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Talepapir til abent samrad i Boligudvalget, alm. del, den 4.
juni 2010 — samradsspgrgsmal AT, AU, AV og AW af 27.
april 2010 stillet efter gnske af Thomas Jensen (S) om 13-

nemarkedet for andelsboliger.

Spgrgsmal AT

Mener ministeren, at det er forsvarligt, at lanemarkedet for andelsboliger
de seneste ar har veeret praeget af komplicerede lanetyper sasom swap-lan,
som det kraever professionel ekspertise at gennemskue? Og hvad er mini-
sterens holdning til, at kreditforeninger tilbyder komplicerede lan til an-
delshavere, som ikke ngdvendigvis har den forngdne professionelle ind-
sigt til at gennemskue konsekvenserne af de forskellige lanetyper?

Spgrgsmal AU

Hvad er ministerens holdning til nationalbankdirektgrens udtalelse ved
Realkreditradets arsmgde den 22. april 2010 om, at “boligfinansiering
skal ske pa vilkar, der giver lantager mulighed for at komme ud af sine
1an, uden at blive I3st fast af en stigende gald”? Og hvad vil ministeren i
lyset af dette gare for de andelsboligejere, som i dag ikke kan komme ud
af sine lan, uden at blive last fast af en stigende geld?

Spgrgsmal AV

Hvilke initiativer vil ministeren tage for at hjelpe de andelsboligforenin-
ger, der er kommet i problemer pa grund af de sakaldte swap-lan eller
trappelan?

Spargsmal AW

Hvad vil ministeren ggre for at sikre, at andelshavere ikke kommer til at
sidde med risikable og sveert gennemskuelige lan i fremtiden? Vil mini-
steren f.eks. tage initiativ til at styrke radgivningen af bestyrelserne i an-
delsholigforeningerne, bl.a. i forhold til Ianeoptag og administration?

Svar pa spgrgsmal AT, AU, AV og AW
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Jeg er blevet bedt om at besvare en reekke spgrgsmal om
lanemarkedet til andelsboligforeninger. | lyset af, at
spagrgsmalene hanger sammen, vil jeg besvare dem sam-
let.

Inden jeg besvarer spgrgsmalene, vil jeg dog indlede
med at beskrive de lanetyper, vi taler om: trappe- og

swaplan.

Et trappelan til andelsboligforeninger har typisk veeret
en kombination af et traditionelt realkreditlan med vari-
abel forrentning og sa en renteswap. Renteswappen er et
bankprodukt, hvor den ukendte fremtidige variable rente
pa realkreditlanet ombyttes til en rente, som er kendt
over tid, og i dette tilfeelde stigende. Trappelanet kan ik-

ke konverteres.

Betegnelsen swaplan bruges ogsa i nogle tilfelde om
den situation, hvor lantager gnsker en fast rente i hele
lanets lgbetid, men samtidig gerne vil fravaelge konver-

teringsretten pa lanet.

Dette kan i praksis opnas ved at optage et variabelt for-
rentet 1an, hvor den variable rente ”swappes” — pa dansk

“byttes” — til en rente, der er fast.
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Pa den made kan lantageren opna en fast rente, der er la-
vere end renten pa et traditionelt fastforrentet lan. Det
kan lade sig gere, fordi man ved et traditionelt l1an beta-

ler med en hgjere rente for at kunne indfri til kurs pari.

L antageren opnar altsa en fordel ved at have en kendt og
lav rente i lanets lgbetid. Omvendt kan fraskrivelsen af
muligheden for at indfri lanene til kurs pari — under giv-
ne omstendigheder - risikere at medfgre omkostninger

for en andelsboligforening.

Hvis foreningen har optaget et lan kombineret med en
swap, som laser renten fast, og markedsrenten herefter
falder, har foreningen nemlig ikke mulighed for at om-
legge sine lan i lanets lgbetid pa seedvanlig vis uden vis-

se omkostninger i form af overkurs.

Det er ogsa klart, at hvis en andelsboligforening har
konstrueret sig frem til et sakaldt trappelan, hvor renten i
starten er ganske lav, men stigende over tid, kan kon-
struktionen risikere at medfgre stigninger i boligydelsen.

Det kan gare det sveerere at sselge andelen.

Men der er selvfglgelig ikke kun ulemper forbundet med
disse lan. Et trappelan kan ogsa vere en stor fordel for

f.eks. en nystiftet forening.
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Indflytning i en ny bolig kan vere forbundet med store
omkostninger. Det kan derfor veere en fordel med en lidt
lavere ydelse det farste stykke tid. De enkelte kabere
kan sa afholde omkostninger til indflytning og maske

hurtigere afdrage pa galden i andelen i starten.

Hertil kommer, at et swaplan kan vere billigere end et
tilsvarende fastforrentet 1an, netop fordi man ikke betaler
for konverteringsretten til kurs pari i form af en hgjere

rente.

Alt i alt har lanetyperne bade fordele og ulemper. Det
afhanger af en reekke konkrete faktorer som lanets lgbe-

tid, renteudvikling, omkostninger og sa videre.

Jeg har forespurgt Finanstilsynet om markedet for trap-
pelan. Fra Finanstilsynet har jeg faet oplyst, at tilsynet
ikke er bekendt med, at trappelan forsat udbydes pa an-

delsboligmarkedet.

Lanene var imidlertid fra 2005 og nogle ar frem ganske
udbredte i andelsboligsektoren i forbindelse med stiftel-

se af nye andelsboligforeninger.

Finanstilsynet har oplyst, at tilsynet ikke er bekendt
med, at der findes en statistik over udbredelsen af oven-
navnte lanetyper eller lanekonstruktioner, herunder i

andelsboligsektoren, i Danmark.
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e Det er dog Finanstilsynets umiddelbare vurdering, at
trappelanene, hvor den fremtidige variable rente pa real-
kreditlanet er omlagt til en kendt stigende fast rente via

en renteswap, udger et mindre tocifret milliardbelgb.

e Lad mig nu vende mig mod de regler og krav om rad-
givning, der geelder, nar andelsboligforeninger optager
denne type lan. Her er to situationer relevante. For det
forste den radgivning, der ydes til andelsboligforenin-
gen, nar lanene optages. For det andet den radgivning,
der ydes til kegbere i forbindelse med handel af den en-

kelte andelsbolig.

Radgivning til andelsboligforeninger ved lanoptagelse
e | forhold til laneoptagelsen kan vi starte med at se pa det
tilfeelde, hvor en andelsboligforening konstruerer sig til
et trappe- eller swaplan. Som jeg beskrev tidligere, ind-
gas der i tilleg til det traditionelle lan en separat aftale

om kgb af et finansielt instrument — nemlig ”swappen”.

o Kagbet af swappen betyder, at de saerlige regler om inve-
storbeskyttelse ved verdipapirhandel finder anvendelse.
Det indebarer, at en andelsboligforening skal have den

samme radgivning som en almindelig forbruger.

e Den radgivning betyder, at der som minimum skal fore-
tages en sakaldt hensigtsmassighedstest. Det vil sige, at



veerdipapirhandleren — i praksis pengeinstituttet — skal
bede kunden oplyse om sit kendskab til og erfaring med
swaps. Pa baggrund af oplysningerne skal veerdipapir-
handleren vurdere, om en swap er hensigtsmassig for
kunden. Med andre ord skal veerdipapirhandleren sikre
sig, at kunden forstar de risici, som er forbundet med at

indga en swapaftale.

Hvis kunden giver utilstreekkelige oplysninger om sit
kendskab og sine erfaringer med swaps, skal kunden gg-
res udtrykkeligt opmaerksom pa, at veardipapirhandleren
ikke kan afggre, om produktet eller tjenesteydelsen er

hensigtsmaessig for vedkommende.

Her er det vaesentligt at bemarke, at kunden i denne for-
bindelse er selve andelsboligforeningen og ikke de en-
kelte andelshavere i foreningen. Foreningen kan altsa
godt have tilstreekkeligt kendskab og erfaring til at indga
en swapaftale, selv om de enkelte andelshavere i for-
eningen hver for sig ikke har dette kendskab. Det kan
f.eks. vere tilfeldet, hvis foreningen repraesenteres af

advokater eller revisorer.

Det er naturligt, at hensigtsmassighedstesten kun geelder
foreningens repraesentanter, da det er dem, der er i kon-
takt med veerdipapirhandleren. Herefter er det op til for-
eningens bestyrelse at sikre sig, at de enkelte medlem-

mer i foreningen er klar over konsekvenserne ved at op-
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tage et trappe- eller swaplan, og at de har foreningens

bemyndigelse til at indga sadanne aftaler.

e Hvis radgivningsreglerne ikke er fulgt, og andelsbolig-
foreningen lider tab, vil andelsboligforeningen — efter
omstendighederne — kunne fa erstatning fra veerdipapir-

handleren.

Radgivning til kebere af andelsholig
e Det andet spgrgsmal om radgivning galder salg af den
enkelte andelsbolig. Her er det vigtigt, at keberne er
opmarksomme pda, hvordan foreningens gkonomi er
skruet sammen. Det har nemlig betydning for, hvordan

boligafgiften og andelskroneverdien kan udvikle sig.

e Huvis kagberen har brug for at lane penge til keb af ande-
len, vil det typisk ske ved at optage et lan i et pengeinsti-
tut. 1 den forbindelse skal pengeinstituttet yde kunden
radgivning. Denne radgivning fokuserer imidlertid pa
kundens personlige gkonomiske forhold i forbindelse
med optagelsen af lanet til keb af andelsbeviset og vil
derfor saedvanligvis ikke inddrage andelsboligforenin-

gens gkonomiske forhold.

e Nar man erhverver en andelsbolig, er det derfor vigtigt,
at man selv undersgger foreningens gkonomi grundigt,
og selv spgrger ind til og undersgger, hvordan forenin-

gen er finansieret.
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e Hvis man ikke fgler sig rustet til selv at afdekke for-
eningens gkonomi, bgr man fa bistand fra en advokat el-

ler revisor.

e For at sikre, at kgbere af en andelsbolig har et rimeligt
grundlag at basere kgbsbeslutningen pa, er der i andels-
boligloven fastsat krav til, hvilke oplysninger kabere
som minimum skal have udleveret. Oplysningerne in-
kluderer bl.a. foreningens vedtagter og det seneste ars-
regnskab og budget. Desuden skal salger udlevere en
opstilling af, hvordan prisen er beregnet med specifika-
tion af prisen for andelen, udfgrte forbedringer og inven-
tar. Endelig skal kaber have adgang til andelsboligfor-

eningens arsregnskab.

Ministerens holdning til 1anene
e Efter denne gennemgang af lanemarkedet og de regler,
der galder for radgivning af bade andelsboligforeninger
og andelshavere, vil jeg svare pa spgrgsmalene om min

holdning til lanetyperne.

e Jeg har forstaelse for den bekymring, som National-
bankdirektgren gav udtryk for pa Realkreditradets ars-

mgde om brugen af trappelan.

e Opgaven er ikke at udstikke forbud, men derimod gen-

nemsigtighed og oplysning, sa ingen uforvarende brin-



ges i en uheldig situation. Vi kan saette rammerne for, at
forbrugerne er sa oplyste som muligt omkring de for-

skellige laneprodukter.

Som navnt er der i dag regler, som sikrer, at andelsbo-
ligforeningerne og andelshaverne ikke bgr vere i tvivl
om, hvad en swap er, og hvad konsekvenserne af en
swap er. Og hvis reglerne ikke er overholdt, er der mu-
lighed for at fa erstatning. Pa den baggrund mener jeg
heller ikke, at der er behov for szrlige initiativer for an-

delsboligforeningerne eller andelsboligejerne.

Initiativer til at gge gennemsigtigheden for forbrugerne

Samtidig arbejder vi i regeringen hele tiden pa at gere

lanemarkedet mere gennemsigtigt og forbrugervenligt.

Med vedtagelsen af Lov om Finansiel Virksomhed i sid-
ste uge besluttede Folketinget, at der skal indfgres bin-
dende regler om risikomarkning af investeringsproduk-
ter. Det indeberer, at investeringsprodukter fremover
skal klassificeres i mindst tre kategorier. Finanstilsynet
vil udarbejde en liste over investeringsprodukter i de tre

kategorier, hvor swap-produkter ogsa vil indga.

Formalet er at sikre, at forbrugerne far klar besked om,

hvorvidt de kan tabe hele investeringen eller dele af den.
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Det er ogsa vigtigt, at den almindelige forbruger bliver
oplyst om risikoen ved forskellige lan pa en enkel og let
forstaelig made. Forbrugerne skal vide, hvad det er, de

gar ind til, nar de optager et lan. Det er i alles interesse.

Derfor har jeg tidligere i dag foreslaet, at der indfgres
bindende regler om risikomarkning af 1an. Med en risi-
komeerkning vil vi fa skabt starre gennemsigtighed og

dermed gget forbrugerbeskyttelsen.

Jeg har nu bedt mine embedsmand indlede dreftelser
med de relevante brancheorganisationer og forbrugersi-
den om kategoriseringen af de forskellige typer af lane-

produkter.

Opgaven er som sagt ikke at udstikke forbud, men der-
imod gennemsigtighed og oplysning, sa ingen uforva-

rende bringes i en uheldig situation.

Herudover kan jeg oplyse, at bade Erhvervs- og Sel-
skabsstyrelsen og Erhvervs- og Byggestyrelsen har ud-
sendt vejledende udtalelser om swaplans betydning for
andelboligforeningens veerdiansettelse i forhold til hen-

holdsvis arsregnskabsloven og andelsboligloven.

Det har givet anledning til en reekke opklarende spargs-
mal fra interessenterne pa omradet. Jeg har derfor bedt

Erhvervs- og Selskabsstyrelsen om at invitere alle rele-
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vante parter til en drgftelse af, om der er behov for yder-
ligere vejledninger om regnskaber for andelsboligfor-
eninger, der er omfattet af arsregnskabsloven. Skulle der
vise sig behov for det, er jeg naturligvis villig til at lade
udarbejde yderligere vejledninger pa omradet.

e Endelig har jeg bedt mine embedsmand drgfte med de
finansielle organisationer, om ogsa pengeinstitutterne vil
henlede deres kunders opmarksomhed pa, at de skal un-
dersgge foreningens gkonomi, inden de beslutter sig for
at skrive under pa en aftale om kgb af andelsbolig. Hvis
deres kunder ikke selv er i stand til at afdeekke forenin-
gens gkonomi, bgr pengeinstitutterne henvise deres kun-

der til at sgge anden radgivning.

e Jeg har allerede haft kontakt til Finansradet om spargs-
malet. Finansradet arbejder pa en henstilling til med-
lemmerne om, at der udvises stor tilbageholdenhed med
at yde trappelan til andelsboligforeninger. Det skal fore-
bygge en gentagelse af de uheldige virkninger i forbin-
delse med trappelan til andelsholigforeninger, man har

set.

e Jeg mener derimod ikke, at det er pengeinstitutternes
opgave at granske en andelsboligforenings gkonomi for
kunden, ligesom pengeinstituttet ikke skal radgive om

andre forhold i forbindelse med boligkeb i gvrigt.



Afslutningsvis vil jeg gentage, at vi allerede i dag har
ganske gode radgivningsregler, der sikrer, at andelsho-
ligforeninger bgr veere oplyst om konsekvenserne af de
lan, de indgar. Og hvis reglerne ikke overholdes, kan

man fa erstatning.

Samtidig har jeg igangsat en raekke initiativer, som skal
forbedre gennemsigtigheden og radgivningen for for-

brugerne.

Alt i alt er det min overbevisning, at vi kan bidrage til at
sikre, at andelsboligforeningerne og keberne af andels-
boligerne er sa oplyste som muligt. Herefter er det op til
andelsforeningerne og kgberne at vurdere, om de for-
skellige lanetyper er til gavn for dem eller ikke. Det skal

vi ikke fra offentligt hold bestemme.

Tak for ordet.
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