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ERHVERVSMINISTERIET

NOTAT

Horingsnotat vedrerende bekendtgerelse om ordning med statsgaranti
p4 ejendomskreditaftaler i landdistrikter

1. Indledning

Bekendtgerelsen har til formal at fastsette naermere regler om den statsga-
rantiordning, der foreslds indfert med lov om etablering af statsgaranti pa
en del af ejendomskreditaftalerne i landdistrikterne (lov nr. 116, fremsat
den 9. februar 2022). Lovforslaget og bekendtgerelsen folger op pa forsta-
elsespapiret "Retfaerdig retning for Danmark” fra juni 2019 og regeringens
udspil "Tettere pd — Flere uddannelser og sterke lokalsamfund” fra maj
2021.

Bekendtgerelsen fastsetter hvilke oplysninger, en ejendomskreditgiver
skal fremsende til Finansiel Stabilitet i forbindelse med ansggning om stats-
garanti. Bekendtgerelsen fastsatter endvidere det nermere indhold af ga-
rantierkleringen, som Finansiel Stabilitet udsteder som dokumentation for
statsgarantien. Indholdet af ledelseserkleringen, som ejendomskreditgi-
vere drligt skal indsende til Finansiel Stabilitet sdfremt de har udstedt ejen-
domskreditaftaler med statsgaranti, fastsattes ogsé i bekendtgerelsen.

Bekendtgerelsen fastsatter desuden regler for, hvordan udbetaling under
garantien skal ske, samt na@rmere regler om beregning af garantiprovision,
herunder de konkrete garantiprovisionssatser, som ejendomskreditgivere
skal betale i forskellige belaningsintervaller af boligejendommens kontant-
veerdi.

De administrative konsekvenser ved bekendtgerelsen er kvantificeret til
under 4 mio. kr., og disse er nermere praciseret i horingsnotatet.

Bekendtgerelsen blev sendt i hering den 12. april 2022 med frist for he-
ringssvar den 10. maj 2022. Der er modtaget 12 heringssvar, heraf 3 med
bemarkninger.

De vasentligste bemarkninger fra de herte parter gennemgas og kommen-
teres nedenfor.
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2. Generelle bemzerkninger

Finans Danmark mener overordnet ikke, at der er behov for en statsgaran-
tiordning, selvom man anerkender de gode hensigter bag initiativet. Den
foreslaede model er efter Finans Danmarks opfattelse kompleks og dyr at
implementere og star ikke i rimeligt forhold til, at ordningen ikke forventes
at fa en storre udbredelse. Modellen ber derfor gores mere simpel. Samtidig
understreger Finans Danmark, at en statsgaranti ikke er en forsikring mod
at fa afslag pa et boliglan. Ifelge Finans Danmark far langt de fleste bolig-
kebere det 14n, de ensker, og nér der bliver givet et afslag, skyldes det ofte
utilstraekkelig okonomi hos lantager. Det er vigtigt at fastholde denne for-
brugerbeskyttelse.

De Samvirkende Keobmand mener, at statsgarantiordningen er velment,
men ikke er tilstreekkelig, idet hensigten alene er at skabe bedre muligheder
for at finansiere private boliger i1 landdistrikterne. De Samvirkende Kob-
mand mener, at lovens anvendelsesomrade ogsé burde omfatte erhvervs-
ejendomme i landdistrikterne, idet man dog anerkender, at en udvidelse af
anvendelsesomradet ikke er mulig 1 den bekendtgerelse, som nu er sendt i
horing.

3. Bemaerkninger til de konkrete emner
Kommenteringen af heringssvarene tager udgangspunkt i folgende over-
ordnede opdeling:

3.1. Konverteringer

3.2. Erhvervsejendomme

3.2. Ansggning om statsgaranti (§ 4)

3.4. Ansggning om statsgaranti (§ 5)

3.5. Udbetaling under garantien

3.6. Bekendtgerelsens bilag 1

3.7. Endringsforslag fra erhvervsministeren (JLU L 116 bilag 7)

3.1. Konverteringer

Finans Danmark har anfert, at lovforslaget og bekendtgerelsen efterlader
mange uafklarede spergsmaél, ndr det kommer til konvertering af boliglén
med statsgaranti. Dette komplicerer institutternes radgivning til kunderne
og rejser mange sporgsmal alt efter den konkrete situation og méden, fi-
nansieringen er skruet sammen pé, de foretagne afdrag samt udviklingen 1
ejendomspriser m.v.

Kommentar

Det fremgdr af lovforslagets § 14, stk. 4, at konvertering af en ejendoms-
kreditaftale med statsgaranti kan ske til et nyt lan inden for samme beld-
ningsinterval som den oprindelige ejendomskreditaftale. I konverteringssi-
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tuationen skal det statsgaranterede belob modsvare restgeelden pad den op-
rindelige, statsgaranterede del af ejendomskreditaftalen. Det medforer, at
den til enhver tid veerende veerdi af den statsgaranterede del af ejendoms-
kreditaftalen ikke kan forhajes ved en konvertering. Hvis veerdien af den
statsgaranterede del er nedbragt fra fx 100.000 kr. til 90.000 kr., er det
sdledes et garantibelob pd 90.000 kr., som ved konvertering vil kunne over-
fores til en ny ejendomskreditaftale.

Lovforslagets § 14, stk. 4, er imidlertid ikke til hinder for, at et nyt lan efter
konvertering er storre end det oprindelige lan pd grund af scedvanlige ld-
neomkostninger, differencerenter m.v. under forudscetning af, at ldnekon-
verteringen ikke giver forbrugeren et provenu.

Forbrugeren skal kunne foretage normale konverteringer, hvorfor det ikke
er en forudscetning, at restlobetiden fastholdes ved konvertering. Forbru-
gere vil derfor have mulighed for at konvertere en ejendomskreditaftale
med statsgaranti til et ny lan med cendret lobetid. Ejendomsvceerdien pa kon-
verteringstidspunktet har ikke betydning for statsgarantien, da det afgo-
rende for statsgarantien er, at den statsgaranterede del af ejendomskredit-
aftalen ikke forhajes ved konverteringen.

Lovforslagets § 14, stk. 4, blev justeret pd baggrund af Finans Danmarks
bemcerkninger i den offentlige horing. Erhvervsministeriet finder, at den
Jjusterede bestemmelse — og den supplerende regel i bekendtgorelsesudka-
stets § 11, stk. 3, — giver forbrugerne frihed til at foretage normale konver-
teringer og institutterne frihed til at imodekomme sddanne onsker pd en
smidig made, hvor der ikke stilles krav om forudgdende tilladelse fra Fi-
nansiel Stabilitet. Der er sdledes alene i bekendtgorelsesudkastets § 11, stk.
3, indsat et krav om, at ejendomskreditgiveren skal underrette Finansiel
Stabilitet om eventuelle konverteringer, hvilket smidigt kan ske i den kvar-
talsvise rapportering.

Der vurderes pa baggrund af ovenstdende ikke at veere behov for at justere
bekendtgorelsesudkastet.

3.2. Erhvervsejendomme
De Samvirkende Kebmand har anfert, at man er bekendt med, at det 1 ho-
ringsnotatet til lovforslaget bl.a. fremgar:

”Regeringen har ogsa fokus pa erhvervsvirksomheders udfordringer i landdi-
strikterne. Regeringens overordnede ambition er, at det skal vere lettere for
danskerne at bo og drive virksomhed pa landet. Derfor er forventningen, at
nar regeringens evrige initiativer, der skal gare det mere attraktivt at bo i
landdistrikterne, bliver fort ud i livet, vil det have en positiv afledt effekt pa
erhvervsejendomsmarkedet.
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Endelig skal det naevnes, at regeringen har besluttet at gge adgangen til sa-
kaldte veekstldn for mindre virksomheder ved at ophave den nedre belgbs-
grense for vekstldneordningen i Vakstfonden og dermed dbne muligheden
for at optage mindre l1&n. Dette forventes i serlig grad at komme sméa virk-
somheder i landdistrikterne til gode.”

De Samvirkende Kebmend har gennem en arraekke gjort opmarksom pa
de ulige forhold, der hersker i forhold til finansiering af dagligvarebutikker
1 landdistrikterne. Det er fortsat de Samvirkende Kebmaends opfattelse, at
det ville have haft en storre effekt for finansieringen af erhvervsejen-
domme, hvis sddanne ejendomme ogsa havde varet omfattet af statsgaran-
tiordningen.

Kommentar

Det er regeringens klare ambition, at det skal veere lettere for danskerne at
bo og drive virksomhed pa landet. Mdlgruppen for statsgarantilovforslaget
er de forbrugere, som har faet nej i banken, fordi drommeboligen ligger i
det forkerte postnummer. Det er vurderingen, at det ikke er muligt inden
for statsstottereglerne at udvide lovforslaget til ogsa at omfatte erhvervs-
ejendomme. Som anfort har regeringen imidlertid ogsd fokus pa erhvervs-
virksomheders udfordringer i landdistrikterne, og ved at fjerne den nedre
lanegreense for Veekstlan er der allerede skabt en bedre adgang til finan-
siering. Det er forventningen, at den bedre adgang til finansiering iscer vil
komme mindre virksomheder uden for de starre byer til gode.

Der vurderes pda baggrund af ovenstdende ikke at veere behov for at justere
bekendtgorelsesudkastet.

3.3. Ansegning om statsgaranti (§ 4)

Finans Danmark har til formuleringen i § 4, stk. 2, 1. pkt., om ”den endeligt
indgéede ejendomskreditaftale” anfort, at man forstar dette som en henvis-
ning til den til kunden fremsendte l&neafregning og ikke det signerede pan-
tebrev.

Derudover har Finans Danmark anfert, at § 4, stk. 2, 2. pkt., ber @&ndres
saledes, at det ved @ndringer 1 amortiseringen er tilstraekkeligt at fremsende
en ny amortiseringsplan arligt frem for kvartalsvis. Finans Danmark ser
ikke behov for kvartalsvis fremsendelse af reviderede amortiseringsplaner
og finder, at arlig fremsendelse vil kunne medvirke til at reducere byrderne
ved ordningen.

Endelig onsker Finans Danmark ordet “vasentlige” indsat 1 § 4, stk. 2, 2.
pkt., sdledes at en ny amortiseringsplan kun skal fremsendes, hvis amorti-

seringen — og dermed garantiprovisionsbetalingen — vasentligt &endrer sig.

Kommentar
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Bekendtgorelsesudkastets § 4, stk. 2, 1. pkt., bestemmer: “Ndr ldnet er ud-
betalt til forbrugeren, fremsender ejendomskreditgiveren den endeligt ind-
gdede ejendomskreditaftale [...] ”. Erhvervsministeriet finder pa baggrund
af Finans Danmarks kommentar, at formuleringen “den endeligt indgdede
ejendomskreditaftale” kan give anledning til tvivl om, hvilket materiale der
eftersporges. Det er afgorende for, at en ansogning om statsgaranti kan
behandles korrekt, at der fremsendes fuld dokumentation for, hvad der er
udbetalt til forbrugeren og under hvilke vilkdr, udbetalingen er sket. Be-
kendtgorelsesudkastet vil derfor blive tilpasset i overensstemmelse med
ovenstdende, sdledes at ordene “den endeligt indgdede ejendomskreditaf-
tale” udgar og erstattes af ordene “dokumentation for den indgdede ejen-
domskreditaftale og det udbetalte ldn”.

Bekendtgorelsesudkastets § 4, stk. 2, 2. pkt., bestemmer: "Ved ekstraordi-
neere afdragsbetalinger eller andre forhold, som medforer cendringer i ga-
rantiprovisionen, fremsendes en ny amortiseringsplan opgjort ultimo kvar-
talet.” Der er sdledes ifolge bekendtgorelsesudkastet ikke tale om en gene-
rel pligt til fremsendelse af kvartalsvise amortiseringsplaner, men der er
alene tale om en forpligtelse, som udloses, hvis den konkrete forbruger fo-
retager en ekstraordincer nedbringelse af lanets hovedstol, eller hvis andre
forhold medforer en cendret amortisering i forhold til den amortiserings-
plan, som ejendomskreditgiveren oprindeligt har indsendt til Finansiel Sta-
bilitet som led i garantiansogningen, jf. bekendtgorelsesudkastets § 4, stk.
2, 1. pkt. Forbrugerens garantiprovision beregnes pd baggrund af den ak-
tuelle amortisering. Andres ejendomskreditgiverens forpligtelse til at ori-
entere Finansiel Stabilitet om cendringer i amortiseringen fra kvartalsvis
til arlig, er der risiko for, at forbrugeren i en leengere periode pd op til et
dr kommer til at betale en for haoj (eller lav) garantiprovision. For at sikre
retvisende garantiprovisionsopkrecevninger er det derfor nodvendigt, at in-
tervallet "ultimo kvartalet” fastholdes.

Hensynet til at sikre retvisende garantiprovisionsopkreevninger betyder
ogsd, at Erhvervsministeriet ikke imodekommer Finans Danmarks onske
om indscettelse af ordet “veesentlige” i § 4, stk. 2, 2. pkt. Hvis pligten til at
fremsende nye amortiseringsplaner alene udloses ved veesentlige cendrin-
ger, er der ligeledes risiko for, at forbrugeren kommer til at betale en for
haj (eller lav) garantiprovision.

Der vurderes pd baggrund af ovenstdende at veere behov for at justere be-
kendtgorelsesudkastets § 4, stk. 2, 1. pkt., men ikke bekendtgorelsesudka-
stets § 4, stk. 2, 2. pkt.

3.4. Ansegning om statsgaranti (§ 5)
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Med henblik pa at skabe overensstemmelse med formuleringerne i § 4, har
Finans Danmark foreslaet, at bekendtgerelsesudkastets § 5 justeres som
folger:

7§ 5. I situationer omfattet af § 3, stk. 2, i lov om etablering af statsgaranti pa
en del af ejendomskreditaftalerne i landdistrikterne, kan ansegningen indsen-
des til Finansiel Stabilitet af den ejendomskreditgiver, der harstilet stiller
en garanti, idgéet indgar en modregningsaftale omfattende tab pa ejen-
domskreditaftalen, eller pa anden made indestéet indestar overfor realkredit-
instituttet for tab pé den statsgaranterede del af ejendomskreditaftalen.

Stk. 2. Ejendomskreditgivere omfattet af stk. 1, indsender tillige med oplys-
ningerne 1 § 4, ogsa oplysninger om det realkreditinstitut, som karsydet yder
ejendomskreditten til forbrugeren.”

Kommentar
Erhvervsministeriet er enig i Finans Danmarks bemcerkninger. Bekendtgo-
relsesudkastets § 5 stk. 1 og 2, vil blive tilrettet i overensstemmelse hermed.

3.5. Udbetaling under garantien

Finans Danmark er usikker pé, om det er en korrekt formulering, at garan-
tien ifelge § 7, stk. 1, sidste punktum daekker “’tab pé lan, hvis forbrugeren
misligholder forpligtelsen til at indfri det statsgaranterede lanebelab”. Fi-
nans Danmark har til stette herfor anfort, at statsgarantien kan komme til
udbetaling allerede ved lantagers misligholdelse af enkelte betalinger og pa
baggrund af en forelabig tabsopgerelse.

Kommentar
Erhvervsministeriet finder, at formuleringen er korrekt.

Under dansk ret er forskellen pa en selvskyldnerkation og en tabskaution
scerligt det tidspunkt, hvor beneficianten (ejendomskreditgiveren) kan
kreeve, at der sker udbetaling under garantien. Under en selvskyldnerkau-
tion indtreeder garantistillerens udbetalingsforpligtelse sa snart, der fore-
ligger misligholdelse af laneforholdet, uanset om der pa dette tidspunkt er
konstateret, eller forventes konstateret, et tab. Under en tabskaution skal
der veere konstateret et endeligt tab, forend der kan kreeves udbetaling un-
der garantien.

Statsgarantien er udformet som en hybrid mellem en selvskyldnerkaution
og en tabskaution, som opfylder kravene i kapitalkravsforordningen (CRR)
for at kunne anvendes som ufinansieret kreditrisikoafdecekning. Sdledes
fremgadr det af bekendtgorelsesudkastets § 7, stk. 3, at Finansiel Stabilitets
forpligtelse til at udbetale det garanterede belob indtreeder pd det tidligste
af folgende tidspunkter: 1) 24 mdneder efter tidspunktet for forbrugerens
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misligholdelse af ejendomskreditaftalen pa baggrund af en forelobig tabs-
opgorelse eller 2) nar der foreligger en endelig tabsopgorelse.

Det ses heraf, at statsgarantien ikke kan komme til udbetaling pa baggrund
af en forelobig tabsopgarelse allerede ved lantagers misligholdelse af en-
kelte betalinger. Tveertimod skal det i sadanne tilfeelde afventes, at ejen-
domskreditgiveren indsender en endelig tabsopgorelse. Kun sdfremt det
ikke indenfor 24 mdneder er muligt for ejendomskreditgiveren at indsende
en endelig tabsopgorelse, er der mulighed for udbetaling pa baggrund af
en forelobig tabsopgorelse.

Der vurderes pa baggrund af ovenstdende ikke at veere behov for at justere
bekendtgorelsesudkastet.

3.6. Bekendtgorelsens bilag 1

Finans Danmark har anfert, at ordet “underliggende” i bilagsoverskriften:
”Oplysninger til brug for ansegning om statsgaranti pa en underliggende
ejendomskreditaftale” er misvisende og ber udgd. Begrundelsen herfor er,
at der er tale om statsgaranti pa en del af ldneaftalen, og at ordet underlig-
gende” skaber uklarhed. Finans Danmark har derudover anfert, at der er
behov for samme type sproglige justeringer som beskrevet ovenfor under
afsnit 3.4, séledes at der skabes overensstemmelse med formuleringerne 1
§ 4. Finans Danmark foreslar pa den baggrund, at felterne "Lan ydet af
Ejendomskreditgiveren” hhv. ”Lan ydet af realkreditinstitut” omformule-
res, da ldnene ikke er ydet endnu.

Kommentar

Erhvervsministeriet er enig med Finans Danmark i, at ordet “underlig-
gende” skal udgd af bilagsoverskriften. Erhvervsministeriet er ligeledes
enig med Finans Danmark i, at felterne ”Ldn ydet af Ejendomskreditgive-
ren” hhv. ”Ldn ydet af realkreditinstituttet” skal omformuleres, da ldnene
ikke er ydet endnu. Disse felter slds derfor sammen i ét feelles felt bencevnt
“Langiver”.

Bekendtgorelsesudkastets bilag 1 tilrettes i overensstemmelse med Finans
Danmarks bemcerkninger.

3.7. Andringsforslag fra erhvervsministeren (OLU L 116 bilag 7)

Finans Danmark har om @&ndringsforslaget til lovforslagets § 14, stk. 1, an-
fort, at kravet om, at alle ovrige betingelser for statsgaranti fortsat skal vaere
opfyldt, indebarer, at hvis kvadratmeterprisen 1 den mellemliggende peri-
ode har bevaget sig op over belobsgrensen, sa kan garantien ikke folge
med. Finans Danmark har endvidere anfort, at i en situation, hvor alle be-
tingelser for statsgaranti stadig er opfyldt pa geldsovertagelsestidspunktet
(efter udlebet af den tredrige periode), og hvor statsgarantien saledes kan
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folge med, vil der vaere afdraget pd gaelden, og garantien vil vaere nedskre-
vet i takt hermed. Under forudsetning af, at prisen pa ejendommen er uen-
dret, vil dette indebaere, at erhververen alt andet lige skal stille med en
storre egenfinansiering, end hvad der var tilfeeldet ved den oprindelige ejers
erhvervelse af ejendommen.

Kommentar

Erhvervsministerens cendringsforslag til lovforslagets § 14, stk. 1, udvider
muligheden for geeldsovertagelse i forhold til det fremsatte lovforslag. An-
dringen foretages for at sikre, at omscetningen af fast ejendom ikke heem-
mes unadigt. Det er ikke hensigten med cendringsforslaget, at ejendomme,
som er steget i veerdi, og som pd geeldsovertagelsestidspunktet ligger over
kvadratmeterpriserne i lovforslagets § 4, fortsat skal kunne omscettes med
en statsgaranti (efter udlobet af den tredrige periode). Finans Danmarks
observationer vedrorende cendringsforslaget er derfor korrekte.

Der vurderes pa baggrund af ovenstdende ikke at veere behov for tilretnin-
ger.

4. Administrative konsekvenser

Erhvervsstyrelsens Omrade for Bedre Regulering (OBR) har modtaget be-
kendtgerelsesudkastet i hering og afgivet folgende bemaerkninger om de
administrative konsekvenser for erhvervslivet:

”OBR vurderer, at bekendtgerelsesudkastet medferer administrative konse-
kvenser for erhvervslivet.

Konsekvenserne bestar blandt andet af lobende administrative konsekvenser
ved behandling og udarbejdelse af vilkérsaftaler og ansegninger.

Disse konsekvenser vurderes at vere under 4 mio. kr., hvorfor de ikke kvan-
tificeres narmere.

Derudover vurderes det, at bekendtgerelsesudkastet kan medfere administra-
tive omstillingsomkostninger for virksomheder hvor en udvikling af it-syste-
mer er ngdvendig, fremfor en manuel handtering fx i Excel.

Disse konsekvenser vurderes at veere under 4 mio. kr., hvorfor de ikke kvan-
tificeres naermere.”

Erhvervsministeriet er enig i OBR’s vurdering.

5. Oversigt over herte organisationer, myndigheder m.v.

Aalborg Universitet, Aarhus BSS, Advokatsamfundet, Beskaftigelsesmi-
nisteriet, Borne- og Undervisningsministeriet, CBS, CEPOS, Danmarks
Nationalbank, Danmarks Skibskredit A/S, Dansk Aktionarforening, DI
Byggeri, Dansk Ejendomskredit, Dansk Ejendomsmaglerforening, Dansk
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Erhverv, Dansk Industri, Dansk Kredit Rad, Danske Advokater, Danske
Regioner, Datatilsynet, De Samvirkende Kebmand, Den Danske Aktuar-
forening, Den Danske Dommerforening, Den Danske Finansanalytikerfor-
ening, Den Danske Fondsmaglerforening, Digitaliseringsstyrelsen, Dom-
stolsstyrelsen, EjendomDanmark, Erhvervsministeriet, Erhvervsstyrelsen,
Fagbevegelsens Hovedorganisation, Finans Danmark, Finans og Leasing,
Finansforbundet, Finanshuset i Fredensborg A/S, Finansministeriet, Fi-
nanstilsynet, Forbrugerombudsmanden, Forbrugerradet Tank, Foreningen
af Interne Revisorer, Foreningen Danske Revisorer, Forsvarsministeriet,
FSR — danske revisorer, Fodevare-, Landbrugs- og Fiskeriministeriet, In-
denrigs- og Boligministeriet, Justitsministeriet, Kirkeministeriet, Klima-
Energi-, og Forsyningsministeriet, KommuneKredit, Kommunernes
Landsforening, Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen, Kulturministeriet,
Kuratorforeningen, Kebenhavns Universitet, Landsdekkende Banker,
Landdistrikternes Fallesrad, Liberale Erhvervs Réd, Lokale Pengeinstitut-
ter, Miljeministeriet, Ministeriet for udviklingssamarbejde og nordisk sam-
arbejde, Mybanker, National Enhed for Serlig Kriminalitet (NSK), Nav-
nenes Hus, Parcelhusejernes Landsforening, Patent- og Varemarkestyrel-
sen, Revisorn@vnet, Rigsrevisionen, Roskilde Universitetscenter, SMV
Danmark, Sammenslutningen af Danske Smager, Sikkerhedsstyrelsen,
Skatteministeriet, Social- og Aldreministeriet, Statsministeriet, Sundheds-
ministeriet, Syddansk Universitet, Sefartsstyrelsen, Transportministeriet,
Uddannelses- og Forskningsministeriet, Udenrigsministeriet, Udlendinge-
og Integrationsministeriet, @konomistyrelsen.

6. Folgende organisationer, myndigheder m.v. har haft bemzrkninger
til bekendtgerelsen:

Folgende organisationer har haft bemarkninger med indhold:

De Samvirkende Kebmand, Finans Danmark og Erhvervsstyrelsen (OBR).
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