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NOTAT

Heringsnotat vedrerende lov om etablering af statsgaranti pa en del af
ejendomskreditaftalerne i landdistrikterne

1. Indledning

Lovforslaget har til formél at skabe bedre muligheder for at finansiere bo-
liger 1 landdistrikter gennem en statsgaranti pa den yderste del af boligldn
for visse ejerboliger.

Lovforslaget folger op pa forstaelsespapiret "Retferdig retning for Dan-
mark” fra juni 2019 og regeringens udspil “Tattere pa — Flere uddannelser
og sterke lokalsamfund” fra maj 2021.

Det foreslas, at der indferes en statsgaranti pa en del af belaningen til ejer-
boliger, der enten har en handelspris under 8.000 kr. pr. kvm., eller har en
handelspris pa mellem 8.000 og 10.000 kr. pr. kvm. og ligger i et af de
postnumre, som er oplistet i lovforslagets bilag 1.

Med ordningen bliver det muligt at fa en statsgaranti pa den del af boligla-
net, der ligger mellem 60 og 90 pct. af boligens kontantverdi. Den statsga-
ranterede del af beldningen er med afdrag, og lanene ydes til keb af ejerbo-
liger. Muligheden for at stille en statsgaranti pd den yderste del af boliglan
i landdistrikterne er udelukkende tilteenkt forbrugere, der ensker at kebe en
boligejendom som primer bolig. Den foreslédede statslige garantiordning
kan derfor ikke anvendes til finansiering af erhvervsejendomme, fritids-
huse eller fleksboliger i landdistrikter.

Det foreslds, at ordningen skal lebe i tre ar og administreres af Finansiel
Stabilitet. Statsgarantien er begranset til 90 pct. af den del af boliglanet,
der ligger mellem 60 og 90 pct. af boligens kontantvardi, hvor eventuelle
tab beeres pro rata med det kreditgivende institut, som deekker de resterende
10 pct. Langiver og lantager skal betale en garantiprovision til staten. Stats-
garantien pd det enkelte l&n lober indtil belobet, der er statsgaranteret, er
fuldt afdraget.
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Lovforslaget blev sendt 1 hering den 13. december 2021 med frist for he-
ringssvar den 10. januar 2022. Der er modtaget 22 heringssvar, heraf 11
med bemarkninger.

De vasentligste bemerkninger fra de herte parter til de enkelte emner i
lovudkastet gennemgés og kommenteres nedenfor.

Nogle heringssvar har givet anledning til redaktionelle @ndringer og pree-
ciseringer 1 lovteksten og bemarkningerne. Disse @ndrer ikke ved substan-
sen 1 de pageldende bestemmelser og omtales derfor ikke nermere i dette
notat.

Henvisningerne til lovforslagets paragraffer stemmer overens med den ver-
sion af lovforslaget, der blev sendt i hering den 13. december 2021. I lov-
forslaget, der er fremsat for Folketinget, er den tidligere § 1 udgaet. Lov-
forslagets ovrige bestemmelser er derfor konsekvensrettet, sdledes at den
tidligere § 2 er blevet til § 1 og sa fremdeles.

I nedenstaende vil en henvisning til lovforslagets § 5, dermed svare til en
henvisning til lovforslagets § 4, i den version som er fremsat for Folketin-
get.

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
foresldede model er efter Finans Danmarks opfattelse kompleks og dyr at
implementere. Samtidig vil institutterne skulle handtere ordningen i en
leengere arreekke — op til 30 ar — selvom ordningen foreslas kun at gaelde i
tre ar. Modellen ber derfor, ifelge Finans Danmark, geres mere simpel.
Samtidig understreger Finans Danmark, at en statsgaranti ikke er en forsik-
ring mod at fa afslag pd et boliglén. Ifelge Finans Danmark far langt de
fleste boligkebere det 14n, de ensker, og nar der bliver givet et afslag, skyl-
des det ofte utilstraekkelig okonomi hos lantager. Det er vigtigt at fastholde
denne forbrugerbeskyttelse.

Kommunernes Landsforening kvitterer for, at der nu bliver lettere at optage
lan til keb af ejerbolig i landdistrikter. For kommunerne er det en central
dagsorden, at bade borgere og virksomheder har de bedst mulige rammer
for at etablere sig i alle dele af landet.

Landdistrikternes Feellesrdd finder det serdeles positivt, at regeringen med
det foreliggende lovforslag ensker at give borgere 1 landdistrikter bedre
mulighed for at optage boliglén. Det er godt for de borgere i1 landdistrikter,
der har haft vanskeligere ved at optage boliglan udelukkende pa grund af
ejendommens placering eller omsattelighed. Landdistrikternes Faellesrad
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mener, at modellen for statsgaranti skal veere s simpel som muligt — netop
for at sikre, at modellen faktisk vil blive anvendt af ejendomskreditgiverne
og dermed gore gavn i landdistrikterne.

Sammenslutningen af Danske Smager stotter overordnet lovforslaget, som
kan veere med til at athjelpe den situation, at bdde nuverende og kom-
mende gboere har oplevet problemer med at opné finansiering til keb af
helarsboliger.

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

3.1. Behov for enkel model

3.2. Erhvervsejendomme

3.3. Nybyggeri

3.4. Tillegslan

3.5. Definitionen af boligejendom

3.6. Formidler af lan

3.7. Beregning af kvadratmeterpris

3.8. Omfattede postnumre

3.9. Vardiansattelse af ejendomme

3.10. Bortfald af garanti

3.11. Statsgaranterede lans forfald

3.12. Risikodeling 90/10

3.13. Forhandsgodkendelse

3.14. Ejendomskreditgiverens garantiprovision
3.15. Indbetaling af garantiprovision

3.16. Nedskrivning af statsgarantien

3.17. Kapitallettelse

3.18. Betaling under statsgarantien

3.19. Konvertering

3.20. Transport af pantebreve

3.21. Udvikling af digital selvbetjeningslesning
3.22. Kvartalsvis oversigt over statslige garantiforpligtelser
3.23. Revisorerklering

3.24. Anmodning om yderligere oplysninger
3.25. Udlebsperiode og lovevaluering

3.26. Prisdannelse

3.27. Skattemassige forhold

3.28. Afdekning af byrder

3.1. Behov for en enkel model
Finans Danmark har overordnet anfert, at den forslaede model til en stats-
garantiordning er meget kompleks og dyr at implementere og anvende. De
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enkelte institutter risikerer dermed at investere 1 et set-up, hvor indtjenin-
gen, som forventes at blive beskeden, ikke stdr mal med investeringsom-
kostningerne.

Finans Danmark har derudover anfert, at den foreslaede ordning ogsé eger
kompleksiteten af den radgivning, som de omfattede ejendomskreditgivere
skal yde forbrugerne. Jo mere enkel statsgarantiordningen kan geres, jo
nemmere bliver det at rddgive forbrugere om ordningen. Finans Danmark
opfordrer derfor ogsa af denne grund til, at modellen forenkles.

Endelig har Finans Danmark anfert, at der i lovforslaget er mange hjem-
melsbestemmelser og dermed mange uafklarede forhold om modellens
praktiske udformning, hvilket ogsa eger kompleksiteten.

Landdistrikternes Fellesrad anforer, at det er vigtigt, at modellen for stats-
garanti bliver s simpel som mulig for at sikre, at modellen faktisk vil blive
anvendt af ejendomskreditgiverne og dermed gore gavn i landdistrikterne.
En mere simpel model kan indebere, at kravene til f.eks. compliance- og
dokumentation s@nkes, ligesom det er vigtigt, at ordningen ikke bliver sd
dyr og kompleks for ejendomskreditgiverne at administrere, at den ikke vil
finde anvendelse.

Kommentar

Der findes ikke i dag en ordning med statsgaranti pd den yderste del af
forbrugerens boligldn i forbindelse med kob af boligejendomme i visse dele
af Danmark. Den forslaede statsgarantiordning er en nyskabelse.

Da der er tale om en ny ordning, er det forventeligt med visse implemente-
ringsomkostninger for de ejendomskreditgivere, der onsker at gore brug af
ordningen. Der er sdledes tale om et helt nyt produkt, som ejendomskredit-
giveren skal kunne hdndtere og radgive om, og som vil betyde tilpasninger
i den radgivning, som ejendomskreditgiveren skal yde til forbrugeren.

Udformningen af statsgarantiordningen skal desuden varetage en reekke
hensyn, herunder at der ikke tages utilsigtede risici pa statens vegne. Det
er derfor nadvendigt at have visse godkendelses- og kontrolmekanismer i
ordningen, der medvirker til at sikre dette.

Disse mekanismer skal veere proportionale med den byrde, og dermed de
ogede udgifter, som pdlceegges forbrugeren og de ejendomskreditgivere, der
onsker at gore brug af ordningen.

Ved udarbejdelsen af den foresldede statsgarantiordning er det generelt
blevet forsagt at bevare en balance mellem hensynet til forbrugere, ejen-
domskreditgivere og staten. Samtidig er der tekniske forhold, som det er
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vurderet hensigtsmeessigt at udmonte via bekendtgorelse. I forbindelse her-
med vil Finans Danmark og andre relevante aktorer blive inddraget for at
sikre, at ordningen kommer til at fungere sa smidigt som muligt i praksis.

Det er hensigten, at der lobende indsamles erfaringer med den nye lovgiv-
ning og modellen for statsgaranti pd baggrund af dialog med den finan-
sielle sektor. Med lovforslaget er der derfor lagt op til, at statsgarantiord-
ningen forelobigt lober i 3 dr og evalueres inden udlob med henblik pa at
vurdere, om ordningen skal forlenges. De indsamlede erfaringer vil indga
i overvejelserne om forlengelse, sdledes at en eventuel forleengelse kan
suppleres med nodvendige preeciseringer eller cendringer i ordningen.

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

3.2. Erhvervsejendomme

De Samvirkende Kebmend har anfert, at udfordringer med at skaffe finan-
siering til renoveringer, tilbygninger og nybyggeri 1 landdistrikterne har re-
sulteret 1, at borgere i op mod 100 mindre bysamfund har “’taget sagen 1
egen hand” og medfinansieret den lokale dagligvarebutik med henblik pa
at bevare byens attraktivitet. De Samvirkende Kebmend opfordrer derfor
til, at lovforslagets anvendelsesomrade udvides, sa ogsa erhvervsejen-
domme 1 landdistrikterne kan drage nytte af statsgarantiordningen.

SMVdanmark ser de samme udfordringer for virksomheder som for for-
brugere, néar de skal optage 14n til keb af ejendom i landdistrikterne. Sa-
fremt man med lovforslaget ensker at understotte en fortsat bosatning i
landdistrikterne, er det vigtigt, at man sikrer beskaftigelses- og indkebs-
mulighederne. SMVdanmark opfordrer derfor ligeledes til, at muligheden
for statsgaranterede ejendomskreditaftaler udvides til ogsa at omfatte er-
hvervsvirksomheder.

Kommentar

Bade borgere og virksomheder kan opleve, at det er vanskeligere at optage
lan i landdistrikterne end i andre dele af Danmark. Samtidig er tilstedevce-
relsen af bl.a. skoler, transport og lokale indkobsmuligheder et vigtigt
grundlag for, at borgere onsker at boscette sig i landdistrikterne. Det er
derfor vigtigt at lanemulighederne er til stede for bdde borgere og virk-
somheder i landdistrikterne.

Neerveerende lovforslag har til formdl at skabe bedre mulighed for at opnad
boligfinansiering for forbrugere i landdistrikter. Malgruppen for lovforsla-
get er sdledes forbrugere, som onsker at kobe boligejendomme. Statsga-
rantiordningen omfatter derfor alene ldn med pant i boligejendomme, hvor
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ejendommen skal anvendes til heldrsbolig for forbrugeren. Ordningen kan
ikke anvendes til finansiering af erhvervsejendomme.

Det er derudover vurderingen, at lan med statsgaranti til erhvervsejen-
domme uden forudgdende anmeldelse til og godkendelse af EU-Kommissi-
onen vil veere i strid med de EU-retlige regler om statsstotte. Det skyldes
bl.a., at lan til erhvervsejendomme i modscetning til ldn til private vil ud-
gore okonomisk aktivitet, ligesom det kun ville veere bestemte virksomhe-
der, der er omfattet af ordningen.

Regeringen har ogsd fokus pd erhvervsvirksomheders udfordringer i land-
distrikterne. Regeringens overordnede ambition er, at det skal veere lettere
for danskerne at bo og drive virksomhed pa landet. Derfor er forventnin-
gen, at ndr regeringens ovrige initiativer, der skal gore det mere attraktivt
at bo i landdistrikterne, bliver fort ud i livet, vil det have en positiv afledt
effekt pa erhvervsejendomsmarkedet.

Endelig skal det ncevnes, at regeringen har besluttet at oge adgangen til
sdakaldte veekstldn for mindre virksomheder ved at ophceve den nedre be-
lobsgreense for veekstldneordningen i Veekstfonden og dermed abne mulig-
heden for at optage mindre lan. Dette forventes i scerlig grad at komme smad
virksomheder i landdistrikterne til gode.

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

3.3. Nybyggeri

Landdistrikternes Faellesrdd gor opmarksom p4, at der bl.a. under COVID-
19-pandemien har varet en tendens til, at bernefamilier flytter fra storbyen
til landdistrikterne, hvilket har medfert en stigende efterspergsel efter mo-
derne og baredygtige boliger, herunder nybyggeri. Ifelge Landdistrikter-
nes Fallesrdd oplever mange borgere, at det kan vere vanskeligt at optage
lan til nybyggeri i landdistrikterne. Landdistrikternes Faellesrad opfordrer
derfor til, at der igangsettes et arbejde med henblik pd at udvide statsga-
rantiordningen, sa den ogsa omfatter nybyggeri. Dette kan f.eks. ske inden
for rammerne af den foresldede model, men hvor kvadratmeterprisen for
nybyggeri s@ttes op til maks. 17.000 kr. pr. kvadratmeter.

Kommentar

Med neerveerende lovforslag onskes det at skabe bedre mulighed for at opnd
boligfinansiering for forbrugere til brug for erhvervelse af eksisterende bo-
ligejendomme scerligt i landdistrikterne. Lovforslagets afgreensning af om-
fattede boligejendomme bygger pd boligejendommens handelspris, hvoref-
ter lovforslaget omfatter boligejendomme med handelspriser pa under
8.000 kr. pr. kvadratmeter, samt boligejendomme med en handelspris pd
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mellem 8.000 og 10.000 kr. pr. kvadratmeter, hvis boligejendommen er be-
liggende i et af de postnumre, som er oplistet i lovforslagets bilag 1.

Ved eventuel finansiering af nybyggeri vil der ikke eksistere en egentlig
handelspris. Dette medforer, at nybyggeri er vanskelig at indpasse i lov-
forslagets afgreensning. Safremt nybyggeri skulle omfattes af ordningen,
ville det desuden oge ordningens kompleksitet veesentligt, og dermed ogsd
gore ordningen dyrere at administrere.

Det bemcerkes desuden, at et nybygget hus i et landdistrikt ikke nodvendig-
vis har en veerdi, der star i et rimeligt forhold til de udgifter til materialer
m.v., der har veeret i forbindelse med at bygge huset, og derfor kan veere
mere risikabelt at beldane pd grund af manglende sikkerhed i ejendommen.

Statsgarantiordningen omfatter alene ldn til erhvervelse af en boligejen-
dom med pant i ejendommen, hvor ejendommen skal anvendes til heldrs-
bolig for forbrugeren. Hensigten er, at statsgarantiordningen skal omfatte
de ejendomme, som i realkreditmeessig henseende er omfattet af ejendoms-
kategorien “ejerboliger til helarsbrug”, og som kan beldnes med op til 80
pct. af boligejendommens kontantveerdi i et realkreditinstitut. Nybyggeri pd
ubebyggede grunde er derfor ikke mdlgruppen for denne ordning.

Der vurderes pa baggrund af ovenstaende ikke at veere anledning til at ju-
stere lovforslaget.

3.4. Tillzegslan

Landdistrikternes Feellesrdd har anfert, at borgerne i landdistrikterne har
store udfordringer med at finansiere energirenoveringer af deres ejen-
domme, hvilket kan skyldes, at gennemgribende renoveringer ikke er ren-
table for boligejerne pd grund af ejendommens forholdsvis lave verdi.
Landdistrikternes Fellesrad pointerer, at en opgerelse fra Finans Danmark
og Landdistrikternes Feellesrad viser, at over 40 pct. af boligerne i1 landdi-
strikterne er 1 energimassigt dérlig stand. Samtidig har stagnerende og fal-
dende boligpriser i landdistrikterne betydet, at boligejerne i landdistrikterne
ikke har kunnet sikre en friveerdi, som det ellers er tilfaeldet for boligejere 1
storbyerne, der har kunnet danne grundlag for en tilleegsbeldning og der-
med en almindelig egenfinansiering af energirenoveringer.

Landdistrikternes Feellesrdd opfordrer derfor til, at statsgarantiordningen
udvides til ogsé at omfatte tilleegslan, herunder 14n til energirenoveringer
og sterre ombygninger.

Finans Danmark har anfert, at det ikke fremgér klart af lovudkastet, om
erhvervelse af en boligejendom kan ske med 14n med statsgaranti i1 de situ-
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ationer, hvor et keb fra instituttets side er betinget af en samtidig ombyg-
ning (renovering og/eller tilbygning) af ejendommen, og hvor ejendom-
mens vardi vil @ndre sig mellem kebstidspunktet og 1 ferdigrenoveret
stand.

Finans Danmark konstaterer, at det kun skal veere muligt at opna 1an med
statsgaranti 1 forbindelse med erhvervelse af fast ejendom og ikke i forbin-
delse med f.eks. efterfolgende tilleegslan. Det betyder, at ordningen ikke vil
bidrage til at statte op om vedligeholdelse og energirenovering af boliger 1
landdistrikterne. Til gengaeld gor det modellen mere enkel.

Kommentar

1 visse omrader har forbrugere haft sveerere ved at finansiere deres bolig-
kob. Hensigten med lovforslaget er derfor navnlig at skabe bedre mulighed
for at opna boligfinansiering for forbrugere i de tilfeelde, hvor en kober af
en boligejendom ikke kan optage lan pa almindelige vilkdr uden en stats-
garanti. Mdlgruppen for lovforslaget er sdledes forbrugere, der er vurderet
kreditveerdige, men som har vanskeligt ved at fd boliglan pa grund af for-
hold vedrorende ejendommens placering eller omscettelighed.

Tilleegslan optages af forbrugere, der allerede ejer en boligejendom, og
falder derfor uden for anvendelsesomrdde for statsgarantiordningen, da
ordningen fokuserer pa forbrugere, der onsker at erhverve en boligejen-
dom.

Det er forventningen, at ndr regeringens ovrige initiativer, der skal gore
det mere attraktivt at bo i landdistrikterne bliver fort ud i livet, vil det i
sammenhceng med ncerveerende ordning have en positiv effekt pd boligmar-
kedet. Dette vil i sig selv forbedre mulighederne for tilleegsbelaning i land-
distrikterne.

Sdfremt tilleegsldn skulle omfattes af statsgarantiordningen, ville det veere
nodvendigt at indfore ekstra kontroller for at sikre, at statsgaranterede til-
leegslan rent faktisk blev brugt til energirenovering eller ombygning af den
pageeldende ejendom. En udvidelse af ordningen til at omfatte tilleegslan
ville dermed oge ordningens kompleksitet veesentligt og desuden gore ord-
ningen dyrere at administrere. Dette er ogsd lagt til grund af Finans Dan-
mark, der bemcerker, at statsgarantiordningen er mere enkel, nar tilleegs-
lan ikke er omfattet af ordningen.

Det fremgar af lovforslagets § 8, stk. 2, at statsgarantien kan deekke beld-
ningen i intervallet mellem 60 og 90 pct. af ejendommens kontantveerdi pd
handelstidspunktet. Kontantveerdien opgores af ejendomskreditgiveren ef-
ter reglerne i § 10 i lov om realkreditlan og realkreditobligationer m.v.
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Hvis erhvervelse af en boligejendom er betinget af en samtidig ombygning,
vil det veere ejendommens kontantveerdi pa handelstidspunktet, der er af-
gorende for, hvor stor en statsgaranti der kan ydes efter ordningen.

Der vurderes pd den baggrund ikke at veere behov for at justere lovforsla-
get.

3.5. Definitionen af boligejendom

Dansk Ejendomskredit har anfert, at definitionen i lovforslagets § 2, nr. 1,
hvorefter mindst 80 pct. af ejendommens samlede bruttoetageareal pd han-
delstidspunktet skal kunne henfores til ejendomskategorien “’ejerboliger til
helarsbrug” er for restriktiv.

Kommentar

Definitionen i lovforslagets § 2, nr. 1, har til hensigt at omfatte de samme
ejendomme, som i realkreditmceessig henseende er omfattet af ejendomska-
tegorien “ejerboliger til helarsbrug”. Ejendomskategorien “ejerboliger til
heldarsbrug” skal derfor udgore mindst 80 pct. af ejendommens samlede
bruttoetageareal, idet ejendommen i modsat fald ikke kan belanes med op
til 80 pct. i et realkreditinstitut, jf. § 14, stk. 3, i lov om realkreditlin og
realkreditobligationer. Ved tvivl om, hvorvidt en boligejendom falder inden
for eller uden for lovforslagets definition, vil det afgorende veere, hvorvidt
boligejendommen kan belanes med op til 80 pct. i et realkreditinstitut. Der
er ikke noget krav om, at boligejendommen skal belanes med 80 pct. i et
realkreditinstitut, endsige at boligejendommen skal belanes med et realkre-
ditlan, da lovforslaget omfatter samtlige de ejendomskreditgivere, som er
defineret i lovforslagets § 4. Det er imidlertid ikke hensigten at yde stats-
garanterede lan til andre ejendomskategorier end “ejerboliger til heldrs-
brug”, hvorfor greensen pd 80 pct. fastholdes.

3.6. Formidler af lin

Finans Danmark har anfert, at lovforslagets model ber tage hejde for, at
formidling af realkreditldn ogsd kan ske gennem et realkreditinstitut. Fi-
nans Danmark anferer, at Nykredit Realkredit eksempelvis er formidler af
lan hos Totalkredit, mens Nykredit Bank stiller garantierne.

Finans Danmark konstaterer, at flere bestemmelser i lovforslaget abner for,
at der kan stilles garanti/afdeekning over for et andet institut end ejendoms-
kreditgiveren (dvs. formidleren), men bemerker, at der ikke tages hgjde for
det i lovforslagets § 13 om garantiprovision. I tilfeelde hvor det reelt er for-
midler, der modtager garantien/afdekningen, ber formidler ogsa kunne va-
retage opkravning og afregning af garantiprovision.

Kommentar
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Det fremgar af lovforslagets § 4, stk. 2, at i situationer, hvor ejendomskre-
ditaftalen er ydet af et realkreditinstitut, og et pengeinstitut har stillet ga-
ranti, indgaet en modregningsaftale, der omfatter tab pa ejendomskredit-
aftalen, eller pa anden made indestdr over for realkreditinstituttet for tab
pd den statsgaranterede del af ejendomskreditaftalen, kan statsgarantien
ydes til pengeinstituttet.

Det er ikke med lovforslaget hensigten at cendre pa de samarbejder, der
eksisterer mellem pengeinstitutter og realkreditinstitutter. Dette gcelder
ogsa det beskrevne samarbejde. Lovforslagets § 4, stk. 2, vil blive justeret,
sd det klart fremgar, at bestemmelsen generelt finder anvendelse pa situa-
tioner, hvor ejendomskreditaftalen er ydet af et realkreditinstitut, og hvor
en ejendomskreditgiver har stillet garanti, indgdet en modregningsaftale,
der omfatter tab pad ejendomskreditaftalen, eller pa anden madde indestdet
over for realkreditinstituttet for tab pd den statsgaranterede del af ejen-
domskreditaftalen. I de tilfcelde kan garantien stilles over for ejendomskre-
ditgiver. Tilsvarende tilpasning vil blive foretaget i § 9, stk. 2.

Efter lovforslagets § 4, stk. 3, kan erhvervsministeren fastscette ncermere
regler om statsgarantiordningens anvendelse pa tilfeelde omfattet af stk. 2,
herunder regler der tager hojde for, at der kan veere en anden part end
ejendomskreditgiveren, der indsender ansogningen, og at betaling under
statsgarantien skal ske til en anden end ejendomskreditgiveren.

For at opnd, at erhvervsministeren har mulighed for at fastsatte ncermere
regler om de i stk. 2 omtalte tilfeelde, vil lovforslagets § 4, stk. 3, blive ud-
dybet, sd det fremgar, at erhvervsministeren ogsd kan fastscette nermere
regler om, at en anden part end ejendomskreditgiveren kan varetage op-
kreevning og afregning af garantiprovisionen.

Med bemyndigelsesbestemmelsen i lovforslagets § 4, stk. 3, vurderes der
derudover at veere mulighed for at tage hajde for de situationer, hvor real-
kreditinstitutter samarbejder med andre ejendomskreditgivere.

Sdfremt samarbejdet mellem et realkreditinstitut og en anden ejendomskre-
ditgiver er baseret pd en outsourcing-aftale, vil et sadant forhold ikke
kreeve scerskilt regulering i lovforslaget.

3.7. Beregning af kvadratmeterpris

Dansk Ejendomskredit har anfert, at det i lovforslagets § 5, stk. 1, ber prae-
ciseres, at kvadratmeterprisen skal beregnes ud fra ejendommens vaegtede
areal, hvor ikke-beboelige garager, keldre, carporte, tagetager og udhuse
m.v. ogsé teller med, men med mindre vegte end det egentlige boligareal.

Kommentar

10/33



Finans Danmarks boligmarkedsstatistik anvender et veegtet areal for de
enkelte ejendomme. Boligmarkedsstatistikken ligger til grund for opgorel-
sen af gennemsnitlige handelspriser i de enkelte postnumre, og er dermed
ogsd med til at fastleegge de postnumre, som statsgarantiordningen kan an-
vendes 1.

Det veegtede areal er udtryk for, at der anvendes forskellig veegtning for
forskellige bygningsdele, fx keelderetager, tagetager, garager og udhuse.
Veegtningsmetoden, som anvendes ved opgorelsen af boligmarkedsstati-
stikken, er aftalt med Finanstilsynet.

Det vil ligeledes veere det veegtede areal, der skal anvendes ved opgorelsen
af den konkrete ejendoms kvadratmeterpris, og dermed som grundlag for
at vurdere, om ejendommen er omfattet af ordningen. Lovteksten vil blive
preeciseret, sd det tydeliggores i § 5, stk. 1, at det er det veegtede areal, der
skal anvendes.

3.8. Omfattede postnumre

Finans Danmark finder, at listen over postnumre i lovforslagets bilag 1 skal
gaelde uendret frem til 1. juli 2025, sa der skabes den forngdne klarhed
over omfattede postnumre 1 hele den periode, som ordningen forventes at
gaelde.

Dansk Ejendomskredit opfordrer til, at man pé Finansiel Stabilitets hjem-
meside skal kunne tilga en ajourfert online segefunktion for postnumre om-
fattet af ordningen.

Sammenslutningen af Danske Sméger, der er en interesseorganisation for
27 ikke-brofaste ger, anforer, at alle 27 ger ber vere omfattet ordningen,
og derfor skal skrives ind i lovforslagets bilag 1. Sammenslutningen hen-
viser til, at lige netop smager har store udfordringer med boligfinansiering,
men i listen over postnumre, som ordningen er serligt malrettet, optreeder
en rekke ger ikke — enten fordi de ikke har eget postnummer, eller fordi de
ikke er beliggende i en “kommune laengere vak fra en storre by”, séledes
som dette begreb er defineret i regeringens Regional- og landsdistriktspo-
litiske redegorelse 2021.

Kommentar

For sa vidt angdr boligejendomme med en handelspris pa mellem 8.000 og
10.000 kr. pr. kvadratmeter indeholder lovforslagets bilag 1 en udtom-
mende liste over postnumre omfattet af ordningen. Ordningen er tidsbe-
greenset til en periode pa tre dr, og i ordningens gyldighedsperiode er det
ikke hensigten at cendre i bilaget med omfattede postnumre. For en ajour-
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fort liste over omfattede postnumre kan der sdledes henvises til lovforsla-
gets bilag 1. Listen vil ligeledes blive tilgeengelig pd Finansiel Stabilitets
hjemmeside.

Boligejendomme med en handelspris pd under 8.000 kr. pr. kvadratmeter
er omfattet af statsgarantiordningen, uanset hvor i landet boligejendom-
men er beliggende. Denne afgreensning skal netop medvirke til at sikre, at
sveert omscettelige boligejendomme bliver omfattet af ordningen, uanset
hvilket postnummer boligejendommen ligger i. Boligejendomme pd de an-
givne smdoer Vil derfor veere omfattet af ordningen, hvis handelsprisen er
pd under 8.000 kr. pr. kvadratmeter.

Der vurderes pd den baggrund ikke at veere behov for at justere lovforsla-
get.

3.9. Vardiansattelse af ejendomme

Nationalbanken finder, at statsgarantier ber anvendes med betydelig for-
sigtighed, og at det er vasentligt, at den statsgaranterede kreditgivning ba-
seres pad vaerdiansettelse af ejendomme efter geldende regler.

Finans Danmark anforer ligeledes, at det er vaesentligt, at veerdiansettelsen
foretages efter de geldende regler for udlan med sikkerhed i boliger for de
respektive ejendomskreditgivere. Finans Danmark anferer, at det tydeligt
ber fremgé, at der ved ejendommens vardi er tale om instituttets vaerdian-
settelse og ikke f.eks. en konkret handelspris, og at garantien ikke @ndrer
pa, at vaerdiansaettelsen kan vaere lavere end kundens kebspris, hvorfor kun-
den kan opleve det som et afslag, hvis der ikke kan opnés fuld finansiering.

Dansk Ejendomskredit finder, at kravene i lovforslagets § 8, stk. 2, 3. og 4.
pkt., hvorefter ejendomskreditgiveren skal sikre, at kontantvaerdien fast-
settes af en uvildig vurderingssagkyndig, ikke ber finde anvendelse for
ejendomskreditselskaber, da pantebrevslan ikke er realkreditlignende 1an.
Dansk Ejendomskredit finder, at kontantvaerdien i stedet skal godkendes
og fastlegges ud fra den statsautoriserede ejendomsmaeglers udbudsmate-
riale og den 1 sig selv uathengige ejendomshandel mellem keber og selger.

Kommentar

Veerdianscettelsen skal i henhold til lovforslaget foretages efter de gcel-
dende regler for opgorelse af ejendommens kontantveerdi i § 10 i lov om
realkreditldn og realkreditobligationer m.v., og ejendomskreditgiveren
skal sikre, at kontantveerdien fastscettes af en uvildig vurderingssagkyndig,
som skal have de nodvendige kvalifikationer, evner og erfaringer til at fo-
retage veerdianscettelser og i ovrigt veere uafheengig af kreditbevillingspro-
cessen. Det folger heraf, at veerdianscettelsen ikke nodvendigvis er identisk
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med handelsprisen, og at veerdianscettelsen ogsd kan veere lavere end han-
delsprisen. Det vil blive preeciseret i lovbemcerkningerne.

Kravet, om at kontantveerdien fastscettes af en uvildig vurderingssagkyndig,
har til hensigt at sikre, at statsgaranterede ejendomskreditaftaler kun ind-
gds pd baggrund af en forsvarlig opgorelse af ejendommens kontantveerdi.
Derfor foreslds det, at ejendomskreditgiveren skal sikre, at kontantveerdien
fastscettes af en uvildig vurderingssagkyndig, som skal have de nodvendige
kvalifikationer, evner og erfaringer til at foretage veerdianscettelser og i
ovrigt veere uafheengig af kreditbevillingsprocessen. Hensynet er at sikre,
at alle statsgaranterede ejendomskreditaftaler indgas pa baggrund af en
forsvarlig opgorelse af ejendommens kontantveerdi. Dette hensyn er det
samme for alle ejendomskreditgivere omfattet af lovforslagets § 4, hvorfor
kravet om anvendelse af en uvildig vurderingssagkyndig geelder alle ejen-
domskreditgivere omfattet af lovforslagets § 4.

Der vurderes pd den baggrund ikke at veere behov for at justere lovforsla-
get.

3.10. Bortfald af garanti

Finans Danmark har henvist til, at statsgarantien 1 medfor af lovforslagets
§ 8, stk. 3, kan bortfalde, hvis vilkarene for at stille statsgaranti for en kon-
kret ejendomskreditaftale ikke var opfyldt pa tidspunktet for aftaleindgael-
sen, f.eks. hvis Finanstilsynet vurderer, at ejendomskreditgiverens verdi-
ansattelse af ejendommen er for hej. Finans Danmark finder det ikke ac-
ceptabelt, at garantien kan bortfalde pa den baggrund. Det vil kunne virke
afskraekkende pd onsket om at yde lan med statsgaranti, ligesom der kan
rejses tvivl om, hvordan bortfald af garantien spiller sammen med kravene
1 CRR til at opna en kapitallettelse.

Kommentar

Det er hensigten, at garantistillelsen skal kunne opnd anerkendelse som
ufinansieret kreditrisikoafdeekning i henhold til kapitalkravsforordningen
for modtageren, sdledes at det penge- eller realkreditinstitut, som statsga-
rantien er stillet over for, opndr en kapitallettelse pa den statsgaranterede
ejendomskreditaftale.

Erhvervsministeriet er enig i, at safremt der skal kunne opnds en kapital-
lettelse, ma der i henhold til CRR artikel 213 (1)(c) ikke veere klausuler/be-
stemmelser, der ligger uden for ejendomskreditgiverens kontrol, som kan
ophceeve garantien eller mindske dens deekning. Lovforslagets § 8, stk. 3, vil
derfor blive preeciseret sdledes, at der frem for at henvise til garantiens
bortfald i stedet henvises til lovforslagets § 23, stk. 2. De situationer, der
adresseres i § 23, stk. 2, er situationer, som ligger inden for ejendomskre-
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ditgiverens kontrol. Dette kan eksempelvis veere tilfceldet, hvis kreditveer-
dighedsvurderingen eller ejendomsvurderingen lider af veesentlige mang-
ler, sdledes at betingelserne for at udstede garantien ikke var til stede.

Lovforslagets § 8, stk. 3, vil blive justeret i overensstemmelse hermed.

3.11. Statsgaranterede lans forfald

Dansk Ejendomskredit har anfert, at bestemmelsen i § 8, stk. 4, om stats-
garanterede lans forfald ikke automatisk ma fere til, at pantebrevet skal
indfries. Dansk Ejendomskredits medlemmer vil have indskrevet i pante-
brevsbestemmelserne, at pantebrevet kan forfalde til omgéende indfrielse,
safremt ejendommen anvendes til andre formél end boligejendom. Det er
dog Dansk Ejendomskredits opfattelse, at en ejendomskreditgiver ogsa ma
kunne vaelge at acceptere den @ndrede anvendelse og blot lade statsgaran-
tien ophere.

Finans Danmark har anfert, at det i bemaerkningerne til § 8, stk. 4, eksplicit
ber fremga, at garantien i forfaldssituationen fortsat skal besta i den peri-
ode, hvor inddrivelsesprocessen pagéar — helt frem til indfrielsen af l&net.
Det ber ogsé eksplicit fremgé af bemaerkningerne, hvilke forpligtelser der
pahviler ejendomskreditgiveren i forhold til en a&ndret anvendelse — f.eks.
fleksboligformal — som instituttet ikke umiddelbart har mulighed for at fa
kendskab til.

Endelig har Finans Danmark en teknisk kommentar til de specielle be-
markninger (til § 5), som omtaler, at garantien 1 medfer af § 8, stk. 4, kan
”bortfalde”, hvilket ikke er i overensstemmelse med den faktiske formule-
ring af § 8, stk. 4.

Kommentar

Det folger af lovforslagets § 8, stk. 4, 1. pkt., at det statsgaranterede ldan
forfalder til indfrielse straks, hvis forbrugeren tager ejendommen i brug til
andre formdl end boligejendom, saledes som dette begreb er defineret i
lovforslagets § 2, nr. 1. Det folger endvidere af lovforslagets § 8, stk. 4, 2.
pkt., at det statsgaranterede lan forfalder til indfrielse straks, hvis en af
lovforslaget omfattet boligejendom tages i brug til fleksboligformal af for-
brugeren. Formalet med disse bestemmelser er, at det ikke er hensigten at
vde statsgaranterede ldn til ejendomme, som anvendes til andet end heldrs-
beboelse.

1 forhold til det af Dansk Ejendomskredit anforte vil det afhenge af det
interne forhold mellem ejendomskreditgiveren og forbrugeren, hvorvidt et
lan kan opretholdes eller etableres uden statsgarantien.
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Erhvervsministeriet er enig med Finans Danmark i, at garantien i forfalds-
situationen skal bestd i den periode, hvor inddrivelsesprocessen pdagdr. Det
vil blive preeciseret i lovbemcerkningerne.

1 forhold til Finans Danmarks sporgsmdl om pligterne ved en cendret an-
vendelse, fremgar det af lovbemcerkningerne, at forfaldsbestemmelsen skal
fremgd af den ejendomskreditaftale, som indgads mellem ejendomskreditgi-
veren og forbrugeren. Ejendomskreditgiverens pligter i den forbindelse har
sammenhceng med ejendomskreditgiverens almindelige, gode kundekend-
skab og herunder ogsd det forhold, at ejendomskreditgiveren typisk vil
have et lobende abonnement pad kundens adresseoplysninger hos CPR.

Endelig er Erhvervsministeriet enig i, at bemcerkningerne skal tilrettes i
overensstemmelse med den tekniske kommentar.

Lovbemcerkningerne tilpasses i overensstemmelse med ovenstdende.

3.12. Risikodeling 90/10

Finans Danmark mener, at modellen skal @ndres, sddan at staten garanterer
100 pct. af udlanet i beldningsintervallet 60-90 pct. Med en fuld statsga-
ranti, frem for 90/10-risikodeling, forventes institutterne at kunne fa kapi-
tallettelse pa hele beldningen 1 intervallet 60-90 pct. Samtidig kan en 100
pct. garanti bedre mindske den usikkerhed/risiko, som knytter sig til, om
vaerdianseattelsen holder pé sigt og dermed kunne reducere langivers tab.

Finans Danmark har forstéelse for, at institutterne ogsa skal bare en del af
risikoen for tab og have “handen pa kogepladen”. Ifelge Finans Danmark
héndteres det via den provision, som instituttet skal betale for at benytte
ordningen, samtidig med at instituttet beerer det fulde tab pa de forste 60
pct. af ejendommens verdi. Finans Danmark foreslar, at der konkret kan
overvejes en model lig den, som gaelder for finansiering af almene boliger,
hvor en del af provisionen (aflenningsprovisionen) tilbagebetales til insti-
tutterne, hvis der ikke er trukket pé statsgarantien.

Hvis lovudkastet ikke @ndres, sa staten garanterer 100 pct. af udlanet i in-
tervallet 60-90 pct., bemerker Finans Danmark, at der er steder i lovudka-
stet, der kan forstas séddan, at Finansiel Stabilitets deekning alene er 90 pct.
af 90 pct. (= 81 pct.) og ikke den tilsigtede 90/10-lgsning.

Kommentar

Den foreslaede risikodeling pa 90/10 skal ses som et supplement til de ov-
rige veern i ordningen mod utilsigtet brug (krav til kreditveerdighedsvurde-
ring, veerdianscettelse og greense pa kvadratmeterpris). Risikodelingen har
til formal at indfore incitamenter, som skal sikre, at der kun ydes ldn med
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statsgaranti, ndr der er et reelt behov, og skal afspejle, at det er ejendoms-
kreditgiver, der foretager kreditveerdighedsvurdering af kunden og vurde-
ring af ejendommen. Sdfremt hele kreditrisikoen i belaningsintervallet 60-
90 pct. blev overfort til staten, ville der veere risiko for at sveekke ejendoms-
kreditgivernes incitament til at foretage omhyggelige kreditvurderinger.

1 forhold til de to modeller for statsgaranterede ldn (finansiering af almene
boliger vs. finansiering af enfamilieshuse i landdistrikterne) er ordnin-
gerne pd en reekke punkter forskellige, da der blandt andet er tale om en
forskellig kreds af kreditgivere, idet ordningen for almene boliger alene
geelder for realkreditinstitutter, og der er en anden volumen i ldnene til
finansiering af almene boliger, da sadanne ldn er veesentligt storre end de
forventede ldn under den foresldede ordning. Endeligt er risikoen forbun-
det med de ldn, der gives under ncerveerende ordning mere risikable end
ldan i ordningen for almene boliger.

Der vurderes pd den baggrund ikke at veere behov for at justere lovforsia-
get, men formuleringerne, som Finans Danmark har fremhcevet, kan give
anledning til misforstdelser, vil blive preeciseret.

3.13. Forhiandsgodkendelse

Finans Danmark er overordnet af den opfattelse, at séfremt langiver er et
realkreditinstitut, pengeinstitut eller et ejendomskreditselskab under Fi-
nanstilsynets tilsyn, sa er der ikke behov for en forhandsgodkendelse. Sa-
danne selskaber ber ifolge Finans Danmark pr. automatik vaere godkendte
til at yde ejendomskreditaftaler med statsgaranti, og selskaberne skal kunne
svare individuelle kunder uden pa forhand at indhente godkendelse af ejen-
dommen/kunden hos Finansiel Stabilitet. Det vil desuden vere en fordel,
hvis bevillingsprocessen udelukkende “’styres” af objektive kriterier, sa det
pageldende institut tidligt 1 processen kan vurdere, om en konkret bolig-
handel kan blive omfattet af statsgarantiordningen.

Finans Danmark anferer derudover, at det fremgar af lovudkastets bemaerk-
ninger, at l&neprodukterne skal udbydes pa “’sadvanlige og rimelige vil-
kar”. Finans Danmark opfordrer til, at denne bemarkning udgar af lov-
forslaget, idet bemarkningen ikke ses at medfere en @ndring/stramning af
geldende regler.

Kommentar

Hensigten med forhandsgodkendelsen efter lovforslagets § 12 er ikke, at
Finansiel Stabilitet skal fore kontrol med, at ejendomskreditgiveren over-
holder de regler, der geelder for den pageeldende selskabstype. Finanstil-
synet er tilsynsmyndighed for de selskaber, der er omfattet af statsgaranti-
ordningen, og det er sdledes ogsd Finanstilsynet, der forer tilsyn med over-
holdelse af den finansielle regulering.
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Formalet med forhandsgodkendelsen er derimod at sikre, at de overord-
nede rammer imellem Finansiel Stabilitet og den pageeldende ejendoms-
kreditgiver for garantistillelsen er pd plads. Forhdndsgodkendelsen vil sd-
ledes udmontes i en vilkdrsaftale, der fastleegger disse rammer. Det kunne
fx veere i relation til opgorelse og betaling af garantiprovision og ejen-
domskreditgiverens oplysningsforpligtigelser efter lovforslagets § 16.

Forhandsgodkendelsen skal samlet set medvirke til at sikre, at ansogninger
om statsgaranti til konkrete ejendomskreditaftaler kan bevilliges hurtigt ef-
ter en kort sagsbehandling i Finansiel Stabilitet, nar en reekke objektive
kriterier herfor er opfyldt. Derved har ejendomskreditgiver mulighed for at
vurdere inden ansogningen til Finansiel Stabilitet, om statsgarantien kan
forventes ydet. Det bemeerkes i ovrigt, at lovforslagets § 12, stk. 3, indehol-
der hjemmel for erhvervsministeren til at fastscette ncermere regler om for-
handsgodkendelsen og vilkarsaftalen.

For at forhindre tvivl, om hvorvidt Finansiel Stabilitet skal “godkende”
ejendomskreditgiverne omfattet af statsgarantiordningen, justeres lov-
forslagets § 12. Det foreslds derfor, at overskriften ”Forhdandsgodkendelse
af ejendomskreditgiver” cendres til "Vilkarsaftale”. Selve § 12 i lovforsla-
get samt de tilhorende bemcerkninger vil ligeledes blive tilrettet, sa alle be-
skrivelser af en “godkendelse” af ejendomskreditgiverne udgdr. I stedet vil
det fremgd, at der som grundlag for udstedelse af konkrete statsgarantier
indgas en vilkarsaftale, og ejendomskreditgiveren har mulighed for at
indgd denne pd forhand, sa den hurtige proces ved de konkrete statsgaran-
tiansogninger kan sikres.

Det fremgdr af bemcerkningerne til lovforslagets § 12, stk. 2, at ldnepro-
dukterne skal overholde betingelserne i § 6, stk. 1, og i ovrigt udbydes pa
scedvanlige og rimelige vilkar. Med formuleringen “scedvanlige og rime-
lige vilkar” er der ikke tilsigtet en cendring eller stramning af de regler,
der allerede geelder for formidling af boliglan. Hensigten med formulerin-
gen er derfor alene at tilkendegive, at vilkarene for laneprodukter, der om-
fattes af statsgarantiordningen, ikke bor afvige veesentligt fra vilkdr pd al-
mindelige boligfinansieringsldn. Bemcerkningerne vil blive preeciseret i
overensstemmelse hermed.

3.14. Ejendomskreditgiverens garantiprovision

Dansk Ejendomskredit antager, at der skal beregnes garantiprovision for-
holdsmassigt frem til tvangsauktionsdatoen, frem til garantien ophe-
rer/bortfalder, eller frem til datoen for et eventuelt frivilligt salg. Dansk
Ejendomskredit henviser ogsa til, at det for at undga tvivl ber indskrives i
§ 13, stk. 3, at ejendomskreditgiverens garantiprovision skal beregnes ud
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fra den aktuelle belaningsgrad (Loan-to-value - LTV), selvom man er op-
marksom p4, at dette klart fremgar af forarbejderne til §13.

Dansk Ejendomskredit har angivet, at garantiprovisionen bestar af debitors
betaling af 1 pct. af garantiens restgaeld, samt kreditors betaling af 0,5 pct.
af garantiens restgeeld.

Finans Danmark har anfert, at ejendomskreditgiverens garantiprovision
overordnet ikke stér i et rimeligt forhold til de byrder, der palegges insti-
tutterne. Med det foresldede niveau for garantiprovisionen vil ejendoms-
kreditgiverne reelt ikke modtage nogen honorering af hverken systemud-
viklingen, administrationsbyrden eller tabsrisikoen.

Finans Danmark har derudover anfert, at realkreditinstitutter ved formid-
ling af almindelige 1an vil have pant for bade hovedstolen samt debitors
betaling af renter og bidrag. Dette fremgér bl.a. af punkt 8 1 pantebrevsfor-
mular B. Finans Danmark opfordrer derfor til, at det ber fremgé af bemaerk-
ningerne, at garantiprovisionen som debitor (forbrugeren) skal betale, er en
”anden ydelse af tilsvarende karakter”, og at garantiprovisionen dermed
ogsé er omfattet af langivers panteret.

Finans Danmark bemarker derudover, at lovforslaget klart ber angive,
hvordan det handteres, hvis der i en konkret sag stilles garanti for savel
realkredit- som bankgeld.

Nationalbanken har anfert, at det er vigtigt at fastholde lovforslagets prin-
cip om, at garantiprovisionen skal afspejle den risiko, som staten fjerner fra
den pégaeldende ejendomskreditgiver.

Kommentar

For sa vidt angar forhold vedrorende beregning af garantiprovision frem-
gar det af lovforslagets § 13, stk. 5, at erhvervsministeren kan fastscette
neermere regler om beregning og betaling af garantiprovision. Garantipro-
visionens nojagtige ophorsdato vil blive fastsat i den i medfor af § 13, stk.
5, udstedte bekendtgarelse, som ogsd kommer til at indeholde ncermere reg-
ler om beregning af ejendomskreditgiverens garantiprovision.

Det fremgar af bemcerkningerne til lovforslaget, at garantiprovisionen, der
skal betales af forbrugeren, forventes at udgore 1 pct. drligt af det garan-
terede belob. Derudover skal der betales en garantiprovision af ejendoms-
kreditgiveren, der i gennemsnit forventes at udgore i niveauet 1,25 pct. af
det garanterede belob. Den samlede garantiprovision, som skal betales til
Finansiel Stabilitet efter lovforslagets § 13, stk. 4, forventes derfor at ud-
gore i storrelsesordenen 2,25 pct. af det garanterede belob.
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Ved fastscettelsen af niveauet for garantiprovisionen er der taget hensyn til,
at garantiprovisionen skal deekke forventede omkostninger og tab ved ord-
ningen. Der er desuden taget hensyn til, at der skal vere sammenheng
mellem ejendomskreditgiverens garantiprovision og den risiko, som staten
fierner fra ejendomskreditgiveren. For at gore ordningen mere attraktiv for
institutterne er det muligt at scenke garantiprovisionen, da der er en reekke
andre krav, der medvirker til at sikre, at lanene ydes til robuste kunder med
pant i ejendomme, der er veerdiansat efter geeldende regler.

Det optimale niveau for garantiprovisionen vil i konkrete opgorelser veere
forbundet med usikkerhed, da ejendomskreditgivernes omkostninger og ri-
sici er afheengigt af de enkelte ejendomskreditgivere, de enkelte ejendoms-
kreditaftaler samt den samlede mceengde af ejendomskreditaftaler under
ordningen, som ejendomskreditgiveren har indgdet. Det skal desuden ses i
lyset af, at ordningen skal afhjeelpe et problem pd handler af visse ejen-
domme i landdistrikterne, hvor der ikke er et fungerende marked i dag.

Efter punkt 8 i justitsministeriets pantebrevsformular B har kreditor pan-
teret for krav ifolge pantebrevet pd betaling af kapital, renter og andre
vdelser af tilsvarende karakter, herunder administrationsbidrag, indskud,
bidrag til fonds og kautionsforsikringspremier samt morarenter. Ncervee-
rende lovforslag har ikke til hensigt at cendre pa hvilke ydelser, der omfat-
tes af punkt 8 i pantebrevsformular B. Det vil veere domstolene, der i sidste
ende skal afgore, om garantiprovisionen, der betales af forbrugeren, kan
antages at udgore en “ydelse af tilsvarende karakter” efter punkt 8 i pan-
tebrevsformular B.

Det fremgar af lovforslagets § 8, stk. 5, at sdfremt der er etableret flere
ejendomskreditaftaler med statsgaranti for samme boligejendom, skal
statsgarantien beregnes for hvert enkelt lan efter lovforslagets § 8, stk. 3.
Lovforslaget har pa denne baggrund angivet, hvordan det handteres, hvis
der i en konkret sag stilles garanti for savel realkredit- som bankgceld.

Der leegges pa den baggrund op til at scenke den pris, som ejendomskredit-
giver skal betale for at benytte ordningen. Lovforslaget vil blive tilrettet i
overensstemmelse hermed. Der vurderes ikke herudover at veere behov for
at justere lovforslaget.

3.15. Indbetaling af garantiprovision

Dansk Ejendomskredit har anfort, at det i lyset af garantibelabenes storrelse
ikke er proportionalt med kvartalsvis indbetaling af garantiprovision til Fi-
nansiel Stabilitet, sdledes som det er forudsat i lovforslagets § 13, stk. 4.
Dansk Ejendomskredit foreslér i stedet, at der kun skal ske indbetaling af
garantiprovision €n gang arligt.
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Kommentar

Den kvartalsvise indbetaling af garantiprovision skal afspejle, at afdrags-
betalingerne pd lan med pant i fast ejendom typisk forfalder kvartalsvist, i
nogle tilfeelde manedligt, men meget sjceldent arligt. Med kvartalsvis ind-
betaling af garantiprovision er det sdledes vurderet, at der er storst mulig
symmetri mellem forbrugerens betaling af ydelsen pa ldnet og ejendoms-
kreditorens opkreevning og videresendelse af garantiprovision til Finansiel
Stabilitet.

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

3.16. Nedskrivning af statsgarantien

Finans Danmark anforer, at garantibelgbet ber folge lanets hovedstol, sdle-
des at der ikke sker en lebende nedskrivning af garantibelebet 1 takt med,
at lanet amortiseres. Det vil ifelge Finans Danmark bedre kunne fjerne den
usikkerhed, som kan vere knyttet til veerdien af de boliger, som er omfattet
af lovudkastet. Set 1 forhold til kunder og ldngivere ber det imidlertid bibe-
holdes, at der ved amortisering af l4net foretages en lebende nedskriv-
ning/justering af garantiprovisionen, uanset af Finans Danmark anerken-
der, at det kan vere en administrativt tung model.

Kommentar

Det er et veesentligt element i ordningen, at garantibelobet nedskrives lo-
bende i takt med, at lanet amortiseres. Det skyldes, at det reducerer statens
risiko, nar kunden afdrager pa den del af lanet, som staten garanterer, sd-
ledes at de udstedte statsgarantier lobende reduceres.

Med Finans Danmarks forslag vil der veere lan, hvor garantiprovisionen
er veesentligt reduceret, mens statsgarantien fortsat bestdar. Med den fore-
slaede ordning, hvor garantibelobet lobende nedskrives, sikres der symme-
tri med den ligeledes lobende nedskrivning af garantiprovisionen.

Der vurderes pa den baggrund ikke at veere behov for at justere lovforsla-
get.

3.17. Kapitallettelse

Finans Danmark leegger vagt pa, at langiver har mulighed for at kalde ga-
rantien umiddelbart efter konstateret misligholdelse og ikke skal afvente en
endelig tabsopgerelse. Samtidig er det afgerende, at garantien har en ud-
formning og er givet under vilkdr, som sikrer, at der opnds en kapitallet-
telse.

Det fremgér af lovudkastets § 14, stk. 4, at nedsattes ejendomskreditgive-
rens restfordring mod forbrugeren i medfer af retsplejelovens § 578, kan
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Finansiel Stabilitet kreeve en tilsvarende nedsattelse af udbetalingen under
statsgarantien. Finans Danmark finder, at der med denne adgang til ned-
settelse af udbetalingen under garantien ma stilles spergsméil ved opfyl-
delse af kravet 1 CRR artikel 213(1)(b) om, at "Omfanget af kreditrisikoaf-
deekningen er klart defineret og uomtvisteligt”.

Tabsgarantiens kapitalkravsmessige behandling skal vaere bragt helt pa
plads inden lovforslaget fremsattes. Bemyndigelsen i § 9, stk. 5, til er-
hvervsministeren til at fastsaette naermere regler om statsgarantien og be-
tingelser for udbetaling af garantien ma heller ikke sette unedvendige be-
greensninger for kreditgivers modtagelse af betalinger fra Finansiel Stabili-
tet.

Der kan med fordel tilfejes en pracisering i lovbemerkningerne til bemyn-
digelsesbestemmelsen. Her ber efter ... jf. kapitalkravsforordningens ar-
tikel 213 og 215, sammenholdt med artikel 214" tilfojes: “sdledes at ldn-
giver opndr en fuld lettelse i kapitalkravet”.

Kommentar

Det er hensigten, at garantistillelsen skal kunne opna anerkendelse som
ufinansieret kreditrisikoafdeekning i henhold til kapitalkravsforordningen
(CRR), sadledes at det penge- eller realkreditinstitut, som garantien er stillet
over for, opndr en kapitallettelse pa den statsgaranterede ejendomskredit-
aftale.

Erhvervsministeriet er enig med Finans Danmark i, at safremt der skal
kunne opnds en kapitallettelse, skal garantien i henhold til kapitalkravsfor-
ordningens artikel 213, stk. 1, litra b, veere "klart defineret og uomtviste-

lig”.

Med den foresldede bestemmelse kan Finansiel Stabilitet — efter at have
udbetalt garantibelobet — senere krceve delvis tilbagebetaling. Garantien
vil imidlertid veere geeldende i spcendet 60-90 pct. af ejendommens veerdi i
hele den periode, hvor ejendomskreditgiver har en eksponering over for
forbrugeren (ldntager). Ejendomskreditgiver vil sdledes ikke opleve et tab
pd den del, der er statsgaranteret, og der er ingen risiko for, at en del af
det garanterede lan ikke er dcekket. Bestemmelsen skal derimod sikre, at
ejendomskreditgiver kun far deekket sit tab, men ikke far en “dobbeltdcek-
ning”, fordi ejendomskreditgiver bade far betaling under statsgarantien og
en ekstra gevinst ved realisation af ejendommen.

For sa vidt angar Finans Danmarks bemcerkning om, at ejendomskreditgi-
veren skal have mulighed for at kalde garantien umiddelbart efter konsta-
teret misligholdelse, er dette ikke en betingelse for, at garantistillelsen kan
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opnd anerkendelse som ufinansieret kreditrisikoafdecekning i henhold til ka-
pitalkravsforordningen. Kapitalkravsforordningen kreever, at ejendoms-
kreditgiveren har mulighed for — rettidigt — at forfolge garantistiller for
skyldige belob under fordringen, nar lantageren misligholder sin forplig-
telse, jf. forordningens artikel 213, stk. 1, litra c, iii samt artikel 215, stk.
1, litra a. For boliglan indebcerer det mere preecist, at der maksimalt ma
gd 24 maneder for ejendomskreditgiveren (garantimodtageren) skal have
udbetalt garantien.

Det indstilles pa den baggrund, at der ikke foretages cendringer i lovtek-
sten, men at lovbemcerkningerne til § 9, stk. 5, preeciseres i overensstem-
melse med Finans Danmarks tekniske kommentar, saledes at det fremgar,
at det er hensigten, at ejendomskreditgiver opndr en lettelse i kapitalkravet.

3.18. Betaling under statsgarantien

Dansk Ejendomskredit antager, at garantien forst kommer til udbetaling ef-
ter tvangsauktion, eller efter et af Finansiel Stabilitet forinden godkendt
frivilligt salg. Endvidere antager Dansk Ejendomskredit, at Finansiel Sta-
bilitet udfeerdiger et dokument for opdeling af de krav, som parterne efter-
folgende kan rette mod debitor, nemlig henholdsvis et krav pa 90 pct. (til-
herende Finansiel Stabilitet) og et krav pd 10 pct. (tilherende ejendomskre-
ditgiveren).

Finans Danmark har anfert, at der skal vere fuld klarhed over garantiens
dekningsomfang og opgerelsen af tabet. Lovudkastets beskrivelse af dek-
ning og tabsopgerelse er meget overordnet, og det er uklart, hvornar tabet
skal opgeres og hvordan, herunder, hvem der barer hvilke rettigheder og

pligter.

Finans Danmark anferer, at der ogsd er behov for en mere indgaende be-
skrivelse af, hvorvidt ejendomskreditgiveren kan foretage almindelig be-
handling af restancer, give henstand, finde lgsninger pa betalingsproblemer
(f.eks. moratorieordninger) m.v., uden at det betyder bortfald af statsgaran-
tien. Hvis det ikke er muligt at hindtere restancer smidigt som i andre 1&-
nesager, vil ejendomskreditgiveren ikke have samme fleksibilitet til at
finde konkrete losninger, hvis kunden fir ekonomiske vanskeligheder.

Kommentar

Tab i forbindelse med udbetaling under statsgarantien beeres af staten. Det
er sdledes staten, ved Finansiel Stabilitet, der foretager udbetaling til ejen-
domskreditgiveren under statsgarantien. Ved sddanne udbetalinger ind-
treeder staten i ejendomskreditgiverens krav mod forbrugeren for den stats-
garanterede del. Det indebcerer, at ndr Finansiel Stabilitet har foretaget
udbetaling til en ejendomskreditgiver, vil Finansiel Stabilitet pa vegne af
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Staten forsoge at inddrive tabet fra forbrugeren. Finansiel Stabilitet vil sd-
ledes handtere kravet over for forbrugeren, sdledes at forbrugeren kan se,
hvad Finansiel Stabilitet er indtradt i.

Erhvervsministeriet er enig i, at der skal veere fuld klarhed over garantiens
deekningsomfang og opgorelsen af tabet samtidig med, at der skal veere den
nodvendige smidighed i handteringen over for forbrugeren. De necermere
regler herom, herunder hdndtering af restancer, vil derfor blive udmontet
i vilkarsaftalen med ejendomskreditgiver og i en bekendtgorelse. I arbejdet
hermed vil Finans Danmark og andre relevante aktorer blive inddraget.
Den relevante bemyndigelseshjemmel til brug for det videre arbejde findes
i lovforslagets § 14, stk. 5. Der vurderes pa den baggrund ikke at veere
behov for at justere lovforslaget.

3.19. Konvertering

Finans Danmark anferer, at det ikke fremgér klart af lovforslagets § 15, stk.
4, hvorvidt der kan ske konvertering, hvis lanet pé konverteringstidspunktet
har en LTV over 90 pct., og om konvertering 1 givet fald skal ske med
uazndret lobetid.

Ved en konvertering vil sedvanlige omkostninger, differencerenter m.v.
ifolge Finans Danmark ofte medfore, at det nye 14n er lidt sterre end det
oprindelige. Finans Danmark opfordrer til, at det ber vaere muligt at kon-
vertere, hvis det sikres, at konverteringen ikke giver kunden et provenu.
Det ber endvidere fremga af lovforslaget, at garantien ogséd daekker om-
kostningerne forbundet med konverteringen.

Finans Danmark anferer derudover, at der ikke ber skulle gennemferes en
egentlig ny verdiansattelse af ejendommen, da dette vil fordyre ordningen
markbart.

Kommentar

Det fremgdr af bemcerkningerne til lovforslagets § 15, stk. 4, at konverte-
ring af en ejendomskreditaftale med statsgaranti kan ske til et nyt lan inden
for samme beldningsinterval som den oprindelige ejendomskreditaftale. |
konverteringssituationen skal det statsgaranterede belob modsvare rest-
geelden pd den oprindelige, statsgaranterede del af ejendomskreditaftalen.
Dette medforer, at den til enhver tid veerende veerdi af den statsgaranterede
del af ejendomskreditaftalen ikke kan forhajes ved en konvertering. Hvis
veerdien af den statsgaranterede del fx er nedbragt fra 100.000 kr. til
90.000 kr., er det sdledes kun et garantibelob pd 90.000 kr., som ved kon-
vertering vil kunne overfores til en ny ejendomskreditaftale

23/33



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 nyt lan med cendret lobetid. Ejendomsveerdien pd
konverteringstidspunktet har ikke betydning for statsgarantien, da det af-
gorende for statsgarantien er, at den statsgaranterede del af ejendomskre-
ditaftalen ikke forhajes ved konverteringen. Statsgarantiordningen indebce-
rer derfor ikke, at der stilles krav om en ny veerdianscettelse ved konverte-
ring af ejendomskreditaftalen.

Den foresldede bestemmelse er ikke til hinder for, at et nyt lan efter kon-
vertering er storre end det oprindelige lan pd grund af scedvanlige ldneom-
kostninger, differencerenter m.v., under forudscetning af, at lanekonverte-
ringen ikke giver forbrugeren et provenu. Den statsgaranterede del af ejen-
domskreditaftalen kan ikke forhajes ved konvertering, hvorfor eventuelle
omkostninger forbundet med konverteringen ikke vil veere statsgaranteret.

1 lyset af de rejste spargsmdl vil dette blive preeciseret i lovforslaget.

3.20. Transport af pantebreve

Dansk Ejendomskredit har i heringssvaret redegjort for det typiske sags-
forleb for en pantebrevssag i et ejendomskreditselskab, herunder at de ud-
stedte pantebreve er omsatningsgeldsbreve, der kan overdrages og evt. vi-
dereoverdrages til en pantebrevsinvestor, der kan vare en virksomhed eller
privatperson. I forhold til pantebreve med statsgaranti har Dansk Ejen-
domskredit anfort, at det vil veere ejendomskreditselskabet, der ansager om
garantien og udsteder pantebrevet. Dansk Ejendomskredit har derudover
anfort, at bdde pantebrevet og garantien pd pantebrevet, efter ejendomshan-
delens gennemforelse skal kunne transporteres/videreselges til en pante-
brevsinvestor, der ikke er omfattet af personkredsen i lovforslaget.

Peter Mikkelsen har anfert, at intentionen med lovforslaget er, at den bag-
vedliggende statsgaranti ikke kan transporteres til selskaber eller privatper-
soner, som ikke er omfattet af personkredsen i lovforslagets § 4, stk. 1.
Peter Mikkelsen anforer, at det med fordel kan tydeliggeres 1 lovforslaget,
at ejendomskreditselskaber kun kan overdrage statsgaranterede ejendoms-
kreditaftaler (herunder pantebreve) til andre ejendomskreditselskaber, som
er omfattet af ordningen. Dette vil ogsd begraense risikoen for misbrug af
ordningen og sikre, statsgarantien alene kan udbetales til selskaber, som er
under tilsyn af Finanstilsynet. Det kan fortsat vaere muligt for ejendoms-
kreditselskaber at lave deres sedvanlige forretning som 1 dag, hvor de ud-
steder ejendomskreditaftaler (pantebreve) og overdrager dem til privatper-
soner eller selskaber, som ikke er omfattet af personkredsen i lovforslagets
§ 4, stk. 1, men en eventuel bagvedliggende statsgaranti kan ikke overdra-
ges.
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Peter Mikkelsen anferer videre, at som en konsekvens af, at statsgarantien
ikke kan overdrages til tredjemend uden for personkredsen i lovforslagets
§ 4, stk. 1, ber det klart fremga af lovforslaget, at et ejendomskreditselskab
heller ikke kan give transport pa — eller p4 anden made give sikkerhed i —
statsgarantien over for en privatperson eller et selskab, som ikke er omfattet
af personkredsen i lovforslagets § 4, stk. 1.

Ejendomskreditselskaber skal fortsat kunne give sikkerhed i1 form af ting-
lyst underpant i ejendomskreditaftalen (pantebrevet) til pengeinstitutter.
Dette ses ogsa at vare overensstemmende med intentionerne i lovforslaget,
da pengeinstitutter netop er omfattet af personkredsen i § 4, stk. 1, og et
underpant til et pengeinstitut vil saledes ikke kunne bruges til at omga eller
misbruge statsgarantiordningen.

Kommentar

Statsgarantiordningen omfatter kun ejendomskreditaftaler ydet af de ejen-
domskreditgivere, som er omfattet af lovforslagets § 4, stk. 1, og som alle
er underlagt tilsyn af Finanstilsynet. De omfattede ejendomskreditgivere
skal, som led i udovelsen af deres erhvervsmeessige virksomhed, yde ejen-
domskreditaftaler, jf. lovforslagets § 2, nr. 3. Det er i lovforslaget forudsat,
at statsgarantien alene kan opretholdes af de omfattede ejendomskreditgi-
vere, og at statsgarantien ved misligholdelse alene kan udbetales til de om-
fattede ejendomskreditgivere. Disse forudscetninger fremgar klart af lov-
forslagets § 9, hvorefter statsgarantien ydes som en direkte garanti over
for ejendomskreditgiveren, samt af lovforslagets §§ 14-16 og scerligt § 15,
stk. 6, om muligheden for, at en anden tilsynsunderlagt ejendomskreditgi-
ver kan overtage statsgarantien. Overdragelsen af pantebrev med statsga-
ranti eller transport af statsgarantien til pantebrevsinvestorer, der ikke er
omfattet af loven, er derfor ikke muligt.

Pd baggrund af bemcerkningerne vedrorende overdragelse, transport og
underpant m.v. af ejendomskreditgiverens krav pd betaling under garan-
tien, preeciseres lovforslaget sdledes, at det tydeliggores, at statsgarantien
bortfalder, hvis ejendomskreditgiverens krav pa betaling under statsgaran-
tien borttransporteres, pantscettes eller pd anden mdde overdrages til en
tredjemand, som ikke er en ejendomskreditgiver omfattet af loven.

3.21. Udvikling af digital selvbetjeningslosning

Dansk Ejendomskredit har i deres heringssvar foreslaet, at Finansiel Stabi-
litet skal oprette en digital selvbetjeningslesning (IT-side), som ejendoms-
kreditselskaberne skal kunne tilga online via NemID. Pé selvbetjeningslos-
ningen skal ejendomskreditgivere kunne oprette sager vedrerende ejen-
domskreditaftaler med statsgaranti, hvor al information om de statsgaran-
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terede ejendomskreditaftaler kan samles. Ejendomskreditgiver skal desu-
den kunne indbetale garantiprovisionen, registrere restgaeld og afgive even-
tuelle oplysninger om, at pantebrevet er i restance samt indberette oplys-
ninger om ejendommen, lantager og ejendomskreditselskabet. Den digitale
selvbetjeningslosning skal ogsa kunne benyttes i forbindelse med forhands-
godkendelse af ejendomskreditgivere efter lovforslagets § 12, ligesom ind-
frielser, opher af statsgaranti m.v. skal registreres deri.

Som beskrevet under pkt. 3.20 har Dansk Ejendomskredit anfert, at bade
pantebrevet og garantien pd pantebrevet, efter ejendomshandelens gennem-
forelse skal kunne transporteres til en pantebrevsinvestor. Forslaget om en
digitale selvbetjeningslesning skal dermed samlet set understotte, at ejen-
domskreditaftaler med statsgaranti kan overdrages til nye pantebrevskredi-
torer.

Kommentar

Forslaget fra Dansk Ejendomskredit om at oprette en digital selvbetje-
ningslosning ses at veere begrundet i et onske om at sikre, at det skal veere
muligt at viderescelge den statsgaranterede ejendomskreditaftale til efter-
folgende kreditorer. Selvbetjeningslosningen skal give mulighed for den til
enhver tid veerende pantebrevskreditor at kunne registrere sig online med
NemlD hos Finansiel Stabilitet som berettiget til at kalde garantien. Den
til enhver tid veerende kreditor skal endvidere kunne tilgd beregningen af
garantiprovisionen, samt anden information om den statsgaranterede ejen-
domskreditaftale.

Den digitale selvbetjeningslosning skal sdledes navnlig sikre, at de stats-
garanterede ejendomskreditaftaler kan overdrages til efterfolgende kredi-
torer, uden at dette giver udfordringer i forhold til statsgarantien.

Som beskrevet under pkt. 3.20 vil det efter lovforslaget ikke veere muligt at
overdrage statsgarantien til en ny kreditor, som ikke er en ejendomskredit-
giver omfattet af loven. Dermed vil mange af de funktioner, som Dansk
Ejendomskredit eftersporger i et digitalt selvbetjeningssystem, veere min-
dre relevante. Det er samtidig et princip i ordningen, at ejendomskreditgi-
ver forestar beregningen af garantiprovisionen og forestar opkrevningen
af den garantiprovision, som forbrugerne skal betales. Det vurderes derfor,
at det ikke vil veere hensigtsmeessigt at etablere et digitalt selvbetjenings-
system hos Finansiel Stabilitet til handtering af statsgarantiordningen som
beskrevet af Dansk Ejendomskredit, idet ordningen er afhengig af ejen-
domskreditgivernes egne interne systemer og administration.

3.22. Kvartalsvis oversigt over statslige garantiforpligtigelser
Dansk Ejendomskredit har opfordret til, at kravet om at ejendomskreditgi-
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vere kvartalsvis skal sende en oversigt over de statslige garantiforpligtigel-
ser pa ejendomskreditaftaler til Finansiel Stabilitet skal udgd. Som begrun-
delse anferer Dansk Ejendomskredit, at Finansiel Stabilitet allerede vil
have adgang til alle data vedrerende ejendomskreditaftaler med statsga-
ranti, herunder oplysninger om restgald, garantiens storrelse, oplysninger
om debitor og kreditor, samt oplysninger om ejendommen. Finansiel Sta-
bilitet vil fa disse oplysninger gennem den af Dansk Ejendomskredit fore-
slaet digitale selvbetjeningslasning, jf. neermere herom under pkt. 3.21.

Kommentar

Som beskrevet under pkt. 3.21 er det ikke vurderet hensigtsmeessigt, at der
udvikles et IT-system som beskrevet af Dansk Ejendomskredit til handte-
ring af statsgarantiordningen. Det er nodvendigt for Finansiel Stabilitet
lobende at modtage oplysninger om de statslige garantiforpligtigelser fra
ejendomskreditgiveren til brug for Finansiel Stabilitets administration og
overvagning af status pda ejendomskreditaftalerne med statsgaranti efter
ordningen, herunder statens risiko.

Det vurderes derfor ikke at veere hensigtsmcessigt at justere lovforslaget
som foresldet.

3.23. Revisorerkleering

Dansk Fjendomskredit har opfordret til, at kravet om revisorerklaring efter
lovforslagets § 17 udgér. Som begrundelse anforer Dansk Ejendomskredit,
at Finansiel Stabilitet allerede vil have alle data vedrerende ejendomskre-
ditaftaler med statsgaranti, herunder oplysninger om restgeld, garantiens
storrelse, oplysninger om debitor og kreditor, samt oplysninger om ejen-
dommen. Finansiel Stabilitet vil & disse oplysninger gennem den af Dansk
Ejendomskredit foresldede digitale selvbetjeningslosning, jf. narmere
herom under pkt. 3.21. Som begrundelse for at fjerne kravet om revisorer-
kleering henvises 1 evrigt til proportionalitetsprincippet.

FSR — danske revisorer har angivet, at det er uklart, hvad pracist revisor
skal erklaere sig om og hvordan. FSR — danske revisorer navner bl.a. usik-
kerhed om typen af revisorerklering, hvilke gennemgange revisor skal fo-
retage, og hvilke vurderinger revisor skal foretage.

FSR — danske revisorer fremhever, at der 1 de krav, der stilles til ejendoms-
kreditgiverens revisorerklering, bor tages hagjde for omkostningerne til ud-
arbejdelsen af erkleringen. Omkostningerne afthanger blandt andet af,
hvor meget arbejde der stilles krav om, og om revisor skal indhente og an-
vende revisorudpeget eksperthjelp, for at revisor kan erkleere sig.

FSR — danske revisorer opfordrer pa den baggrund til, at der foretages en
klar afstemning i lovforslaget af, hvad kravene til revisors erklering skal
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vare, herunder hvor omfattende et arbejde der enskes udfert af revisor,
kontra de omkostninger der er forbundet med at afgive erkleringen.

Finans Danmark har angivet, at lovforslagets krav om revisorerklering vil
nedvendiggere en lang rakke revisionshandlinger og vil kunne resultere i
ikke-ubetydelige revisionshonorarer, der ikke forekommer proportionale,
og 1 sig selv vil give incitament til ikke at anvende ordningen.

Finans Danmark har derfor opfordret til, at kravet om at indsende en erklee-
ring fra ekstern revision ber udga. Safremt kravet ikke kan udgd, foresléar
Finans Danmark i stedet, at der stilles krav om en ledelseserklaering.

Finans Danmark tilfejer, at det kan overvejes at give Finansiel Stabilitet
hjemmel til i konkrete tilfaelde at stille krav om en erklaering/udtalelse fra
instituttets interne revision, hvis der 1 helt sarlige situationer vurderes at
vare behov for det. Har instituttet ikke oprettet intern revision, vil denne
eventuelle erklering i stedet kunne afgives af ekstern revision.

Foreningen for interne revisorer (IIA) har angivet, at kravet om revisorer-
kleering med hej grad af sikkerhed vil nedvendiggere en lang rekke af re-
visionshandlinger, og at grundlaget for disse revisionshandlinger ber vare
en ledelseserklaring.

Revisionserkleringen kan herefter med fordel udarbejdes af instituttets
uathaengige Interne Revision, hvor en sddan forefindes. Sddant revisions-
arbejde ligger inden for savel Intern Revisions mandat samt kompetence-
omrade. Hvis en Intern Revision-funktion ikke er etableret, kan revisions-
erkleringen alternativt afgives af en ekstern godkendt revisor, som ikke
nedvendigvis er den generalforsamlingsvalgte revisor.

Kommentar

Ved udformningen af en statsgarantiordning er det nodvendigt ogsd at
sikre, at der er de nodvendige godkendelses- og kontrolmekanismer. Dette
skal medvirke til at sikre, at ordningen bliver anvendt korrekt, at vilkdarene
for at anvende den er opfyldt, og at risikoen for misbrug af ordningen re-
duceres.

I horingsudkastet var det foresldet, at ejendomskreditgiver drligt skulle
indsende en revisorerklcering med haj grad af sikkerhed om de indberettede
oplysninger, om hovedstolene og risiciene pa lanene samt om beregningen
af garantiprovision. Revisor skulle desuden erklcere sig om ejendomsvur-
deringer og kreditveerdighedsvurderinger foretaget i forbindelse med nye
statsgarantier det seneste dr.
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Fordelingen af afkast/risiko pa ordningen kan veere sveer pd forhdnd at
vurdere, scerligt fordi staten pdtager sig en relativt stor andel af den yderste
risiko pd beldningen af ejendomme i de omfattede omrdder. En stor del af
handteringen af vurderingerne relateret til grundlaget for statsgarantierne
samt den lobende overvdgning er reelt outsourcet til en tredje part, hvor
Finansiel Stabilitets opgave er administration og udstedelse af garantier
pd vegne af staten baseret pd ejendomskreditgiverens vurderinger. Samti-
dig har Finansiel Stabilitet ikke en egentlig tilsynsrolle, hvorfor kontrollen
med ordningen md baseres pd de oplysninger og erkleeringer, som Finan-
siel Stabilitet modtager.

Samtidig er modellen baseret pd, at Finansiel Stabilitet ved udstedelse af
garantier skal kontrollere, at objektive vilkar for udstedelse af statsgaran-
tien er opfyldt, men ikke at der skal foretages en kontrol af de foretagne
vurderinger. Det skal sikre, at anmodninger om statsgarantier kan behand-
les hurtigt, men indebcerer ligeledes, at kontrollen vil veere baseret pad en
ex post model, idet de operationelle hensyn gaor, at der ikke kan anvendes
kontrol for udbetaling af ldan.

Det md imidlertid ogsa tilleegges betydning, at de omfattede ejendomskre-
ditgivere er underlagt tilsyn af Finanstilsynet. Ejendomskreditgiverne er
blandt andet underlagt god skik regler pd boligkreditomradet ved ydelse af
ejendomskreditaftalerne, herunder regler om kreditveerdighedsvurderin-
ger, og ejendomskreditgivernes overholdelse af disse regler er dermed un-
derlagt Finanstilsynets tilsyn.

Af kontrolhensyn er det nodvendigt, at der er mulighed for at indhente en
uafheengig vurdering af foretagne vurderinger og beregninger. Der vil
veere omkostninger for ejendomskreditgiveren forbundet med at skulle ind-
hente en revisorerkleering. I lyset af omfanget af revisorerklceringen sam-
menholdt med, at der for den enkelte ejendomskreditgiver kan veere tale om
en begreenset meengde statsgaranterede lan, kan der veere tilfeelde, hvor
kravet om revisorerklcering ikke er proportionelt, ligesom dele af det, som
revisor ifolge horingsudkastet skulle erklcere sig om, er underlagt Finans-
tilsynets tilsyn.

Lovforslaget vil pa den baggrund blive justeret sdledes at der ikke er et
krav om en arlig revisorerklcering. Kravet vil blive erstattet af en ledelses-
erkleering. Dette skal sikre, at ejendomskreditgiverens ledelse vil skulle
tage stilling til, om de vurderinger og beregninger, som er foretaget og
indberettet til Finansiel Stabilitet, er korrekte. Der vil blive fastsat ncermere
regler om indholdet af ledelseserkiceringer og grundlaget herfor.
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Af kontrolhensyn vil der i lovforslaget blive opretholdt en adgang for Fi-
nansiel Stabilitet til i begrundede, konkrete tilfeelde at anmode en ejen-
domskreditgiver om at indsende en erkleering fra ekstern revisor. Det vil
afheenge af den konkrete situation, hvad revisor skal erkicere sig om i rela-
tion til ordningen, men det kan eksempelvis veere relevant, hvor der er usik-
kerhed om de foretagne vurderinger og beregninger er korrekte.

3.24. Anmodning om yderligere oplysninger

Dansk Ejendomskredit har i1 heringssvaret anfort, at der 1 § 18 skal tages
hensyn til proportionalitetsprincippet. Dansk Ejendomskredit opfordrer
derfor til, at Finansiel Stabilitet alene skal kunne anmode om yderligere
oplysninger efter § 18 i sager, hvor garantien kaldes af kreditor, eller ved
de i § 23 navnte situationer.

Kommentar

Lovforslagets § 18 giver Finansiel Stabilitet mulighed for at anmode ejen-
domskreditgivere om at fremsende oplysninger om ejendomskreditaftaler
og forbrugere, som er omfattet af statsgarantiordningen. Finansiel Stabili-
tet kan herunder anmode om materialet, der ligger til grund for kreditveer-
dighedsvurderingen og ejendomsvurderingen.

Finansiel Stabilitet ma efter lovforslagets § 18 ikke anmode ejendomskre-
ditgiveren om at fremsende oplysninger, medmindre oplysningerne er nod-
vendige for Finansiel Stabilitets administration af statsgarantiordningen.
Det kan eksempelvis veere tilfeeldet nar en forbruger misligholder ldnet, el-
ler hvis Finansiel Stabilitet har grund til at tro, at vilkarene for at udstede
en statsgaranti til en ejendomskreditaftale ikke har veeret opfyldt. Derud-
over skal Finansiel Stabilitets anmodning veere proportional, sdledes at der
kun anmodes om oplysninger, som er nodvendige.

Proportionalitetsprincippet er dermed indarbejdet i lovforslagets § 18 og
der vurderes pd den baggrund ikke at veere behov for at justere lovforsla-

get.

3.25. Udlebsperiode og lovevaluering

Kommunernes Landsforening har anfort, at det i1 lyset af en forventet sti-
gende urbanisering ikke er hensigtsmassigt, at ordningen er tidsbegraenset
ogudleber 1. juli 2025. Efter denne dato kan der i henhold til den foresldede
§ 24 ikke leengere indgés nye aftaler under ordningen. Det er KL’s forvent-
ning, at behovet for statslig garantistillelse vil reekke ud over de tre ar. KL
opfordrer derfor til, at der indferes en bestemmelse, hvorefter behovet for
loven skal revurderes i 2024.

Landdistrikternes Feellesrdd noterer sig, at lovforslagets § 13, stk. 2, legger
op til, at forbrugerens garantiprovision skal udgere 1 pct. af restgeelden pa
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den statsgaranterede del af ejendomskreditaftalen. Landdistrikternes Feel-
lesrdd mener, at man i evalueringen af ordningens anvendelse ber forholde
sig til, om en garantiprovision pa 1 pct. er for hgj en pris for forbrugeren —
og om prisen har medfort, at visse forbrugere har atholdt sig fra at benytte
ordningen.

Landdistrikternes Feellesrdd bemarker desuden, at det vil vaere hensigts-
massigt, at der sidelobende med ordningen oprettes et folgeforskningspro-
jekt, som kan hjelpe til at vurdere effekten af ordningen samt pege pa even-
tuelle @ndringer, der vil kunne forbedre ordningen. Det er Landdistrikter-
nes Faellesrads opfattelse, at lovevalueringen ber forega, imens ordningen
er 1 kraft. Endelig opfordrer Landdistrikternes Feaellesrad til, at man overve-
jer, om ejendomskreditgivere ber pabydes at registrere antallet af henven-
delser fra borgere, der er interesserede i statsgarantiordningen, idet det vil
medfore til at skabe et storre overblik over omfanget af finansieringsudfor-
dringer i landdistrikterne.

Kommentar
Erhvervsministeriet er enig i, at en teet dialog med relevante aktorer er en
forudscetning for en mdlrettet og effektiv ordning.

Det fremgdr af samme grund af lovforslagets punkt 2.1.4., at der lobende
skal indsamles erfaringer med den nye lovgivning og modellen for statsga-
ranti. Erhvervsministeriet vil i lobet af de tre dr, som ordningen i forste
omgang er begreenset til, indhente erfaringer fra myndigheder og interes-
seorganisationer, herunder den finansielle sektor, med henblik pd lobende
lovevaluering og overvejelser om et eventuelt behov for at preecisere eller
forleenge ordningen. I erfaringsindsamlingen vil det veere naturligt at se pa
savel forbrugerens som ejendomskreditgiverens garantiprovision.

Der vurderes pa den baggrund ikke at veere behov for at justere lovforsia-
get.

3.26. Prisdannelse

Finans Danmark har udtrykt en bekymring for, om etablering af en statsga-
rantimodel vil pdvirke prisdannelsen pa markedet, nar der ’kunstigt” skub-
bes til markedet. Det gaelder ogsd modellens indvirkning pa ejendomme,
der ligger lige over eller under kvadratmeterprisgranserne.

Kommentar

Lovforslaget er udformet pd en sadan mdde, at en potentiel indvirkning pd
udbud/eftersporgsel pd det ovrige — ikke statsgaranterede — marked for bo-
ligldn er begreenset mest muligt. Det skyldes dels de krav, som ejendoms-
kreditgiverne skal opfylde ved tildeling af lanene, og dels at kun nogle ejen-
domme vil kunne tildeles et statsgaranteret lan, jf. lovforslagets § 5. Dertil
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kommer, at forbrugerne selv skal betale garantiprovision til staten. Det er
saledes intentionen, at det skal veere mere attraktivt ikke at anvende stats-
garantiordningen, hvor det er muligt at opna beldaningen til boligkobet
uden anvendelse af garantiordningen. Endvidere er ordningen tenkt at
skulle evalueres efter tre dr. Dette giver mulighed for at inddrage eventu-
elle utilsigtede konsekvenser for ejendomsmarkedet.

Der vurderes pd den baggrund ikke at veere behov for at justere lovforsla-
get.

3.27. Skattemeessige forhold

Dansk Ejendomskredit har anfert, at debitors betaling af garantiprovision
skal veere fuldt fradragsberettiget som renter, da den indregnes i pantebre-
vets nominelle rente fordelt i hele pantebrevets lgbetid.

Kommentar

Lovforslaget har ikke til hensigt at cendre pd debitors retsstilling i skatte-
meessig henseende. Reglerne om fradrag for betaling af lobende provisio-
ner fremgar af § 8, stk. 3, litra a), i ligningsloven, hvorefter lobende provi-
sioner eller preemier for ldn, som den skattepligtige optager, eller for sik-
ring af dennes tilgodehavende kan fradrages ved opgorelsen af den skatte-
pligtige indkomst.

Der vurderes pd den baggrund ikke at veere behov for at justere lovforsla-
get.

3.28. Afdakning af byrder

Finans Danmark har anfert, at det fremgar af lovudkastet, at de administra-
tive konsekvenser for erhvervslivet er vurderet til at udgere mindre end 4
mio. kr., hvilket Finans Danmark vurderer er for lavt sat. Finans Danmark
anforer, at det er nodvendigt, at myndighederne tager direkte kontakt til de
enkelte institutter, sa det afdekkes, hvad de faktiske omkostninger ved den
forslaede model vil vare.

Kommentar

Den almindelige fremgangsmdde ved vurdering af lovforslagets admini-
strative og okonomiske konsekvenser har veeret fulgt. Heri indgar det, at
der ikke er tale om byrder, som palegges alle de omfattede virksomheder.
Virksomhederne har mulighed for at tilbyde lan med statsgaranti under
vilkdrene i loven. Det er sdledes frivilligt for virksomhederne, om de onsker
at anvende ordningen, men hvis de veelger dette, vil der veere nogle forplig-
telser for virksomhederne.
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Lovforslaget har veeret i horing hos Erhvervsstyrelsens Omrdde for Bedre
Regulering, som ligeledes vurderer, at de administrative konsekvenser for
erhvervslivet er under 4 mio. kr., hvorfor de ikke kvantificeres ncermere.

Der vurderes pd den baggrund ikke at veere behov for at justere lovforsla-
get.

4. Oversigt over herte myndigheder og organisationer m.v.

Aalborg Universitet, Aarhus BSS, Advokatsamfundet, Beskeftigelsesmi-
nisteriet, Borne- og Undervisningsministeriet, CBS, CEPOS, Danmarks
Nationalbank, Danmarks Skibskredit A/S, Dansk Aktionarforening, DI
Byggeri, Dansk Ejendomskredit, Dansk Ejendomsmeglerforening, Dansk
Erhverv, Dansk Industri, Dansk Kredit Rad, Danske Advokater, Danske
Regioner, Den Danske Aktuarforening, Den Danske Dommerforening,
Den Danske Finansanalytikerforening, Den Danske Fondsmaglerforening,
EjendomDanmark, Erhvervsministeriet, Fagbevagelsens Hovedorganisa-
tion, Finans Danmark, Finans og Leasing, Finansforbundet, Finanshuset i
Fredensborg A/S, Finansministeriet, Forbrugerrddet Taenk, Foreningen af
Interne Revisorer, Foreningen Danske Revisorer, Forsvarsministeriet, FSR
— danske revisorer, Fadevare-, Landbrugs- og Fiskeriministeriet, Indenrigs-
og Boligministeriet, Justitsministeriet, Kirkeministeriet, Klima- Energi-,
og Forsyningsministeriet, KommuneKredit, Kommunernes Landsforening,
Kulturministeriet, Kuratorforeningen, Kebenhavns Universitet, Landsdaek-
kende Banker, Liberale Erhvervs Réd, Lokale Pengeinstitutter, Miljomini-
steriet, Ministeriet for udviklingssamarbejde og nordisk samarbejde, My-
banker, Parcelhusejernes Landsforening, Revisornevnet, Roskilde Univer-
sitetscenter, Skatteministeriet, SMV Danmark, Social- og ZAldreministe-
riet, Statsministeriet, Sundhedsministeriet, Syddansk Universitet, Trans-
portministeriet, Uddannelses- og Forskningsministeriet, Udenrigsministe-
riet, Udlendinge- og Integrationsministeriet.

5. Felgende organisationer, personer, myndigheder m.v. har haft be-
markninger til lovforslaget:

Folgende organisationer, personer, myndigheder m.v. har haft bemarknin-
ger med indhold:

Danmarks Nationalbank, Dansk Ejendomskredit, De Samvirkende Kob-
mand, Finans Danmark, FSR — danske revisorer, Interne Revisorer i Dan-
mark (ITA), Kommunernes Landsforening, Landdistrikternes Fallesrad,
Peter Mikkelsen, Sammenslutningen af Danske Sméger, SMVdanmark.
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