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Hagringssvar vedrgrende vejledning om forsigtighed i
kreditvurderingen ved beldning af boliger i vaekstomra&-
der mv.

Finansradet har med e-mail af 3. november 2015 modtaget udkast til vej-
ledning om forsigtighed i kreditvurderingen ved bel8ning af boliger i vaekst-
omrdder myv. i horing med anmodning om bemazrkninger.

Det er vigtigt, at vi har et sundt og robust boligmarked i Danmark. Helt ge-
nerelt ser vejledningen fornuftig ud, og den kan komme til at blive et godt
supplement til kreditinstitutternes i forvejen grundige kreditvurderinger. Det
er imidlertid vigtigt, at der i vejledningen sikres den fornpdne fleksibilitet i
kreditgivningen, saledes at vejledningen ikke risikerer at fore til uhensigts-
meessige afvisninger af kreditvaerdige kunder. Det er et godt skridt pa vejen
til at sikre denne fleksibilitet, at det fremgar, at vejledningens punkter bor
folges som hovedregel. Finansradet vil dog finde det hensigtsmaessigt, at
fleksibiliteten fremg&r eksplicit under de enkelte punkter. Derudover er der
behov for preecisering af nogle lidt uklare formuleringer i vejledningen, hvil-
ket er uddybet | bemazrkningerne nedenfor.

Generelle bemaerkninger

Preecisering af vejledningens anvendelsesomrade

Der er i vejledningen nogle formuleringer, som kan s3 tvivl om vejlednin-
gens anvendelsesomrade, bade helt overordnet og i forhold til de konkrete
punkter, Disse formuleringer bar praeciseres, s3 det sikres, at vejledningen i
praksis kun kommer til at omfatte de situationer, som den er tiltaenkt og
hensigtsmaessig for, Praeciseringen ber eksplicit afklare, om vejledningen og
de enkelte punkter omfatter;

- "Pkonomisk svage kunder” og/eller alle kunder
- Langivning over/under 80 pct. LTV

- L3n til privatkunder og/eller erhvervskunder

- L3n til keb af bolig og/eller tillagsl&n

- Vakstomrider og/eller hele landet

- Ejerboliger og/eller andelsboliger

Et omrade med behov for praecisering er vejledningens definition af vaekst-
omrader. Det fremgar i vejledningens tredje afsnit, at:
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T denne vejledning er veekstomr8der afgraenset til de storste byer
med storre prisstigninger p8 ejerboliger, og hvor prisniveauet for
eferigjligheder og parcelhuse er vasentligt hojere end i resten af
landet. Aktuelt omfatter dette Kobenhavn og omegnskommuner
samt Aarhus”,

Den nuvzerende definition kan vaere sveer at operationalisere, hvilket kan
lettes ved at tilfoje folgende uddybning:

"M3tte der ses storre prisstigninger i andre dele af landet, men hvor
prisniveauet for ejerlejligheder og parcelhuse ikke er veesentligt ho-
Jere end i resten af landet, vil det ikke opfylde kravet til at kunne
betragtes som et vackstomr8de i denne vejlednings forstand”,

Herudover bor det overvejes, hvor ofte veekstomr8derne defineres.

Et andet eksempel pd behov for preecisering findes i vejledningens indle-
dende bemaerkninger, hvor det fremgar, at vejledningens punkter som ho-
vedregel bor folges ved bevilling af udl3n til pkonomisk svage kunder i
veekstomrader. I et efterfolgende afsnit i indledningen fremg&r det, at to af
punkterne gzelder "ved beldning af alle kunders boliger”. Det er Finansra-
dets vurdering, at de to forskellige formuleringer kan sa tvivl om, hvilket
kundesegment vejledningen omfatter, og dette kan derfor med fordel pree-
ciseres. Samtidig kan det overvejes at bruge en anden formulering end
“pkonomisk svage kunder”, som kan give uheldige associationer, dels fordi
kreditinstitutterne som udgangspunkt ikke bevilger kreditter til svage kun-
der, og dels fordi formuleringen kan skabe misforst8elser i forhold til regn-
skabsreglerne og klassifikationerne 2C og OIV. Et alternativt losningsforslag
kan vare en formulering som "pkonomisk folsomme kunder”.

Derudover bor det 0gs3 overvejes at anvende en anden afgransning end
sondringen mellem penge- og realkreditinstitutter. Da pengeinstitutter bade
kan yde [3n under og over 80 pct. LTV, hvor I8nene under 80 pct. LTV kan
have realkreditlignende karakter, kan den nuvarende sondring bidrage til
en fejlagtig opfattelse af, at for eksempel realkreditlignende pengeinstitutlan
under 80 pct. LTV er omfattet af nogle af punkterne, uden at tilsvarende
realkreditldn er omfattet. Et eksempel herp8 er vejledningens punkt 3, hvor
det fremgdr, at punktet kun geelder for pengeinstitutter. Ordiyden kan give
den opfattelse, at punktet omfatter a/ pengeinstitutidngivning. Ud fra kon-
teksten forstdr Finansrddet imidlertid afgransningen sdledes, at punktet
geelder for pengeinstitutternes beldning med LTV > 80 pct. For at sikre
sammenlignelighed og ensartede konkurrencevilk3r for sammenlignelige 13n
foresl&r Finansradet, at afgraensningen andres til at sondre mellem beld-
ning henholdsvis under og over 80 pct. LTV.

Fleksibilitet

Finansrddet finder det positivt, at det i vejledningens indledning fremg#3r, at
vejledningens punkter bor folges "som hovedregel”. Det er s3ledes vigtigt,
at der i vejledningen sikres den forngdne fleksibilitet i kreditgivningen, s
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vejledningen ikke forer til uhensigtsmaessige afvisninger af kreditvaerdige
kunder. Efter Finansradets vurdering er den naevnte formulering et godt —
men ikke tilstraskkeligt - skridt p@ vejen til at sikre denne fleksibilitet. For at
undga unedig tvivl opfordrer Finansradet til, at formuleringen "som hoved-
regel” indarbejdes eksplicit i forbindelse med hvert af de syv punkter. Desu-
den foreslar Finansradet, at ordet “skal” generelt erstattes med "bor”, da
“skal” kan give et indtryk af regelkarakter i stedet for den tiltzenkte vejle-
dende form.

Som vores beregninger pd mikrodata for familier fra Danmarks Statistik vi-
ser, er det for eksempel ikke kun unge under uddannelse, der vil blive pé-
virket af graenser for gaeid i forhold til indkomst kombineret med formue-
faid.

Forudsattes det som nazvnt i vejledningens punkt 4, at familiernes formue
skal veere robust over for et fald i boligens vaerdi pd 10 pct. ved en gaelds-
faktor meltem 4 og 5, og over for et fald p& 25 pct. ved en gaeldsfaktor over
5, viser vores beregninger, at 50 pct. af alle familier med en geeldsfaktor pa
mellem 4 og 5 vil have en negativ nettoformue, mens det tilsvarende gor
sig gzeldende for 65 pct. af familierne med en gasldsfaktor over 5.,

Graenserne vil i sarlig grad ramme familier i aldersintervallet 25-45 ar, fa-
milier med lavere uddannelsesniveau, familier med born samt familier med
en relativt lav indkomst, jeevnfor appendiks.

Med sin nuvaerende formulering tager vejledningen ikke hojde for, at de be-
rorte familier kan have sarlige formue- og indtagtsforhold, der gor dem
mindre udsatte over for stigende renter og faldende boligpriser. Det er afgp-
rende, at der i vejledningen skabes en fleksibilitet i disse tilfeelde, s3ledes at
de enkelte institutter far mulighed for at fravige vejledningens bestemmel-
ser i relevante situationer.

Sammenheeng til regnskabsreglerne og “rapporteringskrav”
Finansradet stotter, at vejledningen alene omhandler I8ngivning, og at der
tkke er indarbejdet en sammenhaeng til regnskabsreglerne om OIV eller ind-
beretningsreglerne for svage kunder. Manglende overholdelse af vejlednin-
gens punkter ved bevilling af et udlan til en kunde forer siledes ikke i sig
selv til, at kunden skal registreres med O1V eller markeres som svag. Fi-
nansradet opfordrer til, at dette forhold fremhaeves indledningsvist i vejled-
ningen eller i en folgeskrivelse til vejledningen, s3 der ikke hersker tvivl
herom. I sammenhang hermed bemaerkes, at det er vigtigt, at vejlednin-
gens krav om, at institutterne skal méle pd antallet af sager med afvigelser,
ikke bliver et formelt rapporteringskrav - men snarere et udtryk for at insti-
tutterne selvfolgelig hver iszer internt folger antallet af afvigelser.

Ikrafttraadelse

Da vejledningen vil give anledning til en veaesentlig mangde implementering
i pengeinstitutterne, herunder tilretning af rSdgivningskoncepter, radgiv-
ningssystemer, beregnere, kundevendt materiale og it-udvikling, skal Fi-
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nansradet opfordre til, at vejledningen forst udstedes seks maneder efter
feerdiggerelsen.

Konkrete bemarkninger

Punkt 1

Det fremgar, at et pengeinstitut ved variabelt forrentede 13n til kob af en
ejer- eller andelsbolig skal vurdere, om kundens radighedsbelob er tilstrazk-
keligt til at tdle en fast rente, der er ét procentpoint hpojere end den aktuelle
faste rente, dog minimum fire pct. Det bemaerkes, at det ikke er alle penge-
institutter, der tilbyder I8n med fast rente. Finansridet antager derfor, at
den faste rente, der skal anvendes og tillaagges ét procentpoint, er den fa-
ste rente, der indg3r i standardfinansieringsberegningen, jaevnfor formid-
lingsbekendtgerelsen,!

Punkt 2

Finansradet bemaerker, at der i Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter er
udfort et stort arbejde med udviklingen af det s3kaldte negleoplysnings-
skema, der, jf. bekendtgorelse? om oplysningspligt ved salg af andelsboli-
ger, er obligatorisk for salger at udlevere inden salg af en andelsbolig. Nog-
leoplysningsskemaet indeholder blandt andet i afsnit 4 en raekke oplysnin-
ger om andelsboligforeningens finansielle forhold, herunder 0gsa netop en
illustration af renteusikkerheden i form af ydelsesprofilen ved nogle givne
renteandringer. Som et alternativ til vejledningens punkt 2 kunne der med
fordel drages nytte af nogleoplysningsskemaet ved at henvise til dette.

Punkt 3

Formuleringen om besparelsen, der “skal s3ledes fuldt ud anvendes”, frem-
stdr noget firkantet, og Finansr3det foresl3r for at sikre den forngdne fleksi-
bilitet en bledere formulering som for eksempel “bor” eller “tilstrasbe”.

Derudover kan det give anledning til tvivl i praksis og ber derfor preeciseres,
hvilken besparelse der skal anvendes til afvikling - og af hvilken anden
geeld? Er besparelsen for eksempe! forskellen i ydelsen mellem pa den ene
side kundens aktuelle 13n eller et 30-rigt variabelt forrentet realkreditidn i
forhold til pd den anden side et 30-8rigt fastforrentet realkreditiSn med af-
drag? Sigtes der med "anden gzld” til anden gaeld i boligen eller al anden
geeld? Finansradet antager det forste, da punktet i tilfaelde af sidstnaevnte
kan blive vanskeligt at efterkomme i praksis henset til, at gelden kan veere
optaget hos mange forskellige kreditorer.

Videre bor det uddybes, hvordan det skal hdndteres, hvis beregningen viser,
at den ekstra ydelse pa anden gzld medforer, at kundens formue bliver po-
sitiv, inden der er gdet fem 3r. Vil dette medfore, at den ekstra afvikling ps
anden geeld kan szttes ned, sa der g&r fem 8r, for kundens formue er posi-
tiv?

! Bekendtgerelse nr. 1230 af 2014 om formidling m.v. ved salg af fast ejendom
2 Bekendtgprelse nr. 2 af 2015 om oplysningspligt ved salg af andelsboliger m.v.
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Endelig bemeerkes, at effekten af dette punkt kan blive uhensigtsmeessigt
skaerpet i kombination med god skik-bekendtgorelsen, § 20, stk. 3., og kra-
vet om en passende vdbetaling, hvor en konkret mulig fravigelse er betinget
af, at I8ntager over to til tre 8r kan nedbringe finansieringsgraden til 95 pct.
Hvis de unge boligkebere for eksempel har studiegazld, vil disse boligkebere
blive hdrdt ramt, hvis de ud over at nedbringe finansieringsgraden som
nazvnt tillige inden for fem &r skal tilstraebe positiv formue.

Punkt 4

Det er positivt, at der i punktet om kundens geaeldsfaktor er indarbejdet en
undtagelse for unge kunder under uddannelse. Finansradet vurderer imid-
lertid, at undtagelsen ikke tager hojde for zlle de relevante tilfalde. Punktet
kan med sin nuvaerende formulering risikere at fore til uhensigtsmazssige
afvisninger af kreditvaerdige kunder. Finansradet finder det derfor afgoren-
de, at der tilfojes en passus om, at punktet kan fraviges for kunder med
szrlige formue- og indtzegtsforhold, idet et eksempel pa sadanne saerlige
forhold kan vaere de navnte unge under uddannelse.

Punkt 5
Det ber prasciseres, om beregningen skal tage udgangspunkt i aktuel vurde-

ring eller kebspris.

Punkt 7

Det fremaér, at et pengeinstitut ved andelsboligfinansiering i sin vurdering
af en kundes rédighedsbelob skal tage hojde for potentielle stigninger som
folge af udlpb af afdragsfrihed og som folge af vedligeholdelse samt tage
stilling til ejendommens vedligeholdelsestilstand. Finansridet bemeerker, at
sadanne oplysninger ikke er offentligt tilgaengelige og antager derfor, at in-
stituttets vurdering kan ske pd grundlag af eksisterende oplysninger fra
kunden og andelsboligforeningen, herunder for eksempel regnskaber og ge-
neralforsamlingsreferater. Det bemaerkes hertil, at det ikke er obligatorisk
for en andelsboligforening at have en vedligeholdelsesplan.

Safremt ovenstdende giver anledning til spergsmal, er I naturligvis velko-
men til at kontakte undertegnede.

Med venlig hilsen

Kristina Breyen

Direkte +45 3370 1072
kbr@finansraadet.dk
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Appendiks Side 6
Nedenstaende beregninger er foretaget pa baggrund af registerdata fra

Danmarks Statistik. Lanegraensen i forhold til indkomsten (LTI) er opgjort

som familiens samlede gzeld i forhold til den samlede indkomst.

Familiernes nettoformue bestar af boligformue, indest8ende | pengeinstitut- Journalnr. 115/27
ter samt aktier, obligationer og pantebreve i depot fratrukket realkredit- Dok. nr. 545066-v1
gald, pengeinstitutgeeld, gaeld til Hypotekbanken, finansieringsselskaber,

kommuner, kontokortgzeld og pantebrevsgasld. Veerdien af kontantbehold-

ning, bil, lystb&d mv. indg&r ikke i Danmarks Statistiks indkomstregister.

Figur 1. Familier med negativ nettoformue efter indregning af fald i bolig-
vardi og fordelt efter LTI-interval
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Kilde: Finansrddets beregninger p8 registerdata fra Danmarks Statistik.

Anm.: Ovenst8ende angiver andelen af boligejere med en negativ formue
efter LTI-interval samt andelen af familier | befolkningen med det
angivne LTI-interval. Der tages udgangspunkt i et scenarie, hvor
boligens vaerdi falder 10 pct. for boligejere med en gxidsfaktor mei-
lem 400-500 og 25 pct. for boligefere med en geaidsfaktor over 500,



Figur 2. Familier med negativ formue og hoj LTI efter aldersgruppe S
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Kilde: Finansrddets beregninger pd registerdata fra Danmarks Statistik.

Anm.: Ovenstdende angiver aldersinterval for boligejere med en gaeldsfaktor
over 400, som samtidig har en negativ nettoformue (N=14.468 fami-
fier), samt aldersfordelingen blandt alle boligefere. Der tages ud-
gangspunkt | et scenarie, hvor boligens veerdi falder 10 pet. for bolig-
efere med en galdsfaktor mellern 400-500 og 25 pct. for boligejere
med en gaeidsfaktor over 500.



Figur 3. Familier med negativ formue og hoj LTI efter uddannelse S5k
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Kilde: Finansrddets beregninger pd registerdata fra Danmarks Statistik.
Anm.: Ovenstdende angiver det hofest fuldforte uddannelsesniveau for bo-

ligefere med en geeldsfaktor over 400, som samitidig har en negativ
nettoformue (N=14.468 familier), samt uddannelsesniveaust Mandt
alle boligejere. Der tages udgangspunkt | et scenarie, hvor boligens
vaerdi falder 10 pct. for boligejere med en galdsfaktor mellem 400-
500 ag 25 pct. for boligefere med en gasidsfaktor over 500.
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Figur 4. Familier med negativ formue og hoj LTI efter familietype
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Kilde:

Anm.:

Finansrddets beregninger p8 registerdata fra Danmarks Statistik.
Ovenstdende angiver familiesammensastningen for bofigejere
med en galdsfaktor gver 400, som samtidig har en negativ net-
toformue (N=14.468 familier), samt familiesammensztningen
blandt alle boligefere. Der tages udgangspunkt | et scenarie, hvor
boligens veerdi falder 10 pct. for boligefere med en gaeldsfaktor
mellemn 400-500 og 25 pct. for boligejere med en galdsfaktor
over 500.



Figur 5. Familier med negativ formue og hgj LTI efter indkomst
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Kilde: Finansrddets beregninger p8 registerdata fra Danmarks Statistik.
Anm.: Ovenstiende angiver indkomstintervaliet for boligejere med en gasids-

faktor over 400, som samtidig har en negativ nettoformue (N=14.458
familier), samt indkomstfordelingen blandt alle boligefere. Der tages
udgangspunkt | et scenarle, hvor boligens vardi falder 10 pct. for
boligejere med en galdsfaktor meliem 400-500 og 25 pct. for holig-
ejere med en galdsfaktor over 500,
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Finanstilsynet

Helle Seidelin, HEL@ftnet.dk

Hering af vejledning om forsigtighed i kreditvurderingen ved belaning af boliger i vaekstom-
rader mv. af 3. november 2015 (j. nr. 123-0014)

Ny vejledning om kreditvurderinger i veekstomrader
Tak for muligheden for at afgive bemasrkninger til ovenstaende hering.

Vi falger ngje udviklingen pa boligmarkedet, da vi sammen med myndighederne har en
feelles samfundsinteresse i at sikre et velfungerende og stabilt boligmarked.

Institutterne handterer allerede en sund kreditgivning til privatkunder med deres kreditpoli-
tik. Vejledningen er saledes udtryk for, at Finanstilsynet foretager en unedig indgriben i
institutternes kreditpolitik, som er et kerneelement i ledelsesansvaret og virksomhedsdrif-
ten.

Ledelsen fastleegger virksomhedens forretningsmodel og kreditpolitik

Ifolge bekendtgerelse om ledelse og styring af pengeinstitutter m.fl. er det bestyrelsens
ansvar at fastlaegge virksomhedens forretningsmodel og foretage en vurdering af virksom-
hedens enkelte og samlede risici. Efter et princip om forsigtighed er det ogsa bestyrelsens
ansvar at vedtage en kreditpolitik.

Med vejledningen og dens detaljeringsgrad indsnzasvres institutiernes muligheder og tiltag
inden for kreditgivning og handtering af risici. Det gaelder szerligt, hvis tilsynet bliver for re-
striktivt med handtering af disse typer sager. Det er afgerende, at institutterne fortsat selv
fastlaagger deres kreditpolitik og handtering af risici.

Behov for fleksibilitet i vejledningen

Safremt vejledningen bliver en realitet, er det afgerende, at der i vejledningen sikres den
nedvendige fleksibilitet. Det er derfor positivt, at det af indiedningen til vejledningen frem-
gar, at punkterne i vejledningen som hovedrege! ber felges. Institutterne skal ikke nadven-
digvis folge punkterne i vejledningen, men kan veelge andre former for tiltag for at begraen-
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se risikoen for instituttet og dets kunder. Det er afgarende, at der ikke hersker tvivl om, at
denne fleksibilitet gaslder for alle syv punkter i vejledningen. Derfor opfordrer vi til, at denne
fleksibilitet understreges for hvert af de syv punkter.

Vejledningens juridiske karakter

Lovteknisk set er reglerne i en vejleding kun vejledende. | praksis oplever realkreditbran-
chen imidlertid, at vejledninger skal falges pa stort set samme made, som regler i bekendt-
garelser. Overholdelse af vejledninger har isaer betydning i forbindelse med tilsynsbesag.
Safremt en vejledning ikke folges, er der risiko for at fa en anmezerkning fra Finanstilsynet.

Det er derfor vigtigt for os at pointere, at nar der er tale om en vejledning, ber det ogsa i
formuleringerne i vejledningen klart fremga, at institutterne kan veaelge andre lesninger, hvor
det er velbegrundet.

En vejledning bar som udgangspunkt ikke anvende ord som "skal". Ellers vil der ikke vasre
tale om en vejledning, men om egentlige krav til institutterne, som i stedet ber fremga af
love og bekendtgerelser.

Unedigt hejt detaljeringsniveau
Formuleringen af punkt 4 og 5 er et godt eksempel pa, at vejledningen er ungdigt detalje-
ret.

Institutterne skal beregne I&ntagers formue ved prisfald pa 10 pct. af veerdien ved en
geeldsfaktor mellem 4 og 5, og ved en geeldsfaktor over 5 skal formuen beregnes ud fra et
prisfald pa 25 pct. af vaerdien. Derudover skal lantagers formue beregnes ud fra et prisfald
pa 40 pct. af veerdien af begge ejendomme i de tilfside, hvor lantager vil sidde med 2 boli-
ger samtidig. Vejledningen skal anvendes ved bevilling af 1an til ekonomisk svage kunder j
veekstomrader. Derfor forudseetter vi, at det ikke er nadvendigt med en stresstest af det
belénte aktiv for evrige kunder.

Unge kunder, der er under uddannelse, er undtaget under visse betingelser. Vi finder ikke,
at den nuveerende formulering tager haejde for alle relevante tilfzelde. Derfor foreslar vi, at
formuleringen blades op, s det eksempelvis kan vare unge under uddannelse, der er
undtaget bl.a. som falge af szerlige formue- og indteegtsforhold.

Vi uddyber naturligvis gerne vores bemeerkninger.

Med venlig hilsen

oo

Ane Arnth Jensen

Ds0928
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REVNLKREDIT
FORENINGEN

Finanslsynet

Att.: Helle Seidelin
Arhusgade 110
2100 Kobenhavn @

Sende 4l HIELG finee.dk

Hering over vejledning om forsigtighed i kredit-
vurderingen ved belaning af boliger i vekstomrader

Finanstilsynet har ved mail af 3. november 2015 fremsendt udkast til "Vej-
ledning om forsigtighed i kreditvurderingen ved belining af boliger i
vekstomrader mv.” i horing med anmodning om eventuelle bemzrknin-

ger.

Realkreditforeningen takker for muligheden for at kommentere udkastet
og skal indledningsvist anfere, at udkastet indeholder en rzkke gode og
velovervejede pointer. Det giver god mening at forsege at komme det Lidt
nzrmere, hvordan man kan forhindre egentlige bobledannelser pi bolig-
markedet.

Vejledningens krav er i meget vidt omfang i overensstemmelse med den
praksis, som finder sted i realkreditinstitutterne i dag. Det er imidiertid af-
gorende, at vejledningen giver realkreditnstitutterne tilstrezkkelig fleksibili-
tet, nir lincansegninger skal behandles. Det er siledes ikke hensigtsmes-
sigt, sifremt vejledningen medforer afvisning af lineansogninger fra kre-
ditvzrdige kunder. Det fremgar af udkastet, at vejledningen “som hoved-
regel” ber folges. Foreningen skal anbefale, at fleksibiliteten fremgir ek-
splicit under de enkelte punkter, samt at anvendelsen af ordet "skal” i ud-
kastet overvejes endret, siledes at terminologien afspejler keavenes vejle-
dende karakter.

Nedenfor folger foreningens mere specifikke bemazrkninger til vejled-
ningsudkastet:

dra teringskrave i enh ed kabsreglerne
Foreningen har noteret og stotter, at vejledningen alene omhandler Lingiv-
ning, og at der ikke er indarbejdet en sammenheng tl regnskabsreglerne
om OIV eller indberetningsreglerne for svage kunder. Hvis et realkreditin-
stitut undlader at overholde vejledningen, forer dette sdledes ikke i sig selv
dl, at kunden skal registreres med O1V eller markeres som svag. Dette bor
fremhaves pi en fremtredende plads, saledes at der ikke hersker tvivl her-
om.

For si vidt angir kravet om, at institutierne skal mile pi antallet af sager
med afvigelser, er det foreningens opfattelse, at dette fremstir som et
egentligt rapporteringskrav, som der efter foreningens opfattelse ikke cr
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behov for. Foreningen skal detfor anbefale, ar det tydeliggores, at der ikke
er tale om et rapporteringskeav.

Ad de afsnit,der vedrorer rentestress

Det er vores opfattelse, at rentestress giver god mening bide ud fra et kre-
ditmeessigt og ridgivningsmassigt synspunkt. Da ikke kun "okonomisk
svage kunders”, jf. udkastets anvendelsesomride, okonomi er folsom over
for mndringer i renteniveauct, er det vores holdning, at regler om rente-
stress bor finde bred anvendelse. Rentestress bor siledes udfores for alle
kunder — uanset en kategorisering som “okonomisk svag” eller ¢j —og i
alle omrider i Danmark.

Det cr vores vurdering, at en regel om rentestress med fordel vil kunne
indarbejdes i god skik-bekendtgorelsen, hvor den bor erstatte den gzlden-
de regel om standardfinansiering,

De ovrige clementer i udkastet ber alene vre af vejledende karaktcr, da
realkreditinstitutterne allerede i dag inddrager en lang rekke af de paramet
re, der indgir i de folgende punkter.

Ad defnition af omfattede kunder

Af udkastet fremgir, at nogle beregninger m.v. skal foretages i relation il
alle kunder, mens andre alene finder anvendelse pi sikaldt "okonomisk
svage kunder”, Formuleringen "okonomisk svage kunder” cr efter vores
opfattelse uhcnsigtsmassig, da realkreditinstitutter typisk ud fra en kredit-
massig vurdering kun sjzldent vil bevilge et lin 1] en “okonomisk svag
kunde”.

P4 denne baggrund skal foreningen anbefale, at man j den endelige vejled-
ning undlader at benytte denne formulering og i stedet lader vejledningen
omfatte samdige kunder eller kunder med en gxldsfaktor over 4 eller 5 og
med negativ formue.

Ad definition af et vakstomride

[ udkastet er anfert en definition af et "vakstomride”, som imidlertd ef.
terlader institutterne med en del spergsmail. Der er behov for, at den ende-
lige vejledning indeholder en klar og opcrationel definition, der ikke efter-
lader tvivl om anvendelsesomradet.

Dette indebzrer, at Finanstilsynet overviger anvendelsesomridet noje og
melder ud - hurtigt og utvetydigt — nir der sker zndringer i den geografi-
ske afgrensning, Dette m3 meget gerne vere pA posmummerniveay, sile-
des at institutterne umiddelbart kan felge op i relation til egne internc sy-
stemer og overholde vejledningens krav.

Ud over at vare en nodvendighed i relation it overholdelsen af vejlednin-
gen, er det ogsi afgorende i forhold il at skabe lige konkurrencevilkir in-
stitutterne imellem og gore det muligt at foretage sammenligninger mellem
institutterne.

Journalnr 115/77
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Sade 3

erligr ad pke. 4
L udkastet er det valgt eksplicit at undtage unge under uddannelse. Det er
positivt, men der bor efter foreningens vurdering dlfojes en passus om, at
punktet kan fraviges for kunder med sztlige formue- og indtegisforhold,
idet et cksempel pa sidanne szlige forhold kan vare de nzvate unge un-
der uddannclse.

Journalae 115777
130k, nr. 545838-v1

Det er endvidere foreningens opfattelse, ar vejledningen kan forstis sile-
des, at der stilles et hojere egenfinansieringskrav til kunder med en galds-
faktor over 4 hhv. 5, hvilket synes uhensigtsmeessigt og administrativt
tungt, szrligt henset il det nyligt indferte egenfinansicringskrav i god skik-
bekendtgorelsen.

Setligt ad pkt. 5

Det bor i vejledningen przciseres, om den krzvede beregning skal tage
udgangspunkt i aktuel vurdering eller kobspris.

Ad ikeaftereden

Der er cfter vores opfattelse tale om et srerdeles komplekst regelszet, der er
vanskeligt at understotte og arbejde med i praksis. Pi den baggrund skal
foreningen anbefale, at institutterne som minimum fir en frist p 6 mine-
der al at opfylde vejledningens krav.

Realkreditforeningen stir narurligvis ol ridighed, sifremt der cr behov for
en uddybning af ovenstiende, eller der | ovrigt mitte vere sporgsmal i rela-
tion il vores horingssvar.

Med venlig hilsen
‘é'ina Oreskov

Dirckee +45 3370 1114
wr@rcalkeeditforeningen.dk






Finanstilsynet
Arhusgade 110
2100 Kgbenhavn @
Att: Helle Seidelin

Svar pa horing om vejledning om forsigtighed | kreditvurderingen ved
belaning af boliger i vaakstomrader mv.

Finanstilsynet har sendt udkast til vejledning om forsigtighed i kreditvur-
deringen ved belaning af boliger i omréder med sterre boligprisstignin-
ger i hpring.

Vejledningen indeholder syv punkter og anviser, hvordan penge- og re-

alkreditinstitutter bor anvende tilpas forsigtighed i kreditvurderingen ved

beldning af boliger i omrader med starre boligprisstigninger.

De farste fem punkter vedrarer lantagere i omrader med stgrre bolig-
prisstigninger med en svag ekonomi i form af negativ formue eller hj
gaxldsfaktor/gearing. De sidste to punkter omhandier alle kunder i hele
landet. Punkterne er efter Nationalbankens vurdering udtryk for sunde
principper, som er med til fremadrettet at reducere risici i den finansielle
sektor ved at gere kunder og institutter mere robuste over for stigende
renter og faldende boligpriser. Dette geelder isser punkt 1 og 4, som Na-
tionalbanken vurderer far den st@rste effekt pa institutternes robusthed.

Punkt 1 angiver, at kunder, der vaelger variabel rente, ved bevillingstids-
punktet skal have vurderet deres radighedsbelab ud fra en rente, der er
1 procentpoint hgjere end den aktuelle faste rente, dog minimum 4 pct.

Nationalbanken ser positivt pd punktet og finder, at vurderingen af kun-

ders rentefelsomhed bar udvides til at inkludere alle kunder i hele landet,

da en rentestigning pavirker alle variabelt forrentede lan og ikke er geo-
grafisk afgraenset til omrader med sterre boligprisstigninger. National-

banken peger pa, at den variable rente hurtigt kan overstige niveauet for

den nuvaerende lave faste rente, der derfor ikke egner sig til at vurdere
kunders radighedsbelgb ved en rentestigning.
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Punkt 4 angiver, at kunder i omrader med stgrre boligprisstigninger med
en galdsfaktor pa mellem 4 og 5 skal have en tilstraekkelig formue til, at
nettoformuen ogsa er positiv efter et boligprisfald p& 10 pct. Ved en
gaeldsfaktor over 5 skal nettoformuen vaere positiv efter et boligprisfald
pa 25 pct.

Nationalbanken ser positivt pa punktet, da det kan fremme en forsvarlig
kreditgivning i perioder med stigende boligpriser.

Lantagere med en hgj geeldsfaktor og hgj belaningsgrad kan ikke i sam-
me grad som andre handtere udsving i fx rente og boligpriser. Det viser
sig bl.a. ved, at der er relativt flere i denne gruppe, som er i restance pd
deres realkreditlan. Boligmarkedet er iszer i omrader med starre bolig-
prisstigninger kendetegnet ved, at priserne kan svinge kraftigt. Derfor er
det vigtigt at sikre, at disse lantagere har en tilstrazkkelig buffer til, at de
ikke paforer institutterne store tab.

Med venlig hilsen

Karsten Biltoft

Side 2 af 2




AB i Krise

Foreningen af andelsboligforeninger i krise
Peter Bangsvej 77, 1.tv.

2000 Frederiksberg

Frederiksberg, den 25, november 2015

Tif Finanstilsynet

Foreningen af ngdlidende andelsboligforeninger, AB i Krise, har falgende kommentarer til punkt 7, der
vedrprer en kundes kab af andel i en andelsboligforening. Dette punkt i vejledningen gaelder kun for
banker.

Foreningen kan tilslutte sig Finanstilsynets vejiedning med falgende forbehold og bemaerkninger:

Hvis en kunde gnsker lan i et pengeinstitut for at erhverve en andel i en andelsboligforening, hvor
andelsboligforeningens realkreditlan er optaget i samme pengeinstituts koncernforbundne realkredit-
institut, er der ingen sikkerhed for, at pengeinstituttet foretager en reel vurdering af, om der er tale om en
sund forening. Det gzelder isaer, hvis foreningen er stiftet efter 2005, der er konstateret OIV, foreningens
ejendom er overbeldnt og der er indgdet swapaftale med rentetrappe.

1 en sterre usund andelsboligforening som fx A/B Hostrups Have, forholder det sig eksempelvis saledes, at
andelshaverne ikke kan sezlge deres andele, med mindre keberen har samme bank som andelsbolig-
foreningen. Alle andre banker afviser at yde |3n til kab af andel, da de anser andelsboligforeningen for
usund.

Foreningen af nadlidende andelsboligforeninger, AB i Krise, foresldr derfor, at vejledningen forsynes med
et forbud mod at pengeinstitutter indgar bankforretninger med en andelsboligforening eller med beldning
af andelshaveres andele, hvis foreningens ejendom er beldnt i pengeinstituttets koncernforbundne
realkreditinstitut. Derved ville en del af de sidste 10 &rs overbeldningssager pd andelsboligomradet kunne
have veeret undgaet, idet det ma antages, at andre banker vil foretage en reel vurdering af andelsbolig-
foreningens skonomiske tilstand og vaere tilbageholdende med at patage sig en risiko i usunde
andelsboligforeninger.

Venlig hilsen
Niels Bjernstrup og Irene Larsen
Formand for ABiKrise Naestformand i ABiKrise

E-mail: kontakt@abikrise.dk, Facebook https://www.facehook com/abikrise
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Finanstilsynet

Alt: Helle Seidelin
Arhusgade 110
2100 Kesbenhavn @

Kebenhavn, den 20. november 2015

Heringssvar: Vejledning om forsigtighed i kreditvurderingen ved belaning af boliger i vaekstom-
rader mv.

Et af hovedargumenterne for den nye vejledning, er at priserne stiger hurtigt pa ejerboliger i vaekstomrader.
Andelsboliger er underlagt maksimalprisbestemmelser. Dette ger at de ikke i samme grad som ejerboliger,
kan stige hurtigt, da det er andre faktorer end udbud og eftersporgsel der gor sig gzeldende. De oplever der-
for ikke samme problematik. Derfor stiller vi os uforstaende over for at kab af andelsbolig, far sa stor op-

meerksomhed i den nye vejledning.

Nar det er sagt, kan vi kun alle veere interesseret i at andelsboligkebere har okonomi til at blive boende i an-
delsboligen, ogs4 selvom boligafgiften skulle stige, eksempelvis som felge af foreningens finansiering. For at
kunne foretage denne vurdering, kreaver det at man som bank sztter sig grundigt ind | andelsbaligforenin-

gens pkonomi. Delte oplever vi imidiertid allerede i ha) grad al bankerne, har indarbejdet i deres kreditpolitik.

I forhold til de enkelte punkter i vejledningen, har vi falgende bemaerkninger.

Punkt 1: Som bekendt kan man ikke oplage realkreditlan til keb af andelsbolig. Mange banker titbyder kun
variabelt forrentet Ian til keb af andelsbaolig. Tilbyder banken fast forrentet andelsbaligfinansiering, vil det ofte
veere forbundet med formuemaessige konsekvenser i tilfzelde af fortidig indfrielse af lanet. Det er derfor sveert
pé samme méade som ved ejerholiger, at tale om fastforrentet finansiering til andelsboligksh.

Punkt 2: Der er ikke direkte sammenhazng mellem den ydelse andelsboligforeningen betaler pa sit l4n og
den boligafgift andelshaverne betaler. Der er mange andre ting indeholdt i boligafgiften, hvilket ger denne
tekniske beregning misvisende. Mange andelsboligforeninger har netop pa grund af valget om et variabelt
forrentet 1&n, en stor buffer i boligafgiften netop for at imedekomme fremlidige rentestigninger. Andre forenin-
ger har sparet et stort belab op lil delvis indfrielse af gzelden ved refinansiering. Disse forhold og mange flere
tager den lekniske beregning ikke hgjde for.

Punkt 7: At afdragsfriheden udlaber pa andelsboligforeningens gzeld, er ikke nedvendigvis udtryk for at bolig-
afgiften i foreningen vil komme til at stige. Andelsboligfinansiering er langsigtet og der vil som oftest veere en
plan for, hvordan udieb af den afdragsfrie periode skal handteres i den enkeite forening. Skal boligafgiften

Andelsboligforeningernes
Faellesreprasentation

Vester Farimagsgade 1, 8. sal

1606 Kebenhavn V

ABF er interesseorganisationen for de private andelsboligforeninger. ABF veretager foreningernes Tif. 33 86 28 30
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stige som falge af udleb af den afdragsfrie periode, vil vores anbefaling til foreninger vaere at lade boligafgif-
ten stige gradvist i en &rraskke op til tidspunktet for udlab af aldragsfriheden, sa sligningen ikke kommer med

fuld effekt af en omgang.

ed venlig hilsen

SV,

Jan Hansen

D?ﬁdar



From: Kirsten Grandahl (FT)

Sent: 16 Nov 2015 09:07:01 +0100

To: SEKQ1-Postkasse

Cc: Lars Stage (FT);Jesper Meyer (FT);lesper Berg (FT);Kristtan Vie
Madsen (FT}

Subject: VS: Vi vil gerne give konstruktive input til "Ny vejledning om

belaning af boliger i veekstomrader"

Haringssvar til journalisering i BANKI.

Fra: Lone Madsby (FT) P3 vegne af Finanstilsynets officielle postkasse (FT)

Sendt: 16. novemnber 2015 08:59

Til: Kirsten Grandahl (FT)

Emne: VS: Vi vil gerne give konstruktive input til "Ny vejledning om bel8ning af boliger i
vaekstomrader”

Fra: Uffe Drejer [mailto:ufdr@home.dk]

Sendt: 13. november 2015 16:42

Til: Finanstilsynets officielle postkasse (FT)

Cc: Mads Eflegaard

Emne: Vi vil gerne give konstruktive input til "Ny vejledning om beldning af boliger i
veekstomrader"

MAIL TIL DIREKT@R JESPER BERG.
Keere Jesper.

Jeg tillader mig, at skrive direkte til dig, idet jeg kender dig — som
underviser - fra mit MBA (2011 og 2013) studie pa AVT.

| home har vi nogle markedsobservationer gdende pa, at markedet i de
seneste 1-2 maneder har sndret karakter i specielt Kebenhavn og
Aarhus, sa handelsaktiviteten nu er pa et lavere niveau, end vi har oplevet
i den farste del af 2015. Derfor har vi et opmaerksomhedspunkt pa, om
timingen af flere indgreb, specifikt i disse omrader, kan have stor negativ
indflydelse pa et boligopsving, som ikke er for godt funderet. Der er netop
implementeret stramninger i God Skik Reglerne 1. november, som vi ferst
nu begynder at fa meldinger om virkningen af.

Mit mal med denne henvendelse er, at vi gerne vil give jer markedsindsigt
som er helt up-to-date.

Jeg star gerne til radighed for en yderligere uddybning og en yderligere
nuancering af det skrevne samt en dybere dialog om de tendenser, vi ser
pa boligmarkedet - ikke mindst i de starste byer lige nu.

Bedste hilsner
Uffe Drejer
PRESSEMEDDELELSE



Home: Ny vejledning om belaning af boliger i
veekstomrader gar for vidt

Ejendomsmezglerkaeden Home er enig i formalet med den nye vejledning; at sikre en
tilpas forsigtighed ved belaning af boliger i omrader med starre prisstigninger. | praksis i
Arhus, Kebenhavn og de kebenhavnske omegnskommuner.

"Men nogle af forslagene i vejledningen, somlige nu eri hering, er efter vores mening for
vidiraskkende og uheldigt timet,” siger relationschef Mads Ellegaard.

"Det er sdledes Home-keedens opfattelse, at vejledningen i sin nuveerende udformning er
mindre god timing, der ogsa rammer skaevit?. De foresldede stramninger vil ramme iszer
de yngre boligkebere uretfeerdigt hardt og reelt gore landets starste byer til 'iukket land’
for mange af dem,” siger Mads Ellegaard fra Home.

"Vi gnsker ikke at gere os til dommer over, om yderligere stramninger generelt er
nedvendige eller ej, men det er vores klare opfatielse, at der er risiko for, at det vil fare til
markant feerre handler, lzngere salgstider og faldende pris,” lyder det fra Home-chefen.

Boligmarkedet er - set med vores gjne - allerede ved at regulere sig selv, og det er vores
vurdering, at specifikke geografiske stramninger risikerer at afspore storby-markedet,
hvilket der er erfaring for ogsa risikerer at ramme boligmarkedet i resten af Danmark.

Home peger pa en rakke forhold, som efter kzdens mening ikke er
hensigtsmaessige;

1. Det ferste problem er som nasvnt timingen.

Priserne er allerede begyndt at aftage, viser flere af de toneangivende prisindeks, hvorfor
risikoen for en boligboble er mindre end tidligere. Priserne pa lejligheder i Kebenhavn er i
snit faldet med 200.000 kr. siden maj, viser ejerlejlighedsprisindekset fra home og
Danske Bank. Samitidig er det projektboliger, der traskker priserne op. Saledes steg de
ifelge homes indeks med 4,7 % fra september til oktober, og her kan karakteren af de
enkelte projekter spille ind. Stigningen for lejligheder i den eksisterende boligmasse steg
til sammenligning mere beskedent - med 0,9 % fra sep. til okt. Ogsa Home og Danske
Banks fremvisningsindeks, som er en palidelig indikator for de kommende maneders
bolighandel, viser, at interessen for at kebe lejligheder og huse er kelet af de seneste par
méneder.

2. Det andet problem er, at forslaget har en klar geografisk slagside, der vil f& en utilsigtet
negativ effekt pa boligmarkedet i bade Kgbenhavn og Aarhus — og i yderste konsekvens
have negative afledte effekter pa resten af boligmarkedet.

Det er uhensigtsmazssigt at g4 ind og detailregulere et specifikt geografisk omrade. Hvis
man vurderer, at der er et behov for en stramning, s& ber det veere et generelt forhold,
hvor man ikke favoriserer nogle omrader og lader andre betale prisen.

Szerregler pa kommuneniveau er ikke hensigtsmaessige. Der er eksempelvis i Aarhus
Kommune flere eksempler pa postnr., der ikke oplever stor vaskst — heller ikke i
bolighandler eller boligpriser. At bede om hejere likviditetskrav i disse omrader vil fa i
forvejen ramte omréader til at have det endnu sveerere. Der findes ligeledes byer og
postnumre andre steder i landet — ogsa i nabokommunerne il Aarhus, der cplever storre
veskstrater end oplandsbyerne i Aarhus Kommune. Det er en uforklarlig
forskelsbehandling af borgere — blot fordi de bor pa den forkerte side af
kommunegransen.



3. Det tredje problemn er, at forslagene bliver lagt oven i allerede vedtagne kreditstramninger, der
lige er indfart.

Der er for ganske nylig allerede indfert en stramning pa boligmarkedet. Fra 1. november
er det et krav i 'god-skik-reglere’, at boligkebere skal have sparet op til en 5 %
udbetaling pa den bolig, de vil kebe. Vi har endnu ikke naet at se effekten af denne
stramning, som ger det sveerere for iszr yngre familier, de sékaldte farstegangskebere,
at fa foden indenfor pa boligmarkedet. 5 %-reglen vil i forvejen sla hardest igennem i de
storste byer, hvor boligpriserne er hajest. Den nye vejledning, der nu er i haring, vil lafte
barren endnu en tand for isaer farstegangskeberne, uden at vi har naet at se, om der er
tilstrazkkelig effekt af den nye 5 % regel.

4. Det fierde problem er, at der er meget nybyggeri pa vej pa markedet, hvilket vil mestte
efterspargslen yderligere.

| hovedstadsomradet og i Aarhus er der pabegyndt eller plantagt nybyggeri af boliger i et
stort antal, der enten er kommet pa markedet eller er pa vej p& markedet. Et kontinueriigt
stigende antal nye boliger i storbyerne er samtidig med til at oge udbuddet i forhold til
efterspergslen, hvilket ogsa er med til at mindske boblerisikoen, da et oget udbud vil
holde de voldsomme prisstigninger pa afstand.

Det rummer en fare i sig selv, hvis vi ser et voksende udbud af nye boliger samtidig med
et markant dyk i handlerne.

Vi star selviolgelig meget gerne til radighed for en uddybning og en yderligere nuancering af
det skrevne samt en dybere dialog om de tendenser, vi ser pa boligmarkedet ~ ikke mindst i
de sterste byer lige nu.

Venlig hilsen

Uffe Drejer
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Julie Nadia Sainio Westh (FT)

Fra: Morten Bruun Pedersen <mbp@fbr.dk>

Sendt: 25. november 2015 07:40

Til: Helle Seidelin (FT)

Emne: Horing af vejledning om belaning af boliger i vaekstomrader

Hermed Forbrugerradet Tanks bemarkninger til ovenstaende vejledning.

Overordnet finder vi vejledningens intentioner om at begraense overophedning af boligmarkedet positivt. Vi statter
ogsa intentionerne om at begranse udbredelsen af rentetilpasningslan. Endvidere finder vi det hensigtsmaessigt at
begreense de mere spekulativt betonede aktiviteter i forbindelse med projektsalg.

Forbrugerradet Taenk finder det dog uszedvanligt, at Finanstilsynet udsteder finmaskede geografisk afgrnsede
regler og tet detailregulering af prisdannelsen pa boligmarkedet.

Med venlig hilsen

Morten Bruun Pedersen
Seniorokonom / Senior Economic Adviser
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