Erhvervs-, Veaekst- og Eksportudvalget 2016-17
L 165 Bilag 1
Offentligt

Kgbenhavn, den 24. februar 2017
J.nr. H.23-647

Finanstilsynet

Arhusgade 110 -
2100 Kgbenhavn @ -
Dansk y |

Ejendomsmaeglerforening

Vedr.: Forslag til lov om aendring af lov om realkreditlan og realkredit-
obligationer m.v. og lov om finansiel virksomhed (&ndring af la-
negraense for fritidshuse)

Dansk Ejendomsmeeglerforening ser positivt pa lovforslaget om sendring af 1a-
negraensen for fritidshuse fra 60 % til 75 %.

Vi er enige i, at det vil kunne fgre til, at flere ejere af fritidshuse udlejer deres
fritidshuse til turister til gavn for turisme, beskeaeftigelse og vaekst i landdistrik-
ter, samt at det vil ggre det mere attraktivt at opfgre nye fritidshuse og at mo-
dernisere og renovere eksisterende, ligeledes til gavn for veeksten.

Vi vurderer samtidig, at det ogsa vil kunne bidrage positivt til den gkonomiske
aktivitet, da det kan fgre til flere handler pa et sommerhusmarked, der i en
arraekke har veeret praeget af historisk lav aktivitet.

Gennem de seneste artier har vi set, at lejere og ufagleerte er fortreengt som
sommerhusejere til fordel for folk med hgjere uddannelse, hgjere indkomster og
til fordel for boligejere. Med en beldningsgrad pa 60 % gives boligejere med
friveerdi en fordel overfor lejere. Det skyldes, at boligejerne med friveerdi kan
tage et realkreditlan i deres helarsbolig og benytte det til at finansiere sommer-
huskgbet med. Dermed kan boligejere opna en billigere samlet belaning end
lejere uden frivaerdi kan. Med en hgjere beldningsgrad bliver denne forskel min-
dre, og ejere og lejere savel som andelshavere stilles mere lige.

Vi mener, at sommerhusmarkedet er modent til en hgjere lanegreense. Der er
fortsat mange sommerhuse til salg, priserne er mange steder lavere, end de har
veeret i &revis, og liggetiderne er lange samtidig med, at der gives paene ned-
slag i priserne. Prisudviklingen pa fritidshuse tilsiger heller ikke umiddelbart, at
markedet for fritidshuse er mere usikkert end markedet for helarsboliger. Der
har siden finanskrisen satte ind vaeret stor fokus p4, at sikre en solid og langsig-
tet kreditgivning, og derfor er dette ben ogsa modent til en hgjere lanegraense.

Samtidigt er der langt strengere krav til kvaliteten pa nye sommerhuse end
tidligere, og kvaliteten af sommerhuse er gennemgaende hgjere i dag, end da
60 % graensen blev indfgrt, og flere sommerhuse end tidligere benyttes som
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Vi vil opfordre til, at man haever beldningsgraden til 80 % fremfor 75 %, hvor-
ved man sidestiller fritidshuse med helarsboliger og flexboliger. T 7025 0999
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Hering af lovforslag om a@ndring af lanegransen for fritidshuse
DI takker for muligheden for at kommentere pa forslaget om at heeve lanegraensen for
fritidshuse.

DI hilser lovforslaget velkommen, da forslaget vil veere med til at understatte turister-
hvervet og dermed vacksten rundt om i landet. DI vurderer, at forslaget vil gore det lette-
re for borgere at finansiere kabet af et feriechus og for de eksisterende ejere at finansiere
en modernisering af deres feriehus. Dermed kan forslaget vaere med til at sikre en til-
treengt egning af overnatningskapaciteten inden for turisterhvervet.

Da det bliver afgarende for en lantagers mulighed for at belane feriehuset op til den fore-
sldede lanegraense pa 75 pct., at der ikke er tale om belaning af et feriehus til erhvervs-
meessig udlejning, foreslar DI, at der i lovbemaerkningerne preaeciseres, hvornar der er
kan om erhvervsmeessig udlejning. DI foreslar konkret, at der tilfgjes et afsnit om, hvor-
nar der er tale om erhvervsmaessig udlejning, eksempelvis hvis:

- Ejeren effektivt har fraskrevet sig egen benyttelse af sommerhuset,

- Ejeren kan dokumentere, at sommerhuset ikke benyttes privat, og

- Udlejningen af sommerhuset ud fra en samlet vurdering vurderes, som vaerende

erhvervsmaessigt drevet.

Med venlig hilsen

Sune K. Jensen

(sign.)

H. C. Andersens Boulevard 18 (+45) 3377 3377

1787 Kebenhavn V di@di.dk
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Svar pa horing om andring af lanegransen for fritidshuse

Finanstilsynet har sendt forslag til eendring af ldanegraensen for fritidshuse
i hgring. £ndringen medfgrer, at lanegraensen for realkreditinstitutter og
pengeinstitutters 1an mod pant i fritidshuse finansieret ved udstedelse af
realkreditobligationer, saerligt daekkede realkreditobligationer og seerligt
daekkede obligationer haeves fra 60 pct. til 75 pct. £ndringen gaelder ikke
fritidshuse, der udlejes erhvervsmaessigt, hvor lanegreensen fortsat er 60
pct.

Markedet for fritidshuse bevaeger sig mere volatilt end markedet for en-
familiehuse, hvilket gaelder bade prisniveau og salgsaktivitet. Det ggr ud-
[an mere risikabelt for kreditinstitutterne.

Forslaget om at forhgje ldnegraensen er et skridt i den forkerte retning,
da det mindsker sikkerheden bag realkreditobligationerne.

Dertil kommer, at den aktuelt gode konjunktursituation med fremgang pa
boligmarkedet ikke giver grundlag for at lempe lovgivningen.

Nationalbanken anbefaler at fastholde den nuvaerende realkreditlane-
graense for fritidshuse.

Med venlig hilsen

Karsten Biltoft

= DANMARKS
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Finansiel Stabilitet
Havnegade 5

1093 Kgbenhavn K
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Hgring af lovforslag om andring af lanegreensen for fri-
tidshuse

Tak for muligheden for at give bemaerkninger til udkast til lovforslag om
2endring af 13negraensen for fritidshuse.

Vi er positive over for forslaget om, at I&negraensen for penge- og realkre-
ditinstitutters 1dn mod pant i fritidshuse, der ikke udlejes erhvervsmaessigt,
finansieret med realkreditobligationer (RO), seerligt deekkede obligationer
(SDO) og seerligt deekkede realkreditobligationer (SDRO) andres fra 60 pct.
til 75 pct. I institutternes beldning vil det fortsat vaere en generel kredit-
maessig vurdering, hvor langt man vil g op beldningsmaessigt. Med forsla-
get sikres ogsa en hgjere grad af konkurrencemaessig ligestilling med uden-
landske aktgrer, som i dag kan bel@ne fritidshuse i Danmark med realkredit-
lignende I&n over de 60 pct.

Til lovudkastet har vi nogle specifikke bemaerkninger, som knytter sig til:

e Opdelingen af fritidshuse i to kategorier afhaengig af, om de udlejes
erhvervsmaessigt eller ej. Det giver en raekke udfordringer i den
praktiske anvendelse, som det er vaesentligt, at der findes en hen-
sigtsmaessig handtering af.

e Supplerende sikkerhed. Der skal fgrst stilles supplerende sikkerhed
for 1&n, som ligger ud over 80 pct. af vaerdien af fritidshuset, der ik-
ke udlejes erhvervsmaessigt. Det bgr gaelde uanset, om |&net er
ydet fa@r eller efter lovens ikrafttraedelse.

Problemstillingerne er uddybet nedenfor. Dernaest kan vi konstatere, at det
med lovudkastet fortsat ikke vil veere muligt at tilbyde afdragsfrihed i mere
end 10 3r til fritidshuse, som ikke udlejes erhvervsmaessigt. Dette er muligt
ved beldning af heldrshuse, nar belaningsgraensen er maksimalt 75 pct., og
I&net er finansieret med SDO’er eller SDRO’er.

28. februar 2017
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Opdeling af fritidshuse i to kategorier

Med lovudkastet introduceres en opdeling af ejendomskategorien “fritidshu-
se” i to kategorier - ikke erhvervsmaessigt udlejet fritidshuse og erhvervs-
maessigt udlejet fritidshuse. Det fremgar af bemaerkningerne til lovudkastet,
at “udlejning af et enkelt eller to fritidshuse, som ejeren ogsa selv benytter,
anses sadvanligvis ikke som erhvervsmaessig udlejning, hvorimod et enkelt
privatejet fritidshus, der kun bruges til udlejning og ikke bruges af ejeren
selv, vil blive anset som erhvervsmaessig.

Det vil bero pd en konkret vurdering, om udlejningen skal anses for at veaere
erhvervsmaessig. Det er det I&ngivende realkreditinstitut, der ved I&neud-
malingen skal tage stilling hertil.”

Penge- og realkreditinstitutter har ikke tidligere anvendt en opdeling af fri-
tidshuse i de to kategorier, og der er ikke tale om en entydig afgraensning.
Som udgangspunkt vil institutterne, hvis ejer/husstanden maksimalt har ét
fritidshus, gd ud fra, at fritidshuset anvendes privat. Hvis ejer/hustanden
ejer to fritidshuse kan der veere en forgget risiko for, at fritidsboligerne ikke
begge anvendes privat. Der kan ogsd vaere andre tvivlstilfeelde.

Det fremgar af bemaerkningerne til lovforslaget, at det betragtes som en
erhvervsmaessig udlejning, ndr.... , samt at udlejningen sker for at opn& en
vedvarende indteegt. 1 praksis ser institutterne jeevnligt kgb af fritidshuse,
hvor I&nsggers gkonomi kun kan haenge sammen, hvis der opnas en given
arlig lejeindtaegt. Vi gar ud fra, at der i en sddan situation ikke er tale om
erhvervsmaessig udlejning. Et andet spgrgsmal er, hvor stor den private an-
vendelse skal vaere for, at fritidshuset kan belanes med 75 pct.

Dernaest kan forhold aendre sig uden instituttets vidende, fx at en Iantager
efterfglgende erhverver flere fritidshuse eller ophgrer med selv at anvende
huset.

Med baggrund i ovennavnte bgr det klart fremga af lovudkastet, at institut-
terne alene pa tidspunktet for 18nets ydelse kan vurdere, om ejerens oplyste
hensigt i forhold til brugen af fritidsboligen ma anses for at vaere erhvervs-
maessig. Institutterne vil ikke Igbende overvage om de belante fritidshuse
anvendes erhvervsmaessigt, men hvis de bliver bekendt med, at et fritids-
hus a&ndrer anvendelse fra ikke erhvervsmaessig udlejning til erhvervsmeaes-
sig udlejning, vil de nedbringe |18net efter reglen om overgang til anden
ejendomskategori inden for to ar efter I&nets udbetaling.

Endvidere ggr vi ud fra, at opdelingen i erhvervsmaessig og ikke erhvervs-
meaessig udlejning ikke har nogen betydning for veerdianseettelsen af fritids-
huse, der vil ske som i dag.

Endelig skal det bemaerkes, at for institutterne indebzerer opdelingen af fri-
tidshuse i to ejendomskategorier en administrativ byrde bade i forbindelse
med opstarten, hvor det vil kreeve systemrettelser, men ogsa i den Igbende
I&nesagsbehandling, hvor institutterne skal vurdere, hvilken kategori det
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enkelte fritidshus skal placeres i og kreeve lanet nedbragt ved skift i ejen-
domskategori.

Supplerende sikkerhed

Det fremgar af lovudkastet, at der skal stilles supplerende sikkerhed for 1&n
til fritidshuse ydet efter 1. maj 2017, som ikke anvendes erhvervsmaessigt,
ndr 1anet ligger ud over l18negraensen pa 75 pct.

Ifglge kapitalkravsforordningen (CRR) skal der stilles supplerende sikkerhed
til 13n til beboelsesejendomme, som ved ejendomsprisfald ligger over en
I&negraense pa 80 pct. Da fritidshuse, som ikke udlejes erhvervsmaessigt, er
omfattet af "beboelsesejendomme” i CRR, ma der pa tilsvarende vis fgrst
skulle stilles supplerende sikkerhed, nar lanet ligger over 80 pct. af husets
veerdi.

For 13n til fritidshuse ydet for 1. maj 2017, der ikke udlejes erhvervsmaes-
sigt, er der lagt op til, at der skal stilles supplerende sikkerhed ved en
graense pa 60 pct. For disse 18n bgr der ligeledes fgrst stilles supplerende
sikkerhed, nar 18net ligger ud over 80 pct. af fritidshusets vaerdi.

Et krav om supplerende sikkerhed ved en lavere I18negraense vil for 1&n ydet
bdde fgr og efter 1. maj 2017 efter vores opfattelse veere en overimplemen-
tering af EU-reglerne.

Med venlig hilsen

Peter Jayaswal
Direktgr Ejendomsfinansiering
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