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Horingssvar vedrerende ’Vejledning om forsigtighed i kreditvuarderingen ved
belaning af boliger i vaekstomrader mv.’ og ’Notat om boliglan med mulighed
for langvarig afdragsfrihed’

/Eldre Sagen skal indledningsvis takke for muligheden for give hgringssvar om udkast til ny
vaekstvejledning og kommentere pa notatet om boliglan med mulighed for lang
afdragsfrihed.

Vaekstvejledningen finder ikke anvendelse for nedsparingslan

Vi finder det hensigtsmaessigt, at nedsparingsldn omtales i den nye pkt. 8 i
vaekstvejledningen, sdledes at forholdet mellem anvendelsen af vaekstvejledningen og
reglerne for nedsparingslan er klare, idet vi forstar det sadan, at vaekstvejledningen ikke
finder anvendelse for nedsparingslan. Aldre Sagen gér ud fra, at dette ogsa geelder kravet
om, at instituttet mindst hvert andet ar skal have oplysninger svarende til de oplysninger,
der kraeves ved bevilling af 1an, séledes at der ikke kraeves opdaterede oplysninger for lan,
der ligger inden for greensen for nedsparingslén. Dette kan dog preaciseres yderligere.

Vores Radgivning oplever jevnligt, at der er banker/realkreditinstitutter, som giver afslag
pa nedsparingslan med begrundelse af alder, utilstreekkeligt radighedsbelob og/eller for hgj
gaeldsfaktor. Vi ser gerne, at Finanstilsynet benytter enhver lejlighed til at preecisere over
for banker og realkreditinstitutter, at der ikke stilles krav til rddighedsbeleb eller
gaeldsfaktor ved nedsparingslan.

Alder skal ikke afgore, om man kan fa et lan

Vi finder ogsé det medsendte notat om boligldn med lang afdragsfrihed nyttigt, men det
skaber efter Zldre Sagens opfattelse fornyet usikkerhed om aldres mulighed for at optage
nedsparingslén, fordi der i sidste linje henvises ”1antagers gkonomi og alder”.

Efter Aldre Sagens opfattelse er det et klart udtryk for aldersdiskrimination, nar alder
navnes som en faktor uden nogen dokumentation for, at alderen har betydning for
tabsrisikoen for lanet. Vi opfordrer derfor kraftigt til, at henvisningen til alder udgar af
Finanstilsynets notat.

Reglerne for god skik preeciserer, at det “normale” krav om, at lantager skal have gkonomi
til at betale rente og afdrag pa et 1an med fast rente, for at realkreditinstituttet kan give et
1&n med afdragsfrihed og/eller variabel rente, ikke skal anvendes, nir et 1an ligger inden for
60 pct. af ejendomsvaerdien.

Lén med lang afdragsfrihed er efter Aldre Sagens opfattelse meget velegnede for aldre,
fordi det fjerner usikkerheden om, hvorvidt den 10-4rige afdragsfrihed kan “forleenges” ved
optagelse af nyt 1an, nar den afdragsfri periode udlgber.
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Det er ikke alene et spargsmal om, hvorvidt ejendomsverdien fortsat er hgj nok til, at et nyt
lan er inden for 60 pct. af ejendomsvardien, men ogsa om, at mange pensionister optager
lén til betaling af grundskyld og yderligere indefryser stigningen i ejendomsskatten.
Kommunerne kraver typisk disse 1an indfriet, nar der optages et nyt 1an med leengere
lobetid. Dermed kan “fornyelse af afdragsfrihed” for et 1an med 10 ars afdragsfrihed udgere
en udfordring.

Hyvis Finanstilsynet mener, at en belaningsgraense pa 60 pct. af ejendomsverdien ikke er
tilstraekkelig ved laengere afdragsfrihed end 10 ar, kan Finanstilsynet i vejledningen om god
skik for boligkredit angive, hvilken lanegranse der i sa fald bor tages udgangspunkt i.

Det er Zldre Sagens erfaring, at uklarhed om Finanstilsynets holdning kan gore det

vanskeligt for &ldre at opna 1an.

Venlig hilsen

jarne Hastrup
Adm. direktor
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Att.: Anette Iversen Andersen og Lars Stage

Sendt pr. mail til; aia@ftnet.dk

Lokale Pengeinstitutters horingssvar til Finanstilsynets udkast til vaekstvejledningen

Finanstilsynet har sendt udkast til vejledning om kreditvurderingen ved beldning af boliger i
vaakstomrader m.v. (vaekstvejledningen) i h@ring — og Lokale Pengeinstitutter takker for muligheden
for at afgive haringssvar.

Finanstilsynet har i udkastet foresldet et nyt punkt 8 til vaekstvejledningen, der vedrarer gkonomiske
oplysninger til instituttet for kunder med afdragsfrihed. Finanstilsynet foreslar helt konkret, at
penge- og realkreditinstitutter ber, for s& vidt angér boligldn med mulighed for afdragsfrihed i
mere end 10 &r, som udgangspunkt mindst hvert andet ar have oplysninger om kundens
gkonomiske forhold, der svarer til de kraevede oplysninger ved bevillinger. For sa vidt angar
boliglan med mulighed for afdragsfrihed op til 10 ar, er det op til instituttet selv at fastsaette, hvor
ofte det er nedvendigt, at kunderne giver oplysninger om deres gkonomiske forhold. Lintagerne
palzzgges sledes lebende at skulle udarbejde revideret budget og levere dette samt svrige
oplysninger til instituttet, der skal gennemfere en lgbende bevillingsproces.

Hos Lokale Pengeinstitutter mener vi, at dette nye krav mangler proportionalitet — saerligt set i
forhold til den manglende dokumentation for behovet for sadan et krav. | de ca. 15 &r, hvor
lintagere har haft adgang til boliglan med mulighed for afdragsfrined, har vi ikke set
dokumentation for vaesentlige problemer for disse lantagere i forbindelse med udlgb af
afdragsfriheden. Ligeledes finder vi det problematisk, at Finanstilsynet med dette krav reelt gar ind
og farrykker graensen for, hvad der ber overlades til institutterne selv at hdndtere samt baere
ansvaret for.

Institutterne er i dag forpligtet til bl.a. at foretage en grundig individuel vurdering af lantagers
gkonomi m.v., inden instituttet tilbyder et [dn. Og i wvurderingen indgar bla. lantagers
rédighedsbelgb (herunder ved udleb af afdragsfrihed), skonomiske adfaerd, formuerobusthed, og
belaningsgrad samt sikkerheden for pantet i ejendommen. De gaeldende forbrugerregler sikrer
derfor allerede en hgj grad af forbrugerbeskyttelse. Desuden vil kravet give anledning til mange
spargsmal for forbrugerne, som vil veere uforstaende overfor, at instituttet efter den oprindelige
bevilling og med jaevne mellemrum i lanets lgbetid skal have oplysninger om kundens gkonomiske
forhold, som svarer til de kreevede oplysninger ved bevillinger.

Herudover har institutterne i dag, forudsat kunden afvikler [3net som aftalt, ikke nogen muligheder
for at reagere grundet zendringer i kundens gkonomi. Det skaber tryghed og forudsigelighed i
forhold til kundens gkonomiske situation. Her mener vi, at det nye krav vil blive problematisk, da
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det er uklart, hvad konsekvensen skal vaere, hvis kundens skonomiske forhold er sendret, siden
l&net blev bevilliget. Ligeledes er det uklart hvad konsekvensen skal vaere, hvis kunden ikke
indleverer de kraevede oplysninger lebende. Hertil er det sarligt uhensigtsmaessigt, at en
manglende indlevering af de kraavede oplysninger kan fordyre finansieringen af lanene, fordi det vil
pavirke kundens rating og dermed @ge kravet til instituttets kapitalbuffer - til trods for at
[antagerne betaler alle deres ydelser.

Lokale Pengeinstitutter finder af ovenstdende grunde Finanstilsynets forslag om at indfere
reguleringsmaessige tiltag vedrarende boligldn med afdragsfrined staerkt kritisabelt.

Vi skal i @vrigt henvise til Finans Danmarks heringssvar.

Med venlig hilsen
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HORINGSSVAR OM FORSLAG TIL VEJLEDNING OM FORSIGTIGHED | KRE- DokLEAEAE: 2270506

DITVURDERINGEN VED BELANING AF BOLIGER | VEEKSTOMRADER MV.
(VEKSTVEJLEDNINGEN) 18. august 2022
Finanstilsynet har den 29. juni 2022 sendt udkast til vejledning om kredit-

vurderingen ved belaning af boliger i vaekstomrader mv. (vaekstvejlednin-

gen) i hgring.

Afdragsfrie Ian er mere risikable end lan med afdrag. Det skyldes dels, at
restgaelden ikke lebende nedbringes og dels, at afdragsfrihed muliggar
en hgjere geldsfaktor, safremt de sparede afdrag ikke anvendes til at
nedbringe anden gaeld.

Generelt mener Nationalbanken, at afdragsfrihed kun skal veere et pro-
dukt for de mest robuste boligejere - uanset om den afdragsfri periode
er pa 10 ar eller pa 30 ar. En afdragsfri periode pa 10 ar er lang tid, hvor
bade lantagers gkonomiske forhold kan aendre sig og boligpriserne falde
betydeligt.

Afdragsfrihed kombineret med hgj gaeldsaetning er saerligt risikofyldt og
afdragsfrihed bgr derfor som udgangspunkt kun bevilges til en belaning
pa hejst 60 pct. af boligens veerdi.

Principperne i vaekstvejledningens nye punkt 8, der stiller krav om I@-
bende overvagning af de skonomiske forhold hos |antagere med 30 ars
afdragsfrihed, er i sig selv fornuftig. Den Igbende overvagning vil dog
vaere ligesa relevant for 1an med 10 ars afdragsfrihed, hvor der er tale om
beldning over 60 pct. af boligens vaerdi, og kravene begr derfor ogsa gael-
der for disse typer af 1an.

Det er herudover positivt, at der laegges op til, at disse principper skal
galde generelt i hele landet.
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Det vil vaere hensigtsmaessigt, hvis vejledningen praeciseres, sa det frem-
gar klart, at det er det formidlende kreditinstitut, der skal varetage den
Igbende overvagning.

Det er endvidere helt generelt Nationalbankens vurdering, at princip-
perne i vaekstvejledningen adresserer risici ved banker og realkreditinsti-
tutters udlansvirksomhed, der gor sig geeldende uanset, hvor i landet |&-
nene bevilges. Det vil vaere fornuftigt at udbrede principperne til at
gaelde i hele landet.

Detaljerede kommentarer

| relation til vejledningens punkt 4 vedr. beregning af gaeldsfaktor ifm.
belaning af andelsboliger, kan det vaere relevant at antage en tegnings-
procent pa 100 som foreslaet i det fremsendte udkast for at sikre, at det
faktisk er muligt at stifte en andelsforening. Det bgr dog skaerpes i vejled-
ningen, at der altid skal laves en stressberegning af, om foreningen kan
servicere sin gaeld uden de frasolgte lejligheder under stress. Samtidig
finder vi, at det ber tilfgjes, at der kun kan antages 100 pct. solgte lejlig-
heder, hvor lejlighederne enten er solgt eller udlejet, sa der ikke inddra-
ges aktuel tomgang ved beregningen af gaeldsfaktor.

Med venlig hilsen

by % M9 Wc/

Peter Ejler Storgaard
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Sendt til cia@ftnet.dk og ls@ftnet.dk FINANS
DANMARK
Krav om gentagen vurdering af I&nta-
gers gkonomiske situation indebcerer
voesentlig byrde for I&ntagerne og insti- Heringssvar
tutterne
19. august 2022
Resumé

Finanstilsynet indfgrer i udkastet til revideret vaekstvejledning et nyt punkt, som to-

ger scerligt sigte pd 1&dn med afdragsfrined.

Tilsynet lcegger op fil at indfgre krav om, at institutterne hyppigt skal genvurdere
kundernes evne til at overholde deres I&dneforpligtelser i resten af I&nets lzbetid.
Det gcelder, selvom kunderne allerede har opfyldt de skcerpede krav for at blive
godkendt til de afdragsfrie I&n, og selvom kunderne betaler deres ydelser til ti-

den.

Det er uklart, hvilket problem filsynet gnsker at lase med det nye krav, og hvad
konsekvenserne skal voere for Idntagerne, hvis deres gkonomi cendrer sig, eller

hvis de ikke leverer de krcevede oplysninger.

Samtidig indebcerer den gentagne vurdering af I&ntagernes kreditvoerdighed en
veesentlig byrde for bade Idntagerne og institutterne og en aget IGneadministra-

tion, som indebcerer flere omkostninger for forbrugeren.

Vi skal p& denne baggrund anmode om et mgde med Finanstilsynet snarest mu-

ligt, s& formdlet og konsekvenserne af kravet kan blive belyst bedre.
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Finans Danmarks kommentarer til udkast
til revideret voekstvejledning

Finans Danmark takker for muligheden for at kommentere det fremsendte udkast
til revideret vejledning om forsigtighed i kreditvurderingen ved beldning af boli-

ger i voekstomrdder mv. (voekstvejledningen).

Vi ger opmecerksom pd, at selv om der er tale om en vejledning, s& ncermer ind-
holdet af vejledningen sig p& flere punkter en egentlig regelfastscettelse. Arsa-
gen er vejledningens krav om, at s&fremt institutterne veelger ikke at felge punk-
ter, hvor formuleringerne "som hovedregel” eller "bgr" anvendes, skal institut-
terne veelge andre filtag, hvor forholdet adresseres i lige sé& haj grad, som hvis
vejledningens punkter blev fulgt. "Bar”-bestemmelser bliver derfor ved Finanstilsy-
nets inspektioner af institutterne lagt til grund som regler og fungerer som en slags
"facitliste™. Vi mener, det er problematisk, ndr der sker en reel regelfastscettelse i
en vejledning. Det geelder ikke mindst, ndr kravene har vidtgdende virkning over

for bdade forbrugerne og institutter, som vi redeger ncermere for nedenfor.

Derudover vil vi pege pd det uhensigtsmaessige i, at et udkast til reguleringsmaes-
sige cendringer sendes i hgring hen over sommerferieperioden. Det indebcerer,
at Finans Danmark som hegringspart far svaerere ved at bidrage optimailt i harings-

processen.

Ad nyt pkt. 8 — boligldn med afdragsfrihed

Der foresl@s indfgjet et helt nyt punkt i veekstvejledningen — punkt 8 om boliglén
med mulighed for afdragsfrihed. For disse boligldn foreslds det, at instituttet efter
den oprindelige beviling og med joevne mellemrum i ldnets Igbetid skal have op-
lysninger om kundens gkonomiske forhold, der svarer til de krcevede oplysninger

ved bevillinger. Det omfatter bl.a. &rsopgarelser og budgetter.

For s& vidt angdr boliglén med mulighed for afdragsfrined op til 10 ér er det op il
instituttet selv at fastscette, hvor ofte det er nedvendigt, at kunderne giver oplys-
ninger om deres gkonomiske forhold. For boliglédn med mulighed for afdragsfri-

hed i mere end 10 &r skal det som udgangspunkt ske hvert andet ér.

Vi finder dette nye krav uacceptabelt. Det er vores vurdering, at der ikke er no-
gen begrundelse for at indfere et s& indgribende krav, der vil have store konse-
kvenser for sGvel I&ntager som institut. Med kravet er der tale om en uhensigts-

maessig nyskabelse i forhold til sével Idntagerne som institutternes handtering af

o
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boligldn, som kunderne servicerer i overensstemmelse med den indgdede I&ne-
aftale. Ldntagerne pdlcegges lebende at skulle udarbejde revideret budget og

levere dette samt @vrige oplysninger il instituttet.

Det er vores vurdering, at man med dette krav, der foreslds at geelde helt gene-
relt og automatisk uden nogen individuel vurdering i den enkelte sag, forrykker
greensen for, hvad der begr overlades til institutterne selv at h&ndtere - og tilsva-
rende bcere ansvaret for — og hvad der krcever reguleringsmaessige tiltag. | de
ca. 15 ar, hvor l&dntagere har haft adgang til boligldn med mulighed for afdrags-
frined, har vi ikke set dokumentation for vaesentlige problemer for disse Idntagere
i forbindelse med udlgb af afdragsfrineden. Der er séledes efter vores vurdering

ikke noget behov for kravet, som vi anser for scerdeles uproportionalt.

De gceldende regler sikrer allerede en meget hgj grad af forbrugerbeskyttelse,
idet instituttet bl.a. skal foretage en grundig individuel vurdering af Idntagers ako-
nomi m.v., inden instituttet tilbyder et I&n. | den vurdering kan bl.a. indgd nuvoe-
rende og fremtidigt rédighedsbelgb (herunder ved udigb af afdragsfrined), kun-
dens gkonomiske adfcerd, formuerobusthed, beldningsgrad samt sikkerheden for

pantet i ejendommen.

Kravet om at instituttet efter den oprindelige beviling og med jeevne mellemrum
i l&nets Igbetid skal have oplysninger om kundens gkonomiske forhold, der svarer
til de krcevede oplysninger ved bevillinger, giver anledning til mange spargsmal.
For hvad skal konsekvensen vcere, hvis kundens gkonomiske forhold er cendret,
siden I&net blev bevilliget? Eller hvis kunden ikke indleverer de krcevede oplysnin-
ger lgbende? N&r kunden betaler sine aftalte ydelser, har institutterne i dag ikke

nogen reaktionsmuligheder pga. cendringer i kundens gkonomi.

Beregning af radighedsbelgb - afvikling af efterfinansiering over 20 ar

Det foreslds i udkastet, at instituttet i forbindelse med beregning af I&ntagers r&-

dighedsbelgb tager udgangspunkt i, at efterfinansiering afvikles over hegjst 20 Ar.

Set i fornold til de gceldende regler foresldr Finanstilsynet pd s. 3, 5. afsnit, at den
maksimale tidshorisont for privatkunders afvikiing af boligl&n forkortes vaesentligt
fra 30 Ar til 20 &r. Vi forstér det cendrede krav séledes, at lgbetiden pd 30 ar fort-
sat geelder for realkreditldn og realkreditlignende 1an, der ligger inden for realkre-
ditlovgivningens I&negroenser, mens lgbetiden pd 20 &r goelder for beldning/ef-
terfinansiering ud over realkreditl&n og realkreditlignende I&n. Vi opfordrer Finans-
tilsynet til at proecisere dette. Endvidere er der behov for at prcecisere, at andels-
boligldn (som hverken er realkreditldn eller efterfinansiering) ligeledes kan have

30 ars Igbetid i beregningen af rddighedsbelgb.

=N
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For s& vidt angdr efterfinansieringen ud over realkreditldn og realkreditlignende
I&n stiller vi os uforstGende over for den markante reduktion af afviklingsperioden,
der afviger fra flere institutters praksis, som filsynet ellers hidtil har accepteret. Det
forekommer ikke velbegrundet eller rimeligt. Vi opfordrer pd& den baggrund filsy-

net til af fastholde den gceldende grcense.

Som kravet er formuleret i udkastet, omfatter det alene Idn med variabel rente.
Det ber afklares, om det er infentionen med forslaget, eller om intentionen er et

krav til efterfinansiering generelt.
Kravet gcelder endvidere alene i relation til veekstomréder. Det ber ligeledes af-
klares, om det er infentionen med forslaget, eller om intenfionen er, at kravet

gcelderihele landet.

Ad skcerpet afvikling for privatkunder med svage formueforhold

Vi har konstateret at der i Finanstilsynets julebrev for 2021 bl.a. fremgdr et nyt af-

viklingskrav i de tilfcelde, hvor kunden har spinkel eller negativ formue:

"l de filfcelde, hvor kunden har spinkel eller negativ formue, skal den
manglende robusthed opvejes af andre forhold. Finanstilsynet tager her
udgangspunkt i, at den manglende formue kan kompenseres af, at kun-
den afvikler et fast forrentet realkreditidn eller realkreditignende I&n over
30 &r og samtidig afvikler efterfinansieringsidnet over maksimalt 10 ar. Af-
viklingskravet gcelder, indtil veerdien af boligen som minimum kan falde
5 pct., uden at formuen bliver negativ. Den hurtigere afvikling skal bi-

drage til, at kundens formueforhold hurtigt bliver forbedret.”
Det fremgdr af julebrevet, at dette krav geelder i hele landet.

Samtidig indeholder vcekstvejledningen et afviklingskrav for kunder med negativ

formue i voekstomrdder, jf. falgende formulering fra udkastet til pkt. 3:

"Kunder med negativ formue bar derfor som hovedregel afvikle bolig-
gcelden ud fra den ydelse, der svarer til den ydelse, der ville skulle beta-
les ved en afvikling over maksimalt 30 &r med den faste rente p& bevil-
lingstidspunktet, dog minimum 4 pct.

Besparelsen ved en eventuel afdragsfrihned og/eller variabel rente pd
realkreditidnet bar sGledes som hovedregel fuldt ud anvendes til afvikling
af anden boliggceld eller avrig geeld til pengeinstituttet. Pengeinstituttet
ber desuden tilstrcebe, at formuen bliver positiv indenfor maksimalt 5 ar

via afvikling af gceld, nér der forudscettes uoendret veerdi af boligen.”

=N
-
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| forbindelse med, at vaekstvejledningen er under revision, finder vi det hensigts-
maessigt, at begge afviklingskrav fremgdr af denne. Vejledningen indeholder al-
lerede i dag en raekke krav, der geelder i hele landet, hvor afviklingskravet i jule-

brevet kan indarbejdes, sGledes at der skabes et bedre overblik over kravene.

Det bemcerkes, at skcerpede afviklingskrav generelt kan gere det yderligere van-

skeligt for nogle at komme ind p& boligmarkedet.

Veerdianscettelse af en andelsboligforeningsejendom

| udkastet til veekstvejledning benyttes forskellige udtryk i relation fil voerdianscet-
telse aof en andelsbolig hhv. andelsboligforenings ejendom: Haringssvar

e Instituttet ber tage stilling til den reelle veerdi aof andelsboligen, og det

indebcerer, at instituttet bar vurdere andelsboligforeningens ejendom i

. . . " 19. august 2022
alternativ. anvendelse som udlejningsejendom.

e "dagsveerdien af den ejendom, som andelsboligforeningen ejer”

Vi foreslar, at der sker en proecisering, séledes at der alle steder i vejledningen

benyttes enslydende formuleringer.

Venlig hilsen

Ane Arnth Jensen

Viceadministrerende direkter i Finans Danmark
og direktar i Realkreditrddet

Direkte: 40384420

Mail: agj@fida.dk
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