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Risikomaerkning af 13an

Nu skal lan risikomeerkes! Men hvad er risiko, og hvad skal meerkes over for
hvem? Det, der er en risiko for den ene lantager, vil ikke ngdvendigvis veere det
for den anden.

Regeringen har netop fremsat lovforslag om risikomarkning af lan. Risikomerkningen
skal tage udgangspunkt i trafiklyset med rgd, gul og grgn markering.

Baggrunden er, at nogle private andelsboligforeninger under finanskrisen har hjemtaget
lan med sakaldte swap-aftaler tilknyttet lanet. De fungerer som en form for uopsigelig
kurssikring i hele lanets Igbetid. Nar renten falder, som det er sket i det seneste ar, bliver
det meget dyrt at slippe ud af laneforholdet pga. swap-aftalen, som typisk er indgaet i et
noget hgjere renteniveau.

"At andelshaverne i disse situationer er ilde stedt er uomtvisteligt, men det ville vere
prisverdigt om man kunne handtere denne problemstilling uden at tage hele lanemarkedet
som gidsler. Swap-aftalerne er jo netop ikke laneaftaler men derimod finansielle

instrumenter, der kan tilkobles en laneaftale", siger Karsten Beltoft.

Sektoren har i gvrigt undret sig over, hvorfor man beder om en hjemmel til udstedelse af
en bekendtggrelse, hvis indhold endnu ligger i mgrke.

"Folketinget har netop vedtaget en rakke @ndringer i kreditaftaleloven. Den nye
lovgivning er tradt i kraft sa sent som den 1. november 2010 og indebzrer en gennem-
gribende regulering af al den information, som lantager skal have fra langiver, fgr
laneaftalen indgas. Lantager skal have information om absolut alle vesentlige vilkar ved
lanet. Med det nye lovforslags fremsettelse den 23. november 2010 er der forlgbet 23
dage siden kreditaftalelovens ikrafttreedelse, og det forekommer vel tidligt at ga i gang
med lovgivningsmessige korrektiver til en splinterny lovgivning", siger Karsten Beltoft.
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Ingen skelnen

Med den patenkte hjemmel vil man ikke skelne mellem lan, der ydes af virksomheder
under tilsyn og af andre kreditvirksomheder. Alle skal risikomarke, uanset om de har
radgivningspligt, tjekskemaer i medfgr af regler om god skik i finansielle virksomheder
eller ej. Desuden vil forbrugerne blive yderligere overdenget med information hidrgrende
fra kredit-aftaleloven, forbrugeraftaleloven, god skik-reglerne inklusive tjekskema og nu

ogsa risikomerket.

Selve risikomerket er ligeledes en besvarlig stgrrelse - for hvad udggr en risiko i den
forstand, at man skal advare lantager om det? Og gelder en risikovurdering alle lantagere,
eller skal der ogsa sattes lantagers navn pa farven, for at det skal give mening? Det, der
er en risiko for den ene lantager, kan i realiteten veere risikoafdekning for den anden

lantager.

Usikkerhed i tilfaelde af gensalg

Sarligt kravet om, at risikomerket ogsa skal gives i tilfeelde af gensalg (af andelsboliger)
virker uigennemtankt. Det er ikke andelshaver, men derimod foreningen, der har optaget
lanet. Langiver har ikke direkte kontakt (eller kontrakt) med foreningens medlemmer og
har derfor ikke mulighed for at registrere, at der sker udskiftning i medlemskredsen med
pligt til at aflevere risikomarket. Det bliver usikkert at administrere for

realkreditinstitutterne.

Realkreditforeningen har bade i hgringssvar og i forbindelse med en sektorfelles
henvendelse til Folketingets Erhvervsudvalg givet udtryk for sine betankeligheder over,
hvad den dunkle hjemmel kan bruges til. Nu haber vi, at der bliver lyttet, sadan at
problemet handteres der, hvor det forekommer og ikke som endnu et lag ikke-malrettet
forbrugerbeskyttelse.

I Sverige kan man kun fa flexlan

Danmark skiller sig ikke ud med stgrre risiko for boligejerne pa grund af flexlan.
I det gvrige Europa er rentebindingsperioderne ganske korte. Det er de fastfor-
rentede lan i Danmark, der skiller sig ud.
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I de senere ar har mange danske boligejere foretrukket et rentetilpasningslan med lav
rente frem for et fastforrentet lan. De har dermed givet afkald pa den sikkerhed om
privatgkonomien, der ligger i at have en fast, manedlig ydelse. Det har givet anledning til
bekymring.

I international sammenhang er lanene dog ikke us@dvanlige. Det er faktisk de danske

boligejere med fastforrentede 1an, der skiller sig ud.

"Det er rigtigt, at flere flexlan betyder stgrre risiko for boligejerne, men dette skal ses i
det rette perspektiv. Det normale i Europa er faktisk, at rentebindingsperioderne er ganske
korte. I Sverige er det fx almindeligt at renten kan @ndres af langiveren med ugers
varsel”, siger Karsten Beltoft, direktgr i Realkreditforeningen.

I Sverige har over to tredjedele af alle boliglan en bindingsperiode pa under ét ar, mens
tallet i Danmark er knap 44 pct. Tilsvarende har kun 4,5 pct. af lanene i Sverige
bindingsperioder pa over 5 ar. I Danmark er dette tal over 37 pct., hvoraf langt

hovedparten endda er fast forrentede lan med bindingsperioder pa 20 eller 30 ar.

Rentebindingsperioder pa boliglin i Danmark og Sverige.

Sverige Danmark
pct.
Til og med ét ar 67,9 43,8
Fra ét dl fem ar 27,6 19,0
Over fem ar 45 37,2
heraf hele lobetiden - 35,6
I alt 100,0 100,0

Kilder:
Swverige: Statistiska Centralbyran, Finansmarknadsstatistik, oktober 2010
Danmartk: Realkreditforeningen. Udlansstatistik, 3. kvartal 2010

Danske boligejere er sdledes vesentlig mindre fglsomme over for renteendringer end

svenske. Forskellen skyldes fgrst og fremmest de fastforrentede lan.

"Det 30-arige obligationslan er faktisk lidt af en dansk specialitet. Lanet kan udbydes,
fordi obligationsmarkedet er veludviklet, og fordi man kan s@lge en 30-arig obligation til
en attraktiv pris", forklarer Karsten Beltoft.
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I de fleste lande er der intet attraktivt marked for de meget lange obligationer. Selv om
finansiering via obligationsmarkedet er almindeligt mange steder, er Igbetiderne
vasentlig kortere. Dette kan muligvis @ndre sig i takt med den betydelige udvikling, der
for tiden sker pa obligationsmarkederne, is@r de sakaldte covered bonds, der ofte benyttes
af langivere inden for boligfinansiering. Sverige har overvejelser om at indfgre
fastforrentede 1an lige som Danmark, og hvis de indfgres, bliver det interessant at fglge
efterspgrgslen efter denne type lan.

Laes juleposten fra realkreditinstituttet

500.000 boligejere star i disse dage over for at fa rentetilpasset deres lan i huset -
men man kan frygte, at langt fra alle er opmeerksomme pa det. Penge- og
Pensionspanelet har netop gennemfprt en undersggelse, der noget overraskende
viser, at kun halvdelen af lantagerne leser de breve, som realkreditinstitutterne
udsender i forbindelse med rentetilpasningen.

Nesten halvdelen af de lantagere, som modtager realkreditinstitutternes breve med
orientering om rentetilpasning, leeser dem slet ikke - eller kan i hvert fald ikke huske, om
de har lest dem. Af den halvdel, der leser brevene synes dog hele 82 pct., at de far klar
besked om renteudgifter og fremtidige ydelser i det afsluttende orienteringsbrev.

Det viser en ny undersggelse fra Penge- og Pensionspanelet, og resultatet overrasker
Realkreditforeningen. Her mener man dog, at der kan vare gode forklaringer pa, at

lantagerne ikke l@ser brevene om rentetilpasning.

"Lantagerne kan vere velorienterede om, hvorledes naste ars rente ser ud, fordi de laeser
om renteudviklingen i dagspressen. De kan ogsa vare trenede rentetilpasningslantagere,
der nu efter 10 ar eller mere med rentetilpasningslan efterhanden kender "rummelen" og
ved, at der ikke er overraskelser", siger direktgr i Realkreditforeningen Karsten Beltoft.

"Men hvis ikke man hgrer til i én af disse to kategorier, synes vi, at man skulle ulejlige
sig med at laese varslings- og orienteringsbrevene. Searligt i disse dage, hvor
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rentetilpasningsauktionerne er i fuld gang, er det aktuelt at spejde i postkassen efter brev

med oplysning om nzste ars rente pa lanet i boligen", mener Karsten Beltoft.

Mulighed for at andre profil

Fgr rentetilpasningsauktionen skriver realkreditinstitutterne ud til de bergrte lantagere for
at give en oversigt over muligheder i forbindelse med rentetilpasningen. Her orienteres

lantagerne ogsa om, at de kan @ndre rentetilpasningsprofil pa deres rentetilpasningslan.

Muligheden for at @ndre profil kan jo vere attraktiv for nogle, og i alt fald er det en

service, at man kan fa lejlighed til at se, hvorledes lanet kunne se ud med en anden profil.

Hvis man udtrykker interesse for at skifte profil over for instituttet, far man tilsendt
materiale, hvoraf man kan se, hvordan lanet ser ud med en @ndret profil. Man skal
reagere over for instituttet, hvis man beslutter sig til at ndre profil. Hvordan man ggr, far
man instruks om i brevet, som ogsa indeholder en refinansieringsaftale, som man skriver

under og returnerer til instituttet, hvis man gnsker at @ndre lanets profil.

Lantagere star af

Nar man har faet tilpasset renten pa sit rentetilpasningslan, far man meddelelse om,

hvordan det kommende ars rente nu er fastlagt.

"Rent faktisk har lantager nu ved realkreditinstituttets mellemkomst foretaget en
vardipapirhandelstransaktion, og dette udlgser en forpligtelse for realkreditinstituttet til at
orientere om teknikken i denne transaktion pa en ganske bestemt made, som er
foreskrevet i det, der kaldes MiFID-reglerne. Det er her, de fleste lantagere star af, og det
er ogsa ganske tungt stof at leese dokumentationen for, hvordan og til hvilken kurs de
underliggende obligationer er blevet handlet", erkender Karsten Beltoft.

Realkreditinstitutterne er derfor i dialog med Finanstilsynet om at ggre denne del af
korrespondancen mere summarisk, og Finanstilsynet undersgger p.t., hvorvidt der ma

gives mere overordnede informationer, som til gengald er mere forstaelige.
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