Vejledning til bekendtgarelse nr. 1581-944 af 17-december21. juni 2022 -2618-om god skik for

boligkredit

Indledende bemaerkninger

Bekendtgarelse nr. 1581944 af 17-december201821. juni 2022 om god skik for boligkredit gennemfg-
rer visse af boligkreditdirektivets' bestemmelser og viderefarer en raekke af reglerne om god skik for
ydelse af 1an med pant i fast ejendom, som tidligere fulgte af 8§ 3-6, 8-13, 15, 16 og 20 i bekendtgarelse

nr. 332 af 7. april 2016 om god skik for boligkredit.

Bekendtgarelse om god skik for boligkredit omfatter penge- og realkreditinstitutter, ejendomskreditsel-

skaber og boligkreditformidlere.

Vejledningen forklarer og uddyber centrale bestemmelser i bekendtggrelsen.

Kapitel 1

Anvendelsesomrade og definitioner

§1

Anvendelsesomradet for bekendtgarelsen fremgar af § 1 og omfatter de virksomheder, der yder eller

formidler boligkreditaftaler i Danmark.

Det vil sige danske penge- og realkreditinstitutter, som driver virksomhed her i landet, og de udenland-
ske kreditinstitutter, der driver virksomhed her i landet gennem filialetablering eller greenseoverskri-

dende tjenesteydervirksomhed. Hertil kommer de danske boligkreditformidlere, som er omfattet af lov

I Europaparlamentets og Radets direktiv 2014/17/EU af 4. februar 2014 om forbrugerkreditaftaler i forbindelse
med fast ejendom til beboelse og om endring af direktiv 2008/48EF og 2013/36/EU og forordning(EU)
nr.1093/2010, EU-tidende 2014, nr. L 60, side 34.



om finansielle radgivere, investeringsradgivere og boligkreditformidlere. Udenlandske boligkreditfor-

midlere er omfattet i det omfang, de driver virksomhed gennem filialetablering her i landet.

Endelig er de boligkreditgivere, som er omfattet af 8 1, stk. 2, nr. 2, i lov om ejendomskreditselskaber,

omfattet af bekendtgarelsens regler.

Bekendtgarelsens bestemmelser galder alene for forholdet mellem den enkelte virksomhed og den en-

kelte forbruger.

Bekendtgarelsen finder anvendelse uanset lanets starrelse. Bestemmelserne i § 2021, stk. 1-5, om ser-
lige regler om risikable lan med pant i fast ejendom, finder dog ikke anvendelse ved aftaler om boligkre-

dit med en hovedstol pa 100.000 kr. eller mindre, jf. § 2021, stk. 6.

Ud over reglerne-i-bekendtgerelsen om god skik for boligkredit og denne vejledning geelderogsa-reg-

lerne-ikan der ogsa henvises til veekstvejledningen (Vejledning om forsigtighed i kreditvurdering ved

belaning i veekstomrader). Reglerne og de tilhgrende bilag i ledelsesbekendtggrelsen finder anvendelse

for kreditinstitutter.

§2

8 2 definerer de centrale begreber, der bruges i bekendtgarelsen. Definitioner, der stammer fra boligkre-

ditdirektivets artikel 4, er implementeret tekstneert.

Om nr. 1 Boligkreditaftale:

Ved en boligkreditaftale forstas en aftale, hvor en kreditor yder eller giver tilsagn om at yde en forbru-

ger kredit mod, at kreditor modtager sikkerhed i form af pant eller skadeslasbrev eller anden rettighed i



en ejendom. Definitionen omfatter ogsa kreditaftaler med anden sikkerhed (f.eks. i brugsretten til en an-
delsbolig), som ligger til grund for kab af eller opretholdelsen af en fast ejendom til beboelse for en for-

bruger.

| det omfang; der er tale om pant i en ejendom, som bade bruges til erhverv og beboelse, vil bolig-kre-
ditaftalen veere omfattet, hvis ejendommen hovedsagligt bruges til beboelse. Pantet i ejendommen kan
veere direkte eller indirekte, eller der kan veere tale om sikkerhed i form af et skadeslgsbrev. Et andels-
boliglan med pant i andelsholigen er ogsa omfattet, nar det ydes erhvervsmaessigt af en kreditgiver, fordi
lanet er sikret ved anden rettighed knyttet til fast ejendom til beboelse”, nemlig pantet i brugsretten til

andelsboligen.

Der sondres ikke i dansk kontekst tydeligt mellem de to aftaletyper beskrevet under a) og b), fordi dansk
lovgivning ikke stiller krav til formalet med f.eks. realkreditlan eller boligkreditter. Enhver boligkredit
forudseettes sikret med pant i en fast ejendom, der bruges til beboelse. Dog er Ian til anskaffelse af an-
dele i andelsboligforeninger, hvor lanet ikke kan sikres med pant i boligen, men alene i brugsretten (an-

delen), omfattet.

Den kredit, som er beskrevet i § 2, nr. 1, litra b), vil i dansk kontekst kunne have karakter af et forhands-
lan, der finansierer anskaffelsen eller opfarelsen af boligen, og som bliver endeligt, nar veerdien af pan-
tet kan geres op ved en endelig verdiansettelse, som fastslar, at pantsikkerheden foreligger som forud-

sat i laneaftalen.

Om nr. 2 Forbruger:

Denne direktivnzre definition omfatter bade fysiske og juridiske personer. Den er dermed ikke helt
identisk med den definition, der ellers benyttes i dansk ret, hvor en forbruger er defineret som en person,

der hovedsagligt handler udenfor sin erhvervsmaessige virksomhed.



Den nye bestemmelse i § 2, nr. 2, omhandler derimod kun en fysisk person, der i forbindelse med trans-
aktioner, som er omfattet af bekendtgerelsen om god skik for boligkredit, ikke handler som led i sin er-

hvervsmassige virksomhed.

Under definitionen af en forbruger hgrer i denne sammenhzang ogsa den, der erhverver en andel i en an-

delsboligforening med tilhgrende brugsret til en bolig.

Om nr. 3 Andelsboligforening:

Der skelnes i denne sammenhang ikke mellem en andelsboligforening, der er under stiftelse, og dermed
i feerd med at skulle finansiere foreningens erhvervelse af foreningens ejendom, og en allerede eksiste-
rende andelsboligforening, der optager lan til renovering eller ombygning af foreningens ejendom eller

til omlaegning af eksisterende Ian.

Om nr. 4 Lantager:

Som udgangspunkt finder alle bekendtgarelsens bestemmelser anvendelse pa lantagere i henhold til
denne definition. Enkelte bestemmelser finder alene anvendelse pa forbrugere i henhold til definitionen i

8§82, nr 2.

Denne samledefinition afspejler, at bade kabere og ejere af ejerboliger, kabere og ejere af andele i an-
delsboligforeninger samt selve andelsholigforeningen anses som forbrugere, nar de optager lan til finan-
siering af eller med pant i disse boliger. Det har dog betydning for anvendelsen af bekendtgarelsens reg-
ler at sondre mellem forbrugere (herunder andelshavere) og andelsboligforeninger, jf. § 2021, stk. 4.

Derfor bruges ”lantager” som samlebegreb.

Om nr. 5 Radgivning:



Definitionen preeciserer radgivningsbegrebet, sadan at radgivning i denne bekendtggrelse svarer til, hvad

der 1 direktivet betegnes som “radgivningstjenester”. I direktivet er rddgivningen et produkt i sig selv,

uafhangigt af — og ikke en del af — laneaftalen. Det-der-hidtil-erblevetanset somradgivaing-i-den-tidhi-

I denne vejledning til 8 16-17 og § 1718 beskrives mere detaljeret, hvordan der sondres mellem begre-
berne. Det er afgerende for, om der foreligger “radgivning”, at 1dntager modtager personlige anbefalin-

ger pa baggrund af oplysninger om lantagers personlige praferencer.

Om nr. 6 Boligkreditformidler:

De fleste boligkreditformidlere er pengeinstitutter, der pa vegne af et realkreditinstitut, herunder et kon-
cernforbundet realkreditinstitut, formidler boligkreditaftaler til forbrugere. Radgivere, herunder advoka-
ter, revisorer og ejendomsadministratorer, kan dog ogsa varetage opgaver for savel boligkreditgiver som
for lantager, der bringer dem ind under definitionen som boligkreditformidlere. En boligkreditformidler
kan altsa deltage i det forberedende arbejde med boligkreditaftalen, fer forbrugeren underskriver denne,
men kan ogsa foresta indgaelsen af en sadan boligkreditaftale pa vegne af en kreditor og den efterfgl-

gende administration af boligkreditaftalen.

Boligkreditformidleren skaber kontakten, praesenterer de forskellige muligheder og ordner det praktiske
i forbindelse med lanets optagelse, herunder f.eks. tinglysning. Boligkreditformidleren ma derimod ikke
foresta den vaerdipapirhandel, som er forbundet med optagelsen af et realkreditlan, med mindre bolig-

kreditformidleren tillige har en verdipapirhandelsticensveerdipapirhandlertilladelse. Det har banker og

realkreditinstitutter i kraft af deres respektive bank- og realkredittilladelser, men de gvrige akterer skal

serskilt sage om en sadan.



Lantagers adgang til selv at disponere over de obligationer, der skal szlges for at finansiere lanet, er

naermere beskrevet i vejledningen til 8 1617, stk. 2.

Om nr. 7 Boligkreditgiver:

En boligkreditgiver er typisk en bank, en sparekasse eller et realkreditinstitut. Ejendomskreditselskaber,
der f.eks. med pantebrevsfinansiering yder Ian til boliger, er ogsa omfattet. En privat person, som tilby-
der et familielan mod pant i en fast ejendom, eller en offentlig myndighed, som tilbyder et lan mod pant

i fast ejendom, vil derimod ikke blive betragtet som en boligkreditgiver.

Om nr. 8 Bunden boligkreditformidler:

Banker og realkreditinstitutter er omfattet af denne definition, nar disse handler pa vegne af og pa fuldt

og ubetinget ansvar af en eller flere boligkreditgivere, som ikke reprasenterer et flertal af markedet.

Andre boligkreditformidlere, som samarbejder med boligkreditgivere og modtager provision for formid-

lede aftaler, anses ogsa som bundne boligkreditformidlere.

Om nr. 9 Pakkesalg:

Et eksempel pa pakkesalg er fordelsprogrammer, hvor man far storkundefordele som aftager af flere fi-
nansielle produkter, der ikke er indbyrdes afhaengige. Der er kun tale om pakkesalg, hvis det ogsa er
muligt for lantager at indga seerskilt aftale om boligkreditaftalen, selvom den pagaldende derved ikke

opnar samme Vilkar som med produktpakken.

Om nr. 10 Kombinationssalg:

Et kombinationssalg adskiller sig fra et pakkesalg under nr. 9 ved, at boligkreditaftalen ikke kan stilles
seerskilt til radighed for lantager, men skal selges sammen med et eller flere andre finansielle produkter.

Kombinationssalg er reguleret i bekendtgarelsens § 2930. Se neermere herom i vejledningen til § 2930.



Om nr. 11 Boligkreditaftale i udenlandsk valuta:

Ved lan i udenlandsk valuta forstas en boligkreditaftale, som er udstedt i, og som skal tilbagebetales i,
en anden valuta end den, som forbrugeren modtager sin primere indkomst i, eller en boligkreditaftale,
som er udstedt i en anden valuta end den gzldende valuta, der hvor forbrugeren har sin faste bopel. Bo-
ligkreditaftaler i udenlandsk valuta er reguleret i bekendtgerelsens § 2728. Se nermere herom i vejled-

ningen til § 2728.

Om nr. 12 Varigt medium:

Begrebet “varigt medium” forstas i overensstemmelse med brugen af begrebet i den gvrige finansielle

regulering.

Om nr. 14 Accessorisk tjenesteydelse:

Denne definition er direktivbestemt og reekker videre, end begrebet seedvanligvis gar i dansk ret.

”’[ forbindelse med” rummer ikke et krav til den indbyrdes sammenhang eller sondring mellem hoved-

ydelse og accessorisk ydelse, som man i dansk ret forbinder accessorisk tilknytning med.

I juridisk sammenheng betyder forskellen, at der med denne definition f.eks. kan tales om accessoriske
ydelser, hvis lantager i forbindelse med finansieringen af bolig samtidigt og parallelt far tilbudt et ener-

gitjek eller en bilforsikring.

En fastkursaftale, der ngdvendigvis knytter sig til et afgivet lanetilbud, anses ogsa fortsat som en acces-

sorisk tjenesteydelse i dansk ret. Den er dermed uden eksistens som selvstendigt produkt.

Om nr. 18 Debitorrente:



Debitorrenten er det samme som effektiv rente. Den viser lanets arlige rente inklusive renters rente og
varierer efter, hvor ofte der er rentetilskrivning pa lanet. Bliver renten f.eks. tilskrevet hver maned, vil

debitorrenten vaere hgjere, end hvis renten bliver tilskrevet hvert halvar.

Kapitel 2

God skik m.v.

Bestemmelserne i dette kapitel svarer til bestemmelserne i markedsfaringslovens kapitel 2 om handels-
praksis overfor forbrugerne og sikrer, at bade Finanstilsynet og Forbrugerombudsmanden kan fare tilsyn
med markedsfaring af boligkreditaftaler. Der henvises derfor ogsa overordnet til lovteksten og bemaerk-

ningerne til markedsfaringsloven i denne vejledning.

83

Den overordnede regel i kapitlet om god skik er § 3, stk. 1, hvorefter en boligkreditgiver eller en bolig-

kreditformidler skal handle redeligt og loyalt overfor sine kunder.

Reglerne i § 3 skal sikre, at forbrugerne kan have tillid til markedet og de virksomheder, der agerer pa
dette marked. God skik reglerne bidrager dermed til et velfungerende og gennemsigtigt marked for bo-
ligkredit. Der er tale om en retlig standard, som skal fortolkes i overensstemmelse med de til enhver tid

geldende samfundsnormer. Reglen gennemfarer boligkreditdirektivets artikel 7, stk. 1.

Forpligtelsen til at handle loyalt og redeligt overfor kunderne indebzerer bl.a., at markedsfaringsmateri-
ale skal indeholde en afbalanceret beskrivelse af produktets egenskaber og de risici, der er forbundet

med produktet. Materialet bgr kunne forstas og leeses af en gennemsnitsforbruger.



Afstk. 2, 1. pkt., fremgar, at bestemmelserne i 88 4-9, der indeholder mere specifikke regler for udbyde-
res adfeerd i markedsfaringsmaessig sammenhang, og ikke stk. 1, finder anvendelse, hvis den omhand-

lede handelspraksis har betydning for lantagerens gkonomiske interesser.

Strider den pageldende handelspraksis derudover (altsd ved siden af at have betydning for lantagers
gkonomiske interesser) ogsa mod (andre) hensyn, der ikke har sigte mod at varetage lantagernes gkono-
miske interesser, herunder hensyn til smag og ansteendighed, sikkerhed og sundhed eller andre hensyn,
finder stk. 1 anvendelse ved siden af 88 4-9. Det samme geelder, hvis den pagaldende handelspraksis er

reguleret af aftaleretten.

Det vil veere en overtraedelse af bestemmelsen om god skik og pligten til at handle redeligt og loyalt
overfor kunderne, hvis en boligkreditgiver uden saglig begrundelse diskriminerer en forbruger pa bag-
grund af nationalitet og eksempelvis stiller starre krav til udbetalingen i forbindelse med indgaelsen af
en boligkreditaftale, alene fordi kunden er udenlandsk statsborger. Derimod kan en boligkreditgiver be-
slutte kun at henvende sig til sine kunder pa nermere angivne sprog. Tilsvarende vil en virksomhed
kunne indrette sig sadan, at den kun er rettet mod bestemte og objektivt afgreensede persongrupper, ek-

sempelvis en bestemt faggruppe.

Handler en boligkreditgiver eller boligkreditformidler i strid med anden forbrugerbeskyttelseslovgiv-
ning, der ikke er offentligretligt sanktioneret, kan Finanstilsynet gribe ind, fordi der_heri 0gsa kan fore-
ligge en overtraedelse af § 3. Renteloven og kreditaftaleloven er eksempler pa anden forbrugerbeskyttel-

seslovgivning.

Reglerne om god skik for boligkredit skal ofte vurderes i forhold til andre regler, der supplerer reglerne i

bekendtgarelsen, og som en boligkreditgiver og en boligkreditformidler ogsa skal overholde.

Kapitel 3



Formkrav og vilkar

§10

Det falger af stk. 1, at en boligkreditgiver eller boligkreditformidler skal indga eller bekrefte alle ve-
sentlige aftaler med lantagere i papirformat eller pa andet varigt medium. Det fremgar ogsa, at en aftale
skal indeholde en beskrivelse af parternes vasentlige rettigheder og pligter samt af de finansielle ydel-

ser, som aftalen omfatter.

Hvad-indgaelse-af-boligkreditaftalerangar-anses-aHe-Alle aftaler vedrarende boligkredit anses for vee-

sentlige. De skal derfor indgas skriftligt eller pa andet varigt medium. Hvis veesentlige aftaler indgas

mundtligt, skal virksomheden efterfglgende bekraefte aftalen i papirformat eller pa andet varigt medium.

Aftalen kan henvise til vilkar i almindelige forretningsbetingelser m.v. Virksomheden har mulighed for
alene at stille sine almindelige forretningsbetingelser til radighed pa selskabets hjemmeside. Det geelder
dog ikke, hvis de almindelige forretningsbetingelser indeholder information, som i henhold til anden

lovgivning skal gives pa varigt medium, f.eks. i forbindelse med indgaelsen af en laneaftale.

Aftalegrundlaget for en boligkreditaftale kan samlet vaere serdeles omfangsrigt. En del af grundlaget
har eller kan have karakter af generelle standardvilkar og forretningsbetingelser, som geelder for alle bo-
ligkreditgivers laneprodukter, og ikke kun det, som den aktuelle boligkreditaftale omhandler. Derfor gi-
ver stk. 2 mulighed for, at boligkreditgiver lagdeler informationen, sadan at den konkrete, individuelle

del af aftalen foreligger i skriftlig form og gives pa varigt medium til lantager ved indgaelsen af aftalen.

Boligkreditgiver kan stille den generelle del til radighed ved henvisning til hjemmeside, elektronisk fil,
eller andet der opfylder betingelserne til varigt medium. Dette defineres som en indretning, som seetter

forbrugeren i stand til at lagre oplysninger, sendt til ham personligt, pa en made, der muliggar senere



konsultation i en periode, som er afpasset efter oplysningernes formal, og som giver mulighed for uaen-
dret gengivelse af de lagrede oplysninger. Det fglger af direktiv 2008/48/EF art. 3, litra m, om forbru-

gerkreditaftaler og art. 2 litra f i direktiv 2002/65/EF om fjernsalg af finansielle tjenesteydelser.

Preeambel 20 til fjernsalgsdirektivet 2002/657EF giver desuden en reekke eksempler pa, hvad et varigt

medium kan veere:

"Varige medier omfatter bl.a. disketter, cd-rom'er, dvd'er og harddisken pa forbrugerens computer,
hvorpa den elektroniske post lagres. De omfatter ikke internetsteder, medmindre sadanne websteder op-

fylder kriterierne i definitionen af et varigt medium."

§11

Vilkar i aftalegrundlaget, der giver adgang for boligkreditgiver til at &endre renter, gebyrer, bidrag eller
andet vederlag, skal vere klart fremhavet i aftalen, jf. stk. 1. Sadanne vilkar skal angive, hvilke forhold
der vil kunne begrunde @ndringer. Forholdene ma ikke give boligkreditgiver en vilkarlig adgang til at

foretage andringer i aftalen.

Ved ”&ndringer” skal forstds @ndringer, der er til ugunst for lantager.

At der ikke ma foreligge en “vilkarlig adgang” til at a&ndre renter, gebyrer, bidrag eller andet vederlag
betyder, at der skal foreligge en opregning af de grunde, som kan medfare, at en boligkreditgiver ma
andre i den allerede indgaede aftale til ugunst for lantager. Boligkreditgiver skal fremlaegge eksempler
pa sadanne grunde eller forhold for Iantager, allerede far aftalen indgas. Hermed kan lantager danne sig

et indtryk af, hvad der kan danne grundlag for endringer.

Det er vanskeligt pa forhand at definere, hvad der i et fremtidigt scenarie kan ske, som kan begrunde
@ndringer i f.eks. bidragssatser. Alligevel skal aftalegrundlaget opliste forhold, som kan udlgse en

rente-, bidrags-, eller gebyrforhgjelse. Formuleringer af dette, som f.eks. “konkurrencemaessige forhold”



og "markedsmeessige forhold”, er ikke i sig selv specifikke nok til at kunne danne grundlag for en vars-

ling af renteforhgjelse m.v. | givet fald skal disse forhold kvalificeres neermere i aftalegrundlaget enten i
form af en udtgmmende oplistning af de omstaendigheder, der kan begrunde en &ndring, eller med angi-
velse af en reekke ikkeudtemmende eksempler, der tjener til at praecisere vilkaret, og som ikke udger en

udvidelse af adgangen til at foretage andringer. Boligkreditgiver skal konkret begrunde forhgjelsen i

selve varslingen.

Varsling af endringer af renter, gebyrer m.v. reguleres i stk. 2. Bestemmelsen geelder dog ikke for real-
kreditlan og realkreditlignende Ian, jf. bekendtgarelsens §-2-stk. 4, og har derfor et begraenset anvendel-
sesomrade. Varslingsreglerne, for sa vidt angar realkreditlan og realkreditlignende lan, fglger i stedet af

8§ 53 b i lov om finansiel virksomhed.

Renteandringer skal varsles med mindst én maned, og @ndringer af gebyrer, bidrag eller andet vederlag

skal varsles med mindst tre maneder. Det falger af stk. 2.

Et varsel skal indeholde en begrundelse for &ndringen. Pa den made far forbrugeren mulighed for at
vurdere baggrunden for endringen, og om &ndringen har hjemmel i aftalen. Er der flere begrundelser

for en @&ndring, skal samtlige begrundelser fremga.

Varslingskravet geelder dog ikke for endringer, der er begrundet i udefrakommende forhold, som bolig-
kreditgiveren ikke har indflydelse pa, jf. stk. 2, 4. pkt. Det vil f.eks. vere tilfeldet, nar en renteaendring

gennemfares pa grund af en @ndret referencerentesats eller pa grund af refinansiering af bagvedliggende
obligationer pa et rentetilpasningslan. Boligkreditgiver skal alene meddele sadanne &ndringer i henhold

til kreditaftalelovens § 9, stk. 3 og 4.

Ved en vasentlig @ndring forstas som udgangspunkt en stigning pa 10 pct. eller mere af andet vederlag,

med mindre &ndringen er ubetydelig i forhold til hovedydelsens vardi. Ved vurderingen, af om der er



tale om en veasentlig &ndring, vil det ogsa indga, om der sker eller er sket hyppige andringer i det pa-
geeldende gebyr. Ved hyppige andringer vil &ndringer under 10 pct. kunne blive anset for en vesentlig
&ndring, hvis endringerne samlet set overstiger 10 pct. Endelig falger det af stk. 2, 6. pkt., at det skal

fremga af varslet, hvis kunden har ret til at opsige aftalen, og under hvilke betingelser det kan ske.

Stk. 3 forpligter boligkreditgiveren til at give en saglig begrundelse for en opsigelse af aftalen. Opsigel-
sen skal foreligge pa varigt medium, ligesom det i gvrigt geelder for varslinger i medfar af stk. 2. Det
nzrmere indhold af dette saglighedskriterium skal forstas i overensstemmelse med Det Finansielle An-
kenavns praksis vedrgrende pengeinstitutters opsigelse af aftaler med deres kunder. Som eksempel kan
det na&vnes, at det vil vaere en saglig begrundelse at opsige en uudnyttet kreditfacilitet med henvisning

til, at instituttet vil nedbringe sine risici eller at &ndre sin forretningsmodel.

Kapitel 4

Oplysningskrav og markedsfagring

Kapitel 4 fastseatter de generelle krav til oplysninger, som boligkreditgiver pa forhand skal stille til ra-
dighed. Det geelder bl.a. oplysninger om virksomhedens forretningsmassige ramme, om de produkter og
ydelser, virksomheden udbyder, og oplysninger om eventuelle samarbejdspartnere og aflenningsaftaler,

virksomheden har indgaet med sadanne.

8 12 beskriver boligkreditformidlerens oplysningsforpligtelse om sit virke og de ydelser, denne tilbyder,

forud for at selve boligkreditformidlingen gar i gang.

§ 12, stk. 2-4, palaegger bl.a. boligkreditgiver en pligt til at informere om, hvilke n&ermere samarbejds-
partnere virksomheden har, og hvilken betydning dette har for den pris, som lantager skal betale for

ydelsen.

Forbrugeren skal have disse oplysninger pa forhand pa papir eller andet varigt medium.



De oplysninger, som boligkreditgiveren skal give i medfar af § 12, er generelle oplysninger om bolig-

kreditformidlingsvirksomheden.

Af § 13 fglger de generelle oplysninger om boligkreditaftalerne, som boligkreditgiveren skal stille til
radighed. Det skal ske pa papir, pa andet varigt medium eller i elektronisk form. Disse oplysninger er

eksempler pa oplysninger, som vil kunne gives pa en hjemmeside.

| forbindelse med markedsfaringen falger det af § 14, hvilke standardoplysninger boligkreditgiveren
skal give, hvis denne oplyser rentesatser eller talstarrelser knyttet til en boligkredit. § 14 svarer til be-
stemmelsen i markedsfaringslovens § 19, og skal fortolkes i overensstemmelse med bemarkningerne

hertil.

Kapitel 5

Vejledning og radgivning

§16-17

8 1617, stk. 1, forpligter en boligkreditgiver eller boligkreditformidler til at give vejledning om den fo-
reslaede boligkreditaftale og om eventuelle accessoriske tjenesteydelser, sadan at lantageren kan vur-

dere, om det foreslaede produkt passer til dennes behov og finansielle situation.

Under vejledningen skal boligkreditgiver eller boligkreditformidler inddrage den viden om lantager og
dennes gkonomi og forhold, som opnas gennem kreditvaerdighedsvurderingen i §§ 48-19 og 4920. Det
skyldes, at der er ngje sammenhang mellem pligten til at yde vejledning og pligten til at satte sig grun-
digt ind i lantagers skonomiske forhold i forbindelse med kreditvaerdighedsvurderingen. Mere om dette

nedenfor.

Vejledning bar ske med lantagers interesse for gje.



Boligkreditgiver og boligkreditformidler skal pa grundlag af et godt kendskab til forbrugeren og en vur-
dering af dennes gkonomi samt vilje og evne til at servicere det gnskede 1an (kreditveerdighedsvurderin-
gen) foresla et eller flere Ian, som findes egnede for forbrugeren. Det betyder, at kreditgiver skal satte
sig ind i den enkelte forbrugers konkrete gkonomiske forhold. Pa grundlag af dette skal kreditgiver vur-
dere, hvilke produkter der egner sig til forbrugerens behov. Disse produkter skal kreditgiver herefter fo-
resla forbrugeren sammen med fyldestgarende forklaringer om produkterne og deres egenskaber, som

de naermere er beskrevet i stk. 3.

Af stk. 3 fremgar, at lantager skal have de oplysninger, som faglger af kreditaftalelovens § 7 a om bolig-
kreditgivere. Hvad boligkreditformidlere angar, skal lantager desuden have oplysning om de veesentlige
karakteristika ved det foreslaede produkt og de specifikke konsekvenser, som det foreslaede produkt kan
have for lantageren. Det gelder eksempelvis oplysning om betydningen af en evt. betalingsmislighol-
delse. Endelig skal lantager have oplysning om, hvorvidt hver komponent kan afvikles separat, og om
konsekvenserne for lantageren, hvis accessoriske tjenesteydelser indgar i en pakke med kreditaftalen.

Det falger af bekendtgarelsens § 12.

Boligkreditgiver og boligkreditformidler skal derimod ikke anbefale et bestemt produkt, men overlade
det endelige valg til forbrugeren. Foreslar boligkreditgiver eller boligkreditformidler kun ét 1an pa pro-

duktpaletten, indebeerer dette ikke, at der er eller bliver tale om radgivning.

Overfor kunder med meget specifikke gnsker, der har radgivningsbistand eller stor erfaring, kan det
veere fyldestgarende med en kort beskrivelse af de vigtigste karakteristika ved det eller de relevante 13-

neprodukter, som virksomheden foreslar kunden.

Visse kunder, f.eks. andelsboligforeninger, far lgbende radgivning hos en professionel administrator, der

udover at foresta den daglige drift af foreningens opgaver ogsa indhenter lanetiloud og modtager eller



fravaelger vejledning fra langiver pa foreningens vegne. En boligkreditgiver bar overfor en sadan radgi-
ver tilkendegive, hvori vejledningen bestar, uanset om vejledningen fraveelges. Fravaelger radgiveren

vejledningen, bar boligkreditgiver bekreefte dette overfor administrator og foreningens bestyrelse.

Nye laneprodukter er desuden fremkommet, som har eller kan have en sd kompleks, langvarig og vidt-
reekkende betydning for lantagers finansielle og gkonomiske situation, at lantager efter Finanstilsynets

opfattelse ikke ma kunne fravelge vejledning om disse.

Boligkreditgiver og boligkreditformidler er ansvarlig for, at den vejledning, som forbrugeren modtager,
opfylder kravene i bekendtgarelsen. Boligkreditgiver og boligkreditformidler skal ikke ifglge reglerne
dokumentere vejledningen i et skema. De skal heller ikke kraeve dette underskrevet af forbrugeren. Bo-
ligkreditgiver og boligkreditformidler kan dog veelge at dokumentere vejledningen og betinge ydelsen af
lanet af, at forbrugeren skriftligt tiltreeder, at vejledningen er sket i det beskrevne omfang, sadan at der
foreligger dokumentation mellem parterne for, at vejledningen har fundet sted. Alternativt kan boligkre-
ditgiver og boligkreditformidler bekrafte overfor lantager, at denne har afvist at modtage vejledning. Er
der i et laneforhold flere lantagere, hvoraf én gnsker at fravaelge eller modtage vejledning pa samtlige
lantageres vegne, ber bekraeftelsen pa dette tilga samtlige de lantagere, som vejledningen eller fravalget
bergrer. Modtager én lantager vejledning pa samtlige lantageres vegne, bgr en eventuel opsummering af

vejledningen tilga samtlige lantagere.

Har lantager mulighed for at fa udleveret de obligationer, der er udstedt for at finansiere lanet, og selv
foresta salget af dem, forpligter stk. 2 boligkreditgiver eller boligkreditformidler til at oplyse lantager
om de risici, der kan vaere forbundet med dette. Det geelder serligt markedsrisikoen i form af en mindre
stabil kursdannelse for obligationerne ved salg af mindre portioner. Selve handteringen af salget er kon-
kurrenceudsat, og transaktionsomkostningerne, som er forbundet med dette, kan vurderes pa en prisliste.
Salget skal forestas af en aktar, der har tilladelse som veerdipapirhandler. Tilladelsen kan enten vere i

medfar af bekendtgarelse om, hvilke fysiske og juridiske personer der kan udgve investeringsservice og



investeringsaktiviteter uden tilladelse efter lov om finansiel virksomhed, eller som f.eks. pengeinstitut

eller realkreditinstitut i medfar af lov om finansiel virksomhed.

§1718

Radgivning, som er en personlig anbefaling til en lantager, og som er uafhangig af ydelsen af lanet, skal

leve op til kravene i bekendtgarelsens § 4718.

En boligkreditgiver eller boligkreditformidler skal inden indgaelse af en boligkreditaftale udtrykkeligt

oplyse lantager om, hvorvidt der ydes eller tilbydes radgivning. Det fremgar af stk. 1.

Inden en boligkreditgiver eller boligkreditformidler yder radgivning eller — i givet fald — inden indgael-
sen af en aftale om radgivning, skal lantager i medfar af stk. 2 have meddelelse om, hvorvidt radgivnin-
gen alene ydes med udgangspunkt i boligkreditgivers eller boligkreditformidlers egne produkter, eller
om der ogsa indgar andre relevante produkter pa markedet i radgivningen. Lantager skal ogsa have op-
lyst, hvilket vederlag lantager eventuelt skal betale for radgivningen, eller hvordan vederlaget beregnes,

hvis ikke prisen kan gives med det samme.

Yder en boligkreditgiver eller boligkreditformidler radgivning, skal boligkreditgiver eller boligkreditfor-
midler sikre sig, at radgivningen gives pa grundlag af indsigt i lansggers personlige og gkenemiske-fi-

nansielle forhold og personligepraeferencereventuelle specifikke krav og malsatninger pa tidspunktet

for radgivningen. Det fremgar af stk. 4, nr. 1. RelevanteRimelige antagelser om risici, som er aktuelle
for lantager i forhold til de foreslaede lan, skal indga i dette grundlag. Pa baggrund af en samlet vurde-

ring af henholdsvis gkonomi og preeferencer-eventuelt specifikke krav giver boligkreditgiver eller bolig-

kreditformidler en anbefaling om et eller flere laneprodukter.



Stk. 4, nr. 2, forudsetter, at der er tale om radgivning fra en boligkreditgiver eller bunden boligkredit-
formidler, idet der for sadanne alene er pligt til at tage udgangspunkt i egne produkter for radgivningen,

der malrettes lantagers behov, finansielle situation og personlige forhold.

Yder en ikkebunden boligkreditformidler radgivning, falger det af stk. 5, at denne under radgivningen
skal inddrage et passende antal boligkredittyper pa markedet. P4 grundlag af dette markedsudbud anbe-
faler den ikkebundne boligkreditformidler et eller flere produkter, som er egnede for lantager under hen-

syn til dennes behov, finansielle situation og personlige forhold.

Boligkreditgiver eller boligkreditformidler skal, jf. stk. 6, handle i lantagers interesse og pa baggrund af
kendskabet til dennes behov og forhold anbefale egnede produkter. Lantager skal have anbefalingen pa

et varigt medium.

Radgivning er dermed en ydelse i form af en anbefaling, som boligkreditgiver eller boligkreditformidler
kan tilbyde, uafhangigt af om boligkreditten ydes eller ej, og som ikke forpligter forbrugeren til at op-
tage lanet. At forbrugeren betaler vederlag er i gvrigt ikke en forudsatning for, at der foreligger radgiv-

ning.

Radgivning er definereti § 2, nr. 5.

Kapitel 6

Kreditveerdighedsvurdering, brug af databaser, afslag m.v.

§18-19

8 18-19 indeberer, at kreditgiveren altid skal indhente fyldestggrende oplysninger om den enkelte for-

bruger og pa baggrund af disse oplysninger vurdere forbrugerens kreditvaerdighed. Oplysningerne kan



efter kreditgiverens skagn indhentes hos forbrugeren og ved sggning i relevante databaser, f.eks. hos kre-

ditoplysningsbureauer.

En virksomhed kan ikke udelukkende bruge en algoritme baseret pa store maengder ikke personspeci-
fikke data til brug for kreditveerdighedsvurderingen. Algoritmer kan dog bruges sammen med person-
specifikke oplysninger til at vurdere forbrugers kreditveerdighed. Algoritmer ma gerne bruges som refe-

rence.

Virksomheden skal kunne dokumentere, at der er foretaget en individuel og konkret kreditveaerdigheds-
vurdering af den enkelte forbruger. Dokumentationen skal foreligge i hver enkelt lanesag og suppleres
af f.eks. en forretningsgang, der bade foreskriver, at virksomheden skal foretage en konkret kreditveer-

dighedsvurdering, og hvordan denne udfgares.

Formalet med kreditveerdighedsvurderingen er at vurdere forbrugerens individuelle evne og vilje til at
tilbagebetale lanet som forudsat. Bestemmelsen er en del af en boligkreditgivers pligt til at kende sine

kunder. Reglen skal beskytte forbrugeren og sikre dennes interesse i at treeffe fornuftige finansielle valg.

En konkret vurdering af lantagers gkonomi skal altid ligge til grund for boligkreditgivers behandling af
en laneansggning og for beslutningen om, hvorvidt boligkreditgiveren kan imgdekomme denne. En lan-

tager har naturligvis ikke et krav pa at kunne optage et lan.

| forbindelse med kreditveerdighedsvurderingen skal boligkreditgiveren belyse en reekke parametre. Bo-
ligkreditgiveren skal eksempelvis undersgge, om forbrugeren har et rimeligt radighedsbelgb, penge til
passende udbetaling og evne til at modsta udsving i renter og bidrag, hvis forbrugeren eftersparger et

variabelt forrentet I&n.



Boligkreditgiver ber tilretteleegge sin vejledning af forbrugeren med afset i kreditveerdighedsvurderin-
gen, da det er gennem denne, at boligkreditgiveren kommer til at kende forbrugerens forhold — bade

hvad angar fremtidsudsigter, skonomi, historik og personlige forhold.

§19-20

Bestemmelsen foreskriver, hvilke oplysninger der ber indga i boligkreditgivers kreditveerdighedsvurde-

ring af lantager.

Boligkreditgiver kan indhente oplysningerne fra registre savel som fra lantager selv. | forbindelse med
behandlingen af laneansggningen ber boligkreditgiver gare lantager opmarksom pa, at retsvirkningen af

utilstreekkelige oplysninger vil veere, at boligkreditten ikke kan stilles til radighed.

Det understreges i bestemmelsens stk. 1, 4. pkt., at det er forbrugerens forhold og kreditveerdighed, der

skal undersgges. Kreditgiver ma altsa ikke i kreditveerdighedsvurderingen alene legge veegt pa, at veer-

dien af en fast ejendom er hgjere end kreditbelgbet i boligkreditaftalen, eller en formodning om at ejen-

dommen vil stige i veerdi.legge-veegtpa-at-pantet-vil kunne daekke-indfrielse-af lanet. Den pantmassige

side af laneforholdet i form af ejendommens tilstand og veerdi harer snarere til under virksomhedens

kreditvurdering og veerdiansattelse i forhold til virksomhedernes egne risici. Kreditgiver ma af samme

grund ikke tillzegge det veegt, hvis der ventes verdistigninger i markedet for den faste ejendom.

EBA har den 19. august 2015 vedtaget guidelines for vurdering af kreditveerdighed. Disse guidelines v

indgar i fortolkningen af 88§ 49-20 og 26-21 og kan findes her:

https://eba.europa.eu/sites/default/documents/files/documents/10180/1162894/517a79f5-0d1d-4e4d-

a3da-dbe50eald83f/EBA-GL-2015-11 EN_GL%200n%?20creditworthiness.pdf?retry=1

§2621


https://www.retsinformation.dk/eli/accn/_blank
https://www.retsinformation.dk/eli/accn/_blank

Bestemmelsen skal laeses i ssmmenhang med gvrige regler, som kreditgiver er underlagt. 8 26-21 er en

skeerpelse af kravene til kreditveerdighedsvurderingen, som skal foretages i medfer af 8§ 48-19 og 4920.

For kreditinstitutter geelder tillige bilag 1 i ledelsesbekendtgarelsen. Vejledning om forsigtighed i kredit-

vurderingen ved belaning (vaekstvejledningen) geelder desuden i visse dele af landet.

Ledelseshekendtgarelsen inklusive bilag 1 findes her: https://www.retsinformation.dk/eli/Ita/2016/1026

Va&kstvejledningen findes her: https://www.finanstilsynet.dk/Nyheder-og-Presse/Pressemeddelel-

ser/2016/Pressemedddelelse-Vejledning-om-forsigtighed-i-kreditvudering-ved-belaaning-010216

Boligkreditgiver ma som udgangspunkt kun tilbyde l1an med pant i fast ejendom (boligen) med variabel
rente og/eller afdragsfrihed til en lantager, hvis skonomi vurderes robust nok til, at lantageren kan god-

kendes til at optage et 30-arigt fastforrentet 1an, hvor der betales afdrag. Det fremgar af § 2021, stk. 1.

Bade variabel rente og afdragsfrihed er laneegenskaber, der hver isar og i forening vurderes risikable.

Derfor skal boligkreditgiver udvise forsigtighed, nar disse lanetyper tilbydes.

Bestemmelsen finder kun anvendelse, nar en kunde skal optage et nyt 1an, herunder et tilleegslan. Be-
stemmelsen finder altsa ikke anvendelse ved laneomlagning og refinansiering af eksisterende lan. Kre-
ditgiver skal ved en laneomleaegning fortsat foretage en kreditvaerdighedsvurdering efter reglerne i §8§ 18

19 og 19-20 og iagttage kravene i bilag 1 til ledelsesbekendtgerelsen.

Det falger af stk. 2, at kravet i stk. 1 alene gelder den del af boligfinansieringen, der ligger indenfor de

lanegrenser, der gealder for realkreditlan.

Det fremgar af stk. 3, at en boligkreditgiver inden indgaelse af en boligkreditaftale med en forbruger i
forbindelse med erhvervelse af en ejer- eller fritidsbolig eller brugsretten til en andelsbolig skal sikre, at

forbrugeren som udgangspunkt erlegger en passende udbetaling af kabesummen.


https://www.retsinformation.dk/eli/accn/_blank
https://www.retsinformation.dk/eli/accn/_blank
https://www.retsinformation.dk/eli/accn/_blank

Kravet om, at forbrugeren skal erleegge en passende udbetaling, geelder savel ved kab af en ejerbolig
som ved kgb af en andelsbolig. Tilgang til udmaling af en passende udbetaling ved de to boligtyper er
dog forskellig, da der er tale om to forskellige ejerformer. Kravene til passende udbetaling for henholds-

vis ejerboliger og andelsboliger beskrives nedenfor.

Udbetalingskravet ved erhvervelse af en ejerbolig

Det pahviler i hvert enkelt tilfeelde boligkreditgiver at foretage en konkret vurdering af, hvad der er en

passende udbetaling.

En passende egenfinansiering skal bidrage til at sikre kundens robusthed i forhold til faldende boligpri-
ser. Som udgangspunkt anses 5 pct. af kgbesummen for at veere en passende egenfinansiering, men ud-
gangspunktet bgr vurderes i forhold til den konkrete kunde og kan fraviges i bade op- og nedadgaende

retning.

Bestemmelsen forudsetter, at boligkreditgiver er bekendt med, at laneoptagelsen sker med henblik pa
kab af fast ejendom. Boligkreditgiver vil som udgangspunkt kunne leegge kundens oplysninger til
grund. Tilsvarende geelder for oplysningen om, at udbetalingen stammer fra kundens egne midler. Viden
hos en boligkreditgiver om, at kunden har finansieret udbetalingen andetsteds, medfarer ikke en forplig-
telse til at give afslag pa lanet. Den supplerende finansiering vil dog skulle indga i beregningen af kun-

dens geeldsfaktor og radighedsbelgb.

Boligkreditgiver vil kunne lzegge kabesummen i en kabsaftale til grund for beregningen af sterrelsen af

udbetalingen.

Bestemmelsen medfarer, at en boligkreditgiver som udgangspunkt ikke ma yde en fuld finansiering af
kab af ejer- eller fritidsbolig, uanset om dette sker ved sikrede eller usikrede lan. En boligkreditgiver ma

derfor ikke tilbyde kunden en samlet finansiering, hvor der ydes lan med sikkerhed i fast ejendom, mens



udbetalingen finansieres ved treek pa en nyoprettet kassekredit. Det vil derimod vare i overensstem-
melse med bestemmelsen, at kunden vaelger at fremskaffe udbetalingen ved treek pa en allerede oprettet
kassekredit, som ikke er oprettet i tilknytning til kebet af boligen, men f.eks. i manederne far boliglanet

ydes.

| seerlige tilfelde vil det veere muligt at fravige udgangspunktet om, at kunden selv skal kunne praestere
udbetalingen, hvis der er sarlige omstaendigheder, der gar, at dette alligevel vil vaere gkonomisk for-
svarligt. Selvom det ikke faglger udtrykkeligt af bestemmelsen, forventer Finanstilsynet dog, at en beslut-

ning herom traeffes pa et hgjere organisatorisk niveau i den konkrete sag end sedvanligt.

Nedenfor anfares en ikke udtgmmende liste over eksempler pa situationer, hvor udgangspunktet kan fra-

viges.

Et eksempel pa fravigelse fra udgangspunktet kan veere yngre boligkabere, hvis historiske indkomst-
grundlag ikke har givet mulighed for opsparing, men som nu har en hgjere, fast indkomst. Det vil her
veere en forudsaetning, at kunden ved den valgte finansiering har et hgjt radighedsbelgb (dvs. et radig-
hedsbelgb opgjort ved fastrentefinansiering, der ligger veesentligt over boligkreditgivers minimums-
krav), og at kunden lgbende afdrager pa geelden, sa den pagaldende indenfor en kortere arreekke pa ca.
2-3 ar vil have nedbragt sin geeld til 95 pct. af ejerboligens veerdi. Boligkreditgiver skal i disse situatio-
ner som led i radgivningen vise beregningseksempler, der illustrerer, hvor leenge kunden ved den valgte

afdragsprofil vil veere insolvent ved prisfald pa 15 pct.

Det vil derimod ikke veere forsvarligt at fravige udgangspunktet for kunder, der ikke har kunnet spare op
ved deres nuveerende indkomstgrundlag og heller ikke har udsigt til ggede indteegter. Det samme vil

veere tilfeeldet, hvis kabet medfarer et reduceret radighedsbelab over laengere tid.



Det er ikke hensigten med bestemmelsen at begreense mulighederne for at bista kunder med gkonomiske
vanskeligheder. Det geelder eksempelvis, hvis en kunde for at afvaerge skonomiske problemer i forbin-
delse med arbejdslgshed seelger sin bolig med tab og herefter kagber en billigere bolig, som svarer til

kundens gkonomi.

Bestemmelsen har til formal at sikre, at kunden ved langsigtet finansiering af kab af ejer- og fritidsboli-
ger medbringer en passende udbetaling. Bestemmelsen kan derfor fraviges ved mellemfinansiering, det
vil sige ved finansiering af en ny bolig i perioden frem til, at den tidligere bolig er solgt. Tilsvarende

geelder for byggefinansiering, som efter et byggeris afslutning erstattes med endelig finansiering.

Seerligt om udbetalingskravet ved en kundes kagb af andelsbolig

Der blev i 2017 indgéet en politisk aftale om Mere robuste andelsboligforeninger”. Den politiske aftale
fastseetter krav om, at nye andelshavere ved stiftelse af en ny andelsboligforening skal komme med en

kontant udbetaling pa mindst 5 pct. af ejendommens kontantpris.

Den politiske aftale blev gennemfart ved at lade andelsboliger og andelsboligforeninger veere omfattet

af § 2021, stk. 3.

Finanstilsynet har vurderet, at udbetalingskravet i forhold til andelsboliger i praksis bgr stemme overens
med det, som Finanstilsynet i sin hidtidige fortolkning af udbetalingskravet har vurderet passende i for-
bindelse med ejerboliger, men med tilpasning for de serlige forhold, der gar sig gaeldende for andelsbo-

liger.

Da kunden ved et kgb af en andel ogsa pavirkes af den geeld, der er i foreningen, vil vurderingen af,
hvad der udger en passende udbetaling ved anskaffelse af en andel, ogsa tage hensyn hertil. Derfor vil
kravene til, hvad der udger en passende udbetaling i en andelsbolig, som altovervejende hovedregel ud-

gere en starre andel af kabesummen end ved kab af en ejerbolig.



Som udgangspunkt bar en passende udbetaling for keber af en andel i en andelsboligforening omfatte 5
pct. af summen af veerdien af andelsbeviset og en forholdsmaessig andel af foreningens geeld. Derved
opnas samme niveau af forbrugerbeskyttelse, som ger sig geeldende pa ejerboligmarkedet i forhold til
ejendomsprisfald. | begge tilfeelde indebzrer en udbetaling pa 5 pct. dermed en udbetaling, som svarer

til den veerdiforringelse, kunden vil fa, hvis ejendommens verdi falder med 5 pct.

Nedenfor ses et eksempel pa, hvordan udbetalingskravet kan opgeres i forbindelse med kab af en andel i

en andelsholigforening fordelt pa 12 andele.

Hver andel har en maksimalpris pa 625.000 kr., der svarer til hver af andelshavernes indskud ved stiftel-

sen.
Ejendommens veerdi 50.000.000
Andelshavernes indskud 7.500.000
Geeld:
Realkredit 80 pct. 40.000.000
Restfinansiering banklan 2.500.000
Samlet geeld 42.500.000
Teknisk andelsveerdi: (42.500.000 + 7.500.000) / 12 =
4.166.667 kr.
5 pct. af den tekniske vaerdi pr. andel pa = 208.333 kr.

4.166.667 kr.



Det svarer til summen af 5 pct. af vaerdien af andelsbeviset og 5 pct. af den forholds-
maessige geeld:

5 pct. af veerdien for andelsbeviset pa 625.000 = 31.250 kr.

kr.

5 pct. af forholdsmaessig geeld pa 42.500.000 = 177.083 kr.
kr./12

Samlet egenfinansiering pr. andel = 208.333 kr.

Kaber erleegger hermed en udbetaling, der udger mindst 5 pct. af 50.000.000/12 = 208.333 kr. Det sva-

rer til kundens andel af veerditabet, hvis ejendommen falder med 5 pct.

Udbetalingen vil dog aldrig kunne overstige prisen pa andelsbeviset.

Det skal understreges, at det fremgar af bestemmelsen, at der er tale om et udgangspunkt, og det bar sta-
dig veere en konkret vurdering i hvert enkelte tilfeelde, hvordan en passende udbetaling fastszttes. Udbe-

talingskravet kan altsa bade veere hgjere eller lavere end i regneeksemplet.

Ved vurderingen af stgrrelsen af udbetalingen bar boligkreditgiver eller boligkreditformidler forholde

sig til fglgende tre aspekter:

1. Vurdering af veerdien af andelsboligforeningens ejendom. Hvis ejendommen teknisk
set er veerdiansat for hgit, er prisen for andelsbeviset ogsa for hgj, og der er risiko for,
at kunden ved et senere salg af andelsboligen vil lide et tab. Boligkreditgiveren bar
derfor tage stilling til den reelle veerdi af andelsboligforeningens ejendom og dermed
den reelle veerdi af andelsbeviset for at sikre, at en passende udbetaling indebarer en
reel buffer for kunden. Boligkreditgiveren skal-bgr blandt andet forholde sig til, om

der foreligger en ikke uvasentlig difference mellem den regnskabsmaessige tekniske



veerdi og valuarvurderingen (valuarvurderingerne er ofte markedsorienterede, hvor-
imod andelens tekniske veerdi er beregnet pa baggrund af afkast som lejebolig og der-

med mere forsigtig).

2. 2-Typen af andelsboligforeningens geeldsforpligtelser. Er andelsboligforeningen risi-
kabelt geeldsat i form af risikable lanetyper, kan det have en betydning for, hvilken

udbetaling der vil udgere en passende buffer for keberen af en andelsbolig.

3. 3-Samlet kabesum. Boligkreditgiveren bgr forholde sig til den samlede kabesum, som

kunden skal betale for andelsboligen, og sammenholde denne med kundens ro-

busthed og gkonomi i gvrigt.

Ligesom ved udbetalingskravet ved erhvervelse af en ejerbolig vil det i s&rlige tilfelde vaere muligt at

fravige udgangspunktet om, at kunden selv skal kunne prastere udbetalingen, hvis der er serlige om-

steendigheder, der gar, at dette alligevel vil veere gkonomisk forsvarligt. Da der kan veere en vis gget ri-

siko forbundet med et lavere udbetalingskrav eller helt at fravige kravet om, at kunden selv kan preesen-

tere udbetalingen, s vil en forsvarlig indretning af kreditgivningen i disse situationer efter Finanstilsy-

nets opfattelse tilsige, at beslutningen herom traeffes pd et hgjere organisatorisk niveau. Dette gzlder

selvom det i det konkrete tilfeelde er vurderet gkonomisk forsvarlig at foretage bevillingen. Et eksempel

pa fravigelse fra udgangspunktet vil kunne veare i forbindelse med omdannelsen af en boligudlejnings-

ejendom til en andelsboligforening, hvor tilbudspligten er geeldende. Her kan lejerne risikere ikke at

have mulighed for at erlegge en passende udbetaling, da tilbudspligten typisk lgber i kun 10 uger, hvor-

for lejerne ikke ngdvendigvis har sparet op til udbetalingen pa forh&nd, fordi de ikke havde forudset til-

buddet om kgbe af boligudlejningsejendommen.




Det vil vare en forudsatning for at fravige udbetalingskravet, at kunden har et hgjt rddighedsbelgb (dvs.

et r&dighedsbelgb opgjort ved fastrentefinansiering, der ligger vasentligt over boligkreditgivers mini-

mumskrav), og at- kunden lgbende afdrager pé galden, s den pdgaldende indenfor en kortere arraekke

pa ca. 2-3 &r vil have nedbragt sin geeld til 95 pct. af summen af vaerdien af andelsbeviset og en for-

holdsmassig andel af foreningens geeld. Boligkreditgiver skal tillige sandsynliggare, at kundens histo-

risk kunne have sparet op til udbetalingen. Boligkreditgiver ber i disse situationer som led i rddgivnin-

gen vise beregningseksempler, der illustrerer, hvor leenge kunden ved den valgte afdragsprofil vil veere

insolvent ved prisfald pa 15 pct.

Ved vurderingen af kundens gkonomiske robusthed indgar der ogsé en vurdering af, hvilken type af lan

andelshaverens andelsbolig er finansieret med, og hvordan andelsboligforeningens ejendom er finansie-

ret.

Udbetalingskravet ved en andelsboligforenings anskaffelse af ejendommen, stiftelse af andelsboligfor-

eningen

Det falger af stk. 4, at stk. 3 finder tilsvarende anvendelse ved en andelsboligforenings anskaffelse af
foreningens ejendom. Dermed omfattes savel andelshavere som andelsboligforeninger af kravet om pas-
sende udbetaling pa linje med kabere af ejer- og fritidsboliger. I denne sammenhzang betyder “anskaf-

felse” af foreningens ejendom ”stiftelse” af foreningen.

Starrelsen af en passende udbetaling skal her vurderes ud fra forholdene i den enkelte forening, og bela-

ningsgraden skal indga i langivers overvejelser om, hvilken finansiering der kan tilbydes.

Indskud fra andelshaverne skal danne grundlag for vurderingen af passende udbetaling ved andelsbolig-

foreningens stiftelse og keb af ejendommen.



Foreningens geald, herunder lanetype, vil under alle omsteendigheder have indflydelse pa gkonomien i
den enkelte andelsholigforening og veerdianseattelsen af foreningens ejendom. Der er en del eksempler
pa, at finansiering i andelsboligforeninger har gjort den enkelte andel veerdilgs pa grund af de komplice-
rede finansielle forpligtelser i foreningerne, fordi ydelsesprofilen for de feelles udgifter udvikler sig
uhensigtsmaessigt og uforudset over tid eller i bestemte konjunkturer. Som eksempler pa lan, som kan
vaere svere at gennemskue, kan naevnes 1an med swapaftaler, inkonverterbare indekslan, trappelan, lan
med afdragsfrihed og variabelt forrentede lan. Foreningen kan i princippet have alle disse lanetyper pa
en gang. Langiver bar derfor undersgge andelsboligforeningens arsrapport og budget, nggleoplysnings-
skemaerne, referatet fra senest afholdte generalforsamling, udlgb af eventuel afdragsfrined og effekten
pa boligafgiften, allerede varslede stigninger i boligafgiften som fglge af vedligeholdelse, ejendommens
vedligeholdelsesstand og den drifts-, likviditets- og kapitalmessige effekt af renteswaps, rentetrapper og

lignende.

Geldsfaktor

En boligkreditgiver ma som udgangspunkt ikke indga risikable aftaler om realkreditlan eller realkredit-
lignende lan med hgj belaningsgrad med forbrugere, hvis forbrugeren herved far en hgj geeldsfaktor. Det

falger af stk. 5.

§ 2021, stk. 5, retter sig kun mod realkreditlan og realkreditlignende lan. Det indeberer, at andelsbolig-

Ian ikke er omfattet, da andelsholiger ikke kan finansieres som fast ejendom.

Bestemmelsen finder desuden kun anvendelse pa lan, der ydes til fysiske personer. Lan til andelsbolig-
foreninger, der ellers sidestilles med forbrugere i denne bekendtgarelse, er dermed ikke omfattet af be-

stemmelsen i 8 2021, stk. 5, om iagttagelse af geeldsfaktor.

Bestemmelsen omfatter derimod bade nybelaning og tilleegslan til fast ejendom. Laneomlaegninger er

omfattet af bestemmelsen bortset fra omlaegninger af Ian, der anses for risikable, til et andet tilsvarende



risikabelt 1an, f.eks. fra F3 til F1. Bestemmelsen omfatter derfor ikke en omlagning af et 1an med af-

dragsfrined og femarig rentetilpasning til et lan med afdrag og rentetilpasning hvert aré.

Profilskifte i forbindelse med refinansiering, uden indgaelse af en ny laneaftale, er ikke omfattet af be-

stemmelsen. Dette galder bade for 1an indgaet far og efter den 1. januar 2018.

Ved optagelse af tilleegslan har bestemmelsen kun betydning for, om forbrugeren kan optage et tilleegs-
Ian, hvorimod allerede optagne lan kun har betydning for den samlede vurdering af geeldsfaktoren (sam-

let geeld i forhold til arsindkomsten far skat) og LTV (beldningsgrad i pct. af ejendommens veerdi).

Finanstilsynet anser som udgangspunkt en galdsfaktor pa mere end fire som en hgj geeldsfaktor. Det vil
sige, at forbrugerens samlede geeld er starre end fire gange arsindkomsten far skat. Arsindkomsten far
skat omfatter ikke eget bidrag til arbejdsgiveradministreret pensionsordning og arbejdsgivers pensions-

bidrag.

Geeld, der kun relaterer sig til en erhvervsdrivendes erhvervsvirksomhed, skal ikke medregnes ved opgg-
relsen af geeldsfaktoren. Dog skal geld i forbindelse foraldrekgb medregnes, uanset at det af skattemaes-
sige arsager anses som erhvervsmaessigt stiftet geeld. Lejeindtaeegten forbundet hermed skal ogsa med-

regnes i geldsfaktorberegningen, ligesom den indgar i opgarelsen af arsindtaegten.

Det vil bero pa en konkret vurdering, hvornar et realkreditlan eller realkreditlignende lan med hgj bela-
ningsgrad kan anses for at veere risikabelt i kombination med en hgj geeldsfaktor. Det er derfor ikke mu-
ligt at foretage en udtemmende opregning af, hvilke laneaftaler der er risikable. Det er dog Finanstilsy-
nets opfattelse, at falgende laneaftaler som udgangspunkt kan anses for at vere risikable lan med hgj

belaningsgrad, nar de ligger over 60 pct. af ejendomsveerdien:

1) Alle variabelt forrentede 1an med eller uden afdrag, hvor renten justeres med en frekvens pa mindre

end fem ar.



2) Afdragsfrie variabelt forrentede lan, hvor renten justeres med en frekvens pa fem ar eller mere.

Variabelt forrentede lan med renteloft skal behandles pa samme made som variabelt forrentede lan uden
renteloft afheengig af, hvor laenge renteloftet er geeldende. Det vil sige, at variabelt forrentede 1an, hvor
renteloftet er geeldende i mindre end fem ar, hgrer til under nr. 1, mens gvrige variabelt forrentede I1an
med renteloft hgrer til under nr. 2, hvis disse er afdragsfrie. Det er en forudsatning, at niveauet for ren-
teloftet er tilstraekkeligt lavt. Ved et tilstraekkeligt lavt renteloft forstas et seksmaneders gennemsnit af
den gennemsnitlige lange obligationsrente for realkreditobligationer i danske kroner (jf. Realkreditradets
obligationsrentestatistik) + 1 procentpoint opregnet til neermeste hele procenttal. Afdragsfrie lan med et

renteloft, der ligger over disse niveauer, vil blive anset for at veere risikable.

Lan med et tilstreekkeligt lavt renteloft i hele lanets lgbetid betragtes ikke som lan med variabel rente.

Lan med mulighed for afdragsfrihed skal anses som afdragsfrie lan, uanset om afdragsfriheden udnyttes

i forbindelse med laneaftalens indgaelse.

Bestemmelsen udelukker ikke, at der ydes risikable realkreditlan eller realkreditlignende lan til forbru-
gere, selvom disse herved opnar en hgj geldsfaktor. Det forudsetter dog, at det i det enkelte tilfeelde al-

ligevel er forsvarligt at yde lanet.

Det vil altid bero pa en konkret vurdering af den enkelte forbruger, hvornar der vil kunne ske en fravi-
gelse fra udgangspunktet. Jo hgjere geeldsfaktoren er, jo bedre skal instituttet veere i stand til at be-
grunde, hvorfor det kan yde et lan til en forbruger med en geeldsfaktor pa mere end fire. Det kan f.eks.
veere forsvarligt, nar forbrugeren har en hgj positiv formue. Generelt vil der overfor forbrugere med me-
get hgje indkomster skulle udvises mere tilbageholdenhed med at yde lan, der medfarer en hgj geelds-
faktor. Det skyldes, at disse forbrugere vil vaere serligt sarbare, hvis bade priserne pa ejendomsmarkedet

falder, og forbrugeren mister sit job.



Finanstilsynet vurderer, at det som udgangspunkt vil vaere forsvarligt at yde et risikabelt lan til forbru-
gere, der herved far en geeldsfaktor pa over fire, hvis der er tale om kunder med en nominel lav geeld.
Det kan f.eks. veere ved kgb af en ejendom med en lav kvadratmeterpris, det vil sige op til et niveau i

starrelsesordenen 10.000 kr. (aktuelt niveau).

Det kan ogsa veere forsvarligt at yde et risikabelt 1an til meget formuende kunder, der har sa betydelige
likvide aktiver, at deres geeldsfaktor ville veere under fire, hvis de benyttede en mindre del af disse akti-
ver til at nedbringe deres eksisterende gald, eller som har en hgj samlet formue, hvoraf en betydelig del
ogsa er likvid eller let omsattelig. Barsnoterede aktier, barsnoterede obligationer, bankindestaende og

gvrige aktiver, der hurtigt kan realiseres, anses for at veere likvide aktiver.

Det er muligt at fravige bestemmelsen i ganske sarlige tilfeelde, hvor kunden er i gkonomiske vanske-
ligheder eller vil kunne komme i gkonomiske vanskeligheder, hvis betingelsen skulle fastholdes. En bo-
ligkreditgiver vil dermed kunne tilbyde et risikabelt Ian til en forbruger i betalingsvanskeligheder,
selvom forbrugeren har en hgj geeldsfaktor. Det kan veere aktuelt, hvor en kunde som falge af sygdom,
skilsmisse, dgdsfald, arbejdslgshed og midlertidig indteegtsnedgang har behov for en lavere ydelse, som
vil kunne afveaerge en tvangsauktion. Boligkreditgiver skal dog vaere opmarksom pa reglerne i regn-

skabshekendtggrelsen om nedskrivninger pa udlan.

Selvom det ikke fglger udtrykkeligt af bestemmelsen, forventer Finanstilsynet, at en beslutning om at
yde et risikabelt Ian til en forbruger, som vil medfare en hgj galdsfaktor, i den konkrete sag vil blive

truffet pa et hgjere organisatorisk niveau end sedvanligt.

Bestemmelsen i stk. 5 supplerer de gvrige bestemmelser i 8 2021, der stiller krav om en passende udbe-
taling, og bestemmelsen om, at et variabelt forrentet lan eller afdragsfrit Ian kun ma ydes til lantagere,

der kan godkendes til at optage et 30-arigt 1an med fast rente uden afdragsfrihed.



Det falger af stk. 6, at bestemmelsen ikke finder anvendelse ved boligkreditaftaler med en hovedstol pa
100.000 kr. eller mindre, medmindre lantager optager flere 1an med sikkerhed i samme faste ejendom,

og lanenes hovedstol tilsammen udgar over 100.000 kr.

Undtagelsen er begrundet i, at bekendtgarelsens srlige regler om risikable 1an med pant i fast ejendom
har til formal at beskytte forbrugere, der optager starre 1an i forbindelse med kab eller finansiering af
fast ejendom, der typisk skal tjene som forbrugerens bolig eller fritidsbolig. Lan pa eller under 100.000
kr. vil ofte have karakter af lan til forbrug. Hvis lantager pa samme tid med sikkerhed i samme ejendom
og hos samme boligkreditgiver optager flere lan, finder § 2021, stk. 1-5, dog anvendelse, hvis lanenes

hovedstol tilsammen udgar over 100.000 kr.

Det er lanets samlede hovedstol og ikke pantebrevets palydende, der afger, om undtagelsesbestemmel-

sen finder anvendelse.

Serligt om nedsparingslan

Er der tale om Ian til nedsparingsformal, er det muligt at fravige kravet i § 2021, stk. 1 og 2, om, at et
variabelt forrentet lan eller afdragsfrit lan kun ma ydes til forbrugere, der kan godkendes til at optage et

30-arigt 1an med fast rente uden afdragsfrihed.

Denne fravigelse forudseetter, at boligkreditgiveren vurderer, at ejendommens verdi ved den afdragsfrie
periodes udlgb er tilstreekkelig til, at salgsprovenuet kan indfri lanet fuldt ud, og at kunden har en gko-
nomi til lgbende at servicere lanet. Ved denne vurdering vil leengden af tidsrummet frem til den afdrags-
frie periodes udlgb have betydning, da det er sveert at forudsige udviklingen i ejendomspriserne langt

frem i tiden.



For at sikre at ejendommens provenu kan indfri lanet, ber boligkreditgiveren betinge sig, at lanets ho-
vedstol er vaesentligt mindre end lanegransen for realkreditlan med pant i den pageeldende type ejen-
dom. Det geelder for bade ejer- og fritidsboliger. Jo leengere lanets lgbetid er, jo sterre sikkerhedsmargin
ber instituttet stille krav om. Boligkreditgiver bar ved vurderingen af lanegreensens starrelse tage ud-

gangspunkt i en belaningsgreense pa maksimalt 60 pct. af boligens markedsverdi.

Boligkreditgiver kan dog fravige denne greense pa baggrund af en individuel vurdering, der ud over Ia-

netiden kan inddrage den konkrete faste ejendoms beskaffenhed og omszttelighed samt lantagers gko-

nomiske situation-eg-alder.

Serligt for veekstomrader — nedsparingslan

Reglerne i § 20-21 gelder alle boliglan, der ydes i Danmark.

Finanstilsynet har desuden defineret, at Kabenhavn og omegnskommuner samt Aarhus kommune er
vaekstomrader. Her er boligpriserne hgje, og der er starre risiko for prisudsving end i andre dele af lan-
det. For at tage hgjde for den szrlige risiko i veekstomraderne har Finanstilsynet i januar 2016 udstedt

vejledning nr. 9051 om forsigtighed ved belaning af boliger i veekstomrader (veekstvejledningen).

Ved belaning af boliger i veekstomrader skal penge- og realkreditinstitutterne bade leve op til god skik-

reglerne, til bilag 1 i ledelsesbekendtgarelsen og til vaekstvejledningen.

Pa veekstvejledningens omrade kraever Finanstilsynet som hovedregel, at penge- eller realkreditinstitut-
tets vurdering af, om radighedsbelgbet er tilstreekkeligt, skal ske ud fra en fast rente, der er 1 procentpo-
int hgjere end den aktuelle faste rente, dog minimum 4 pct., i de tilfelde, hvor lantager gnsker 1an med
variabel rente. Det fremgar af punkt 1 i vaekstvejledningen. Baggrunden er, at der er risiko for, at den

variable og den faste rente stiger. Det er ikke gkonomisk forsvarligt, at lantager kun har et tilstreekkeligt



radighedsbelgb pa grund af en aktuel meget lav rente, der kan stige. Lantagers radighedsbelgb skal der-

for kunne tale en rentestigning.

Lantager kan alternativt veelge fast rente pa lanet. | sa fald vil den konkrete rentesats pa lanet blive an-

vendt ved beregningen af radighedsbelgbet.

§21-22

En boligkreditgiver skal bruge palidelige standarder fastsat-afvirksomheden-selv-elertredjemand-ved

fastleggelsen af veerdien af den faste ejendom, som ligger til grund for boligkreditaftalen. Det falger af

§22.

For realkreditlan eller realkreditlignende lan er palidelige standarder de regler, der falger af bekendtge-
relse nr. 416 af 27. april 2017 om realkreditinstitutters veerdiansattelse og laneudmaling samt § 2 i be-
kendtgarelse nr. 417 af 27. april 2017 om veerdiansettelse af pant og lan i fast ejendom, som stilles til
sikkerhed for udstedelse af sarligt deekkede realkreditobligationer og serligt deekkede obligationer. De

samme standarder geelder i praksis ogsa gvrige lan, som kreditinstitutter udbyder.

Ved veardiansattelsen i forbindelse med belaning med lan, der ydes af andre udbydere, findes ingen for-
maliserede standarder. Boligkreditgiver vil i den sammenhang kunne bruge den offentlige vurdering

eller ejendommens (nylige) handelspris som standard, hvis disse er retvisende.

§ 2223

En boligkreditgiver skal straks underrette lantager om et eventuelt afslag pa en kreditanmodning, jf. stk.
1. Er afggrelsen om afslaget truffet pa grundlag af automatisk opslag om forbrugeren eller dennes ejen-
dom i databaser eller registre, skal boligkreditgiveren oplyse dette. Boligkreditgiveren skal ogsa oplyse,
hvilke registre der er tale om. Forbrugeren kan veere registreret i et skyldnerregister over darlige beta-

lere, som boligkreditgivere rutinemaessigt undersgger og forventes at undersgge.



Boligkreditgiver kan ikke traede helt eller delvis tilbage fra et kredittilsagn eller en boligkreditaftale,

som er bevilget pa grundlag af ufuldstendige oplysninger fra forbrugeren. Det falger af stk. 2.

Bestemmelsen medfarer, at ansvaret, for at aftalen indgas pa et tilstreekkeligt belyst og fyldestgarende
grundlag, ligger hos boligkreditgiver. Denne ma altsa selv sikre sig, at sagen er korrekt oplyst, far der
indgas en boligkreditaftale. Er der alligevel bevilget 1an pa grundlag af ufuldsteendige oplysninger, er
aftalen bindende, medmindre forudsatningerne for at yde lanet tydeligt er bristede, sadan at det vil vere

umuligt for lantager at opfylde sine forpligtelser ifglge laneaftalen.

Har forbrugeren bevidst givet forkerte oplysninger om ejendommen til brug for veerdianseattelsen, eller
om andre forhold, der indgar som beslutningsgrundlag for behandling af laneansggningen, kan boligkre-
ditgiver dog traede tilbage fra boligkreditaftalen under henvisning til misligholdelse fra forbrugerens

side.

Kapitel 7

Serlige oplysningsforpligtelser for tilbud om realkreditlan og realkreditlignende lan

§23-24

Lanetilbud for realkreditlan og realkreditlignende lan skal indeholde en fordeling af de veasentligste om-
kostningsposter, boligkreditgiveren deekker ved opkraevning af bidrag, rentetilleeg m.v. Det falger af §
2324. Dette skal sikre kunderne gennemsigtighed om prisen pa deres lan og bedre mulighed for at sam-
menligne bidrag, rentetillag m.v. ved indhentning af flere lanetilbud, og om prisen star i rimeligt for-
hold til omkostningerne. Disse forhold skal belyses allerede i lanetilouddet, sa oplysningerne kan indga i

lantagers beslutningsgrundlag.

Kapitel 8



Boligkreditaftaler i udenlandsk valuta og boligkreditaftaler med variabel rente

§ 2728

Det falger af § 2728, stk. 1, at en boligkreditgiver, som udbyder boligkreditaftaler i udenlandsk valuta,
skal tilbyde lantageren mulighed for at konvertere lIanet til en anden valuta eller etablere en anden form
for ordning, som sigter pa at begraense den valutarisiko, som forbrugeren patager sig ved optagelsen af

et valutalan.

Definitionen pa valutalan findes i bekendtgarelsens § 2, nr. 11, og betyder, at et 1an optaget i DKK, sik-
ret med tinglyst pant i en ejendom beliggende i Danmark og anskaffet og vurderet eller vaerdiansat i
DKK, vil blive anset som et valutalan, hvis lantagers indtegter pa tidspunktet for laneaftalens indgaelse
udbetales i eller baseres pa en fremmed valuta, og ydelsen pa lanet skal betales heraf. Det har iseer prak-
tisk betydning i hovedstadsomradet, hvor det ikke er ualmindeligt at arbejde i Sverige med en lgn udbe-
talt i eller afregnet pa basis af SEK og bo i egen bolig i Danmark, finansieret med lan denomineret i
DKK. Det samme ses ogsa i eksempelvis Syddanmark, hvor mange boligejere i Danmark pendler over

greensen til et job i Tyskland, hvor lgnnen udbetales i EUR.

| sddanne situationer kan man som lantager, uden at have truffet et aktivt valg herom eller have veeret
opmaerksom pa det, have optaget et lan, der defineres som et valutalan, og hvor der galder krav om
yderligere forsigtighed fra boligkreditgivers side. Boligkreditgiver kan i sddanne situationer ogsa have

ydet et valutalan uden at have vearet aktivt opmaeerksom pa det.

Tilsvarende foreligger der et valutalan i den situation, hvor en lantager har hjemtaget et (bolig)lan i en
anden valuta end den, der bruges i det land, hvori lantager bor pa tidspunktet for lanets optagelse. Dette

har praktisk betydning for lantagere bosiddende i Danmark, der har hjemtaget lan i EUR.



| forbindelse med lanets optagelse skal boligkreditgiver udlevere et ESIS-skema i henhold til kreditafta-
lelovens regler i 8 7 a, stk. 10, som indeholder en reekke oplysninger. ESIS-skemaet indeholder szrlige

felter, der skal udfyldes ved valutalan.

En advarsel, som kombineres med en vurdering af, om forbrugeren har tilstraekkelig luft i sin gkonomi i
forbindelse med optagelsen af valutalanet, kan, som det fremgar af preeamblen til boligkreditdirektivet,
tjene som en anden ordning til begreensning af forbrugerens valutarisiko, jf. stk. 1. Der skal vere tale
om en kvalificeret advarsel, hvilket skal forstas som og besta af andet og mere end den advarsel i forbin-
delse med valutalan, som falger af ESIS-skemaet. En boligkreditgiver kan kun bruge advarsler som et
middel til begraensning af forbrugerens valutarisiko, hvis der er tale om en kvalificeret advarsel. Denne
kan f.eks. besta i at advare forbrugeren om, hvordan den pageldende valuta historisk har fluktueret, og
om, at forbrugeren, der indgar en boligkreditaftale, bar indrette sin gkonomi pa et eventuel kursudsving.

Forbrugeren kan f.eks. have en opsparing til imgdegaelse af en situation, hvor kursen stiger.

Advarslen skal indeholde information om, at omkostningerne for forbrugeren i forbindelse med service-
ring og en eventuel indfrielse af lanet kan gges som en konsekvens af en valutakursstigning. Da bestem-
melsen taler om en advarsel, pahviler det boligkreditgiveren alene at kontakte forbrugeren, nar der er
tale om en kurseendring, der betyder gget risiko i form af en gget gaeldsforpligtelse eller gget ydelse.
Hvis kursaendringen er til forbrugerens fordel, er boligkreditgiveren ikke forpligtet til at advare forbru-
geren. Advarslen skal gives, hver gang den valuta, som boligkreditaftalen er udstedt i, har &ndret sig

mere end 20 pct. i forhold til det, som kursen var pa tidspunktet for aftalens indgaelse.

I princippet kan kursen fluktuere sadan, at boligkreditgiveren Igbende eller dagligt skal give advarsler
efter stk. 3. Det vil typisk ikke skerpe lantagers opmarksomhed pa situationen. Derfor vil pligten til at

advare kunne besta i regelmaessige advarsler, som er tilpasset situationen.

§28-29



Der skal ligge et tydeligt, tilgeengeligt, objektiv og verificerbart indeks eller referencerente til grund for
de variabelt forrentede aftaler om boliglan, som udbydes og indgas for boligkreditaftaler med variabel

rente baseret pa et indeks eller en referencerente. Det falger af 1. pkt.

Boligkreditgiver skal have dokumentation for beregningen af den debetrente, som er brugt pa et varia-

belt forrentet boliglan. Det fremgar af 2. pkt.

De fleste boliglan, herunder realkreditlan, som benytter referencerente, er baseret pa noterede reference-
renter som CIBOR og CITA. Der findes derudover en europaisk variant, EURIBOR, som bruges af
nogle boligkreditgivere, primert til erhvervslan. Et af de danske realkreditinstitutter bruger dertil i min-

dre omfang STIBOR (Sverige) og NIBOR (Norge).

Boligkreditgiver kan ogsa selv udarbejde et indeks. | sa fald skal boligkreditgiver opbevare dokumenta-
tion for de indeks, som er brugt til beregningen af rentesatsen pa en variabelt forrentet boligkreditaftale,

sadan at ogsa grundlaget for dette indeks kan vare tydeligt, tilgeengeligt, objektivt og verificerbart.

Kapitel 9

Serlige regler for kombinations- og pakkesalg m.v.

§29-30

Pakkesalg, som omtalt i stk. 1, vedrerer salg af en boligkreditaftale i en pakke med andre serskilte fi-
nansielle produkter eller tjenesteydelser, hvor kreditaftalen og de gvrige finansielle produkter stilles in-
dividuelt til radighed for lantageren, men ikke ngdvendigvis pa samme vilkar, som nar de indgar i en
pakke. Pakkesalg kendetegner fordelsprogrammer, hvor en aftager af en produktpakke far hel- eller stor-
kundefordele, uden at det er et krav for anskaffelse af et eller flere af de omfattede produkter, at kunden

aftager dem alle. Kunden opnar dog alene rabatten som helkunde ved at aftage hele produktpakken.



Ved pakkesalg indgar den enkelte ydelse uden en ngdvendig sammenhzang med en hovedydelse, men

snarere som én selvsteendig komponent blandt flere i en produktpakke.

En boligkreditgiver ma i henhold til stk. 2 ikke udbyde produkter gennem kombinationssalg, som defi-
nereti § 2, nr. 10, jf. dog undtagelserne i stk. 3-5. Ved kombinationssalg selges boligkreditaftalen i en
pakke med andre finansielle produkter eller tjenesteydelser, men uden mulighed for at boligkreditten

kan stilles serskilt til radighed.

Kreditgiver kan betinge sig, at der skal veere tilknyttet en betalingsserviceaftale i forbindelse med en
konto, der knyttes til boligkreditaftalen, jf. stk. 3, nr. 1. Boligkreditgiver kan ogsa bede lantager eller
nartstdende om at etablere eller beholde en opsparingsmekanisme, hvis denne bidrager til sikkerheden

for, at boligkreditten serviceres eller tilbagebetales, jf. stk. 3, nr. 2.

Boligkreditgiver kan udbyde produkter i kombinationssalg, som erhvad-angarprodukter sendt pa marke-
det efter den 20. marts 2014, hvis boligkreditgiver kan godtgare overfor Finanstilsynet, at bindingen

rummer klare fordele for lantager. Det fglger af stk. 4.

En boligkreditgiver kan i forbindelse med indgaelse af en boligkreditaftale stille krav om, at lantageren
tegner en relevant forsikring, jf. stk. 5. Et eksempel pa en sadan forsikring er en brandforsikring knyttet
til den ejendom, som er pantsat til sikkerhed for en boligkreditaftale. Her er det en forudsatning for real-
kreditbelaning, at ejendommen er behgrigt forsikret. Lantager tegner forsikringen i et selskab efter eget

valg og oplyser forsikringsselskabet om, at ejendommen er pantsat og til hvem.

§ 3031

Udgangspunktet og hovedreglen for ydelse af boligkredit er i bestemmelsens stk. 1, at boligkreditgive-
ren ikke ma kreeve, at lantager erhverver ejerandele i boligkreditgivervirksomheden eller i en koncern-

forbundet virksomhed som betingelse for ydelse af boligkredit.



Der er dog en undtagelse fra dette forbud i stk. 2. Denne undtagelse er begrundet i andelskassernes seer-
lige forretningsmodel, hvor der er behov for, at en andelskasse kan stille krav om tegning af et eller flere
andelsbeviser i andelskassen for at blive medlem af andelskassen og for at modtage et lan i andelskas-
sen. Betingelse om erhvervelse af ejerandele i andelskassen indeberer dermed ikke en overtraedelse af
god skik-reglerne eller af den finansielle regulering i gvrigt, hvis det pagaldende krav fremgar af an-

delskassens vedtegter.

En tilsvarende bestemmelse er tilfgjet i § 16 a i bekendtgarelsen om god skik for finansielle virksomhe-

der.

Maksimalgraenserne geelder pr. CPR.nr. eller CVR.nr. og indebzrer, at hvis to forbrugere er debitorer pa
et 1an til 500.000 kr., kan andelskassen kreaeve, at der for hver lantager skal erhverves andelskapital for

25.000 kr.

Kapitel 10

Serlige regler om tvangsauktion

Det falger af § 3233, at en finansiel virksomhed, som efter en tvangsauktion har en restfordring, skal
tilkendegive, om den sidenhen agter at gare denne geldende. Det skal i givet fald ske i form af en opge-

relse eller forelgbig opgarelse over kravets starrelse.

Reglen er indsat efter, at det under de tidligere foraeldelsesregler (med 20-arig foraeldelsesfrist) kunne
konstateres, at boligkreditgiverne opgjorde deres krav og gjorde dem geeldende overfor oprindelige de-
bitorer umiddelbart far foreeldelsen af kravet indtradte, og ofte efter at der i arevis ikke var sket opgg-

relse af kravet eller pa anden made tilkendegivet, at kravet ville blive opretholdt.



Med bestemmelsen sikres forbrugerens opmarksomhed pa, at tvangsauktionen ikke ophaever den per-
sonlige heftelse for boligkreditten, og afstemmer forventningen om, at forbrugeren kan vente bestreebel-

ser pa inddrivelse sidenhen.

EBA har den 19. august 2015 udstedt guidelines for restancer og tvangsauktion, som vil indga ved for-
tolkningen af § 31. https://eba.europa.eu/sites/default/documents/files/docu-
ments/10180/1163130/7fa86adb-5661-41a9-8d49-7ac2e20958fd/EBA-GL-2015-

12 _EN_GL%?200n%20arrears%20and%20foreclosure.pdf?retry=1

Kapitel 11

Straffebestemmelser

§33-34

Overholder en virksomhed ikke bekendtggrelsens regler, kan Finanstilsynet pabyde virksomheden at

berigtige de forhold, der strider imod bekendtgarelsens regler, herunder de ledsagende bilag 1 og 2.

§34-35

Undlader virksomheden at efterkomme et pabud, kan den straffes med bgde. Virksomheden kan ogsa
straffes med bade i tilfeelde af grove farstegangsovertraedelser af visse af bekendtgarelsens regler, som

er naermere oplistet i § 3435.

Det vil veere de finansielle ankenavn, det offentlige forbrugerklagesystem og domstolene, der i forbin-
delse med behandlingen af konkrete sager skal tage stilling til, om en overtraedelse af bekendtgerelsen

kan udlgse krav pa civilretligt grundlag.


https://www.retsinformation.dk/eli/accn/_blank
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Virksomhederne skal vaere opmarksomme pa, at der ud over bekendtgarelsens krav om oplysning ogsa
findes oplysningskrav i anden lovgivning. Den civilretlige forbrugerlovgivning indeholder desuden op-

lysningskrav, f.eks. i kreditaftaleloven, forsikringsaftaleloven og lov om visse forbrugeraftaler.



