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FORBRUGEROMBUDSMANDEN

Finanstilsynet
Arhusgade 110
2100 Kegbenhavn O

Sendt pr. mail til chefkonsulent Trineke Borch Jacobsen, trj@ftnet.dk

Horingssvar — udkast til bekendtgerelse om god skik for boligkredit
samt udkast til bekendtgerelse om @ndring af god skik for finansielle
virksomheder

Finanstilsynets udkast til bekendtgorelse om god skik for boligkredit samt
udkast til bekendtgorelse om cendring af god skik for finansielle virksomhe-
der (herefter “udkastet”), der er sendt i hering hos Forbrugerombudsmanden
den 3. oktober 2018, giver Forbrugerombudsmanden anledning til en reekke
bemarkninger.

Bemarkningerne angar forst og fremmest ophavelsen af boligkreditgivere
og boligkreditformidleres (herefter for nemheds skyld blot “realkreditinsti-
tutter”) radgivningsforpligtelse og ophavelsen af disse virksomheders for-
pligtelse til at udfylde og udlevere et radgivningsskema. Dertil kommer en-
kelte gvrige bemaerkninger.

1. Ophaevelsen af radgivningsforpligtelsen er en vaesentlig forringelse af
forbrugerbeskyttelsen

Med udkastet oph@ves den radgivningsforpligtelse, som realkreditinstitut-
terne er pdlagt efter den geeldende bekendtgerelse. Dette er efter Forbruger-
ombudsmandens opfattelse en vesentlig forringelse af forbrugerbeskyttelsen
pa boligkreditmarkedet.

Hidtil har realkreditinstitutter haft en forpligtelse til at yde radgivning til
forbrugeren, og dermed som det klare udgangspunkt varet underlagt et rad-
givningsansvar. Efter de gaeldende regler er det saledes kun, hvis forbruge-
ren udtrykkeligt frabeder sig rddgivning, at realkreditinstituttet kan undlade
at yde radgivning, jf. § 11, stk. 1, 1 den geldende bekendtgerelse om god
skik for boligkredit.

1.1. Realkreditlan er komplicerede finansielle produkter

De danske obligationsbaserede realkreditlén er serdeles komplicerede finan-
sielle produkter, som er vanskelige at forstd for gennemsnitsforbrugeren.
Dette ma ogsa antages at have varet baggrunden for, at realkreditinstitutter-
ne hidtil har haft pligt til at radgive forbrugerne.
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De danske realkreditlén er ikke blevet mindre komplicerede i de senere éar.
Risikoen for bidragsstigninger er saledes forhgjet som folge af det lave ren-
teniveau og uafklarede kapitalkrav, ligesom der i dag er flere produkttyper at
vaelge mellem end tidligere, herunder de afdragsfrie 1&n, som der er sarlig
grund til, at forbrugerne modtager radgivning om, inden de optager dem.

Den danske realkreditmodel har mange fordele, men prisgennemsigtighed er
ikke én af dem.' De danske realkreditlan har en kompliceret prisstruktur,
idet prisen athenger af adskillige parametre, herunder navnlig kursverdi,
rente, bidragssats, kursskaring, evt. fastkursaftale samt en reekke gebyrer.

Derfor er det efter Forbrugerombudsmandens opfattelse afgerende for for-
brugerbeskyttelsen og konkurrencen péd markedet, at forbrugerne bliver sat
ordentligt ind 1 realkreditlanenes egenskaber, inden de optager ldnene, og at
dette sker i form af en individuel rddgivning, som realkreditinstituttet i sidste
ende vil kunne vere erstatningsansvarlig for.

En ophavelse af kravet om, at realkreditinstitutter skal yde radgivning til
deres forbrugerkunder, kan medfere, at forbrugerne ikke far radgivning om
valg af realkreditlan, da det vil blive en ydelse, som forbrugerne skal bede
om serskilt. Desuden vil det kunne medfere en hejere pris for realkreditlén,
da forbrugerne formentlig vil skulle betale for en radgivningsydelse, som de
1 dag har krav pa at modtage og dermed ikke skal betale serskilt for.

1.2. Radgivningsforpligtelsens forbrugerbeskyttende effekter

Den galdende radgivningsforpligtelse er forbrugerbeskyttende i to henseen-
der.

For det forste ved, at de enkelte forbrugere, der matte lide tab som folge af
dispositioner, de har foretaget pa grundlag af fejlagtig radgivning, 1 sidste
ende vil kunne krave erstatning for deres tab pd grundlag af reglerne om
radgivningsansvar og dermed pa grundlag af en professionsansvarsnorm.

For det andet 1 forhold til forbrugerne generelt ved at rddgivningspligten er
normerende saledes, at realkreditinstitutterne — i vished om, at de potentielt
kan ifalde radgivningsansvar — er mere omhyggelige med at oplyse forbru-
geren korrekt i1 salgssituationen.

! Konkurrencen pd realkreditmarkedet, Konkurrenceradet, august 2017, s. 146 ff. Analysen
er tilgaengelig online pa https:/www.kfst.dk/media/47146/konkurrencen-paa-
realkreditmarkedet.pdf

* If. Erstatningsansvar ved rddgivning om finansielle produkter, Rapport afgivet af Udval-
get om erstatningsansvar ved radgivning om finansielle produkter, februar 2014, s. 38-39.
Rapporten kan findes online her: https://em.dk/media/9721/erstatningsansvar-ved-
raadgivning-om-finansielle-produkter.pdf
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1.3. Boligkreditdirektivet er et minimumsharmoniseringsdirektiv

Forbrugerombudsmanden har forstaet heringsbrevet séledes, at radgivnings-
pligten ophaves, da det ikke er et krav efter boligkreditdirektivet, at med-
lemsstaterne indferer en radgivningsforpligtelse 1 deres nationale lovgivnin-
ger.

Forbrugerombudsmanden skal bemerke, at boligkreditdirektivet er et mini-
mumsharmoniseringsdirektiv, jf. art. 2. Baggrunden for valget af dette har-
moniseringsniveau er beskrevet 1 direktivets preambelbetragtning nr. 7, der
navnlig indeholder folgende:

”Medlemsstaterne ber dog under hensyntagen til de sarlige karakteristika ved kre-
ditaftaler i forbindelse med fast ejendom og forskellene i markedsudviklingen og
markedsvilkarene i medlemsstaterne, navnlig med hensyn til markedsstrukturen og
markedsdeltagerne, kategorierne af tilgeengelige produkter og de procedurer, der er
forbundet med kreditydelsesprocessen, kunne bevare eller indfere strengere be-
stemmelser end dem, der er fastsat i dette direktiv, pa de omréader, der ikke er klart
angivet som omrader, hvor der skal vare storst mulig harmonisering. En sddan mél-
rettet tilgang er nedvendig for at undgé negativt at pavirke beskyttelsesniveauet for
forbrugerne i forbindelse med kreditaftaler inden for dette direktivs anvendelsesom-
rade.”

Det folger sdledes af boligkreditdirektivets preeambel, at medlemsstaterne
skal kunne bevare eller indfere strengere bestemmelser end de, der fastsat 1
direktivet, for at bevare forbrugerbeskyttelsesniveauet. Efter Forbrugerom-
budsmandens opfattelse er hensigten med dette valg af harmoniseringsni-
veau netop, at en medlemsstat som fx Danmark kan opretholde en radgiv-
ningspligt, da realkreditlan i Danmark er vasentlig mere komplicerede end i
andre EU-lande.

Det faktum, at boligkreditdirektivet er et minimumsharmoniseringsdirektiv,
indebarer, at medlemsstaterne kan indfere yderligere krav i1 deres nationale
lovgivninger, hvor dette méitte vaere nedvendigt eller hensigtsmeessigt.

1.4. Udkastet forer til lempeligere regler for realkreditldn end for andre lan

I henhold til § 8, stk. 2, i den gzldende bekendtgerelse om god skik for fi-
nansielle virksomheder — der ikke gaelder for realkreditlan — har pengeinsti-
tutter mv. pligt til at yde radgivning, hvis forbrugeren anmoder om det, eller
hvis omstendighederne tilsiger, at der er behov for det.

Efter Forbrugerombudsmandens opfattelse er der formodningsvist altid be-
hov for radgivning ved forbrugeres optagelse af realkreditlan, idet realkredit-
lan er meget komplekse produkter, og da optagelsen af et realkreditldn er en
meget stor gkonomisk beslutning for langt de fleste forbrugere. Hvis real-
kreditldn var omfattet af den generelle bekendtgerelse om god skik for fi-



nansielle virksomheder, ville der sdledes som klart udgangspunkt vere rad-
givningspligt for realkreditinstitutterne.

Naér udkastet ophaver realkreditinstitutternes pligt til at yde rddgivning, ind-
forer man derfor en retstilstand, hvorefter der i bekendtgerelsen om god skik
for finansielle virksomheder gelder strengere regler for, hvornar der skal
ydes radgivning, end der gor efter bekendtgerelsen om god skik for bolig-
kredit.

Forbrugerne vil med andre ord vere ringere beskyttet ved optagelsen af re-
alkreditlan end ved andre 14n. Denne retstilstand er efter Forbrugerombuds-
mandens opfattelse ejendommelig henset til, at der for de fleste forbrugere
nappe findes en mere kompleks eller ekonomisk betydningsfuld disposition
end optagelsen af et realkreditlan.

1.5. Udkastet indforer en problematisk sondring mellem vejledning og rad-
givning

Rédgivningsansvaret er 1 dag udmentet i den geldende bekendtgerelse om
god skik for boligkredit kapitel 7. I bekendtgerelsens § 3, nr. 2, findes fol-
gende definition af ’radgivning”:

”Radgivning: Personlige anbefalinger, vejledninger, herunder oplysninger om risici
forbundet med en transaktion, og oplysninger om umiddelbare konsekvenser af for-
brugerens valgmuligheder.”

I § 8, stk. 1, 1 bekendtgerelsen om god skik for finansielle virksomhe-
der anvendes en tilsvarende definition:

”Ved radgivning forstds anbefalinger, vejledninger, herunder oplysninger om risici
forbundet med en disposition, og oplysninger om umiddelbare konsekvenser af kun-
dens valgmuligheder.”

Som det fremgér, anses vejledning af forbrugerne for at vaere rddgivning.
Dette stemmer overens med den terminologi, der har veret anvendt i dansk
ret, siden man tog skridt til at kodificere finansielle virksomheders radgiv-
ningsforpligtelse og -ansvar, jf. sdledes betenkning nr. 1362/1998, hvor fol-
gende er anfort:

”Udvalget finder, at begrebet radgivning ma forstés bredt, saledes at det omhandler
ikke blot specifikke anbefalinger, men ogséa vejledninger, uanset om disse gives

skriftligt eller mundtligt.”

I udkastet har kapitel 5 overskriften ”Vejledning og radgivning”. Kapitlet
bestar af § 16, der har overskriften ”Vejledning”, og § 17, der har overskrif-
ten "Réadgivning”. § 16 indeholder en vejledningspligt for realkreditinstitut-

3 Jf. Radgiveransvar, betenkning 1362/1998, s. 111.



ter, mens § 17 indeholder nogle regler om radgivning, hvoraf det som be-
kendt ogsé folger, at realkreditinstitutter ikke har en radgivningspligt.

I udkastet sondres séledes mellem vejledning og rddgivning. En séddan son-
dring er ikke nedvendiggjort af boligkreditdirektivet og er et brud med hid-
tidig terminologi i dansk ret. Efter Forbrugerombudsmandens opfattelse
medferer sondringen nogle vasentlige grensedragningsproblemstillinger. I
forbindelse med tvister mellem forbrugere og realkreditinstitutter vil der
dermed kunne opsta en situation, hvor forbrugeren mener at have modtaget
radgivning, mens realkreditinstituttet mener blot at have givet vejledning.

2. Ophavelsen af forpligtelsen til at udfylde og udlevere et radgivnings-
skema

Siden 2007 har realkreditinstitutter i Danmark haft pligt til at udfylde og
udlevere et sakaldt rddgivningsskema til forbrugerne i forbindelse med ind-
géelse af en boligkreditaftale. Med udkastet ophaves denne forpligtelse.

Hensigten med indferelsen af radgivningsskemaet var, at man ville styrke
forbrugernes muligheder for at dokumentere, under hvilke forudsetninger
produktet var kobt.

Forbrugerombudsmanden er bekendt med, at det har vearet diskuteret, om
pligten til at udfylde et rddgivningsskema har virket forbrugerbeskyttende
eller blot har medfert, at forbrugerne har underskrevet dokumenter, der i
praksis gor det vanskeligt for dem at f4 medhold 1 en efterfolgende anke-
navns- eller retssag.

Det er Forbrugerombudsmandens opfattelse, at skemaet — hvis det anvendes
1 overensstemmelse med hensigten — er et godt forbrugerbeskyttende tiltag,
idet det giver forbrugeren mulighed for at dokumentere, under hvilke forud-
setninger han har indgiet boligkreditaftalen. Det er Forbrugerombudsman-
dens opfattelse, at forbrugeren vil veere darligere stillet, hvis kravet om et
radgivningsskema ophaves. Radgivningsskemaet udger siledes dokumenta-
tion for, hvad der er blevet radgivet om, og en evt. tvist mellem forbrugeren
og realkreditinstituttet vil derfor i praksis blive afgjort ud fra bevisbyrde-
principper, der formentlig oftest vil falde ud til forbrugerens ulempe, hvis
der ikke foreligger dokumentation for, hvad der er blevet radgivet om, da det
som udgangspunkt vil vaere forbrugeren, der har bevisbyrden for, at han har
modtaget mangelfuld rddgivning.

Dertil kommer, at rddgivningsskemaet ogsé tjener et vesentligt praventivt
formal i alle de tilfelde, der aldrig opstar konflikter i. At realkreditinstituttet
har pligt til at rddgive og udlevere et dokument til forbrugeren, der beviser,
hvad han er blevet rddgivet om, ma antages at have en stor normerende ef-



fekt i den henseende, at realkreditinstitutterne (bankradgiverne) ger sig mere
umage med at informere forbrugerne grundigt.

Endvidere kan Forbrugerombudsmanden henvise til, at radgivningsskemaer-
ne har haft en betydning for Forbrugerombudsmandens vurdering i sager om
realkreditlan.

Endelig kan oph@velsen af pligten til at udfylde et radgivningsskema vee-
sentligt forrykke balancen i ankenavnssager for Realkreditankenavnet og
Pengeinstitutankenavnet, hvor radgivningsskemaet ofte er et centralt doku-
ment. Selvom man ikke med udkastet @ndrer pd de materielle regler om
radgivningsansvar, forringer man i praksis forbrugernes muligheder for at
godtgere, hvad de er blevet radgivet om.

3. Ovrige bemzerkninger
3.1. Udkastets § 17, stk. 2, nr. 1

[ udkastets § 17, stk. 2, nr. 1, er der henvisninger til stk. 4 nr. 2, og stk. 4, nr.
3. Sidstnzvnte findes dog ikke i udkastet.

3.2. Udkastets § 19, stk. 1, 3, 0g 5

I udkastets § 19, stk. 1, 3 og 5, anvendes udtrykket ”som udgangspunkt” i
nogle forbuds- og pligtbestemmelser. Det vil vare vanskeligt at hdndhave
bestemmelserne effektivt, da bestemmelserne er meget skenspregede. For-
brugerombudsmanden skal derfor opfordre til, at bestemmelserne gives et
klart indhold, enten ved at ordene ’som udgangspunkt” udgér eller ved at det
angives, 1 hvilke tilfelde pligten eller forbuddet ikke skal gzlde.

3.3. Udkastets § 25

Udkastets § 25 har folgende ordlyd:

”Boligkreditgiveren skal, nar den afgiver tilbud om laneomlagning for realkreditlan
eller lan finansieret ved udstedelse af sarligt dekkede obligationer eller serligt
dekkede realkreditobligationer, sa& vidt muligt oplyse om samtlige omkostninger.
Tager tilbuddet ikke hgjde for samtlige omkostninger, skal virksomheden gore lan-
tageren udtrykkeligt opmaerksom herpa.”

Eftersom et tilbud om l&neomlegning vil vaere markedsforing, folger der
allerede af udkastets §§ 5, 6 og 12 (der svarer til markedsferingslovens §§ 5,
6 og 18) en pligt til at give forbrugeren oplysning om samtlige omkostninger
ved omlagningen, og i udkastets § 6, stk. 3, findes der allerede en regel om,
hvordan der skal prisoplyses, hvis en pris ikke kan beregnes pé forhand.



Nér udkastets § 25 alene indebarer en pligt til at give oplysningerne “’sa vidt
muligt”, er der principielt tale om en regel, der indskranker reglen i § 6, stk.
3. Da denne bestemmelse ogsd gelder ved lov (markedsferingsloven) og
stammer fra det totalharmoniserende direktiv om urimelig handelspraksis,
skal udtrykket s vidt muligt” efter Forbrugerombudsmandens opfattelse
udga.

_O_
Giver ovenstdende bemarkninger anledning til spergsmaél, star Forbruger-

ombudsmanden naturligvis til rddighed.

Med venlig hilsen
P& Forbrugerombudsmandens vegne

Jacob Tanderup Linkis
Specialkonsulent
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