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1. Sammenfatning og konklusion

Efter en arreekke med et lavt renteniveau begyndte renterne i 2021 at stige. Mange boligejere
omlagde i de fglgende ar deres realkreditlan for at nedbringe restgselden og i forventning
om, at renten ville falde igen.

Det er dog ikke givet, hvordan renten vil udvikle sig, og det er dermed ikke sikkert, at lanta-
gere vil opna en besparelse pa den labende ydelse ved at konvertere. Det er derfor vigtigt,
at lantagere far fyldestgarende information og vejledning, sa de forstar risikoen ved at kon-
vertere.

Finanstilsynet har undersggt, hvordan udvalgte pengeinstitutter informerer og vejleder for-
brugere i forbindelse med konvertering af realkreditlan. Undersggelsen foretages blandt pen-
geinstitutter, da det er dem, der formidler lanene.

Boligkreditgivere og boligkreditformidlere skal handle redeligt og loyalt over for deres kunder
og vejlede lantagere om den foresldede boligkreditaftale. Vejledningen skal blandt andet om-
fatte de specifikke konsekvenser, som det foreslaede produkt kan have for den konkrete
lantager. Desuden skal markedsfaring af boligkreditaftaler ske pa en rimelig, entydig og ikke
vildledende made.

Finanstilsynet bad institutterne sende materiale, der havde til hensigt at gere kunder op-
maerksomme pa muligheden for at konvertere, og kunderettet materiale om konvertering, der
havde til hensigt at informere kunder om fordele, ulemper, mulige gevinster og risici. Institut-
terne blev ogsa bedt om at sende materiale om konverteringer udarbejdet til radgivere, her-
under forretningsgange, instrukser, talepapirer, materiale pa intranet m.v. Finanstilsynet bad
desuden institutterne svare pa en raekke spgrgsmal.

Finanstilsynet har ikke fundet grundlag for tilsynsreaktioner pa baggrund af undersggelsen.

Finanstilsynet har dog gjort en reekke observationer pa baggrund af institutternes besvarelser
og fremsendte materiale. Observationerne har givet anledning til at formulere syv fokuspunk-
ter, som alle institutter bar iagttage, nar de informerer og vejleder kunder om konverteringer.
Det geelder, bade nar der er tale om opkonverteringer (ved rentestigninger) savel som ned-
konverteringer (ved rentefald). Det felgende henviser til de enkelte fokuspunkter, som er fuldt
udfoldet i kapitel 4.

e Materiale rettet mod kunder skal loyalt oplyse om betydningen af at konvertere og
naevne bade fordele og ulemper, herunder mulige gevinster og risici (fokuspunkt 1).

¢ Alle kunder bgr modtage vejledning inden en konvertering, sa de kender risikoen. In-
stituttet skal ogsa sikre sig, at den enkelte kundes gkonomi er tilstreekkelig robust til
at klare en stgrre ydelse og/eller en laengere Igbetid. Instituttet bar ogsa gere kunden
opmeerksom pd, at der vil veere omkostninger forbundet med at omlaegge lanet igen,
hvis renten falder, hvilket kan vaere ngdvendigt for at opna en gevinst ved konverte-
ringen, og pa at kunden ikke kan veaere sikker pa at kunne fa et lan af samme stgrrelse
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pa et senere tidspunkt, f.eks. pa grund af faldende boligpriser (uddrag af fokuspunkt
3).

e Instituttet bar ikke overlade det til den enkelte radgiver at vurdere, om en kunde kan
anbefales at konvertere. Instituttet skal understgtte radgiverne i deres arbejde, f.eks.
i form af forretningsgange, preesentationer, anbefalinger eller andet materiale, der
sikrer en grundig radgivning (uddrag af fokuspunkt 2).

e Beregninger af rentabiliteten af en konvertering kan tjene som illustration for kunden,
men det er vigtigt, at instituttet understreger, at beregningerne er baseret pa en
reekke antagelser, der kan aendre sig. Hvis kunden overvejer at veaelge et lan med
variabel rente eller rentebinding, bagr beregningen foretages for forskellige hgjere
renteniveauer. Instituttet bar sikre, at det er klart for kunden, hvor meget ekstra det
kan koste, hvis renten stiger eller stiger mere end forventet. Instituttet bar ogsa gere
det tydeligt for kunden, at der ved variabelt forrentede lan og rentetilpasningslan ikke
er et loft over, hvor meget renten kan stige (uddrag af fokuspunkt 4).

e Det er vigtigt, at instituttet, nar det kommunikerer om forventninger til fremtiden, overfor
kunderne og omverdenen, tydeligt understreger, at der netop er tale om forventnin-
ger, ikke kendt viden, og at renten og andre skonomiske nggletal kan udvikle sig
meget anderledes, f.eks. stige eller falde senere end forventet (uddrag af fokuspunkt
5).

e En del kunder har omlagt fra et realkreditlan til et prioritetslan. Det er vigtigt, at institut-
tet vejleder kunderne grundigt om fordele og ulemper ved at veelge et prioritetslan
fremfor et realkreditlan, som bl.a. knytter sig il forskellige vilkar (fokuspunkt 6).

e Hvis et institut vaelger at opseette mal for salget af et givet produkt, kan det medfere
en interessekonflikt. Benyttes denne fremgangsmade, er det derfor vigtigt, at institut-
tet sikrer, at vejledningen af kunder er balanceret og upavirket af malet, og at kunden
far det produkt, der tjener kundens interesser bedst. Hvis instituttet opererer med
salgsmal for et produkt og dermed har egeninteresse, bgr instituttet veere meget be-
vidst om produktets malgruppe, sa produktet ikke saelges uden for denne malgruppe
(fokuspunkt 7).

2. Baggrund

Efter en &rraekke med et lavt renteniveau begyndte renterne i 2021 at stige. Mange boligejere
omlagde i de fglgende ar deres realkreditlan for at nedbringe restgselden og i forventning
om, at renten ville falde igen. En del af disse konverteringer bestod af omlaegning fra et l1an
med fast rente til et 1&n med variabel rente, en sakaldt skra konvertering.

En lodret konvertering i en situation med stigende renter er, nar lantager omlaegger fra et
fastforrentet Ian til et andet fastforrentet 1&n med en hgjere rente. Med en lodret konvertering
opnar lantager en reduktion af restgaelden, men en hgjere rente. Hvis renten igen falder, kan
lantager omleegge til et lan med en lavere rente. Rentabiliteten af en lodret konvertering
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afhaenger blandt andet af renteudviklingen, skattemaessige forhold og af, hvor laenge lanta-
ger forventer at eje ejendommen.

En skra konvertering i en situation med stigende renter er, nar lantager omleegger fra et
fastforrentet til et variabelt forrentet 1an. Med en skra konvertering opnar lantager en reduk-
tion af restgaelden, men en hgjere rente. Da lanet er variabelt forrentet, vil lantager fa gavn
af en eventuel faldende rente uden at skulle konvertere igen.

Hvis renten ikke falder, men forbliver ueendret eller stiger, vil lantageren kun opna en lavere
restgaeld, hvorimod renten vil vaere hgjere end fgr laneomlaegningen. Besparelse pa rest-
geelden vil Iantager kunne bruge til at finansiere de ggede renteudgifter i en periode. Renta-
biliteten af den skra konvertering vil derfor, ud over udviklingen i renten, blandt andet af-
haenge af, hvor laenge lantager forventer at eje ejendommen.

Da det ikke er givet, at lantager vil opna en besparelse ved at konvertere, er det vigtigt, at
lantager far fyldestgerende information og vejledning og forstar risikoen.

3. Retligt grundlag

Det fremgar af § 43, stk. 1, i lov om finansiel virksomhed’, at finansielle virksomheder skal
drives i overensstemmelse med redelig forretningsskik og god praksis indenfor virksomheds-
omradet. Boligkreditgivere og boligkreditformidlere er i medfgr af § 3, stk. 1, i bekendtggrelse
om god skik for boligkredit?, forpligtet til at handle redeligt og loyalt overfor sine kunder. Det
fremgar af vejledningen til bekendtgerelse om god skik for boligkredit, at farnaevnte forplig-
telse bl.a. indebaerer, at markedsfaringsmateriale skal indeholde en afbalanceret beskrivelse
af produktets egenskaber og de risici, der er forbundet med produktet?.

Derudover fremgar det af § 17, stk. 1, i bekendtgerelse om god skik for boligkredit, at en
boligkreditgiver eller boligkreditformidler skal give lantageren vejledning om den foreslaede
boligkreditaftale samt om eventuelle accessoriske tjenesteydelser, sadan at lantageren kan
vurdere, om det foresldede produkt passer til dennes behov og finansielle situation. Hertil
fremgar det af § 17, stk. 3, nr. 3, at vejledningen blandt andet skal indeholde de specifikke
konsekvenser, som det foresldede produkt kan have for lantageren. Vejledningen bgr ske
med lantagers interesse for gje, og en boligkreditgiver eller boligkreditformidler skal inddrage
den viden, der opnas gennem kreditvaerdighedsvurderingen under vejledningen®.

Det fremgar af § 5, stk. 3, i bekendtggrelse om god skik for boligkredit, at markedsfgring af
boligkreditaftaler skal ske pa en rimelig, entydig og ikke vildledende made. Markedsfgringen
ma ikke anvende en ordlyd, der kan skabe forkerte forventninger hos lantageren om bolig-
kredittens tilgeengelighed eller omkostningerne forbundet hermed.

" Lovbekendtgarelse nr. 1013 af 21. august 2024
2 Bekendtgerelse nr. 1514 af 6. december 2024
3 VEJ nr. 9458 af 1. juni 2023

4 VEJ nr. 9458 af 1. juni 2023
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4. Observationer og fokuspunkter

Finanstilsynet har gennemfert undersggelsen af information og vejledning ved konvertering
af realkreditlan.

De fem pengeinstitutter formidler Ian fra fire realkreditinstitutter:

o Jyske Bank formidler Ian fra Jyske Realkredit.

Nordea Danmark fra Nordea Kredit.

Nykredit Bank/Nykredit Realkredit formidler l1an fra Nykredit Realkredit og Totalkredit.
Spar Nord Bank formidler Ian fra Totalkredit.

Sparekassen Danmark formidler lan fra Totalkredit.

Finanstilsynet bad institutterne om at sende det materiale, der havde til hensigt at gare kun-
der opmaerksomme pa muligheden for at konvertere, og kunderettet materiale om konverte-
ring, der havde til hensigt at informere kunder om fordele, ulemper, mulige gevinster og risici.
Institutterne blev ogsa bedt om at sende materiale om konvertering udarbejdet til radgivere,
herunder forretningsgange, instrukser, talepapirer, materiale pa intranet m.v.

Institutterne blev ogsa bedt om at svare pa en raekke spgrgsmal, bl.a.:

e Hvordan og hvornar informationen gives til kunderne, og hvordan kunderne i gvrigt
radgives/informeres om konvertering, bade nar der konverteres fra et realkreditlan fil
et andet realkreditlan (med fast eller variabel rente) og fra et realkreditlan til et priori-
tetslan.

e Om der er forskel pa radgivningen afhaengig af, om en kunde selv har henvendt sig,
om kunden er tilmeldt overvagning af realkreditlan, eller om instituttet af egen drift
henvender sig til kunden?

e Om instituttet oplyser kunderne om betydningen af den fremtidige udvikling i renten
for rentabiliteten af en eventuel konvertering — og i givet fald hvordan? Hvis en kunde
overvejer at omleegge til et 1dn med variabel rente eller kortere rentebinding (f.eks.
et, tre eller fem ar), praesenterer institutterne da kunden for en beregning af renteud-
gifter ved forskellige rentescenarier (f.eks. en hgjere rente end renten pa det pageel-
dende tidspunkt)?

Endelig bad Finanstilsynet institutterne om at sende data for, hvilke l&n de kunder, der har
konverteret, har optaget.

Finanstilsynet gjort en raekke observationer. De fglgende afsnit gennemgar udvalgte obser-
vationer og formulerer en reekke punkter, som institutterne bgr have fokus pa fremover.

4.1 Overvagning af lan

Overvagning af realkreditlan er en service, hvor instituttet pa vegne af kunden holder gje
med kursfald eller -stigninger pa de obligationer, der ligger til grund for kundens lan, rente-
udviklingen, og om nye 1&n med en hgijere eller lavere rente skulle &bne. Hvis der sker aen-
dringer, som medfgrer, at det kan veere en fordelagtig mulighed at konvertere, far kunden
besked.
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To af de fem institutter tilbyder deres kunder at overvage realkreditlan, mens tre institutter
ikke gar. Laneovervagning sker enten efter generelle eller individuelt valgte kriterier.

4.2 Materiale rettet mod kunder

Alle fem institutter i undersggelsen har i Igbet af de seneste ar, siden renten begyndte at
stige, udarbejdet materiale og ivaerksat initiativer, der skal ggre kunder opmaerksomme pa
muligheden for at konvertere. Materialet er f.eks. artikler pa institutternes hjemmesider, ny-
hedsbreve og flyers, og andre initiativer er f.eks. webinarer eller fysiske mader og kampagner
pa sociale medier.

Derudover har institutterne kontaktet kunder direkte via netbank eller telefonisk. Dette forud-
seetter dog forudgaende samtykke fra kunden.

Nogle institutter naevner i materialet kun muligheden for at konvertere og informerer fgrst om
fordele, ulemper, mulige gevinster og risici i en radgivningssituation. Andre skriver (og for-
teeller pa webinarer) i hgjere grad om fordele og ulemper, mulige gevinster og risici. Nedenfor
er vist to eksempler, der inddrager fordele og ulemper.

Det falgende eksempel er et uddrag fra en kundebrochure om opkonvertering:

“En tommelfingerregel for opkonvertering er, at renten skal vaere mindst 1,5%-point
hgjere end pa dit nuveerende 1an. Men du mé naturligvis vurdere - evt. sammen med
din radgiver - om lanet er stort nok og har en tilstreekkelig lang labetid, til at fordelene
ved konverteringen opvejer omkostningerne.

Med opkonvertering er malet at nedkonvertere, nar renten falder. Din gevinst bliver en
lavere restgaeld og en lavere husleje.

Fordele:

Mulighed for senere nedkonvertering

Reduktion i obligationsrestgaelden

Der laegges loft over en evt. stiging i kursvaerdi af restgaelden

Ulemper:

Hajere husleje, hvis lanet omlaegges til fast rente

Omkostninger i forbindelse med konvertering

Hajere samlet betaling af rente pa lanet, hvis lanet ikke senere kan omlaegges til ny
lavere rente”

Et andet eksempel er dette uddrag af en nyhed pa et instituts hjemmeside:

“Opkonvertering

Vaelger du opkonvertering, omlaegger du dit lan fra en fast rente til en hgjere fast rente.
Fordelen med omlaegningen er, at du dermed kan skaere en del af din restgeeld af.
Ulempen er, at den reelle gkonomiske fordel fgrst indtreeffer, ndr du igen omlaegger til
en lavere rente, men tidshorisonten for den kender du ikke. Derfor kan du risikere, at
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den gkonomiske gevinst ved at opkonvertere langsomt forsvinder, i takt med at du som
Skal betale en hgjere ydelse, jo hgjere renten er.

Skra konvertering

Veelger du en skrd konvertering, omleegger du dit lan fra fast rente til variabel rente.
Fordelen med omlaegningen er, at du dermed kan skaere en del af din restgeeld af.
Ulempen er, at du ikke ved, om renterne enten falder eller forbliver pa et lavt niveau
over de kommende éar, hvilket er afggrende for din skonomiske gevinst, da stigende
renter medfarer en hgjere ydelse.”

Fokuspunkt 1: Instituttet ma gerne lagdele information, dvs. indledningsvis ggre kunder
opmaerksom pa muligheden for at konvertere og gemme uddybningen af fordele og
ulemper til radgivningssituationen. Hvis materiale rettet mod kunder indeholder yderli-
gere information, skal det loyalt oplyse kunderne om betydningen af at konvertere, og
materialet bgr derfor naevne bade fordele og ulemper, herunder mulige gevinster og
risici.

4.3 Vejledning

Huvis institutterne anbefaler konvertering, anbefaler de som udgangspunkt at konvertere til et
fastforrentet lan, hvor renten, og dermed ydelsen, er kendt i hele lanets Igbetid. Det fremgar
generelt af det interne materiale rettet mod institutternes radgivere, at en skra konvertering
kraever, at kunden har en risikovillig profil og en steerk gkonomi.

Hovedparten af institutterne udarbejder centrale anbefalinger til radgiverne, f.eks. om, hvor-
vidt de anbefaler at konvertere, og hvilken type konvertering, de i sa fald som udgangspunkt
anbefaler. Et institut oplyser, at det hverken har en skabelon for, hvornar det anbefaler kon-
vertering, eller en seerlig forretningsgang for konvertering.

Det fremgér af de data, som institutterne har sendt til Finanstilsynet, at der er relativt stor
forskel pa, hvor mange af de kunder, der har valgt at konvertere, der har omlagt til et [an med
variabel rente. Et institut naevner i sit interne radgivermateriale, at det er opmaerksomt pa, at
en relativt stor andel af instituttets kunder vaelger at omlzegge til et variabelt forrentet lan.

Fokuspunkt 2: Instituttet bar ikke overlade det til de enkelte radgivere helt frit at vurdere,
om kunder kan anbefales at konvertere. Instituttet skal understgtte radgiverne i deres
arbejde, f.eks. i form af forretningsgange, praesentationer, anbefalinger eller andet ma-
teriale, der sikrer en grundig radgivning.

Et institut har oplyst, at dets kunder selv kan foretage en konvertering via netbank, hvis der
er tale om en konvertering, der, ifglge instituttet, ikke @ger kundens risiko. En kunde kan
f.eks. selv foretage en lodret konvertering, dvs. omlaegge fra et 1an med fast rente til et andet
lan med en hgjere fast rente. Kunden kan ikke selv konvertere fra et lan med fast rente til et
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Ian med variabel rente eller til et lan med afdragsfrihed uden at vaere i kontakt med en radgi-
ver i instituttet.

Finanstilsynet har ikke indhentet oplysninger om, og i givet fald, hvilken information og vej-
ledning, som instituttet giver kunden i netbanken i forbindelse med, at kunden betjener sig
selv.

Fokuspunkt 3: En konvertering fra et lan med fast rente til et andet I&n med en hgjere
fast rente kan medfere en stgrre ydelse, en laengere Igbetid eller begge dele. Hvis ren-
ten ikke falder, far den besparelse, som fglger af den reducerede restgeeld, er spist op,
kan det samlet set ende som en dyrere lgsning for kunden, end hvis kunden havde
beholdt sit oprindelige Ian. Alle kunder bgr derfor modtage vejledning inden en konver-
tering, sa de er bekendt med risikoen. Instituttet skal ogsa sikre sig, at kundens gkonomi
er tilstraekkelig robust til at klare en sterre ydelse, lzengere Igbetid eller begge dele.
Instituttet bor ogsa gare kunden opmeerksom pa, at der vil veere omkostninger forbun-
det med at omlaegge lanet igen, hvis renten falder, hvilket kan vaere ngdvendigt for at
opna en gevinst ved konverteringen, og pa at kunden ikke kan veere sikker pa at kunne
fa et lan pa et senere tidspunkt, f.eks. pa grund af faldende boligpriser.

4.4 Beregning af betydning af rentestigninger

En opkonvertering foretages som udgangspunkt i forventning om, at renten senere vil falde,
sa kunden igen kan opna et 1&n med en lavere rente. Hvis kunden foretager en omlaegning
fra et fastforrentet 1an til et andet fastforrentet lan med en hgjere rente, er konverteringen
umiddelbart ikke rentabel, hvis ikke renten falder fgr besparelsen ved at nedbringe restgael-
den er spist op af den hgjere rente og omkostningerne ved at foretage konverteringen. Be-
regningen bgr foretages i nutidskroner og inddrage omkostningerne ved at konvertere bade
op og ned.

Et institut har oplyst, at dets radgivningsveerktgj kan vise konsekvensen for rentabiliteten ved
forskellige fremtidige renteaendringer. Det fremgar ikke, om funktionaliteten altid anvendes.
Nogle af institutterne har oplyst, at de beregner en break even-tidshorisont, dvs. en tidshori-
sont for, hvornar besparelsen ved at nedbringe restgeaeld vil vaere spist op af en hgjere rente.

Udviklingen i renten vil ogsa have stor betydning for kunder, der vaelger at omleegge fra et
fastforrentet til et variabelt forrentet |an eller et rentetilpasningslan. Hvis en kunde veelger at
lave en skra konvertering, vil det sandsynligvis veere i forventning om en faldende rente.
Renten kan dog ogsa stige, og i sa fald vil kundens renteudgifter stige.

Der er forskel pa, hvordan institutterne oplyser om eller viser effekten af en rentestigning for
et variabelt forrentet lan. Et institut har oplyst, at dets radgivningsveaerktgj kan [Finanstilsynets
fremhaevning] vise konsekvensen for rentabiliteten ved forskellige fremtidige renteaendringer.
Det fremgar ikke, om funktionaliteten altid anvendes. Instituttet understreger overfor sine
radgivere, at det er vigtigt at gere det klart for kunden, at der principielt ikke er noget loft over,
hvor meget renten kan stige. To institutter har oplyst, at de beregner konsekvenserne af en
rentestigning pa ét procentpoint. To institutter har oplyst, at de beregner og viser
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konsekvenserne af forskellige aendringer i renten, dog uden at oplyse starrelsen af de an-
vendte rentezendringer til Finanstilsynet.

Fokuspunkt 4: Beregninger af rentabiliteten af en konvertering kan tjene som illustration
for kunden, men det er vigtigt, at instituttet understreger, at beregningerne er baseret pa
en reekke antagelser, der kan aendre sig. Hvis kunden overvejer at veelge et lan med
variabel rente eller rentebinding, bar beregningen foretages for forskellige hgjere rente-
niveauer. Instituttet bar sikre, at det er klart for kunden, hvor meget ekstra det kan koste,
hvis renten stiger eller stiger mere end forventet. Instituttet ber ogsa gare det tydeligt for
kunden, at der ved variabelt forrentede lan og rentetilpasningslan ikke er et loft over, hvor
meget renten kan stige, jf. § 17, stk. 3, nr. 3, i bekendtgerelse om god skik for boligkredit.

4.5 Forventninger til renteudviklingen

Flere institutter offentligger forventninger til den fremtidige renteudvikling. Forventningen kan
enten vaere udarbejdet af instituttet selv eller af det realkreditinstitut, som instituttet formidler
Ian for. Forventningen kommunikeres f.eks. i artikler pa institutternes hjemmesider, pa webi-
narer og praesentationer til kunder.

Det fglgende eksempel er et uddrag fra en artikel bragt pa et instituts hjemmeside medio
januar 2022:

"ECB har pé rentemgdet den 16. december gentaget, at en renteforhgjelse i 2022 er
yderst usandsynlig. Det er vores vurdering, at en renteforhgjelse allertidligst kan
komme sidst i 2023 og mest sandsynligt endnu senere.

Nationalbanken kan muligvis snart blive tvunget til at seette renten ned igen, da Natio-
nalbanken intervenerede for hele 47 mia. kr. i december, hvor de solgte kroner og
kobte valuta for at sikre, at kronen ikke blev for steerk. Det er det naeststarste belgb pa
en maned nogensinde. Neeste skridt vil veere en ensidig rentenedseettelse og det kan
meget vel ske i lobet 1. kvartal, men afhaeenger bl.a. af kronekursen overfor euro, der
ikke ma komme under 743,60. Kommer der en rentenedsaettelse, vil det primaert kunne
traekke F-kort-renten yderligere ned.”

Et andet institut bragte fglgende i en boliglansanbefaling i oktober 2022:

Vi forventer at vi er taet pa at veere naet inflationstoppen, og at en forstaende recession
i den kommende tid igen vil sende renten nedad. Centralbankerne har ogsa allerede
meldt ud, at man i lgbet af 2023 forventer de farste rentenedseettelser. Det betyder at
vi med de helt korte briller pa ser ind i fa yderligere rentestigninger pa den korte del af
rentekurven. Men med 2023/2024 briller ser vi ind i recession og rentenedseettelser fra
centralbankerne. Den forventede afmatning i skonomien er sa smat begyndt at seette
sig i boligmarkedet, hvor liggetiden og nedslagene bliver laengere og hgjere. Det har
endnu ikke for alvor taget fat i selve boligpriserne, hvilket bl.a. skyldes at udbuddet
fortsat er ret lavt kombineret med at den danske beskeeftigelse fortsat er rekord steerk.
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Prognoserne for dansk og global gkonomi, gar dog at man fa forvente et nedadgaende
pres pa boligpriserne, nér vi kigger ind i 2023.”

| begge eksempler understreger institutterne, at der er tale om forventninger. De naevner ikke
muligheden for, at andre eller modsatte scenarier indtreeffer, f.eks. at renten ikke falder, men
forbliver pa et hajere niveau eller fortsaetter med at stige.

Fokuspunkt 5: Et pengeinstitut og dets ansatte er en vigtig kilde til information for mange
forbrugere. Det er vigtigt, at instituttet gor det helt tydeligt for kunderne og omverdenen,
at der netop er tale om forventninger, ikke kendt viden, og at renten og andre gkonomiske
nggletal kan udvikle sig meget anderledes, f.eks. stige eller falde senere end forventet.
Instituttet bgr understrege, at usikkerheden stiger, jo leengere ud i fremtiden dets forvent-
ninger straekker sig.

4.6 Konvertering til prioritetslan

Nogle kunder veelger at omleegge deres realkreditlan til et prioritetslan. Et prioritetslan er et
banklan, der ydes med pant i fast ejendom, og er bl.a. karakteriseret ved at vaere mere flek-
sibelt end en realkreditlan. Prioritetslan ydes typisk pa andre vilkar end realkreditlan. Blandt
andet kan prioritetslanet opsiges af banken, jf. bankens vilkar, i modsaetning til et realkredit-
Ian, der kun kan opsiges ved misligholdelse. Renten pa et prioritetslan bestar af en rente og
et tilleeg. Renten kan enten fglge en referencerente eller blive fastsat af instituttet. Tillaegget
fastsaettes af instituttet og kan eendres, jf. bankens vilkar. ££ndringer i markedsrenter vil der-
med ikke ngdvendigvis medfgre en tilsvarende sendring i den samlede rente pa et prioritets-
I&n. Institutterne har ofte hgjere indtjening pa prioritetslan end pa realkreditlan og kan derfor
have et incitament til at saelge prioritetslan fremfor realkreditlan.

Fokuspunkt 6: Det er vigtigt, at instituttet vejleder kunderne grundigt om fordele og ulem-
per ved at veelge et prioritetslan fremfor et realkreditlan som bl.a. knytter sig til forskellige
vilkar.

Det fremgar af internt materiale fra et af institutterne, at instituttet i 2022 havde et salgsmal
pa prioritetslan — altsa et mal for omfanget af det samlede salg af prioritetslan. For at na
malet sendte instituttet bl.a. en proaktiv besked til en raekke kunder, for hvem instituttet
mente, at det kunne veere en mulighed at omlaegge til et prioritetslan i stedet for til et real-
kreditlan. | beskeden til de udvalgte kunder ggr instituttet opmaerksom pa, at et prioritetslan
kunne veere et "interessant alternativ” til et realkreditlan, og opfordrede kunden til at kontakte
instituttet for en naermere snak. Af data fremsendt af institutterne fremgar, at andelen af kon-
verteringer, hvor kunden omlaegger til et prioritetslan fremfor et realkreditlan, er markant
starre i dette institut end i de gvrige institutter, der indgar i undersagelsen.

Finanstilsynet bemaerker, at muligheden for at anvende salgsmal pa virksomhedsniveau ikke

er reguleret, men at institutterne skal handle redeligt og loyalt overfor kunderne, jf. bekendt-
garelse om god skik for boligkredit. Nar et institut har en egeninteresse i form af salgsmal og
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indtjening, skal instituttet derfor veere meget bevidst om, hvilken malgruppe produktet har, sa
det ikke seelger produktet til kunder, der ligger uden for malgruppen. Hvis produktet ikke er
omfattet af reglerne om produktgodkendelser og produktstyring, fordi det er lanceret far 2018
og ikke aendret siden, medfgrer kravet om, at institutterne skal handle redeligt og loyalt, at
institutterne skal afgraense produktets malgruppe for at modvirke risikoen for interessekon-
flikter.

Fokuspunkt 7: Hvis et institut vaelger at opsaette mal for salget af et bestemt produkt, kan
det medfgre en interessekonflikt. Benyttes denne fremgangsmade, er det derfor vigtigt,
at instituttet sikrer, at vejledningen af kunder er balanceret og upavirket af malet, og at
kunden far det produkt, der tjener kundens interesser bedst. Hvis instituttet opererer med
salgsmal for et produkt og dermed har egeninteresse, bar instituttet vaere meget bevidst
om produktets malgruppe, sa produktet ikke saelges uden for denne malgruppe.
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