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Haringssvar vedrgrende "simpelt I&ne-
overblik”

Resumé

Det danske marked for realkreditldn og prioritetsldn giver danske boligejere ad-
gang til meget billige og forbrugervenlige 1&n, og det danske realkreditmarked er

velfungerende.

Finans Danmark hilser tiltag velkomne, som har til formdl yderligere at fremme
transparens, konkurrence og mobilitet p& markedet for boligldn. Det gcelder

ogsa det foresldede nye dokument: "simpelt Idneoverblik”.

Finans Danmark bidrager gerne fil arbejdet med at sikre, at det nye dokument
bliver s& relevant, meningsfuldt og oplysende for kunderne som overnovedet mu-
ligt. P& den baggrund peger vii hgringssvaret pd en raekke tilpasninger af doku-
mentet, s& det bliver mere retvisende og giver mest veerdi for kunderne i sam-

menhceng med de gvrige lovpligtige oplysninger, de modtager i et I&netilbud.

Implementeringen af det nye dokument vil vaere en meget stor opgave for de
omfattede institutter, der farst kan gé i gang med it-udvikling og test, nér doku-
mentet og indholdet heraf ligger helt fast, dvs. ndr bekendtgarelsen er udstedt,
og alle ngdvendige afklaringer foreligger. Vi foresldr derfor, at kravet om udleve-
ring af et "simpelt I&neoverblik” tidligst traeder i kraft 12 méneder efter, at be-

kendtgerelsen er udstedt.
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Bemcerkninger til udkast til bekendtga-
relse om god skik for boligkredit

Da dokumentet skal veere anvendeligt p& omrédet for boligfinansiering generelt,
skal det ngdvendigvis kunne rumme en lang roekke forskellige produkter med for-
skellige karakteristika, produkter der er konstrueret pé forskellig vis med forskellige
beregningsmetoder mv. Dokumentet skal bl.a. kunne rumme bdde realkreditién

og realkreditlignende 1&n, som pd vaesentlige punkter adskiller sig fra hinanden —
bl.a. i forhold fil, at bidrag og rentetillceg ikke doekker over de samme elementer,

og at rente og bidrag derfor reelt ikke kan sammenlignes.

Dokumentet er karakteriseret ved en meget hgj detaljeringsgrad og ville kunne
give starre veerdi for forbrugeren, hvis det i endnu hgjere grad alene gav et me-
get hurtigt overblik over nogle f& nggletal som supplement til det egentlige I&ne-
tilbud.

Det er vigtigt at have for gje, at bdde belgb og begreber i dokumentet ikke ngd-
vendigvis er proecise eller i gvrigt stemmer overens med det konkrete I&dnetiloud,
hvor alle relevante informationer naturligvis fremgdar, séledes som det krceves ef-
ter lovgivningen. F.eks. hviler mange af de valgte obligatoriske oplysninger og
betegnelser p&d gennemsnitsbetragtninger, som ikke altid vil holde stik, men som
er ngdvendige, hvis man vil give et hurtigt og simpelt overblik. Dokumentet intro-
ducerer endvidere en raekke nye begreber, der afviger fra sével EU-terminolo-

gien (inkl. det obligatoriske ESIS-skema) som den danske bekendtgerelsestekst.

Derfor er det ikke et dokument, som forbrugeren kan statte ret pd, og det ber
fremngd klart og tydeligt af dokumentet. Det "simple Idneoverblik” bar sdledes
fremstd som et vejledende overblik over I&netilbuddets Idnebelab, omkostninger
og ydelser, mens l&netilbuddet indeholder de forpligtende vilkdr, Ianet tilboydes

pd. Det er afgarende, at kunden er klar over dette.

Det foreliggende udkast til et "simpelt Idneoverblik” er et prissammenlignings-
veerktgj, der giver overblik, men man skal som forbruger vcere klar over, at der
ogsd er behov for at have fokus p& andre vaesentlige forhold i relation til IGnop-
tagelsen, herunder f.eks. afviklingsprofil, fleksibilitet og scerlige indfrielsesvilkér og
forskellen i forhold til eksisterende I&n ved en Idnomicegning. De oplysninger ma
forbrugeren sgge andetsteds i Idnetilbudsmaterialet, da det "simple I&Gneover-
blik" netop kun vedrarer prisen pd I&net. Med henblik p& at tydeliggaere dette, fo-

resldr vi, at dokumentet betegnes "Simpelt overblik over nyt 1&dn".
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Generelt gnsker Finans Danmark at undgd "information overload" i forhold fil for-
brugeren. Det er hverken til gavn for forbrugeren eller instituttet. Intfroduktionen af
det nye dokument indebcerer, at der filfgjes yderligere materiale til den store
maoengde information, der allerede i dag som felge af lovgivningen gives i forbin-
delse med et I&netilbud. Det bar derfor overvejes, hvorvidt det er muligt at fierne
dele af det materiale, som forbrugeren modtager i dag, s& den samlede

mcengde dokumentation ikke stiger og eventuelt kan reduceres.

Finans Danmark og Forbrugerrddet Taenk udarbejdede i 2016 "Feelles principper

for Idnetilbud”. De principper fungerer i dag som en indledning til I&netilbuddet,

og mange oplysninger vil fremgd af bdde de feelles principper for I&netilbud og

det nye skema. Vi gdr ud fra, at det fremover bliver frivilligt for institutterne at Hzringssvar
bruge de fcelles principper, men ser det gerne bekrceftet.

Vi gér endvidere ud fra, at det stadig vil vaeere muligt for instituttet at loegge et SD'OieireTnber 2020
falgebrev forrest til kunderne, nér Idnetilbud fremsendes. Det er scerligt relevant, F|DA_]3;%95]6692_691735_\,]
hvor der er tale om andet end blot et enkelt Idnetilbud. Det geelder f.eks. ved

samtidig fremsendelse af materiale om indfrielse eller optagelse aof flere 1an, lige-

som brevet ogsd kan indeholde oplysninger om, hvad kunden skal foretage sig —

herunder at kunden skal underskrive, returnere, fremsende supplerende materi-

ale mv.

Implementeringen af det nye dokument vil vaere en meget stor og tidskrcevende
opgave for de omfattede institutter. Institutterne kan farst gé& i gang med it-udvik-
lingen, ndr dokumentet og indholdet af det ligger helt fast, dvs. nér bekendtge-

relsen er udstedt, og alle nedvendige afklaringer foreligger. Det er afgerende, at
institutterne far tilstraekkelig tid til denne store opgave. Vi foresl@r derfor, at kravet
om udlevering af et "simpelt I&neoverblik” tidligst traeder i kraft 12 méneder efter,

at bekendtggrelsen er udstedt.

Kommentarer til det konkrete indhold af det "simple Idneoverblik”

Det er vores vurdering, at udkastet til det "simple Idneoverblik” rummer en raekke
informationer/krav, som vi ser behov for at justere og prcecisere. Finans Danmark
bidrager gerne i den proces, og nedenfor peger vi pd en roekke omréder, hvor

der er behov for tilpasninger af dokumentet, s& det bliver mere retvisende og gi-

ver mest veerdi for kunderne.

Bl.a. giver det en roekke udfordringer at medtage oplysninger om kurssikring i det

"simple I&neoverblik”:
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e  Kurssikring er ikke en integreret del af et I&dnetilbud men et accessorisk
produkt, hvor der ikke ngdvendigvis er sammenhceng mellem det institut,
som udsteder I&netilbuddet, og det institut der tilbyder kurssikring. En op-
lysning om et realkreditinstituts prisscetning for kurssikring i et I&netilbud vil
ofte veere misvisende for kunden, da kunden ofte filbydes kurssikring i sit
pengeinstitut i stedet.

e Angivelsen af, hvad en kurssikring koster, vil kunne vcere misvisende, da
en gennemfarelse af kurssikring vil p&virke ncesten alle nggletal i det
"simple I&noverblik” — herunder f.eks. kurtage, hovedstol og AOP.

e Kurssikring er typisk noget, I&ntager foretager i forbindelse med fastfor-
rentede 1A&n.

e Det fremgdr ikke klart, hvordan omkostningerne skal geres op. Gebyr for Haringssvar
kurssikring vil typisk voere ens uanset Idnetype. Ved obligationsldn bety-
der en kurssikring — p& grund af terminsfradraget fra kursen — at prove-

3. december 2020

nuet pd Idnet bliver mindre, og den difference vil kunne anfares som en Dok
OK. Nr.:

udgift. Ved kontantldn betyder terminsfradraget imidlertid ikke noget for FIDA-1379516692-691735-v1
provenuet, men derimod at renten bliver hgjere. Den foresldede méade
at vise omkostningerne ved kurssikring er derfor for forsimplet, da forbru-
geren ikke vil kunne se, hvordan den anferte udgift vil pdvirke I&net.
e  En kurssikringsperiode pd 90 dage som anfart vil voere atypisk. En periode

pd& 30 dage vil bedre afspejle den gennemsnitlige periode for kurssikring.

Et alternativ kunne vcere, at I&Gnoverblikket indeholder en standardtekst om, at
kurssikring er muligt, ndr det er tilfceldet, og at det koster et fradrag i kursen samt

et gebyr, som fremgdr af prisbladet hos instituttet.
Hermed falger en opregning af forhold, vi ser behov for at arbejde videre med:

e Dokumentet tager ikke hajde for den situation, hvor I&ngiver ikke selv
har kundekontakten. Dette ikke mindst i lyset of, at dokumentet om-
fatter omkostninger fil eventuelle kreditformidlere.

e Dokumentet tager ikke hajde for, at et Idnetilbud kan indeholde flere
nye l&n, hvor omkostningerne er feelles, og hvor ldnetilbuddene ikke
skal betragtes som individuelle I&n men derimod som en samlet fi-
nansieringspakke.

e "@nsket lanebelgb”: Denne betegnelse kan vaere misvisende, da I&-
netilouddet ikke n@dvendigvis lyder p& det belgb, som kunden har
gnsket, men det belgb, som instituttet har besluttet at tilbyde. Herud-
over ber det afklares ncermere, hvilken betegnelse der er mest retvi-
sende: "Belgb"”, "l&nebelgb”, "kreditbelgb”, "hovedstol”, "provenu”
eller en helt anden betegnelse. Dette er relevant for hele dokumen-
tet. Det vil vcere hensigtsmaessigt at benytte en betegnelse, som
kunden kan genkende i l&netilbuddet og/eller i ESIS.
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e Dokumentet er formuleret ud fra en antagelse om, at alle gebyrer
og rente mv. er kendt og endelige pd tilbudstidspunktet. De ende-
lige omkostninger afhcenger imidlertid af forholdene ved udbetalin-
gen af Idnet og vil p&virke ncesten alle nggletallene i ldnoverblikket
(f.eks. kurtage, hovedstol og AOP).

e Det ber afklares, hvad instituttet skal anfare i en situation, hvor man
ikke kender en konkret omkostning pd& tidspunktet for afgivelse af 1&-
netilbud.

o Det skal afklares, hvordan instituttet skal hdndtere omkostninger, som
man ikke kender, f.eks. omkostninger til garantfistillelse.

¢ "Du skal i gennemsnit i de forste 12 mdr. for skat betale”: | forbin-
delse med variabelt forrentede 1an kendes den preecise ydelse pr.
mdned i mange tilfcelde ikke, og derfor er det ikke er muligt af be-
regne og angive et gennemsnit.

o "belgb efter afdragsfri periode”: Formuleringen tager ikke hgjde for Haringssvar
forskellige eksisterende modeller for afdragsfrined, f.eks. en model
hvor afdragsfriheden er placeret "spredt”. Vi antager, at informatio-
nen kun er relevant, hvis Idnet indledes med en afdragsfri periode,
men ser det gerne bekroeftet.

e rentetilleeg”: Dokumentet skal bl.a. kunne rumme béde realkredit- Dok. nr.:
l&n og realkreditignende 1&n, som p& veesentlige punkter adskiller RADA-1379516692-691735-v1
sig fra hinanden - bl.a. i forhold til, at bidrag og rentetillceg ikke
doekker over de samme elementer og derfor reelt ikke kan sammen-
lignes.

o kurs": Det begr afklares ncermere, hvilken kurs der er tale om. Umid-
delbart antager vi, at der skal bruges samme kurs som @vrigt i I&netil-
buddet. Det bemcerkes, at der ingen kurs er at angive, ndr det dre-
jer sig om realkreditlignende 1&n. Endelig er det ikke korrekt at anfere
kurs 100 for et kontantlén, jf. den vejledende tekst til skemaet.

o "samlet tilbbagebetale”: Vi gér ud fra, at dette tal er det samme som i
ESIS, afsnit 3 (samlet belgb, der skal tilbagebetales).

e |specifikationen skal indscettes en rentesats. Det fremgar ikke, hvor-
vidt det er den nominelle rente p& obligationen, eller hvad der skal
anfgres, hvis der er tale om flere obligationer; skal der her anferes en
veegtet sats?

e ldnets primcere karakteristika": Vi forstar formuleringen séledes, at
de primcere karakteristika er de oplysninger, der stér i den fglgende
scetning, der derfor ikke skal indscettes i den skarpe parentes.

e "hvor ofte en variabel rente fastscettes”: En variabel rente reguleres
ikke ngdvendigvis med et fast interval.

e "som du kan treekke fra i skat”: Det er korrekt, at de fleste — men ikke
alle — vil kunne troekke belgbet fra i skat. Hvis det f.eks. drejer sig om
en person, der ikke er skattepligtig i Danmark, afhcenger det af lov-
givningen i det land, hvor den p&gceldende er skattepligtig. Desu-
den ses der ikke at veere taget hejde for negative renter.

e "som typisk gar til administration”: Det er sandsynligt, at belgbet gar
til administration, men det er ikke ngdvendigvis s&édan, da bidrags-
betalingen kan doekke andet og mere end bloft risikoafdcekning og
administrationsomkostninger. Hvilkke hovedposter, betalingen doek-
ker, er instituttet forpligtet til at anfere i I&netilbuddet, jf. god skik for
boligkredit.

e kursskcering”: Betegnelsen ber reftes fil den terminologi, institutterne
bruger i bl.a. I&dnetilbud/beregninger: "kurstillceg” hhv. "kursfradrag”.
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e "kurtage”: Betegnelsen bar kunne tilpasses, s& den svarer fil det, der i
avrigt benyttes af det pdgceldende institut: nogle institutter benytter
f.eks. betegnelsen "afregningsprovision”.
e "som typisk gar til administration. Dertil kommer (hvis relevant) kurs-
skeering, som er et belgb, instituttet tager for at handle obligationen,
nar du optager lanet”: Disse "forklarende” formuleringer p& "side 2"
giver ingen mervcerdi for forbrugeren, og informationerne fremgar i
avrigt lcengere oppe under pkt. B p& "side 1". Formuleringerne ber
derfor udgad.
o "det arlige [bidrag/rentetilleeg] pa”: Formuleringen er egnet til at
give kunden indtryk af, at den anfarte bidragssats geelder hele 1&-
nets Igbetid. Dette er ikke ngdvendigvis tilfceldet, da der f.eks. kan
veere aftalt et scerligt tillceg i afdragsfri perioder. Endvidere kan kun-
den f& det indtryk, at bidrag og rentetilloeg er sammenlignelige stor-
relser, }:wilke‘r ik‘l,<e er tilfceldet. Haringssvar
e "[formal med laneoptagelse]”: Kundens formdl med at optage I&net
erirrelevant i denne forbindelse og kan give indtryk af, at Idntager
ikke mé bruge belgbet til andre formdl. Dette vil imidlertid alene
veere filfceldet i sager om f.eks. gjerskifte og omlaegning. Formulerin-
gen ber derfor udga. Dok. nr.:
e "kurstab ud fra en kurs pé [kurs]": Der kan ogsé veere tale om en FDA-1379516692-691735-v1
kursgevinst. Der eri gvrigt ikke tale om en udgift men om et mindre
provenu. Terminologien passer ikke ved kontantldn, hvor kurstab og
kursfradrag indregnes i kontantl@nsrenten og derfor ikke skal med i
denne opggarelse, da det ikke fratrcekkes i belgb fil udbetaling. Vi
gdr ud fra, at der ved kursgevinster, der reelt mindsker forbrugerens
omkostninger, skal anfares et minus foran belgbet, s& det traekkes fra
i stedet for at Icegges fil, som de @vrige udgifter i opgerelsen.
e "samme lanetype”: Under AOP angives 'samme l&dnetype’ Der me-
nes sandsynligvis "tilbud pd samme Idnetype”. Dette ber justeres.
o "l dette afsnit anfores samtlige gebyrer til bank og realkreditinstitut
samt en eventuel kursskcering og kurtage.”: "Kursskcering” bar rettes
til den terminologi, institutterne bruger i bl.a. Idnetilbud/beregninger:
"kurstilloeg” hhv. "kursfradrag”.
o stor forskel i kroner og grer’: Denne formulering passer ikke til valu-
talén.
e Beskrivelse af I&netypen: De anfarte eksempler i Del B er ikke retvi-
sende. F.eks. er et F3-Ian typisk et kontantldn med rentetilpasning.
Det bar endvidere afklares, om institutter mé benytte "egne” beteg-
nelser (betegnelser som instituttet ejer rettighedermne til), eller om der
skal bruges generelle betegnelser.
o Etldn er variabelt forrentet men er samtidig kurssikret og fér
ikke refinansiering: Skal dette I&n betegnes som et I&n med
fast rente?
o FEtfastforrentet kontantldn, hvor renten farst fastioegges ved
udbetaling: Hvad skal der angives her i relation til rente?2
o Etl&dn medrente, der er bundet for en periode for derefter
af blive variabel: Skal det fremgd, at renten er fastsat for en
periode?
e Roekkefalgen af "belgb” og "valuta” samt brugen af betegnelser
som "pct.” eller "%" bar kunne fastloegges af det enkelte institut, s&
det felger den systematik og terminologi, forbrugeren ser i l&netilbud-
det. Ligeledes ber tilfaleformen kunne tilpasses det enkelte instituts
generelle kommunikation.
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Endelig indeholder udkastet en roekke konkrete navne p& gebyrer. Der tages

dermed ikke hgjde for, at gebyrnavne kan cendres over tid.

Generelt er der ikke indbyrdes overensstemmelse mellem betegnelser/informati-
onskrav som beskrevet i

e Bilag 3, del A-"side 1"

e Bilag 3, del A - "side 2"

e Bilag 3, del B

Vi foreslér, at dette gennemgds og i fornadent omfang justeres.

Finans Danmark medyvirker som ncevnt meget gerne til at gere det lettere for for-
brugerne at sammenligne I&netilbud, og vi stér naturligvis til rddighed, hvis der er
behov for en uddybning af ovenncevnte, ligesom vi meget gerne indgdr i en dia-

log om den endelige udformning af det "simple Idneoverblik".

Med venlig hilsen

ol For

Peter Jayaswal

Direkter Ejendomsfinansiering
Direkte: +45 40 49 55 74

Mail: pj@fida.dk
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