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Pabud om at efterleve § 53, stk. 2, 1
lov om finansiel virksomhed

Afgorelse

Finanstilsynet pabyder Realkredit Danmark A/S at tilbyde samtlige kun-
der, hvis realkreditlan kraeves nedbragt pa grund af fejlvurdering og
deraf fglgende overbelaning, et 1an pa tilsvarende vilkar, som det lan
kunden skal nedbringe, saledes at lantageren stilles usendret, jf. § 53, stk.
2, i lov om finansiel virksomhed.

Dokumentation for opfyldelse af pabuddet skal sendes til Finanstilsynet
senest den 28. januar 2027.

Baggrund

Realkredit Danmark A/S (herefter Realkredit Danmark) har tidligere ori-
enteret Finanstilsynet om, at virksomheden gennem fem ar har vaerdian-
sat visse ejerlejligheder, der udlejes til tredjemand, efter kontantprincip-
pet og ikke efter rentabilitetsprincippet. Det giver som udgangspunkt en
for hgj vurdering af ejerlejlighederne.

Finanstilsynet politianmeldte den 2. februar 2026 Realkredit Danmark for
ikke at have vaerdiansat udlejede ejerlejligheder til tredjepart korrekt og
for ikke at have haft effektive former for virksomhedsstyring.'

Finanstilsynet er efterfalgende blevet bekendt med, at Realkredit Dan-
mark har skrevet til kunder, hvis ejendom er overbelant som fglge af

" Politianmeldelse af Realkredit Danmark A/S for ikke at have veerdiansat udlejede ejerlejlig-
heder til tredjepart korrekt og for ikke at have haft effektive former for virksomhedssty-

ring | Finanstilsynet
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fejlvurderingen, og meddelt kunderne, at lanet skal nedbringes. Realkre-
dit Danmark har i brevet tilbudt disse kunder tre muligheder:

“Et reservefondsldn* med fast rente i hele IGnets labetid med en renterabat
pa 0,25 % i forhold til det aktuelle renteniveau.

Hvis du har mulighed for det, kan du indfri hele eller dele af Idnet med dine
egne penge. Herefter scetter vi bidraget ned med 0,10 %-point pd restldnet.

Hvis du har en anden ejendom, kan Idnet muligvis flyttes til den anden ejen-
dom. Det forudscetter dog, at den samlede beldning med realkreditlan ikke
overstiger 80 %. Er der et afgiftspantebrev i den anden ejendom, kan Idnet
flyttes uden omkostninger.

*Et reservefondsldn er et Ian med Realkredit Danmark som kreditor. Lénet er
ikke baseret pa en udstedelse af obligationer som et almindeligt realkredit-
Ian, men det sikres som udgangspunkt via et tinglyst pantebrev i ejendom-
men. Ldnet er med fast rente og med eller uden afdragsvilkar, og det vil i
stgrst mulig udstraekning have samme vilkdar som det realkreditlan, det skal
erstatte.”

| brevet til kunderne har Realkredit Danmark anfert; "Vigtigt: Du bliver ikke
stillet darligere end i dag”.

Virksomhedens redegorelse

Finanstilsynet har den 26. marts og 12. maj 2026 bedt Realkredit Dan-
mark om at redeggre for, hvordan de lgsninger, som kunderne er blevet
tilbudt, hver isaer stiller kunderne uaendret, jf. 8 53, stk. 2, i lov om finan-
siel virksomhed.

Hertil har Realkredit Danmark oplyst:

"Realkredit Danmark har valgt at tilbyde de berarte kunder 3 forskel-
lige lasninger for den nadvendige nedbringelse af deres Idn.

Hvis kundens eksisterende IGn er med variabel rente, har Realkredit
Danmark tilbudt disse lasninger:

1. Et reservefondsldn med fast rente i hele Idnets labetid med
en renterabat pd 0,25%-point i forhold til det aktuelle renteniveau.

2. Mulighed for helt eller delvist at indfri hele IGdnet med egne
midler, hvorefter bidraget nedscettes med 0,10%-point pd restldnet.
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3. Mulighed for at flytte Idnet til en anden ejendom, hvilket dog
kreever, at den samlede beldning kan holdes inden for geeldende reg-
ler for belaning af denne ejendom.

Hvis kundens eksisterende Idn er med fast rente, har Realkredit
Danmark tilbudt disse lasninger:

1. Et reservefondslan med en rabat pd 0,25%-point pd bidra-
get i forhold til det nuvcerende realkreditlGn. Nedbringelsen vil ske til
geeldende obligationskurs, hvilket medfarer en lavere restgceld pd re-
servefondsldnet, som skal forrentes.

2. Mulighed for helt eller delvist at indfri hele IGdnet med egne
midler, hvorefter bidraget nedscettes med 0,10%-point pa restldnet.

3 Mulighed for at flytte Idnet til en anden ejendom, hvilket dog
kreever at den samlede beldning kan holdes inden for geeldende reg-
ler for belaning af denne ejendom.

Ad 1 - Reservefondsldn

Reservefondsidnet er et IGn med Realkredit Danmark som kreditor,
men ldnet er ikke baseret pd obligationsudstedelse.

I forhold til de berarte kunder, som har et realkreditlGn med variabel
rente, tilbyder Realkredit Danmark, at det IGnebelab, hvormed real-
kreditldnet skal reduceres, transformeres til et reservefondslan med
en fast rente i hele reservefondsldnets lobetid med en renterabat pd
0,25%-point i forhold til det aktuelle renteniveau.

Den konkrete kunde? har i dag et Flexlan® F5 med en kontantrente
pa 2,9196 % med refinansiering den 1.april 2029. Realkredit Dan-
marks tilbud indebcerer, at renten pa reservefondsianet vil vaere en
fast rente pd 1,9 % i den resterende lobetid pa dette Idn.

Kunder med et eksisterende realkreditlan med fast rente far tilbudt
et reservefondsidn med en rabat pd 0,25%-point pé bidraget i for-

hold til det nuveerende realkreditldn. PG Ian med fast rente vil ned-
bringelsen ske til geeldende obligationskurs, hvilket medfarer en

2 Realkredit Danmark henviser i deres redegarelser til en konkret kunde. Finanstilsynet er
bekendt med kunden. Neerveerende pabud vedrerer samtlige kunder, hvis realkreditlan
kraeves nedbragt som falge af fejlvurdering og deraf falgende overbelaning.
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lavere eller ucendret restgceld pd reservefondslanet, som skal forren-
tes.

Realkredit Danmark har foretaget forskellige beregninger ud fra
sandsynlige scenarier om renteudvikling og omlaegningshyppighed
til sikring af, at den tilbudte lasning om reservefondspantebrev vil
stille kunden bedre end med det allerede eksisterende realkreditlan.
Eksempelvis kan den konkrete kunde opnd en ydelsesbesparelse for
skat pa reservefondsldnet pd 19% over ldnets labetid i forhold til
ydelsen pa den nedbragte andel af kundens nuveerende IGn, som har
variabel rente med 5-drig rentetilpasning. De fremtidige renter er
baseret pa de nuveerende markedsbaserede renteforventninger (for-
ward-kurven). Hvis den 5-drige rente falder fra den markedsbase-
rede forward rente pd 3,97% til under 1,66% ved nceste refinansie-
ring i ar 2029 og samtidig forbliver pd dette niveau eller under, re-
sten af IGnets lgbetid, viser Realkredit Danmarks beregninger, at
kunden derimod vil f& en merydelse ved den tilbudte lasning set over
hele lanets labetid. Sandsynligheden for et sGdant vedvarende rente-
fald vurderes at vaere meget lille og skal dertil ses i sammenhceng
med, at kunden udover en forventet ydelsesreduktion ogsa via reser-
vefondsldnet garanteres en fast rente i hele Idnets restlabetid, der
yderligere beskytter kunden mod fremadrettede ydelsesstigninger
begrundet i rentestigninger. Pd den baggrund er det Realkredit Dan-
mark vurdering, at det tilbudte Idn lever op til kravene i Lov om fi-
nansiel virksomhed 853, stk. 2.

[.1”

Finanstilsynet har desuden spurgt, hvorfor kunder, der har et 1an med
variabel rente, ikke tilbydes et 1an med samme variable rente til brug for
nedbringelse af realkreditlanet.

Hertil har Realkredit Danmark svaret:

Realkredit Danmark har valgt at tilbyde alle de berarte kunder et re-
servefondsldn med fast rente. Kunder med et eksisterende Idn med
variabel rente far tilbudt et reservefondsian med en rabat pd renten
i forhold til det nuveerende realkreditldn, og kunder med fast rente
far tilbudt et reservefondsldn med en rabat pd bidraget i forhold til
det nuveerende realkreditldn. PG Idn med fast rente vil nedbringelsen
ske til geeldende obligationskurs, hvilket medferer en lavere restgeeld
pa reservefondsldnet, som skal forrentes.

Baggrunden for valget er, at erstatningsldnet/reservefondsidnet jf.
geeldende lovgivning ikke kan vecere baseret pd obligationsudste-
delse, som realkreditldnet er. Reservefondsldnet med fast rente fol-
ger eksisterende systemunderstattet forretningsgang i Realkredit
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Danmark, hvilket minimerer risiko for fejl i de efterfalgende proces-
ser.

Som det fremgdr, har Realkredit Danmark desuden valgt at tilbyde
alle 38 kunder nogle vilkdr pa reservefondsldnet, som er mere favo-
rable end vilkarene for det eksisterende realkreditlGn. Det er derfor
vores vurdering, at de tilbudte reservefondslan har bedre betingelser
for kunderne end deres nuveerende realkreditldn, og for den kon-
krete kunde er tilbuddet om en fast rente pd 1,9 % i hele reserve-
fondsldnets labetid en bedre lasning, end hvis kunden var blevet til-
budt et reservefondsldn med samme betingelser, som det nuvee-
rende FlexLan®F5 med en kontantrente pd 2,9196%.”

Den 13. august 2026 sendte Finanstilsynet udkast til pabud i hgring hos
Realkredit Danmark. Realkredit Danmark sendt den 4. september 2026
et hgringssvar. Desuden afholdtes et mgde mellem Finanstilsynet og Re-
alkredit Danmark den 27. august 2026.

I hgringssvaret skriver Realkredit Danmark bl.a.:

Realkredit Danmark har imidlertid allerede ved den oprindelige kun-
dekommunikation forpligtet sig over for kunderne til, at de ikke stil-
les ddrligere end under det oprindelige lan. Det beskrevne kontrol-
og justeringssetup, som hdndteres af Operations i Realkredit Dan-
mark, operationaliserer denne forpligtelse gennem hele reserve-
fondsldnets restlabetid. |[...]

Setuppet understatter dermed Realkredit Danmarks allerede pd-
tagne juridiske forpligtelse overfor de bergrte kunder til at sikre, at
de gennem hele reservefondsldnets restlabetid stilles mindst lige s
godt som under det oprindelige Idn - en forpligtelse, som kunderne
kan statte ret pd i kraft af det oprindelige tilsagnsbrev.

Efter Realkredit Danmarks vurdering foreligger der sdledes ikke en
risiko for, at de bergrte kunder bliver stillet ddrligere, da Realkredit
Danmark allerede i brevet til kunderne har pataget sig forpligtelsen
om, at kunderne ikke stilles darligere med reservefondsldnet end
med det oprindelige realkreditlan, og kunderne derfor allerede har
krav pd at blive stillet mindst lige sG godt som tidligere.

PG denne baggrund er det Realkredit Danmarks vurdering, at den
beskrevne lgsning sikrer efterlevelse af § 53, stk. 2, i lov om finansiel
virksomhed, idet de bergrte kunder ikke beerer en gkonomisk risiko
som folge af den tvungne nedbringelse.
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De supplerende oplysninger dokumenterer efter Realkredit Dan-
marks vurdering et kontrol- og justeringssetup, der sikrer, at det til-
sagn, Realkredit Danmark allerede har givet kunderne om ikke at
blive stillet darligere end med det oprindelige Ian, efterleves i reser-
vefondsldnenes restlobetid.”

Sammenfattende anfgrer Realkredit Danmark, at de mener at efterleve §
53, stk. 2, i lov om finansiel virksomhed, da de i brevet til kunderne har
skrevet, at "Du bliver ikke stillet ddrligere end i dag" og fordi de vil ivaerk-
seette interne processer, der gennem reservefondslanenes lgbetid skal
sikre, at kunderne ikke stilles ringere, hvis hovedlanet indfris til en kurs,
der er lavere end ved nedbringelsen (ved et fastforrentet lan), eller hvis
renten pa hovedlanet falder til en rente, der er lavere end pa garantila-
net (ved et variabelt forrentet 1an).

Det retlige grundlag

Det fremgar af lov om finansiel virksomhed, § 53, stk. 2, at

" [s]éfremt et realkreditlan efter lov om realkreditlan og realkreditobligatio-
ner m.v. skal nedbringes, skal realkreditinstituttet som erstatning yde et lan
pa tilsvarende vilkar, sdledes at lantageren stilles ucendret. Alle IGneomkost-
ninger i forbindelse med omlaegningen péhviler realkreditinstituttet.”

Finanstilsynets vurdering

Finanstilsynet kan konstatere, at Realkredit Danmark har tiloudt kunder,
der har et realkreditlan med variabel rente, et reservefondslan med fast
rente. Kunderne er derimod ikke blevet tilbudt et reservefonslan med va-
riabel rente svarende til den rente, som kunderne havde pa deres real-
kreditlan. Dermed er kunderne ikke blevet tilbudt et Ian pa tilsvarende
vilkar, der stiller dem uzendret. Finanstilsynet vurderer, at dette er i strid
med § 53, stk. 2, i lov om finansiel virksomhed, der palaegger realkreditin-
stitutter at yde et Ian pa tilsvarende vilkar, sa lantageren stilles usendret.

Realkredit Danmark har redegjort for, at de har foretaget beregninger,
der viser, at medmindre den femarige rente falder til under 1,66 pct., vil
et 1dn med fast rente medfgre en ydelsesbesparelse. Realkredit Danmark
oplyser, at sandsynligheden for et sddant vedvarende rentefald er lille.

Finanstilsynet bemaerker hertil, at der ikke er tale om tilsvarende vilkar.
Desuden bemaerker Finanstilsynet, at da den fremtidige rente ikke er

kendt, ved Realkredit Danmark ikke, om kunderne stilles uaendret, hvil-
ket er i strid med § 53, stk. 2, i lov om finansiel virksomhed. Tvaertimod
risikerer kunder med et variabelt forrentet [an at blive stillet vaerre. Det
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er i direkte modstrid med Realkredit Danmarks kommunikation til kun-
derne, hvoraf fremgar: "Vigtigt: Du bliver ikke stillet ddrligere end i dag”. Re-
alkredit Danmark har ikke oplyst kunderne om beregningerne, og at der
er en risiko for, at de stilles vaerre.

Realkredit Danmark har i sit h@ringssvar oplyst, at de fremadrettet vil an-
vende et kontrol- og justeringssetup til at imgdega denne risiko, samt ri-
sikoen for at kunden indfrier reservefondslanet til en hgjere kurs end det
oprindelige 1an, hvis kundens oprindelige lan er fastforrentet. "Realkredit
Danmark har som bilag til hgringssvaret vedlagt reservefondspantebrev
underskrevet den 24. juni 2026 indeholdende vilkarene for reservefonds-
lanet. Heraf fremgar, at “Debitor kan til enhver tid indfri Idnet for tid ved be-
taling af den skyldige restgceld til enten kurs 100 eller til en kurs svarende til
kursen pd de obligationer, der ligger bag det realkreditldn, som er indfriet
helt eller delvist med reservefondsidnet.”

Af det vedlagte reservefondspantebrev fremgar ikke, hvad Realkredit
Danmark vil gere for at stille kunden uaendret, hvis renten pa hovedlanet
falder til en rente, der er lavere end pa garantilanet (ved et variabelt for-
rentet 1an).

Finanstilsynet bemaerker, at oplysningen i brevet til kunderne om, at de

ikke vil blive stillet darligere end i dag, kan have karakter af et |afte. Real-
kredit Danmarks tilkendegivelse herom ses dog ikke fuldt ud at vaere af-
spejlet i dokumenter og aftalevilkar til kunderne.

Det fremgar ikke af Realkredit Danmarks brev til kunderne eller i redegg-
relserne til Finanstilsynet, hvordan kunden er stillet i forhold til gvrige vil-
kar, for eksempel opsigelse.

| bilag 1 til heringssvaret naevner Realkredit Danmark, at reservefondsla-
net "samlet set har mere favorable vilkdr end det Idn der nedbringes”. Hertil
bemaerker Finanstilsynet, at lanet skal stille kunden uaendret, dvs. at der
ikke kan vaere tale om en samlet betragtning, hvor nogle vilkar er ringere
og andre bedre. For hvert vilkar skal kunden stilles uaendret. Hvis Real-
kredit Danmark @nsker det, er § 53, stk. 2, i lov om finansiel virksomhed
ikke til hinder for, at kunden stilles bedre.

For sa vidt angar mulighed 2) og 3) der indebeaerer, at kunden indfrier
med egne midler eller flytter lanet til en anden ejendom, vurderer Fi-
nanstilsynet, at mulighederne ikke lever op til bestemmelsens krav om at
yde |an pa tilsvarende vilkar, der stiller kunden uaendret.

Indfrielse af Ianet med egne midler eller flytning af lanet til en anden
ejendom kan veere en mulighed for nogle kunder, men det er ikke mulig-
heder, der stiller kunden uzendret.
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Realkredit Danmark har oplyst, at de har skrevet til 38 kunder. Alle kun-
der skal have tilbudt et Ian pa tilsvarende vilkar, som det lan, der kraeves
indfriet, saledes at de stilles usendret.

Finanstilsynet pabyder derfor Realkredit Danmark A/S at tilbyde samtlige
kunder, hvis realkreditlan kraeves nedbragt pa grund af fejlvurdering og
deraf fglgende overbelaning, et 1an pa tilsvarende vilkar, som det lan
kunden skal nedbringe, sa lantageren stilles uzendret, jf. § 53, stk. 2, i lov
om finansiel virksomhed.

Klagevejledning

Finanstilsynets afggrelse kan indbringes for Erhvervsankenavnet senest
fire uger efter, at den er modtaget. Det folger af § 372 i lov om finansiel
virksomhed. Klagen skal sendes pr. e-mail til ean@naevneneshus.dk eller
pr. post til Erhvervsankenaevnets sekretariat, Toldboden 2, 8800 Viborg.

Det er forbundet med et gebyr at klage til Erhvervsankenavnet. Yderli-
gere information om klagegebyr og opsaettende virkning kan findes pa
Erhvervsankenavnets hjemmeside, https://naevneneshus.dk/start-din-
klage/erhvervsankenaevnet/, og i bekendtgarelse nr. 1135 af 13. oktober
2017 om Erhvervsankenaevnet.”

Offentliggorelse

Det fremgar af § 354 b i lov om finansiel virksomhed, at Finanstilsynet
skal orientere offentligheden om sager, som er behandlet af Finanstilsy-
net, og som er af almen interesse. Finanstilsynet finder, at denne sag er
af almen interesse, og pabuddet vil derfor blive offentliggjort pa Finans-
tilsynets hjemmeside.

Med venlig hilsen

Ulla Brgns Petersen

Kontorchef
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