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Bi dr agsf or hgj el se.

Klageren havde i sin ejendom to l&n hos det indklagede realkreditinstitut. | aftalegrundlaget var der forbehold for bidragsaendringer. | forbindelse med udbedring af en
forsikringsskade fik klageren tiloud fra instituttet pa et supplerende Ian ud fra en samlet vaerdi pa 7.000.000 kr. | lanetilbuddet var der henvist til, at instituttet pr. 1.
oktober 2012 aendrede prisstruktur med forhgjede bidragssatser og bidragstilleg ved beldning over 60 pct. i ejerboliger. Klageren var efterfglgende i dialog med
radgiveren, idet det tilbudte Ian ville indebaere en bidragsstigning pa 0,25 pct. for klagerens indestéende Ian, idet 60 pct. lanegraensen var overskredet. Der drgftedes
som alternativ, at klageren optog det ekstra Ian i sit sommerhus. Radgiveren gav i september 2012 klageren besked om, at I&net kunne optages i sommerhuset, og
bekraeftede pé forespargsel fra klageren, at bidragene pa hendes eksisterende I&n i helérshuset ikke ville stige, hvis hun gav pant i sommerhuset, idet radgiveren
forklarede, at klagerens Ian "dybest set var lige over 60%”, men at der 14 "nogle systemmaessige marginer til fordel for kunderne, der ger, at du ikke bliver pavirket af
bidragsstigningen pr. 1. oktober 2012 ud fra din nuveerende beldning.” | marts 2013 varslede instituttet bidragsstigninger over for klageren med henvisning til, at den
arlige beregning af belaningsgraden ud fra LTV, der aktuelt var 7.000.000 kr., indebar, at belaningsgraden nu oversteg 60 pct. med deraf falgende bidragstilleeg for
klagerens afdragsfrie 1an pa 0,25 pct. fra den 1. juli 2013. Klageren protesterede efterfglgende over bidragsforhgjelsen, som hun fandt i strid med det lovede.

Klageren nedlagde ved Neaevnet pastand om, at de pr. 1. juli 2013 varslede bidragsforhgjelser skulle annulleres, og at bidragene indtil udigbet af
refinansieringsperioden den 31. december 2015 ikke kunne forhgjes som falge af en overskridelse af en belaningsgrad pa 60 pct. Instituttet pastod frifindelse.

Pa baggrund af oplysningerne i e-mailen af 12. september 2012 fandt Naevnet, at klageren med rette kunne forvente, at hendes Ian ikke ville blive omfattet af den nye
prisstruktur, medmindre finansieringen eller ejendommens vaerdi eendrede sig, og at instituttet derfor for klagerens Ian skulle fastholde en bidragsindplacering for 1&n
med en LTV under 60 pct. P& baggrund af de konkrete forventninger, som ovenneevnte fejl skabte hos klageren, fandt Neevnet, at fastholdelsen af klagerens Ian i den
lave bidragskategori skulle ske frem til refinansieringen af klagerens lan den 1. januar 2016. Herefter kunne realkreditinstituttet foretage en fornyet vurdering af
klagerens helrsholig med den deraf falgende bidragsindplacering.
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SAGENS OVESTARNDI GHEDER:

Kl ageren ejer en ejendom hvori hun i 2009 optog to |an hos det
i ndkl agede realkreditinstitut pa henholdsvis 398.700 EUR og
206. 100 EUR ned rentetil pasning og afdragsfri hed.

Af pantebrevene, der ligger til sikkerhed for |anene, frengar det,
at | anet pa 398.700 EUR blev ydet med en bidragssats pa 0,5784
pct. p.a., og at |anet pa 206.100 EUR blev ydet ned en bidragssats
pa 0,4980 pct. p.a. Af pantebrevenes salige bestemmeler frengar
endvi dere f gl gende:

1. Udl &nsbet i ngel ser.
Debi tor er underkastet kreditors til enhver tid gad dende vedtagter,
samt bestemmelserne i “Lantyper og forretningsbetingelser”, der
udl everes ved henvendel se til kreditor
De pa tidspunktet for |anetilbudets afgivelse gad dende betingel ser
for udbetalingen og fastsadtel se af kursen er udleveret til debitor

2. .. Kreditor kan andre stgrrelsen af bidraget og m ndstebidraget sant
andr e beregni ngsnaden for bidrag ..”

Indklagedes ”Lantyper og forretningsbetingelser Privat” gzldende
fra den 27. oktober 2011 indehol der fgl gende afsnit om priser:

724 Priser

Vi kan opkrave bidrag, renter, gebyrer eller andet vederlag, som er beskrevet i
de prisblade, der gatder. Bidragets stgrrelse fastsagtes, nar |anet udbetal es og
efter de retningslinjer, der star beskrevet i vores prisblad.

Vi kan til enhver tid andre vores priser for bade grupper af |an og individuelle
| &n.

Det kan vaxe andringer af stegrrelsen af og/eller beregningsnetoden for
norarenter og bidrag, andringer af eksisterende og/eller indfagrelse af nye
gebyrer, sant indfgrelse af kurtage og/eller andring af kursskeing ved
rentetil pasning af Fl exLan®

Hvis prisandringerne onfatter grupper af |lan og ikke er til fordel for dig, ska
andringerne vage begrundet ned et eller flere af de forhold, der er nant under
punkt erne A-C.

I ndi vi duel | e andri nger skal vare begrundet ned et eller flere af de forhold, der
er nawvnt under punkterne A-E.

A. ..(Indklagede).. &#ndrer sin generelle prisstruktur af forretningsmessige -

herunder indtjeningsnmessige — grunde eller for at opna en nere
hensi gt snmessi g anvendel se af sel skabets ressourcer eller kapacitet.

B. Der sker amdringer i skatter og afgifter, som har betydning for
..(indklagede)..

C. Hvis markedsnessige forhold begrunder andringen

D. Betalingsforpligtelsen har vaxet msligholdt.

E. Der er sket andringer i et eller flere af fgl gende forhold

di n gkonomi
pantets vardi fast hed, onsattelighed og behaftel se



engagenentets stgrrelse, rentabilitet og beskaffenhed i gvrigt.

24.1 Hvis vi andrer vores priser
Vi varsler ikke prisandringer, der

er til fordel for dig

skyl des udefrakomende forhold, som vi ikke har indflydelse pa4,
andringer i lovgivning eller retspraksis.

vedrgrer andringer eller indfgrelse af nye gebyrer

Hvis prisandringen foretages i |anets Igbetid og er til ulenpe for dig, varsler
vi det mindst 3 méneder i forvejen. Indfegrelse af kurtage og/eller andring af
kursskaxing ved rentetilpasning af FlexLan® sker dog ned nmindst 3 mineders
varsel til fgrstkomende rentetil pasning.

24. 2 Meddel el se om pri sandri nger

Aadrer vi priserne for grupper af lan eller indfgrer kurtage og/eller andrer
kursskaxing ved rentetil pasning af FlexLan®annonceres det i dagspressen. Hvis vi
[ aver individuelle andringer, nodtager du et brev. Du kan se de senest fastsatte
priser pa ww. Du kan ogsd fa et prisblad i en af ..(det med indklagede
koncernforbundne pengeinstituts).. af delinger .”

Som sagen er oplyst, annodede kl ageren indklagede om finansiering
af udbedring af en forsikringsskade, som kun del vi st var dakket af
en forsikringserstatning. | forbindelse hernmed blev klagerens
ej endom vardi ansat af indklagede. Der er i sagen frenlagt et
resumé af vurderingsrapporten dateret den 6. marts 2012:

i Pad vurdering 06032012: 7000000

Mangl er ved BBR-registreringen: ja — Udestue somaltid har varet der.

Gedigen 2 plans funkis villa fra 1936 ned rgdt tegltag. Frentrader i pan og
nydel i g stand. |ndehol der: vindfang, hall ned trappe op og ned, 3 store stuer en
suite — hvor den ene er indrettet som kgkken ned udgang til den vestvendte
terrasse og have sant udgang til udestue (ej reg i BBR), varelse og toilet. 1.
sal: repos ned skabe, 2 varelser, et med adgang til bal kon, sovevarelse ned
udgang til balkon, 2 nmindre varelser, badevarelse, toilet. Kasdder: trapperum
toilet, vaske/fyrrum ned brus, verelse, varksted, stort disp. rum viktualierum
Bel iggende ud til ..(vejnavn).., men med haven vzk fra vejen, der ma forventes
stgj i nyldretiden. Miret garage og udhus. Projekt: Ej er har netop vundet en sag
nod forsikringssel skabet, at de via ejerskifteforsikringen skal betale for, at
randfunderingen skal efterfunderes pad hele huset sant udbedre skader pa
trappen/repos, ansldet iht. ejer kr. 1,5-3,0 mo. Ejer afholder selv
onkostningerne til efterfundering af hovedskill evaggen i mdten huset, som ikke
er dakket af forsikringen. Mx 500.000,- Onkostningerne til projektet er pt.
uklart, fordi den endelige funderingsnmetode ikke er fastlagt. VG far projekt
saates |avt pga. saning kr. 4.000.000 VG efter projekt kr. 7.000.000 ..”

En radgi ver hos indklagede frensendte den 26. narts 2012 fal gende
e-mai|l til klageren:

. Nedenfor er somaftalt vurderingsordlyd.



Endvi dere kan jeg bekradfte, at vi i forbindel se med den betingede bevilling ikke
har opstillet krav til |antype og afdragsform

Resul tat af wvurdering

Ej endonmen er vurderet til: 7.000. 000, 00 kr
Godkendt til afdragsfrihed.

Der er disse forbehold i forbindel se ned vurderingen

Dokurmentation for, at arbejdet er udfegrt iht. Ankenasvnets afgerelse af
14.11. 2011.

Arbej det skal vexe fardigt, og vi skal kunne bekradte vardi ansattel sen. Vi beder
dig kontakte os for at aftale tid til den endelige besigtigelse. Herefter vil vi
snarest skriftligt meddele ..”

Der er i sagen frenlagt en annonce, som indklagede angiveligt i
juni 2012 indrykkede i dagspressen vedrgrende nye priser fra 1.
okt ober 2012. Af annoncen frengar bl andt andet f gl gende:

”Nye priser 1 ..(indklagede)..
Den 1. oktober 2012 zndrer ..(indklagede).. sine priser.

Bi dragssatser for |&n i ejerboliger, boliglandbrug under 10 ha og fritidshuse
For eksisterende |an i ejendome ned en bel &ni ngsgrad over 60% (fritidshuse over
45% forhgjes bidragssatsen nmed 0,10 procent point.

For nye lan forhgjes bidragssatsen ned 0,40 procentpoint i bel aningsintervall et
60-80% (fritidshuse 45-60%.

Bidragstillag for 1an nmed afdragsfrihed i ejerboliger, boliglandbrug under 10 ha
og fritidshuse

For eksisterende og nye |an ned afdragsfrihed i ejendomme ned en bel ani ngsgrad
over 60% (fritidshuse over 45% forhgjes bidragstillagget nmed 0,10 procent point.

Kursskaxing i forbindel se med refinansiering af FlexLan®
Pr. 1. oktober 2012 beregner vi en kursskaing pa 0,20 kurspoint i forbindelse
med refinansiering af alle typer FlexLan®

Kursskaring i forbindelse med refinansiering af .. (indklagede).. Cibor6® og
..(indklagede).. Euribor3®

Pr. 1. oktober 2012 indfegrer vi en kursskaing pa 0,10 kurspoint i forbindelse
med refinansiering af ..(indklagede).. Cibor6® og ..(indklagede).. Euribor3® ..~

Den 31. august 2012 skrev radgiveren en e-mail til klageren,
hvoraf bl andt andet frengar f gl gende:

Jeg har nu faet vurderingen, der bekradter den tidligere. Jeg har derfor
udar bej det | &netilbud, somer lagt i posten d.d...”



| ndkl agede udarbejdede den 3. septenber 2012 et |anetilbud til

kl ageren pa et rentetilpasningsilan F1 nmed afdragsfrihed ned en
hovedstol pa& 261.000 kr. Af |anetilbuddet frengar blandt andet
f gl gende:

”Vigtigt at vide
Den 1. oktober 2012 &ndrer ..(indklagede).. priser. Vi forhgjer bidragssatsen ved
bel &ning over 60% ved ejerboliger og over 45% ved fritidshuse. Vi forhgjer

bidragstillagget ved anvendelse af afdragsfrihed for I[&n i ejerboliger ned
bel ani ng over 60% og over 45% ved fritidshuse. Vi forhgjer kursskaingen ved
refinansiering af alle Flexlan® Arlige onkostninger i procent (AOP) og de

ydel ser, der er angivet her, er ud fra priserne i1 dag. Pa ..(indklagedes
hjemmeside).. kan De lase nazrmere om &ndringerne og beregne, hvad de betyder for
Dem De kan ogsd ringe til os og f& en beregning.

Ydel serne pa |anet er beregnet med udgangspunkt i den bidragssats, |anet har pa
udbet al i ngsdagen. Hvis |anets vilkar andres efter udbetalingsdagen, kan det
pavirke bidragssatsen — og derned ydelsernes stgrrelse..

Bi dr aget beregnes af restgad den hvert kvartal. Bidraget udger 0,8104% om aret
dog mindst 800 DKK..

I gvrigt henviser vi til “Lantyper og forretningsbestemmelser.

St andar di seret Europad sk | nformati onsbl ad

. Bidrag beregnes af (kontantlans)restgad den hvert kvartal. Bidraget er 0,8104%
om aret, dog mndst 800 DKK. Bidragets stgrrelse og beregni ngsnetoden vil andre
sig i lanets |lgbetid ..”

Kl ageren skrev den 6. septenber 2012 fgl gende e-nmail til
r adgi ver en:

Jeg vil gerne hgre, om du har fundet en Igsning pa& det problem vi
konstaterede i tirsdags?

I foraret 2012 indgik ..(indklagede).. og jeg en skriftlig aftale om at jeg selv
skulle lzgge ud for forbedringerne pa mit hus, hvorefter .. (indklagede).. s&
efterfol gende ville |ane mg de penge, jeg har lagt ud og forbedret huset for,

dog maksimalt 500.000 kr., som var lanerammen. .. (Indklagede).. lovede mig
skriftligt at yde mig |lanet som et billigt F1 lan uden afdrag. Det viste sig
heldigvis, at jeg kun fik brug for at lane 261.000 kr. i alt og altsa ikke

500. 000 kr. Det fremsendte |anetilbud er som aftalt et F1 |an uden afdrag, og
den nménedl i ge ydel se er for skat 238 kr., hvilket er helt i orden

Problenet bestar imdlertid i, at den reelle nénedlige ydelse fgr skat ikke
bliver pa 238 kr., men pa ca. 1.238 kr. pr. maned, hvilket er nmere end en 5-
dobling af den manedlige ydel se! Dermed bliver det ekstrent dyrt for nig at | ane
de 261.000 kr. Dette er ikke en del af den aftale ..(indklagede).. og jeg har
i ndgaet .

Arsagen til at den ménedlige ydelse reelt bliver mere end 5-doblet er utilsigtet
og skyldes, sa vidt jeg har forstdet dig, et sammenfald af nogle uheldige
omstendigheder og nogle interne tekniske regler hos ..(indklagede).., som fgrer
til, at bidraget pad nmine eksisterende lan bliver forhgjet nmed 0,25% af
restgad den, Tordi jeg ifglge ..(indklagede).. lige sniger mig op over en 60%
bel &ni ng, nar jeg optager det nye | an pa 261.000 kr




Du har tjekket, at jeg UDEN optagel se af det nye |an ikke ville komre op over
denne 60% bel &ni ngsgranse, som udl gser bidragsstigningen pa 0,25% pa alle
eksisterende 1&n, og jeg er faglgelig ikke en af de kunder, der er blevet
advi seret om en sadan sti gning.

De nye regler trader i kraft den 1. oktober 2012, og da jeg |KKE er blandt de
kunder, der ville blive ranmt af disse nye regler, udlgser optagelsen af det
lille forbedringslan p& 261.000 kr. et helt urineligt resultat i form af en
kampestor stigning i bidraget p& mine eksisterende lan. (Det kan tilfgjes, at
jeg har varet kunde i ..(indklagede).. i over 20 ar, at jeg i disse 20 ar aldrig
har betalt en eneste term nsydelse for sent, og at jeg, somdu ved, er fastansat
i ..(arbejdsplads).. og udover frivardien i mit hus pa ..(helarsboligens adresse)..
har en fornmue ved siden af for langt over 1 mio. kr. (i formaf aktier for smi
460.000 kr. og et ubeldnt sommerhus pa ..(stednavn).., som er sm& 700.000 Kr.
veed.) Ydermere er tidshorisonten for lanet kort, da jeg regner ned at sadge
huset pa ..(helarsboligens adresse).. om ca. 3 ar, nar mit yngste barn bliver
student, og huset bliver for stort for mig. ..(Indklagede).. har dermed ingen
forhgjet risiko ved at |ane nmig de 261. 000 kr.

Hvis jeg optog det nye forbedringslan pa 261.000 kr. i en anden kreditforening
end ..(indklagede).., ville bidragene pa mine eksisterende ..(indklagede).. 1an ikke
blive forhgjet nmed 0,25% pr. den 1. oktober 2012. Det forekomrer mg dog
besynderl igt, at ..(indklagede).. skulle gnske, at jeg bliver kunde i en anden
kreditforening p& dette grundlag, ndr nu jeg gennem 20 &r har varet
..(indklagede).. kunde.

Det er derned et samenfald af nogle tekniske regler, der fagrer til et helt
urinmeligt resultat, nemig en mdnedlig ydelse pd 1.238 kr. for at |&ne 261.000
kr. som afdragsfrit F1-1&n. | forvejen er mnmine eksisterende |&n rigtig dyre

fordi jeg er en forsigtig person, somfor 2 ar siden valgte at |ase renten pa
| &nene fast som F5-1an. Det er derfor vigtigt for nmig, at det nye lan ikke
bliver unaturligt dyrt, hvilket en nere end 5-dobling af den ménedlige ydel se ma
bet egnes som

Lgsni ngsf or sl ag:

Da mit hus som bekendt i de sidste 3 mAneder dels er blevet forbedret af nig for
ontal te 250.000 kr., dels oveni dette er blevet forbedret for ca. 700.000 kr.,
som er betalt forsikringsselskabet .., skal jeg bede om at fa lgst det opstaede
problem ved, at ..(indklagede).. opskriver vardien af mit hus i jeres system med
forbedringerne, sa jeg ikke far forhgjede bidrag pa alle mine eksisterende |an,
fordi jeg laner et meget lille belgb oven i i en kortere arrakke.

Jeg er vidende om, at ..(indklagedes).. vurderingsmand .., som genbesigtigede mt
hus den 30. august 2012, fandt at de forbedringer, der nu er lavet, har tilfgjet
huset rigtig god vaxdi. Du er vel kormen til at tale ned ham herom

Al ternativt kan dette tekniske problem | gses ved, at de 261.000 kr. i stedet for
at f& pant i mt hus i .. Far pant i mit ubeladnte sommerhus pa ..(stednavn).., for
sd komer jeg ikke over graznsen pa 60% belaningsgranse pa ..(klagerens
helarsbolig)... Dette synes jeg inidlertid er mindre rineligt, da det jo er huset
i ., der er blevet forbedret, hvorfor det forekomrer mig forkert, at det er
somer huset, der skal belénes bare p& grund af nogle tekniske regler hos
..(indklagede)..

Jeg sad i gvrigt DR1 magasinet Penge i gar aftes, hvor direktgren for ..(det med
indklagede koncernforbundne pengeinstitut).. opfordrede kunderne, der far
urinmelige stigninger pad deres boligldn til at henvende sig til banken ned
henblik pd at fa& | st problemet. Det er det, jeg hermed gar



Da jeg skal bruge en del af pengene, skal jeg annmbde om at du som aftalt i
tirsdags hurtigst nuligt — om ngdvendigt — vender det ned din |edelse hgjere
oppe i1 ..(indklagedes).. hierarki. Jeg skal bede om at de i givet fald nodtager
kopi af dette indlag fra mg ..”

Radgi ver en besvarede sanme dag e-nmmil en som f gl ger

. Jeg er i gang nmed at finde en |gsning og har vendt sagen med min chef, som
sagtens kan se udfordringen. Vi er dog ikke i stand til at |gse den ift. at tage
pant i ..(klagerens helarsbolig).. Jeg forventer ikke, at det vil vere et problem
at |@se det, hvis vi i stedet lagger |anet i ..(klagerens fritidsbolig).. Der er
dog et par fornaliteter, der skal klares. Lejligheden skal vurderes, og jeg ska

kredi t messi gt have godkendt, at vi i stedet tager pant i denne. M n uniddel bare
opfattelse er, at begge dele vil vere formaliteter, da jeg telefonisk med
positiv respons har vendt sagen nmed vores kreditafdeling, der i sin tid har
godkendt till amsbel &ni ngen

Med din accept vil jeg bestille en vurdering af ..(klagerens fritidsbolig).. og
sgrge for at opnd kreditnessig accept, sa vi forhdbentlig hurtigst nuligt kan fa
udbetalt | anet med pant i denne i stedet .”

Kl ageren sendte den 7. septenber 2012 en ny e-mail til radgiveren:

”.. 1) Jeg skal bede dig skriftligt bekrafte over for mig, at bidragene pa mine
eksisterende lan sa IKKE stiger, hvis jeg giver ..(indklagede).. pant i mit hus pa
..(stednavn).. for forbedringslanet.

2) Jeg har lige sendt dig salgsopstilling nmed opgerel se af sal gsprovenu, fotos,
bel i ggenhed mv. fra januar 2012 fra en uafhangig ejendomsnmegler pa
.(Fritidsboligen)..

Jeg mener derfor IKKE, at det er ngdvendigt, at ..(indklagede).. skal ud at
vurdere nmt somrerhus, da | md kunne bruge den vurdering, jeg har sendt jer fra
megl eren, og der er rigeligt plads til et pant p& 26[1].000 kr. Hvis | virkelig
insisterer pd det, er | da velkome, og du har hernmed mt sanmykke, sa |ange
vurderingen kan ske uden udgift for nmig. Det vil imdlertid forsinke processen,
gar jeg ud fra .”

Radgi veren besvarede samme dag e-numil en pa fgl gende nade:

7. Ad 1:

Jeg kan bekradte, at der ifbm bidragsandringen 01.10.2012 ikke sker pavirkning
af bidragssatsen pa .(klagerens heldrsbolig).. som fglge af belaning af
..(klagerens fritidsbolig)..

Ad 2:

Jeg har frensendt nmmterialet til vores vurderingskonsulenter og bedt om
vurdering. Det er vurderingskonsulenterne, der vurderer, om ejendomen skal
besi gtiges ..”

Samme dag sendte klageren endnu en e-mmil til kunderadgi veren:

. Ad 1. Jeg vil gerne have bekraftet, at bidragene pa mine eksisterende |an pa
..(klagerens helarsbolig).. ikke stiger pr. 1.10.2012, hverken som fglge af, at
jeg belaner ..(klagerens fritidsbolig).. eller som fglge af andre arsager.



Ad 2. Jeg gar ud fra, at det er salgsopstillingen mv., du har sendt til
vur deri ngskonsul enten. Hvornar regner du ned, at der er svar pa vurderingen? .”

Efter at klageren den 10. septenber 2012 havde rykket radgiveren
for et svar pa hendes seneste e-mmil, sendte radgiveren den 12.
septenber 2012 f gl gende svar til klageren:

. Det gik heldigvis hurtigere ned at f& et svar end forventet.

Du er dybest set lige over 60% nen der |igger nogen systenmessige marginer til
fordel for kunderne, der ger, at du ikke bliver pavirket af bidragsstigningen
pr. 01.10.2012 pa ..(klagerens helarsbolig).. ud fra din nuvaerende beldning ..”

Den 11. marts 2013 varsl ede i ndkl agede bidragsstigninger i et brev
til klageren:

Bidragstillzgget for dit afdragsfrie 1an stiger 1. juli Belé&ningsgrad

2013 Bel &ni ngsgr aden

o . o - 9 . beregner vi som den
M ndst en gang om aret beregner vi belaningsgraden pa din ;4 ede bel &ni ng
ejendom Vi har netop foretaget denne beregning, og den (kursvadi) i din
viser, at bel ani ngsgraden nu overstiger 60% Det betyder, at ejendomi forhold til
bi dragstillagget for dit afdragsfrie [&n stiger til 0,25% €l endomens vadi.
fra den 1. juli 2013. Bi dragsti || ag

Bi dragsti | | agget
Hvi s bel &ni ngsgraden for din ejendom senere amdrer sig, sa beregner vi for alle

o - . . : ; ; ; afdragsfrie 1an. Det
idg:anfar betydning for bidragstillagget, skriver vi til dig af hanger af

bel &ni ngsgr aden i
ej endomren
| skemaet kan du se, hvad bi dragsandri ngen betyder for dig.

Adr esse: By: Pant nr. - Hvis
» 3 in.. . N B bel &ni ngsgra
(klagerens helarsbolig) hgg;ggerens (nummer) oo nasor 3
- - ___hjemby).. : , 60% er
Lan Lanetype Restgadd i Ny Vejl. Addring tillagget
nr. dag bi dragssats 1 pr. nd. 0, 0248%
% e
018 Flexl &n® 398.700 EUR 0, 8472% 75 EUR bel ani ngsgra
den er over
F5K . 60% er
019 Fl ex]l an® 206.100 EUR 0, 8480% 39 EUR tillagget
F5K 0, 2500%

Ved fritidshuse er
gransen dog 45%

Ber egni ngen af bel ani ngsgraden er sket ud fra vores vurdering af din ejendom
som er pa 7.000.000 kr. Har du spergsmal til vurderingen, kan du kontakte os
i nden udgangen af april mned ..”

Den 24. april 2013 sendte klageren en e-nmail til indklagedes
kl ageansvarl i ge enhed:

forlangel se af min mail til dig af den 22. ds. og vor tel efonsantale samre
dag, sender jeg dig hermed ..(indklagedes).. mail fra sagsbehandler ..(radgi veren)..
af 12. septenber 2012, hvori han SKRI FTLI GI bekradter, at jeg ikke vil stige i
bidrag ud fra mn nuvarende belaning, se nedenfor og bemeek saligt mt
spgrgsmal 1 i min mail af 7. septenber 2012, som er det, han svarede pa!



(Faktiske oplysninger: “Den nuvarende beldning” var i september 2012 baseret pa
..(indklagedes).. vurdering af villaen, som var 7 mio. kr., og ifglge det af ..(indklagede)..
opl yste, er vurderingen i dag lidt hgjere end de 7 nmio. kr. Flekslanene er F5 |&n i Euro,
hvis palydende restgadd er uandrede fra septenmber 2012 til nu og udger i DKK ca. 4,5
mo..)

..(Radgi verens).. svar af 12. september 2012 til mig (om at bidragene pa mine
eksi sterende F5 |an med pant ikke ville stige ud fra min nuverende bel aning) —
selvom jeg ”’dybest set er lige over 60%, men der ligger nogle systemmazssige
marginer til fordel for kunderne” citat slut — var fuldstandig udslagsgi vende
for, at jeg valgte at forblive kunde i ..(indklagede).. for sd vidt angar disse
1an, og for at jeg valgte hos ..(indklagede).. at optage det nye forbedringslan pa
261.000 kr. med pant i nmit — indtil da - helt ubelante sommerhus pa
..(stednavn)...

Belaningen af min villa pa . er i dag fuldstendig uzndret i forhold til
bel &ningen i septenber 2012, og den bidragsstigning, som nu er varslet nmed
virkning pr. den 1. juli 2013 er urinelig og vilkarlig og i strid ned det
skriftlige lgfte, jeg Fik fra ..(indklagede).. den 12. september 2012.

Safremt jeg den 12. september 2012 havde faet det svar fra ..(indklagede)..:

”at bidragene ganske vist ikke ville stige pr. 1.10.2112, men at de trods helt
uandr ede bel ani ngsforhold — vi lle stige pr. 1.7.2013”

havde jeg naturligvis disponeret ander | edes, ligesom jeg wunder disse
omstzndigheder ikke ville have givet ..(indklagede).. pant i mit ubelante
sommerhus pa& ..(stednavn)..!'(Szrligt ikke, da lanet p& 261.000 kr. var et
forbedringsl an vedregrende nin del af udgiften til en forbedring udfert i 2012 pa
villaen pa .., mens ..(klagerens forsikringsselskab).. forbedrede villaen for langt
over Y»mo. kr. Lanet havde derned ingen relation til mt somerhus.)

Den eneste arsag til at jeg disponerede, som jeg gjorde, var .. (indklagedes)..
skriftlige lgfte af 12/9 2012 omat jeg ikke ud fra mn nuverende bel dning ville
fa bidragsstigning pd grund af den nye regel om en 60% bel &ni ngsgranse. Her

ligger naturligvis, at bidragene ud fra den nuvexrende beldning ville vae

uandrede i de ca. 3 ar, der wudgjorde restlgbetiden, indtil der skal ske
rentetil pasning pa F5-1anene i 2016. (Jeg forudsaiter her, at vurderingen af
ejendommene i ..(klagerens hjemby).. helt generelt ikke falder voldsont i den

resterende ca. 2% ars periode fremtil 1.1.2016, og der er da p.t. ikke udsigt
til et fald, snarere til en stigning.)

Jeg disponerede for % ar siden i tillid til ..(indklagedes).. skriftlige lgfte til
mg, og jeg kan derfor ikke acceptere den nu varslede stigning af mne bidrag
pr. den 1. juli 2013, der bade er i strid med ..(indklagedes).. skriftlige lgfte
og er urinelig og vilkéarlig ..”

Den Kkl ageansvarlige enhed besvarede den 1. mmj 2013 Kkl agerens
henvendel se som f gl ger:

. Jeg har nu gennengdet dine |aneforhold, herunder naturligvis specielt om vi
har levet op til de |l gfter, du nener, vi har givet dig.

Af de oplysninger, jeg er i besiddelse af, frengar falgende:

Din ejendom, ..(klagerens heldrsbolig).., blev i 2009 beldnt med to F5-1a&n i EURO
Du fik i september 2012 tilbud om et tillagslan pad kr. 261.000, som du ikke



accepterede. Din belaning af ..(helarsboligen).. har derfor varet uzndret siden
2009.

Din ejerlejlighed, ..(sommerhuset).., er i dag beldant med et F1-1an pa kr
261. 000, somdu optog i septenber 2012.

Det frengar af de pantebreve, du underskrev i 2009 og af vores Lantyper og
forretningsbetingelser, at vi kan andre dit bidrag nmed tre mineders varsel, og
jeg opfatter heller ikke din henvendel se som om du bestrider, at vi har hjenmel
til at amdre dit bidrag.

Vi er, sa vidt jeg kan bedgmme, heller ikke uenige om at dit bidrag ikke er
steget pr. 1.10.2012, men at vi har varslet en stigning pr. 1. juli 2013. Vi er
sal edes tilbage ved en fortol kning af indholdet af mailen af 12. septenber 2012
fra ..(radgiveren).., hvor han skriver:

”Du er dybest set lige over 60% nmen der |igger nogen systenmessige marginer ti
fordel for kunderne, der ger, at du ikke bliver pavirket af bidragsstigningen
pr. 1.10.2012 pa boligen pa ..(klagerens heldrsbolig).. ud fra din nuvaerende
belaning”.

Jeg forstar din henvendel se sddan, at du opfatter .. (radgiverens).. mail som en
generel fritagelse for bidragszndringer pa dine lan i ..(helarsboligen)..

Dine lan i ..(helarsboligen).. har en tynge (vardi) pa kr. 4.818.315 i1 forhold til
vores bel &ningsvaedi af din ejendom pa& kr. 7.035.000, hvilket giver en
bel &ni ngsprocent pa 68. Det betyder, at du burde vaxe steget i bidrag pr.
1.10.2012. Den blev du imidlertid friholdt for af de grunde, som ..(radgi veren)..
ogsa beskriver.

Pr. 1. juli 2013 har vi inmdlertid varslet et bidragstillag for afdragsfrihed
for ejerboliger nmed en bel &ningsprocent pa over 60. Det er den, du bliver
pavirket af.

Efter min opfattelse kan ..(radgiverens).. mail kun lzses som et tilsagn om, at du
i kke bliver pavirket af bidragsforhgjelsen pr. 1.10.2012, hvilket du heller ikke
er blevet. Jeg kan ikke se, at du har belag for at fortolke mailen som en
generel fritagel se for bidragsforhgjelser pa dine lan i ..(hel arsboligen)..”

Klageren frensendte same dag endnu en e-nmail til den
kl ageansvarl i ge enhed:

. Jeg opfattede — og opfatter stadig - ..(radgiverens).. mail af 12. september
2012 som et konkret tilsagn fra ..(indklagede).. til mig, om at mine bidrag ikke
ville stige i de resterende ca. 3 ar, nine F5-1an lgb i (nu 2,5 &r), forudsat at

1) mine bel &ni ngsforhold forbliver uandrede, og

2) vardien af min ejendom og af ejendomme generelt i ..(klagerens hjemby).. ikke
falder vasentligt i den resterende |gbetid af F5-1&net (dvs. inden for de naste
2,5 ar)

3) lovgivningen heromikke blev andret.

Bade forudsaning 1, 2 og 3 er opfyldt, og jeg kan derfor ikke acceptere de
var sl ede bidragssti gni nger

Jeg anser de varslede stigninger for wurinelige og helt vilkarlige, da de

udelukkende er baseret pa, at ..(indklagede).. - af nig ukendte arsager — er i
humgr til” at forhgje mine bidrag, i modsaning til for 6 maneder siden, hvor
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..(indklagedes).. holdning over for mig var, ”at der ligger nogle systemmzssige
marginer til fordel for kunderne, der ger, at jeg ikke ud fra mn nuvarende
bel &ning vil blive pavirket af bidragsstigningerne, selvom jeg dybest set |4
lige over 60% belaning”.

Jeg skal bede om en konkret begrundelse for, hvorfor ..(indklagede).. i efteraret
2012 lod ”de systemmzssige marginer” vare til fordel for mig samt oplyse,
hvorfor ..(indklagede).. nu ikke langere lader “de systemmassige marginer” falde
ud til min fordel, nar forudsa ningerne i gvrigt er uandrede?

Jeg har handlet i tillid til .. (indklagedes).. skriftlige tilsagn og baseret mine
di spositioner i tillid  hertil. Jeg forventer, at jeg kan stole pa
.(indklagedes).. skriftlige til sagn over for mg

Jeg ser fremtil at hgre fra dig.

Hvis ..(indklagede).. ikke vil sta ved sit tilsagn over for mig, bedes du oplyse
m g omevt. klagenuligheder, da jeg synes, at jeg har gjort, hvad jeg kan for at
di sponere bedst muligt, og alligevel kan jeg efterfgl gende ikke stole pa, det
tilsagn, jeg har faet af ..(indklagede)..”

Den kl ageansvarlige enhed besvarede den 13. ma 2013 Kkl agerens
senest e henvendel se:

».. Jeg kan fortsat ikke se, hvad du stetter din fortolkning af ..(radgiverens)..
mai | pa. Odlyden henviser udelukkende til bidragsforhgjelsen pr. 1.10.2012
Ingen af dine stillede betingelser navnes i mmilen og er derfor uden betydning
for sagen.

Jeg md ogsa afvise, at vore bidragsandringer er urinelige eller vilkarlige, og
jeg har i den forbindelse henvist dig til, at vi i |anedokunentationen har
hjemrel til at andre bidraget.

Vi har, som jeg ogsd anferte i mn mail af 1. maj 2013, i perioden onkring
bi dragsandring i oktober 2012 opereret ned nogle tekniske narginer, som har
bevirket, at du blev friholdt for stigningen. Altsa kunder, der pa grund af
deres | ans karakter, f.eks. i dit tilfadde EURO-1an, har haft en tynge, der har

bevirket, at du kunne befinde dig lige onkring 60% Det gor du inidlertid ikke
og derfor [har] bidragsandringen virkning for dig pr. 1. juli 2013.

Jeg beklager, at jeg ikke kan inmdekome dine gnsker, og du er naturligvis
velkommen til at rette henvendelse til Realkreditankenazvnet..”.

Herefter indbragte klageren sagen for Real kreditankenanet.

PARTERNES PASTANDE

Kl ageren pastar indklagede tilpligtet at anerkende, at de pr. 1.
juli 2013 varslede bidragsforhgjelser pa hendes to |an skal
annul | eres, og at bidragene pa lanene indtil udl gbet  af
refinansi eri ngsperi oden den 31. decenber 2015 ikke kan forhgjes
som fglge af, at |anene overskrider den bel ani ngsgrad pa 60 pct.
som i ndkl agede har val gt at fastsate.
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| ndkl agede pastar frifindel se.

KLAGERENS FREMSTI LLI NG

Kl ageren oplyser, at indklagede nmed virkning pr. 1. juli 2013
varslede stigning af bidragstillagget pa klagerens afdragsfrie
rentetil pasningsldan type F5. Der er 2% ar tilbage af de
oprindelige 5 ar.

Renten pa |anene er last fast som F5 lan fra den 1. januar 2011
til den 31. decenber 2015. Klageren fastlaste renten ved aftale i
efteraret 2010, hvor alle troede, at renten ville stige. Klageren
| &ste renten for at sikre sig nod utilsigtede og ubehagelige
stigninger i hendes term nsydelser i resten af den tid, hun regner
med at eje villaen. Hendes bgrn bliver snart studenter, og sa
bliver huset for stort for hende.

Der er ikke pa nogen nade sket andringer i hendes |aneforhold for
ej endommen, siden hun |aste |anene fast som F5 lan pr. 1. januar
2011.

Hvil ke 1an og staerrel sen af stigni ngen:

Bi dragssti gni ngen vedrgrer de 2 |an, klageren har i sin private
bolig, en villa som indklagede har vurderet til 7 mo. kr. Det
drejer sig om2 lan i EUR nmed en hovedstol pa henhol dsvis 398. 700
EUR og pa 206.100 EUR, svarende til en restgadd pa i alt ca. 4,5
m o. kr. Bidragene vil stige med henholdsvis 75 EUR og 39 EUR pr
maned eller ned 114 EUR pr. maned, svarende til en stigning pa ca.
855 kr. om naneden, sa klagerens sanl ede nanedlige ydel se stiger

fra ca. 13. 400 Kr . til 14. 255 kr . Da renten pa
rentetil pasningsl anene er fast i vyderligere 2% ar, svarer den
var sl ede bidragsstigning til, at hun skal betale 25.650 kr. ekstra
til indklagede, indtil hun kan andre renteaftalen om 2% ar, det

vil sige pr. den 1. januar 2016.

| ndkl agedes begrundel se for stigningen:

Begrundel sen for den varslede stigning af bidragene er, at
i ndkl agede en gang arligt beregner bel aningsgraden pa klagerens
ej endom og at den beregning viser, at belaningsgraden nu (benssk
ordet ’nu”) overstiger 60 pct. Dette neddelte indklagede Kkl ageren
den 11. marts 2013.

Kl ager ens begrundel se for kl agen:

Kl ageren er enig i, at der i |aneaftalerne (de 2 pantebreve, hun
underskrev 1 2009) er hjemmel til at forhgje bidragene ned 3
maneders varsel, nmen hun gegr gaddende, at forhgjelserne er
vilkarlige og urinelige saaligt set i forhold til det, indklagede

12



og hun har aftalt i efteraret 2012. Kl ageren fik den 12. septenber
2012 en skriftlig tilkendegivelse fra indklagede om at hendes
bidrag pa de ontalte lan i EUR ikke ville stige.

Kl ageren havde forud herfor bedt omat fa en skriftlig bekradtel se
pa, at hun ikke ville blive bergrt af de regler, indklagede
indfgrte 1. oktober 2012 om bidragsforhgjelser, hvis belaningen
oversteg 60 pct.

Hun fik at vide, at kunderadgi veren havde dobbelttjekket det i den
afdeling hos indklagede, der har dette fagonrade, og hun bad
kunder adgi veren bekradte dette pa skrift over for hende, hvil ket
han gjorde ved en e-mail af 12. septenber 2012.

| tillid til dette skriftlige svar af 12. septenber 2012 fra
i ndkl agede traf Kkl ageren nogl e dispositioner.

Kl ageren opfattede indklagedes svar saledes, at hun ved uandrede

| aneforhold ikke ville fa forhgjet sine bidrag i resten af F5
| &nenes | gbetid, det vil sige, at bidragene ikke ville blive
forhgjet indtil den 1. januar 2016, hvor hun skal l|ave en ny

aftale omrentetil pasning af | anene.

Klageren er en almndelig forbruger, som har gjort alt, hvad hun
kunne, for at blive helt sikker i sin sag, f@gr hun di sponerede, og
hun nener, at hun md kunne stole pd et skriftligt tilsagn fra et
af landets stogrste realkreditinstitutter. Det kan tilfgjes, at hun
har varet prioritetskunde hos indklagede i 20 ar, og at hun aldrig
har betalt en term nsydel se for sent.

Kl ageren anser den nu varslede bidragsforhgjelse for at vare |
strid med hendes skriftlige aftale, og forhgjelsen er aldeles
vilkarlig og urimelig. En nerudgift pa 25.000 kr. er nange penge
for en almndelig forbruger, somi forvejen betaler |angt nmere end
mar kedsrenten pa disse lan, fordi de er last fast i 5 ar.

Vi | kar for bidragsforhgjel se:

Kl agerens bel aningsgrad har ikke andret sig i arevi s, og
bel ani ngen er falgelig ogsa helt uandret siden den 12. septenber
2012, hvor belaningen klart overskred 60 pct. af ejendommens
vaadi, hvilket kunne konstateres ved en sinpel hovedregning. I
2012 var indklagede imdlertid ifglge e-nmailen af 12. septenber
2012 sindet at lade “de systemmazssige marginer” falde ud til
fordel for forbrugeren (klageren), saledes at hun ikke blev
pavi rket af de nye regler. Indklagede har bekradtet, at ejendomnmen
siden da er steget lidt i veedi, det vil sige, at den nu er nere
veed end de 7 mo. kr., indklagede vurderede ejendomen til i
september 2012. 1 september 2012 var indklagede i1 det “humgr”, at
kl ageren ikke skulle fa forhgjet sine bidrag, selv om hun klart
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oversteg 60 pct. belaning. Et halvt ar senere, det vil sige den
11. marts 2013, var indklagede i et andet humgr, nu ville de | ade
hendes bidrag stige, selv om hendes | aneforhold er helt uandrede i

forhold til den 12. septenber 2012. Kl ageren har forsggt at fa en
begrundel se herfor, nen har bare faet det svar, at hun bare skulle
vage glad, idet hun burde vare steget i bidrag allerede i 2012

Hun finder, at indklagedes varslede stigning md karakteriseres som
en vilkarlig stigning.

| ndkl agedes begrundel se hol der i kke:

Det giver ingen nening, at indklagede 1 varslingen begrunder
stigningen med, at belaningen ”nu” overstiger 60 pct., for det har
den hele tiden gjort, og det gjorde den ogsa i septenber 2012,
hvor i ndkl agede havde en anden hol dni ng. |ndklagede har ikke givet
nogen reel begrundel se for stigningen.

Stigningen er urinelig:
Stigningen er ogsa urinelig, da klageren i tillid til indklagedes
mai | af 12. septenber 2012 di sponerede pa fgl gende made:

Hun valgte helt frivilligt at give indklagede pant for et
tillagslan pa 261.000 kr. i sit helt ubelante sonmerhus. Forud
herfor havde hun i someren 2012 forbedret villaen for over
700. 000 kr., idet ejendonmen blev piloteret mv. Hun havde efter 7
ars opslidende kanp vundet en sag i Forsikringsankenavnet nod sit
ej erski fteforsikringssel skab, og forsi kri ngssel skabet skul |l e
betale onkring en halv mllion kr., nmens hun selv skulle betale
261.000 kr. af forbedringen. |Indklagede havde i foréaret givet
hende tilsagn om at hun kunne fa et billigt tillagslan pa de
261.000 kr. til onkring 200 kr. om méneden. | nellentiden indfegrte
i ndkl agede den 11. okt ober 2012 60 pct . gr amsen for
bi dragssti gni nger, sa da hun skulle optage |anet pa de 261.000 kr.
i septenber 2012, ville ydelsen pludselig blive ca. 1.200 kr. om
maneden og ikke de skgnnede 200 kr. om nméneden. Arsagen hertil
var, at det lille tillzegslan pa 261.000 kr. ville ™trigge” de
store |an, saledes at hendes eksisterende |an inklusive det lille
nye tillagslan ville bevirke, at hendes sanlede belaning pa
ej endommen lige sneg sig op over 60 pct. gramsen, nmens hun ville
holde sig lige under 60 pct. gramsen, hvis hun ikke optog det
lille nye tillagslan i villaen. (Dette skyldtes de ovenfor ontalte
systemessi ge margi ner, som indklagede lod falde ud til kundernes
fordel, for allerede dengang var huset belant for langt nere end

de 4,2 mio. kr. som svarer til 60 pct. af vurderingssunmmen pa 7
m o. Kkr.)

Klageren fik at vide, at hvis hun i stedet lod tillamslanet fa
pant i det ubelante somerhus, ville vydelserne pa hendes

eksisterende |an pa villaen ikke stige. Kl ageren spurgte helt
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specifik til dette i sin mail af 7. septenber 2012 ti
kunder adgi veren, se iszr punktet “ad 1.

Kunder adgi veren lovede i milen af den 12. septenber 2012
kl ageren, at ydelserne ikke ville stige pa villaen hverken som
folge af tillzgslanet (som fik pant i sommerhuset) ~“eller som
folge af andre arsager™.

P4 basis af dette skriftlige tilsagn valgte klageren at disponere,
som hun gjorde, det vil sige at give indklagede pant i hendes
sonmer hus.

Kl ageren ville aldrig have faet vurderet og belant sit sonmmerhus,
hvi s i ndkl agede havde skrevet til hende, at indklagede, uanset at
hendes | aneforhold var uandrede, bare ville vente % ar ned at |ade
bi dragene stige pa villaen. Havde indkl agede skrevet dette, ville
kl ageren ikke have belant sit sommerhus, og hun ville slet ikke
have optaget |anet hos indklagede, nmen i stedet have solgt nogle
aktiver eller optaget |anet hos en konkurrent, som sa pa sigt
eventuelt ogsa kunne overtage hendes g@vrige engagenent ned
i ndkl agede.

Det er klart wuhensigtsnessigt for hende nu at have bel ant
sommerhuset, szrligt da det er belant med en “klat” pa 261.000 kr.
og i kke med de normale 60 pct., som man nornalt tager i |an, hvis
man gnsker at bel dne sit sommer hus.

Konkl usi on:

De varsl ede bidragsstigninger er dels vilkarlige, dels urinelige,
og bidragene bgr forblive uandrede (det vil sige pa det hidti
gad dende niveau indtil F5 periodens udl gb den 31. decenber 2015.)

Til indklagedes wudtalelse har klageren fglgende benerkninger.

Kl ageren er enig ned indklagede i, at den endelige vurdering pa 7
mo. kr. af hendes ejendom forelda den 30. august 2012. Den
endel i ge vurdering bekradtede den forel gbige vurdering, som blev

foretaget i marts 2012. Den forel gbige vurdering var ogsa pa 7
mo. kr. Dette frengar klart af indklagedes mail til hende af 26.
marts 2012. Det er saledes ikke korrekt, nar indklagede i sin

udtal el se anfgrer, at den forel ghige verdiansattel se udgjorde 4
m o. Kkr.

Imdlertid er dette fuldstandigt irrelevant [ forhold til
problenstillingen i denne sag, hvor klageren allerede i septenber
maned 2012 disponerede i tillid til indklagedes skriftlige udsagn

til hende og den deri indeholdte begrundel se. At indklagede under
kl agesagen har frenfundet en hel anden begrundelse for at hawve
hendes bidrag, kan ikke tillagges nogen retsvirkning. |ndklagedes
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helt nye begrundelse for sit synspunkt er, at der fgrst den 30.
august 2012 forela en endelig verdiansatelse af hendes hus,
hvorfor indklagede ikke kunne varsle en bidragsstigning pr. 1.
okt ober 2012.

Det ggres derfor gaddende, at Real kreditankenasnet ikke bar

tillamge den nye begrundel se og indklagedes anbringender i den
samenhang vagt. Den nye begrundelse har aldrig varet givet over
for hende, ej heller i mailkorrespondancen i foraret 2013 nellem

hende og indklagedes klageansvarlige enhed, hvor indklagedes
chefjurist uddybede den tekni ske begrundel se for, at hendes bidrag
i kke steg.

Den nye begrundel se er i gvrigt uholdbar, dels fordi indklagede jo
sa bare kunne varsle bidragsstigning pr. 1. januar 2013, hvis
probl enet var varslet pa de 3 méAneder. Endvidere er den nye
begrundel se uhol dbar, fordi indklagedes endelige vurdering pa 7
mo. kr. jo foreld allerede den 30. august 2012, det vil sige 14
dage far indklagede den 12. septenber 2012 skriftligt bekraftede
over for hende, at hun ikke ville blive ranmt af indklagedes nye 60
pct. regel. Den nye 60 pct. regel er den regel, som indklagede
annoncerede i dagspressen den 29. juni 2012, og somtradte i kraft
med virkning pr. den 1. oktober 2012.

| ndkl agede kendte altsa den endelige vurdering for huset pa 7 mo.
kr., far de sendte klageren nmailen om at hun ikke ville blive
ramt af den nye 60 pct. regel. Korrespondancen i septenber 2012
drej ede sig ikke om hvorvidt hun ville fa bidragsstigning pr. den
1. oktober 2012 eller pr. et andet tidspunkt. Spergsmilet var, om
hun ville blive onfattet af den nye regel eller ej. Hvis hun blev
ranmt af den nye 60 pct. regel, var det ret underordnet for hende,
om bidragsstigningen ville trame i kraft pr. den 1. oktober 2012
eller lidt senere, f.eks. den 1. januar 2013. Det wvigtige
spargsmal for hende var, om hun ud fra sin nuvarende bel &ning
ville blive ram. Hun @nskede svar herpda, fordi det jo var
abenbart, at gad den oversteg 60 pct. af vurderingen pa 7 mio. kr.
Kursvagdien af gadden i villaen var i august 2012 over 4,8 mo

kr., sa& ejendommen skulle have varet vurderet til mindst 8 mo

kr., hvis gadden skulle udgegre nindre end 60 pct. En vurdering pa
8 mo. kr. kom ikke pa tale i august 2012, nen ger det nmaske i

dag, hvor priserne er bedre. Som bekendt var vurderingen i august
2012 kun 7 mo. kr. og ikke 8 mo. kr., og det vidste indklagede,
da i ndkl agede skrev, at hun ikke ville blive rant af den nye regel

om bidragsstigning, hvis hun valgte at lamge det lille tillagslan
i sit somrerhus. Hun er derfor helt wuenig i i ndkl agedes
anbri ngender i wudtal el sen.

Kl ageren havde udtrykkeligt bedt indklagede dobbelttjekke, at hun
ikke ville blive ramt af de nye regler, hvilket frengar af
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mai | korr espondancen, og kunder adgi veren foretog dette dobbelttjek,
idet han undersggte spgrgsmalet til bunds via den relevante
af del i ng hos i ndkl agede.

Som sagt er indkl agedes nye begrundel se for at have hendes bidrag
irrelevant, da den fegrst er frenkonmet under Kkl agesagen, og hun
har jo for l|angst disponeret i tillid til indklagedes udsagn fra
septenber 2012, hvor indkl agedes begrundel se for, at hun ikke blev
rant af den nye regel, var, at der |a nogle systenmessige narginer
til fordel for kunderne, som gjorde, at hun ikke ville blive
pavi rket af bidragsstigningen pr. 1. oktober 2012 pa villaen ud
fra hendes nuvar ende bel ani ng. Denne begrundel se blev i gvrigt som
ovenfor nawnt wuddybet den 13. maj 2013 af chefjuristen, sa
i ndkl agedes seneste begrundel se [ udt al el sen er noget
overraskende, da den ikke stemrer nmed de tidligere af indklagede
gi vne begrundel ser

| ndkl agedes svar af 12. septenmber 2012 til hende var helt
udsl agsgi vende for hende, hvilket Realkreditankenanet ned al
tydel i ghed kan | ase i hendes svar pa denne mail, hvori hun skriver
f gl gende:

“Det giver god mening at beldne nmit sommerhus i stedet for at optage flere |an
.(villaen).., nar jeg dermed undgadr, at bidragene stiger pa de eksisterende lan
pa ..(villaen)..”

Det fastholdes derfor, at den varslede bidragsforhgjelse er bade

vilkarlig og urinelig, set i lyset af den foreliggende skriftlige
korrespondance og det tilsagn, indklagede gav hende i septenber
2012, og som hun disponerede i tillid til.

| NDKLAGEDES FREMSTI LLI NG

| ndkl agede oplyser, at klageren i 2009 optog sine nuvarende
real kreditl an pa henhol dsvis 398. 700 EUR og 206.100 EUR ned pant i
kl agerens helarsbolig. | forbindelse ned optagelsen af |anene
accepterede klageren pantebreve, der i de ”Szrlige bestemmelser”
i ndehol dt dels en henvisning til, at klageren var underkastet
i ndkl agedes til enhver tid gad dende vedtagter sant bestenmel serne
i “Lantyper og forretningsbetingelser”, dels et forbehold for
bi dr agsf or hgj el ser.

Af “Lantyper og forretningsbetingelser” af 27. oktober 2011, punkt
24, frengar det, at indklagede kan andre priser for grupper af
l &n, at prisandringer kan trase i kraft med mndst 3 mAneders
varsel, og at prisandringer for grupper af |an kan annonceres i
dagspr essen.
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| foraret 2012 rettede klageren henvendel se til indklagede, da hun
skulle i gang ned en forbedring af ejendommen efter at have vundet

en sag i Forsikringsankenanet. Klageren skulle selv betale
261.000 kr. af forbedringen og @nskede at |ane belgbet hos
i ndkl agede ned pant i sin hel arsbolig.

| den forbindelse foretog indklagede den 6. marts 2012 en
forelgbig vurdering af ejendommen. 1 i1ndklagedes Samlet oversigt
over vurdering”, som blev udarbejdet i forbindelse med
vur deri ngen, benmex kede vur deri ngskonsul ent en bl andt andet
f gl gende:

”Projekt: Ejer har netop vundet en sag nmod forsikringssel skabet at de via
ej erskifteforsikringen skal betale for, at randfunderingen skal efterfunderes pa

hel e huset samt udbedre skader pa trappen/repos, anslaet i henhold til ejer kr.
1,5-3,0 nio. Ejer afholder selv onkostningerne til efterfundering af
hovedski | | evegggen nmidten af huset som ikke er dakket af forsikringen. Max.
500. 000, - Onrkostningerne til projektet er pt. uklart fordi den endelige

funderingsnetode ikke er fastlagt. VG fgr projekt sates lavt pga. saning kr.
4.000. 000 VG efter projekt kr. 7.000.000.”

Med andre ord blev vardien af ejendommen fastsat til 4.000.000 kr.
far projektet nmed efterfunderingen af ejendommen, nen ned en
forventning om at ejendomen kunne vurderes til 7.000.000 kr.,
efter at projektet var udfert.

Kunder adgi veren neddelte pr. mail af 26. marts 2012 til klageren
resul tatet af vurderingen. Heraf frengar det blandt andet:

”Der er disse forbehold i forbindelse med vurderingen:
Dokurentation for at arbejdet er udfert iht. Ankenawvnets afgegrel se 14.11. 2011

Arbejdet skal vare fazrdigt, og vi skal kunne bekrazfte vardianszttelsen.”

Den 29. juni 2012 indrykkede indklagede en annonce i dagspressen
og orienterede omandring af priser.

| august 2012 skrev indklagede til de kunder, som ved udgangen af
juni 2012 havde haft en belaning over 60 pct. |ndklagede skrev
imdlertid ikke til klageren, da indklagede kun havde en forel gbig
vaa di ansad tel se af klagerens ejendom Alle ejendome, hvor der kun
var forel gbige verdiansadtel ser ved udgangen af juni mined 2012
blev undtaget fra bidragsforhgjelsen pr. 1. oktober 2012, da
i ndkl agede i kke var sikker pa bel ani ngsprocent en.

| slutningen af august 2012, da forbedringen af ejendomen var
afsluttet, rettede klageren henvendel se nmed henblik pa optagel se
af tillagslan pa 261.000 kr. ned pant i helarsboligen. | den
forbindel se blev der den 30. august 2012 foretaget en endelig
vurdering af ejendomren, hvorefter ejendommen blev vardiansat til
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7.000.000 kr. Fgrst pa dette tidspunkt kunne indklagede endeli gt
konstatere, at belaningen i ejendommen var over 60 pct., nen pa
daver ende tidspunkt var varslingsfristen pa de 3 maneder for
bi dragsforhgj el sen pr. 1. oktober 2012 overskredet.

Lanetil bud blev fremsendt umiddelbart herefter, den 3. septenber
2012.

Kl ager en accept er ede imdlertid I kke | &neti | buddet , da
tillagsl anet ville betyde, at klageren ville blive onfattet af en
bi dragsforhgjelse for 1an i ej endonme ned en bel ani ngsgrad pa over
60 pct. pr. 1. oktober 2012. Kl ageren valgte i stedet at optage
lan i sit sommer hus.

| den forbindel se annpdede klageren indklagedes radgiver om at
bekradte, at bidragene pa klagerens eksisterende |an ned pant i
hel arsboligen ikke ville stige pr. 1. oktober 2012, hverken som
folge af belaningen af ejendommen eller som fglge af andre
arsager. Dette bekradtede indklagedes nedarbejder i mail af 12.
sept enber 2012.

| ndkl agede havde ikke i septenber 2012 truffet beslutning om
bi dragsforhgjelsen pr. 1. juli 2013, og indklagedes radgiver
radgav derfor ikke herom

Pr. 1. oktober 2012 andrede indklagede beregningsnetoden for
fastsadtel se af bidrag, hvilket blandt andet indebar en forhgjelse
af bidragssatsen og bidragstillagget for afdragsfrihed for |an i
ej endommen ned en bel ani ngsgrad pa over 60 pct.

Kl ageren blev som oplyst af indklagede i nail af 12. septenber
2012 ikke bergrt af denne bidragsandring. Dette skyldes dog ikke
tekni ske margi ner somtidligere oplyst, nmen at der ved udgangen af
juni 2012 kun la en forelgbig vurdering af klagerens ejendom
| ndkl agede kunne saledes ikke pa det tidspunkt, hvor klageren
skulle orienteres om bidragsforhgjelsen pr. 1. oktober 2012, vare
si kker pa vardien af ejendommen, og klageren blev derfor undtaget

fra bidragsforhgjelsen. Indklagede er fgrst wunder na¥varende
ankenaanssag bl evet opnmeg ksom pa dette f or hol d, hvi | ket
naturligvis er beklageligt. Begrundelsen andrer dog ikke pa, at
kl ager ens bel ani ng i ej endomen  var bl evet onfattet af

bi dragsforhgjelsen pr. 1. oktober 2012, safrent klageren i
sept enber 2012 havde optaget tillamgslanet pa 261.000 kr. Klageren
ville i s& fald have accepteret bidragsforhgjelsen i forbindelse
med opt agel sen af till agsl anet.

Ved brev af 11. marts 2013 skrev indklagede til klageren og

orienterede om en stigning af bidragstillagget for klagerens
eksisterende lan pr. 1. juli 2013.
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Herefter rettede klageren henvendelse til indklagede og gjorde

i ndsi gel se nod bidragsstigningen under henvisning til mailen af
12. septenber 2012. Kl agen blev afvist af indklagede under
henvisning til, at milen af 12. septenber 2012 kun vedrgrte

bi dragssti gningen pr. 1. oktober 2012.

Sagen bl ev herefter indbragt for Real kreditankenarnet.
ANBRI NGENDER

Til steotte for pastanden geres gad dende,

at vurderingen pa de 7.000.000 kr. farst kunne |amges til grund,
da den endelige vurdering var foretaget den 30. august 2012,

at indklagede saledes ikke far den 30. august 2012 havde en
endelig verdiansatel se af ejendommen efter forbedringer, og
at indkl agede derfor ikke kunne varsle bidragsforhgjelsen pr.
1. oktober 2012 nmed 3 méneders varsel i overensstenmel se ned
indklagedes ’Lantyper og forretningsbetingelser”,

at indklagede i sin mil af 12. septenber 2012 oplyste, at
klageren ville blive friholdt for bidragsstigningen pr. 1.
okt ober 2012 og i kke eventulle frentidige stigninger,

at indkl agedes mail af 12. septenber 2012 ikke kan fortol kes som
en generel fritagelse for bidragsstigninger frem til udl gbet
den 31. decenber 2015 af rentetil pasni ngsperioden pa kl agerens
eksi st erende | an,

at indklagede i septenber 2012 ikke vidste, at klageren ville
blive onfattet af en bidragsforhgjelse pr. 1. juli 2013 og
derfor ikke kunne radgi ve herom og

at bidragsforhgjelsen pr. 1. juli 2013 hverken er urinelig eller
vilkarlig.

ANKENA/NETS BEMARKNI NGER

Der er i sagen ingen tvist om indklagedes hjemmel til at foretage
bi dr agsf or hgj el ser.

Tvisten gar pa,  hvorvidt klageren pa baggrund af e-mail

korrespondancen i eftersomeren 2012 nmed rette kunne |agge til
grund, at hendes lan ikke ville blive onfattet af den nye
pri sstruktur (den nye 60 pct . regel ), safrem hver ken

finansieringen eller ejendomens vardi andrede sig, og at klageren
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(dermed) var sikret nod bidragsforhgjelser frem til udlgbet af
refinansi eringsperi oden pa | anene.

| e-mail af 12. septenber 2012 fra indklagede til klageren anfarer
indklagede: .. Du er dybest set lige over 60%, men der ligger
nogen systemessige marginer til fordel for kunderne, der ger, at
du ikke bliver pavirket af bidragsstigningen pr. 01.10.2012 pa
..(helarsejendommen).. ud fra din nuvazrende belaning..”.

| ndkl agede har under klagesagen andret forklaringen pa, hvorfor
kl agerens lan ikke blev onfattet af bidragsforhgjelsen pr. 1.
okt ober 2012, idet indklagede nu oplyser, at dette skyldtes en
mangl ende, endelig vadi ansattel se af klagerens hel arsej endom

Neasnet anerkender, at oplysningerne i e-mailen af 12. septenber
2012 efter ordlyden relaterer sig til bidragsstigningen pr. 1.
okt ober 2012. Denne bidragsstigning er initieret af en ny
prisnodel, hvor bel ani ngsgramsen er afgerende for bidragsni veauet
respektive bidragsi ndpl aceringen. Nar indklagede i den forbindel se
refererer til ’systemmzssige marginer til fordel for kunderne”, er
det imdlertid naliggende at forstda det sadan, at disse er en del
af anvendel sen af den nye prisnodel (nmed systenfastsatte vardier
og LTV’er). Nazvnet Tfinder, at klageren saledes med rette kunne
forvente, at hendes lan ikke ville blive onfattet af den nye
prisstruktur, nedmndre finansieringen eller ejendomens vardi
andr ede sig.

Kl ageren bel dante i august/septenmber 2012 sit sommerhus i stedet
for sin helarsejendom for at undgd at kome i en dyrere
bi dragskat egori ned hel arsej endonmen, hvilket notiv var kendeli gt
for indklagede. Det md lamges til grund, at klageren nmuligvis
vill e have di sponeret anderl edes, eventuelt slet ikke have optaget
| dnet hos i ndkl agede, hvi s kl ager en havde vi dst, at

bi dr agssti gni ngen nmeget vel kun blev udskudt til naste ar.

Som det frengar af teksten i var sl i ngsbrevet vedr gr ende
bi dragsfor hgj el sen i 2013, gennengar i ndkl agede angi vel i gt
engagenenterne en gang om aret for at afdakke, om bel ani ngen
overskrider 60 pct., og omder derfor skal ske forhgjelser.

Stigningerne i bidrag mv. i 2013 udlgstes alene for [|an, der
I igger ud over 60 pct. af ejendomrens vazdi.

Ef tersom 60 pct. gramsen i hel arsboligen allerede i septenber 2012
var overskredet for den eksisterende belaning, burde det i
f or bi ndel se nmed radgi vningen af klageren i relation til bel ani ngen
af sommerhuset i stedet for hel arsboligen, som efter det oplyste
al ene skete for at bevare den |ave bidragssats i hel arsboligen,

det m ndste have varet frenmhawet, at sikringen af det |ave bidrag
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i hel arsboligen neget vel kun ville gadde fremtil det tidspunkt,
hvor den naste arsgennengang bl ev gennenfert.

P4 baggrund af den fejlagtige infornering af klageren i e-mailen
af 12. septenber 2012 og den nmangel ful de radgivning af klageren i
f or bi ndel se nmed finansieringen af sommerhuset frem for hel &rshuset
for at undgd bidragsforhgjelser, finder Nenet, at indklagede for
kl agerens | an skal fastholde en bidragsindplacering for [an ned en
LTV under 60 pct. Pa baggrund af de konkrete forventninger, som

ovennaynte fejl skabt e hos kl ager en, finder Nea/net , at
fast hol del sen af klagerens |an i den |ave bidragskategori skal ske
frem til refinansieringen af klagerens lan den 1. januar 2016.

Herefter kan indkl agede foretage en fornyet vurdering af klagerens
hel arsbolig ned den deraf fal gende bidragsi ndpl aceri ng.

Som fgl ge af det anfarte

b e s t e m m e s

| ndkl agede, Real kr edi t Danmar k Al'S, tilpligtes frem til
refinansi eringen af klagerens |an den 1. januar 2016 at fasthol de
en bidragsindplacering for klagerens lan i hel arsej endommen,
svarende til lan ned en LTV under 60 pct. Herefter kan indkl agede
foretage en fornyet vurdering af klagerens helarsbolig ned den
deraf f @l gende bidragsi ndpl aceri ng.

Henri k Waaben / Susanne Ni el sen
For nand Sekr et ari at schef

22



