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Bidragsforhøjelse. Refinansiering. Aftalt fast ydelse.
Klageren havde i sin ejendom et kortrentelån F1 på oprindelig 1.495.000 kr. til det indklagede realkreditinstitut. Af det for lånet udstedte pantebrev og instituttets
Långuide fremgik det, at bidragets størrelse blev fastsat af instituttet og kunne ændres efter instituttets beslutning. Instituttet fremsendte i januar 2013 et tilbud til
klageren om ændring af refinansieringsprofilen til F5. Tilbuddet indeholdt en specifikation af de månedlige ydelser på lånet efter profilændringen, og det var i den
forbindelse anført, at bidragssatsen i procent pr. år var fastsat til 0,61. Instituttet fremsendte ligeledes i januar 2013 en bekræftelse til klageren vedrørende en
fastkursaftale på rentetilpasningen. Bekræftelsen indeholdt endvidere en oversigt over terminsydelser, hvori bidraget var angivet til 2.269 kr. pr. termin. I maj 2013
varslede instituttet bidragsforhøjelse på klagerens lån fra 0,6072 til 0,970 pct. p.a. Klageren protesterede forgæves over bidragsforhøjelsen, som han fandt både
urimelig og stridende mod de aftaler, der blev indgået i januar 2013.

Klageren nedlagde ved Nævnet påstand om, principalt at instituttet havde været uberettiget til at hæve bidragssatsen, subsidiært at bidragssatsen ikke kunne hæves i
de første 5 år efter ændringen af refinansieringsprofilen. Instituttet påstod frifindelse.

Nævnet bemærkede, at der i såvel refinansieringstilbuddet som i fastkursaftalebekræftelsen var givet oplysninger om den ydelse, som klageren skulle betale, efter at
refinansieringen var gennemført. Over for den klare hjemmel i aftalegrundlaget til bidragsforhøjelser fandt Nævnet ikke, at disse ydelsesoplysninger kunne anses for
at udgøre en garanti for eller en tilsikring af, at der ikke kunne ske bidragsforhøjelser, ligesom Nævnet fastslog, at klageren ikke havde godtgjort, at der på anden
måde var givet ham en sådan tilsikring. Nævnet fandt endvidere, at bidragsforhøjelsen hverken kunne anses for vilkårlig eller urimelig. Nævnet bemærkede i den
forbindelse, at bidragets størrelse ikke adskilte sig fra det niveau, som er sædvanligt i branchen. Nævnet frifandt derfor realkreditinstituttet.
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SAGENS OMSTÆNDIGHEDER:

Klageren havde i sin ejendom et kortrentelån F1 på oprindelig
1.495.000 kr. til det indklagede realkreditinstitut.

Af det for lånet udstedte pantebrev fremgår følgende af de særlige
bestemmelser:

”… Bidrag
Som en del af ydelserne betales et bidrag, hvis størrelse og beregningsmåde
fastsættes af …(indklagede)… Bidragets størrelse oplyses i forbindelse med
udbetaling af lånet.

Bidrag og beregningsprincipper kan ændres efter …(indklagedes)… beslutning.
Meddelelse herom vil i så fald blive givet til debitor med mindst 3 måneders
varsel forud for en termin.

…(Indklagede)… kan desuden fastsætte specielle bidragssatser og/eller
beregningsprincipper for særlige lån eller grupper af lån. Meddelelse om
ændringer i bidraget og/eller beregningsprincipperne herfor kan gives i en
terminsopkrævning. Ændres bidraget, ændres terminsydelsen i forhold hertil …”

Indklagede fremsendte den 18. januar 2013 følgende tilbud til
klageren om ændring af refinansieringsprofilen:

”… Oplysninger om lån efter rentetilpasning

Hovedtal Tilpasningslån (F5) variabel rente

Restløbetid i år 25,00
Kontantrestgæld i kr. 1.495.000
Beløb til rentetilpasning i kr. 1.495.000
Kontantrente i procent pr. år 1,2706
Tilbudskurs 103,51
1.års ydelse pr. måned i kr. før skat 2.339
1.års ydelse pr. måned i kr. efter skat 1.544
1.års rente og bidrag i kr. 28.073
Bidragssats i procent pr. år 0,6100
Effektiv rente pr. år i procent før skat 1,9
Effektiv rente pr. år i procent efter skat 1,3
Afdragsform Annuitet delvis afdragsfrihed
Antal terminer pr. år 4
Nutidsværdi i kr. efter skat ved en kalkulationsrente på 2,50% 1.265.148

…

Bidrag beregnes af lånets restgæld. Læs mere om bidragssats i Långuiden.
…

Samlede kreditomkostninger for lånet
Kreditomkostninger ved låneoptagelse ekskl.
tinglysningsafgift kr. 3.243
+Samlet rente og bidrag indtil rentetilpasnings-
tidspunktet kr. 22.177 kr. 25.420
+Samlet rente og bidrag i lånets restløbetid kr. 447.439 kr. 447.439

Samlede kreditomkostninger ekskl. tinglysningsafgift kr. 472.859

…”

Af den vedlagte Långuide fremgår følgende om bidrag:
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”… Bidrag
Bidragets størrelse og beregningsmetode fastsættes i forbindelse med ydelsen af
lånet.

Bidragssatsen er afhængig af ejendomskategori, låntype, belåningsinterval
(lånets prioritetsstilling på optagelsestidspunktet i forhold til den kontante
låneværdi for ejendommen) og lånets hovedstol. Ved omlægning af lån, hvor der
ikke samtidig optages tillægslån, fastsættes bidraget som udgangspunkt efter
belåningsintervallet for det lån, der bliver omlagt.

Bidraget beregnes som en procentsats af lånets restgæld (dvs. af
kontantrestgælden for kontantlån og af obligationsrestgælden ved
obligationslån). Betalingen sker forholdsmæssigt som en del af lånets
terminsydelse.

Ændring af bidrag
Bidrag kan ændres i lånets løbetid efter …(indklagedes)… beslutning.

…(Indklagede)… kan forhøje bidraget med tre måneders varsel til en termin med
virkning fra førstkommende termin. Bidragsforhøjelsen kan ske som følge af øgede
omkostninger, herunder skatter og afgifter, eller tab og nedskrivninger eller i
øvrigt, hvis det er ønskeligt for …(indklagede)… af indtjeningsmæssige grunde,
herunder - men ikke alene – behov for forbedring af kapitalgrundlaget.

…(Indklagede)… kan ændre beregningsmetoden for bidraget med tre måneders varsel
til en termin, med virkning fra førstkommende termin, hvis det er ønskeligt for
…(indklagede)… af administrative, markedsmæssige eller konkurrencemæssige grunde
…”

Indklagede fremsendte den 25. januar 2013 en bekræftelse til
klageren vedrørende en fastkursaftale på rentetilpasningen. Det
fremgik heraf, at refinansieringen skulle gennemføres den 1. april
2013 til en aftalt kurs på 101,95. Af bekræftelsen fremgår
endvidere følgende:

”… Oversigt over terminsydelser
1.termin (91 dage) 2.termin (92 dage)

01.04.2013 – 30.06.2013 01.07.2013 – 30.09.2013
Afdrag i kr. 0,00 0,00
Rente i kr. 5.947,06 5.957,06
Bidrag i kr. 2.269,41 2.269,41

Terminsydelse i alt i kr. 8.216,47 8.216,47

Efter rentetilpasning af lånet sender vi de endelige oplysninger om de samlede ydelser …”

Den 27. maj 2013 fremsendte indklagede følgende brev til klageren
om nye priser:

”… Nye priser på realkreditlån
Realkreditinstitutterne bliver mødt med skærpede lovkrav til, hvor meget kapital
vi skal have som sikkerhed for vores udlån. Når prisen på denne kapital så
samtidig er høj, og vores tab er vokset, betyder det, at vores omkostninger ved
at producere realkreditlån stiger kraftigt. For at dække disse omkostninger må
vi hæve priserne.

Det betyder, at …(indklagede)… fra 1. oktober 2013 forhøjer bidragssatserne på
realkreditlån. Forhøjelsen betyder samtidig en mere entydig sammenhæng mellem
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pris, låntype og belåningsgrad. Lån uden afdrag bliver dyrere end lån med
afdrag, og variabelt forrentede lån bliver dyrere end fastforrentede lån. De nye
bidragssatser bevirker, at alle lån fra …(indklagede)… følger samme
prisstruktur.

Det nye bidrag opkræver vi første gang sammen med ydelsen ved udgangen af
december måned 2013.

Hvad betyder det for dig?

Låntype Tilpasningslån (F5) variabel rente

Nuværende årlig bidragssats i pct. 0,6072
Ny årlig bidragssats fra 01.10.2013 i pct. 0,9700
Restgæld pr. 30.09.2013 i kr. 1.495.000,00
Terminsydelse december 2013 i kr. 9.572,44
Bidragsændringens betydning for ydelsen i kr. 1.355,97

Bidragssatsen er blevet fastsat ud fra det belåningsinterval, der var gældende, da lånet blev
udbetalt.

Forhøjelsen af bidragssatsen følger de regler og betingelser, som fremgår af
dine lånevilkår …”

Klageren fremsendte den 19. juni 2013 følgende e-mail til
indklagede:

”… Jeg har modtaget vedhæftede brev om ”nye” priser på realkreditlån i
…(indklagede)…

For et halvt år siden betalte jeg ganske dyre konverteringsgebyrer for at sikre
mig et mere sikkert ”F5-lån” i stedet for et ”F1-lån”. Jeg blev nemlig af mit
pengeinstitut, …(pengeinstitut, som er autoriseret låneformidler for
indklagede)…, rådet til at optage dette lån for at ydelsen var sikret 5 år frem.

Derfor finder jeg det særdeles urimeligt at …(indklagede)… nu forhøjer prisen på
bidragssatsen med mere end 60%, og jeg finder det vilkårligt at jeg nu skal
betale 450 kr. ekstra til realkreditinstituttet – efter at have bekostet en
omlægning, der skulle sikre mig fast ydelse i 5 år.

Jeg vil bede …(indklagede)… om snarest at trække denne bidragssatsforhøjelse
tilbage, så den aftale jeg indgik ved konverteringen fra F1 til F5 overholdes …”

Indklagede besvarede den 20. juni 2013 klagerens henvendelse som
følger:

”… Vi kan godt forstå din ærgrelse over, at vi hæver bidragssatsen, og vi ville
gerne have undgået det.

Men …(indklagedes)… indtjening er helt afgørende for, at vi også i fremtiden er
i stand til at yde boliglån til konkurrencedygtige priser. Vi bliver mødt med
skærpede lovkrav til, hvor meget kapital vi skal have som sikkerhed for vores
udlån, og derfor er vi nødsaget til at hæve bidragssatsen. På den måde bringer
vi bidragssatserne op på et niveau, der harmonerer med de markedsmæssige vilkår,
som gælder i dag.

Da du optog lånet, fik du udleveret lånedokumentation, og heri fremgår det, at
…(indklagede)… har ret til at forhøje bidragssatsen.

Vi er glade for at have dig som kunde, så vi håber, at ovenstående forklaring
kan være med til at skabe en forståelse for beslutningen. Hvis du har yderligere
spørgsmål, er du velkommen til at kontakte os …”
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Klageren indbragte efterfølgende sagen for Realkreditankenævnet.

PARTERNES PÅSTANDE:

Klageren påstår indklagede tilpligtet at anerkende, principalt at
indklagede har været uberettiget til at hæve bidragssatsen,
subsidiært at bidragssatsen ikke kan hæves i de første 5 år efter
ændringen af refinansieringsprofilen.

Indklagede påstår frifindelse.

KLAGERENS FREMSTILLING:

Klageren anfører, at han for et halvt år siden betalte ganske dyre
konverteringsgebyrer for at sikre sig et mere sikkert ”F5-lån” i
stedet for et ”F1-lån”. Klageren blev nemlig af det
låneformidlende pengeinstitut rådet til at optage dette lån, for
at ydelsen var sikret 5 år frem.

Derfor finder klageren det særdeles urimeligt, at indklagede nu
forhøjer prisen på bidragssatsen med mere end 60 pct., og han
finder det vilkårligt, at han nu skal betale 450 kr. ekstra til
realkreditinstituttet – efter at have bekostet en omlægning, der
ifølge banken skulle sikre ham fast ydelse i 5 år.

At indklagede i sit svar til klageren anfører, ”Da du optog lånet,
fik du udleveret lånedokumentation, og heri fremgår det, at
indklagede har ret til at forhøje bidragssatsen”, anser han ikke
som en gyldig grund til at forhøje bidragssatsen med mere end 60
pct. Klageren havde jo som ovenfor anført netop betalt et 5-cifret
beløb for at få lånet konverteret til en fast rente og – ifølge
banken - en fast ydelse i 5 år.

INDKLAGEDES FREMSTILLING:

Indklagede oplyser, at klageren pr. 6. juli 2009 optog et
afdragsfrit tilpasningslån stort 1.495.000 kr. Det i denne
sammenhæng relevante aftalegrundlag mellem klageren og indklagede
udgøres af pantebrevet og Långuiden.

Af såvel låne- og pantsætningsaftalen som Långuiden fremgår det,
at indklagede kan forhøje bidragssatsen, ligesom Långuiden
indeholder en angivelse af de forhold, der kan udløse en
bidragsforhøjelse.
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Indklagede varslede ved brev af 27. maj 2013 en bidragsstigning
over for klageren med virkning fra 1. oktober 2013. Varslingen er
sket i overensstemmelse med ovenstående aftalegrundlag mellem
klageren og indklagede.

Klageren anfører i sin henvendelse til Realkreditankenævnet, at
han blev rådgivet til at optage et rentetilpasningslån med
rentetilpasning hvert 5 år, idet ydelsen herved var fast i
perioden mellem rentetilpasninger. Som det fremgår af den
ovenstående citere lånedokumentation, er der ikke noget i det
udleverede materiale, som indebærer, at indklagede er forpligtet
til at have et fast bidrag i perioden mellem rentetilpasninger.

Anbringender
Det gøres til støtte for den fremsatte påstand gældende,

at indklagede er berettiget til at hæve bidragssatsen som varslet
i brev af 27. maj 2013, og

at indklagede ikke har givet klageren tilsagn om, at bidraget er
fast i perioden mellem rentetilpasninger.

OPLYSNINGER M.V. FRA NÆVNSSEKRETARIATET:

Indklagede har på forespørgsel fra Nævnssekretariatet oplyst, at
hverken indklagede eller det låneformidlende pengeinstitut har
yderligere informationer liggende i relation til ændringen af
refinansieringsprofilen.

ANKENÆVNETS BEMÆRKNINGER:

I såvel refinansieringstilbuddet som i fastkursaftalebekræftelsen
er der givet oplysninger om den ydelse, som klageren skal betale,
efter at refinansieringen er gennemført.

Over for den klare hjemmel i aftalegrundlaget til
bidragsforhøjelser finder Nævnet ikke, at disse oplysninger om
ydelser i de nævnte dokumenter kan anses for at udgøre en garanti
for eller en tilsikring af, at der ikke kan ske
bidragsforhøjelser. Klageren har ikke godtgjort, at der på anden
måde er givet ham en sådan tilsikring.

Nævnet finder endvidere, at bidragsforhøjelsen hverken kan anses
for vilkårlig eller urimelig. Nævnet bemærker i den forbindelse,
at bidragets størrelse ikke adskiller sig fra det niveau, som er
sædvanligt i branchen.
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Nævnet kan derfor ikke give klageren medhold i klagen.

Som følge heraf

b  e  s  t  e  m  m  e  s

Indklagede, Totalkredit A/S, frifindes.

Henrik Waaben    /    Susanne Nielsen


