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Bi dragsforhgj el se. Vardi ansatel se.

Klageren optog i 2006 et kortrentelan pa oprindelig 729.000 kr. med delvis afdragsfrihed hos det indklagede realkreditinstitut. Af det for lanet udstedte pantebrev samt
instituttets Almindelige forretningsbetingelser fremgik det, at instituttet kunne forhgje bidragssatsen og aendre beregningsprincipperne herfor. Instituttet varslede i maj
2013 bidragsforhejelse pa klagerens Ian. Klageren protesterede herover og gnskede en forklaring pa, hvordan instituttet var naet frem til den nye bidragssats,
herunder med henvisning til, at ejendommens veerdi efter beldningen var steget betydeligt som falge af forbedringer. Af instituttets svar fremgik det, at prisen var
fastsat ud fra fa faktorer, herunder bidragsindplacering, og at tillseggene for variabel rente og afdragsfrined var blevet sterre.

Klageren nedlagde ved Naevnet pastand om, at instituttet skulle szettet belaningsprocenten efter den aktuelle beléningsvaerdi, ndr instituttet indferte ny og veesentlig
endret prisstruktur, saledes at klagerens bidrag blev beregnet ud fra en beldningsprocent pa 40. Instituttet pastod frifindelse.

Naevnet henviste til, at der i aftalegrundlaget var en hiemmel til at forhgje bidragssatsen og eendre beregningsprincippeme herfor. Sidstnaevnte vilkar indebar efter
Neevnets opfattelse, at realkreditinstituttet havde adgang il at indfare en ny prisstruktur som sket. Neevnet bemaerkede, at Neevnet i sin praksis ikke generelt havde
fundet at kunne tilsideszette hjemlen til bidragsforhgjelser som urimelig, uanset at den i princippet indebar en ensidig adgang til for den ene part at sendre vilkarene.
Baggrunden herfor var, at der ma levnes institutterne en vis mulighed for at eendre enkelte elementer i s& langvarige aftaleforhold, som ikke kan opsiges af instituttet.
Afggrende for, om Neevnet efter offentligretige og formueretlige regler kan tilsideseette en konkret bidragsforhgjelse, er efter Neevnets opfattelse, om
bidragsforhgjelsen fremstar som vilkarlig og urimelig. Det var ikke muligt ved Naevnet at foretage en konkret bevismaessig efterpravelse af instituttets begrundelse for
bidragsforhgjelsen, men Naevnet fandt ud fra en overordnet vurdering, at der ikke var grundlag for at fastsld, at bidragsforhgjelsen var vilkarlig eller urimelig.
Bidragsforhgjelsen havde ikke karakter af en individuel fastseettelse baseret pa det enkelte kundeforhold, og det kunne efter Neevnets opfattelse ikke kritiseres, at
instituttet havde baseret bidragsberegningen p& belaningsgraden ved laneoptagelsen. Neevnet fandt derfor ikke grundlag for at paleegge instituttet at genberegne
belaningsgraden efter ejendommens aktuelle vurdering. Som falge af det anfarte blev realkreditinstituttet frifundet.
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SAGENS OVETARDI GHEDER:

Kl ageren har i sin ejendom et kortrenteldn pa oprindelig 729.000
kr. til det indklagede realkreditinstitut. Lanet er vydet ned
del vis afdragsfrihed. Lanet er efter det oplyste etableret i 2006.

Af det for |anet udstedte pantebrev frengar bl andt andet fgl gende:

. Rente og betalingsvilkar:

Ydel sen anvendes til dakning af renter af restgedden, afdrag pad denne sam
bi drag. Bi draget beregnes som en procentdel af pantebrevets restgadd og er for
na vag ende | &n fastsat til 0,43 p.a. af pantebrevets restgad ..

SARL|I GE BESTEMVELSER:

1. Hxtel se og vil kar

For lanet gzlder de af ..(indklagedes).. bestyrelse til enhver tid fastsatte
vilkar for |angivningen og obligationsudstedel sen. Henvisningen til vedtamterne
i Justitsministeriets pantebrevsfornular B skal forstds som en henvisning ti
bestemmelser fastsat af ..(indklagedes).. bestyrelse med hjemmel i1 ..(indklagedes)..
vedt agt er .

Der henvises i gvrigt til de til debitor udleverede “Almindelige
forretningsbetingelser” samt “Szrlige bestemmelser” 1 nazrvarende pantebrev ..

5. Bidrag
Bi draget beregnes som en procentdel af pantebrevets restgad d. Bidragssatsen for
nerverende 1an er angivet under “Rente og betalingsvilkar”. ..(Indklagede).. kan
forhgj e bidragssatsen og andre beregningsprinci pperne herfor. Meddel el se herom
vil i s& fald blive givet til debitor(er) ned mindst 3 maneders varsel forud for
en termn.

Ved @ndring af bidragssats eller beregningsmetode @ndres lanets ydelser ..”

| ndkl agedes Al mi ndel i ge forretningsbetingel ser indehol der fgalgende
afsnit om bi drag:

”.. Lgbende bidrag og gebyrer mv.

Under lanets afvikling betales et Ilgbende bidrag til ..(indklagede).. Bidraget
beregnes som en procentdel af |&nets restgadd og er indeholdt i termninsydelsen
samen nmed renter og afdrag. Bidragssatsen for det konkrete |an frengar af
lanetilbuddet ..

Stgrrelse og beregningsprincipper for ..(indklagedes).. lanesagsgebyr, bidrag,
gebyrer, morarente mv. fremgar af ..(indklagedes).. prisoversigt.

Medm ndre andet er udtrykkeligt aftalt, kan ..(indklagede).. &ndre bidragssats
el ler bi dr agsber egni ngsmet ode, gebyrer, nor ar ent er nv. i eksi st er ende
| &nef orhol d samt indfere nye gebyrer af forretningsnessige, konkurrencemsssige
eller markedsnmessige grunde. Dette kan blandt andet ske med henblik pa
i nedegdel se eller dakning af generelt stigende onkostninger til t ab,
adm nistration, skatter, afgifter m/. eller for at opretholde eller styrke
..(indklagedes).. generelle indtjening og kapitalgrundlag. Andring af bidragssats



og/eller beregningsmetode i eksisterende |aneforhold vil i givet fald blive
varslet skriftligt mindst 3 mneder forud for den fegrste term nsperiode, hvorfra
andringen skal gedde. Andre prisamdringer i eksisterende |aneforhold vil blive
varsl et via terni nsopkrawvni ngen nindst 3 maneder far ikrafttraaen

For nye | aneforhold kan nawnte priser og gebyrer andres uden varsel, idet de ti
enhver tid gzldende satser vil fremga af ..(indklagedes).. prisoversigt ..

Ved refinansiering af i nkonverterbare obligationsldan og inkonverterbare
kontantldan med rentetilpasning (BoligXlan) forbeholder .. (indklagede).. sig ret
til at opkrazve kurtage, gebyrer og foretage kursfradrag jf. ..(indklagedes)..
prisoversigt.”

| ndkl agede frensendte den 27. maj 2013 fglgende brev til klageren
omnye priser pa real kreditlan:

“Nye priser pa real kreditl an

Real kreditinstitutterne bliver madt ned skaxpede |ovkrav til, hvor nmeget kapita
vi skal have som sikkerhed for vores udlan. Nar prisen pa& denne kapital sa
santidig er hgj, og vores tab er vokset, betyder det, at vores onkostninger ved
at producere realkreditlan stiger kraftigt. For at dakke disse onkostninger ma
vi hawe priserne.

Det betyder, at ..(indklagede).. fra 1. oktober 2013 forhgjer bidragssatserne pa
real kreditl an. Forhgjel sen betyder santidig en nere entydig sammrenhang nellem

pris, lantype og bel &ningsgrad. Lan uden afdrag bliver dyrere end |an ned
afdrag, og variabelt forrentede |&n bliver dyrere end fastforrentede |an. De nye
bidragssatser bevirker, at alle [1an fra .. (indklagede).. fglger samme

prisstruktur.

Det nye bidrag opkraver vi fgrste gang samen nmed ydelsen ved udgangen af
decenber méned 2013.

Hvad betyder det for dig?

Lant ype Obl. 1an ned variabel rente
Nuvag ende arlig bidragssats i pct. 0, 5300
Ny arlig bidragssats fra 01.10.2013 i pct. 0, 8068
Restgad d pr. 30.09.2013 i kr. 729. 000, 00
Ter mi nsydel se decenber 2013 i kr. 2.717, 17
Bi dr agsandri ngens betydni ng for ydelsen i kr. 504, 46

Bi dragssatsen er blevet fastsat ud fra det bel ani ngsinterval, der var gad dende,
da | anet blev udbetalt.

Forhgj el sen af bidragssatsen fglger de regler og betingelser, som frengar af
di ne | dnevi |l kar.

Les mere pa ..(indklagedes hjemmeside).. eller kontakt dit pengeinstitut

Selvom bidragssatsen nu forhgjes, vil et realkreditlan fra .. (indklagede)..
fortsat vare en attraktiv made at finansiere din bolig pa. Pa ..(indklagedes
hjemmeside).. kan du lzse mere om @ndringen. Du er ogsa velkommen til at kontakte
dit pengeinstitut, hvis du har spgrgsmal .~

Kl ageren fremsendte den 11. juni 2013 fglgende indsigelse nod
bi dragsforhgj el sen til indklagede:

52%

IToalge ovennzvnte brev skal bidragssatsen fra 1. oktober 2013 stige med ca.



Den nye bidragssats |yder pa 0,8068 nmed henvisning til et nyt prisblad men uden
forklaring pa& hvordan denne procentsats nas. Jeg skal wudbede nig denne
ber egni ng.

Ej endonmen er siden | aneoptagel sen bl evet udvidet og forbedret for ca. 500.000
kr. og | anet ligger klart indenfor 40% af handel svae di en

..(Indklagede).. skriver at man har beregnet pa det gamle beldningsinterval uanset
hvad der matte vage sket ned ej endonmen!

Det er .. (indklagede).. der ivarksztter ny prisstruktur. Det er derfor min
opfattel se at ny struktur m& basere sig pad aktuelle bel &ni ngsvae dier.

Hvis ..(indklagede).. mener man blindt kan kgre videre med gamle oplysninger skal
jeg udbede mig lovhenvisninger og afgegrelser fra Realkreditradet mv. pa at
sadan adfexd er lovlig.

Vores |an er et rentenmaxlan hvor afdrag starter omca. 2,5 ar. Vi vil afdrage
idet |a&net er gunstigt grundet rentemaxinmeringen. Hvordan pavirker afdrag/ikke-
afdrag jeres beregning? Vil en bidragssats automatisk blive nedsat nar afdrag
starter?”

Den 13. juni 2013 besvarede indkl agede klagerens henvendel se som
f ol ger:

”.. Vi kan godt forstd din argrelse over, at vi hawer bidragssatsen, og vi ville
gerne have undgaet det.

Vi har val gt en gennenskuelig bidragsnodel, hvor prisen fastsadates ud fra nogle
fa faktorer:

- Bel &ni ngsinterval — jo hgjere belaning, jo hgjere pris
- Tillag for variabel rente
- Tillag for afdragsfrihed

Til |l aggene for variabel rente og afdragsfrihed bliver nu sterre.

Dit lan er udbetalt i 2006 og ud fra den daverende bidragsnodel. Pr. 01.10.2012
forhgj ede vi eksisterende bidragssatser med 0,1 for afdragsfrie |an og santidig
andrede vi prisstrukturen for nye lan. Pr. 01.10.2013 haves bidragssatserne pa
eksi sterende | an, s& de far samme satser som pa nye | an

Bi dragssatsen er fastsat ud fra bel &ni ngsgraden pa til budstidspunktet for |anet.
Dit |an har en bel ani ngsprocent pa 60. Vi andrer ikke bidragssatsen |gbende -
hverken hvis du afdrager pa dit lan, eller hvis dit hus falder eller stiger i
vagdi. Det er et princip, vi har haft hidtil, og det fortsadter vi med. Hvis du
vad ger at lagge dit |an om genberegner vi automatisk bel &ni ngsgraden og derned
bi dr agssat sen.

Nar den afdragsfrie periode udl gber 31.12.2015 vil der til gengad automatisk
ske en @ndring af bidragssatsen til kategorien Variabel rente med afdrag”, som
for dit |an betyder en andring af bidragssatsen til 0, 6867.

| din Lane- og pantsatningsaftale (som du underskrev i forbindel se ned optagel se
af lanet), under ”Bidrag” er der forbehold for, at bidrag og
beregningsprincipper kan &ndres efter .. (indklagedes).. beslutning. Meddelelse



herom vil i s& fald blive givet til debitor med nmindst 3 mdneders varsel forud
for en termn.

Vi er glade for at have dig som kunde, sa& vi héber, at ovenstaende forklaring
kan vaze ned til at skabe en forstdelse for beslutningen. Hvis du har yderligere
spgrgsmal, er du velkommen til at kontakte os pa tlf. .”

Kl ageren indbragte efterfgl gende sagen for Real kreditankenanet.

PARTERNES PASTANDE

Kl ageren pastar indklagede tilpligtet at satte bel ani ngsprocenten
efter den aktuelle bel aningsvaadi, nar indklagede indfgrer ny og
vasentlig andret prisstruktur, sal edes at kl agerens bidrag
beregnes ud fra en bel ani ngsprocent pa 40.

| ndkl agede pastar frifindel se.

KLAGERENS FREMSTI LLI NG

Kl ager en henvi ser til, at i ndkl agede [ henhol d til
ankenawnspraksis kan foretage generelle prisforhgjelser pa bidrag,
som de, der er foretaget pr. 1. oktober 2012.

Den nye prisstruktur, som indklagede i 2012 indfegrte for nye |an
kan i kke kritiseres, idet vilkarene er bekendt for nye |antagere.

Derinod kan det kritiseres, at indklagede i 2013 ned virkning fra
1. oktober 2013 har |adet den nye prisstruktur gedde ogsa for
ganm e | an.

Denne helt nye prisstruktur var ikke kendt ved | aneoptagel sen i
2006, og derfor ber indklagede beregne bel aningsgraden efter
ej endommens aktuel | e st atus.

Det mA anses for kritisabelt, at indklagede ned begrundel sen
“betydelige omkostninger” ikke vil vurdere det enkelte laneforhold

i forhold til den nye prisstruktur — altsa om |anet falder ind
under de nye gramser indtil 40 pct. og indtil 45 pct. belaning,
som er vasentligt billigere, nen alene opretholder det game

forhold indtil 60 pct. bel aning.

| ndkl agedes nye prisstruktur og kraftige bidragsforhgjelser
vedr grer netop bel ani ngsprocent nellem 40 og 60 pct.

Kl agerens ejendom er efter 2006 wudvidet og forbedret for
vasentlige belgb (ca. 500.000 kr.), saledes at bel &ni ngsprocenten



ved en aktuel wvurdering ville kome wunder 40 pct. |ndklagede
afviser at tage hensyn til denne vadiforbedring, idet man ikke
vil vurdere ejendommen p& ny. Ogsa dette anses for kritisabelt
i seg ved ny prisstruktur.

| ndkl agede har fgrst wunder klagesagen oplyst stgrrelsen af den
vurdering, man anlagde ved |anets optagelse i 2006. Det har

sal edes varet uklart, om klagerens |an skulle falde ind under de
nye 40 pct. og 45 pct. gramser. Det ma vaxe alnmindelig jura, at

i ndkl agede undersgger dette og neddel er resultatet til |antagerne.

Dette er ikke sket forud for klagesagen, og klageren beder derfor
i ndkl agede oplyse, om indklagede har undersggt, om ganme |an
falder ind under de nye |anegramser 40 og 45 pct. savel i
kl agerens tilfad de somgenerelt for alle |an.

| ndkl agede tager i sin wudtalelse slet ikke stilling til de
anbringender, klageren har frenfegrt, nmen henviser alene til en
branchekutynme. Hvad den gar ud pa forklares ikke hverken generelt
eller ved en ny prisstruktur, som ikke var gadende pa

til budstidspunktet.

Det er kl agerens pastand:

At indkl agede i kke uden at revurdere bel &ni ngsgrundl aget kan
indfgre ny prisstruktur, som er vasentligt fordyrende for
| &nei nterval l et 40-60 pct. for game |an, og

at indklagede ved ny prisstruktur skal undersgge, om ganle
| an falder under nye gramser (her 40 pct. og 45 pct.
| Anegramser) ud fra den historiske bel ani ngsvurdering (her
2006) .

| NDKLAGEDES FREMSTI LLI NG

| ndkl agede opl yser, at klageren pr. 10. januar 2006 optog et
afdragsfrit variabelt forrentet obligationslan stort 729.000, 00
kr. Det i denne sammenhang relevante aftalegrundlag nellem
kl ageren og indklagede wudgeres af pantebrevet og Al m ndelige
forretni ngsbetingel ser. Aftal egrundl aget i ndeholder en hjenmel til
for indklagede at andre savel bidragssats som beregni ngsnet ode for
bidrag, |igesomde nanere vilkar, varsling mv. frengar.

| ndkl agede varslede ved brev af 27. maj 2013 en bidragsstigning
over for klageren ned virkning fra 1. oktober 2013. Varslingen
skete i overensstemmel se nmed ovenstaende aftalegrundlag nellem
kl ageren og i ndkl agede.



| ndkl agede fastsagter bidragssatsen for det enkelte lan pa
til budstidspunktet, hvor ejendommen forinden er Dbesigtiget og
vurderet. Bidragssatsen fastholdes, som udgangspunkt, i  hele
| &nets | gbetid — uanset om den enkelte ejendons vardi stiger eller
falder. Dette skyldes, at en |gbende besigtigelse og individuel
vurdering vil indebaxre betydelige onkostninger. Nar indklagede
forhgjer bidragssatsen pa eksisterende 1an, sker det saledes
baseret pa den historiske vardi, som ejendommen havde pa |anets
tilbudstidspunkt. Det kan oplyses, at klagerens bidragssats er
fastsat ud fra en ejendonsverdi pa 1.200.000 kr., hvorfor klageren
har en 60 pct. bel ani ng.

| ndkl agede henholder sig | den forbindelse til al mndelig
branchekutynme pa tidspunktet for |anets udbetaling, hvorved det er
ej endonmsvag di en pa til budstidspunktet, der ligger til grund for
bi dr agsfastsad t el sen. Denne  branchesaslvane er aner kendt af

Real kr edi t ankenawnet .

Anbr i ngender
Det gores til stogtte for den frensatte pastand gad dende,

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

at indkl agede er beretti get til at fastsaate prisen pa

real kreditldn ud fra bel &ani ngsveedien og valg af |anetype pa
bel ani ngsti dspunkt et .

ANKENA/NETS BEMARKNI NGER

Det frengar af savel pantebrevet som indklagedes Al mndelige
forretni ngsbetingel ser, at indklagede kan forhgje bidragssatsen og
andre beregni ngsprinci pperne herfor. Sidstnante vilkar indebaxer
efter Nesnets opfattelse, at indklagede har adgang til at indfagre
en ny prisstruktur som sket.

Neernet kan oplyse, at vilkar som ovenstdaende, der i princippet
i ndebager en ensidig adgang for den ene kontraktpart til at andre
bi dragsbetalingen i et |gbende kundeforhold, er udbredt pa
real kredi tonradet. Newnet har i sin praksis fundet ikke generelt
at kunne tilsidesadte sadanne vilkar som urinelige. Baggrunden
her f or er, at aftal er om real kreditlan er | angvari ge

aftal eforhold, som i kke kan opsiges af realkreditinstituttet. Der
ma derfor levnes instituttet en vis nulighed for at andre enkelte
el ementer i sadanne aftaler. | de offentligretlige regler om god
skik er det saledes ogsa forudsat, at der efter onstandi ghederne
kan ske andringer i bidragssatsen



Af ggrende for, om Neanet efter offentligretlige og fornueretlige
regler kan til sidesatte bidragsforhgjelser i en sag som denne, er
efter Nenets opfattelse, om bidragsforhgjelsen frenmstar som
vilkarlig og urinelig.

| ndkl agede har i sit brev af 27. maj 2013 begrundet forhgjel sen af
bi draget ned, at skarpede lovkrav til kapitalgrundlaget, hgje
priser pa denne kapital sant stigende tab har nedfert kraftigt
sti gende onkostninger ved at producere real kreditlan, og at der i
den nye prisstruktur er en nere entydig sanmmenhaag nellem pris,
| &nt ype og bel ani ngsgr ad.

Det er ikke muligt ved Nenet at foretage en konkret bevisnessig
efterpravel se af indklagedes begrundel se for bidragsforhgjelsen.
Neasrnet er derfor henvist til at foretage en nere overordnet
vurderi ng af de gkonomi ske f or hol d, der forel & pa
real kredi tonradet pa tidspunktet for bidragsforhgjel sen. Naanet
finder pa baggrund af en sadan vurdering, at der ikke er grundl ag
for at fastsl3, at bidragsforhgjelsen var vilkarlig eller
urinmelig. Neasnet finder endvidere, at bidragsforhgjelsen er
rettidigt varslet.

Bi dragsforhgj el sen har ikke karakter af en individuel fastsadtel se
baseret pa det enkelte kundeforhold, men er en generel forhgjelse
for den gruppe af kunder, der har de pagead dende | antyper. Det kan
efter Nenets opfattelse ikke kritiseres, at indklagede har
baseret bidragsberegni ngen pa bel ani ngsgraden ved | aneopt agel sen.
Neasnet finder derfor ikke grundlag for at palagge indklagede at
genber egne bel ani ngsgraden efter ej endommens aktuel |l e vurderi ng.

Som fgl ge af det anfarte

b e s t e m m e s

| ndkl agede, Total kredit A/'S, frifindes.

Henri k Waaben / Susanne Ni el sen



