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Bi dr agsi ndpl aceri ng

Klageme havde i deres ejendom to Ian til det indklagede realkreditinstitut p& henholdsvis 335.000 kr. og 2.093.000 kr. | januar 2009 optog de yderligere et
rentetilpasningslan. Af aftalegrundlaget fremgik det, at bidraget kunne fastseettes og eendres af instituttet. Det fremgik yderligere af tilbudsmaterialet, at bidragssatsen
var vejledende, og at den ved endelig Ianeudmaling ville blive fastsat ud fra lanets sikkerhedsmaessige placering. | maj 2013 varslede instituttet bidragsforhgielse pr.
1. januar 2014, som for klagerne beted en forhgjelse af bidraget fra 0,7524 til 1,2790 pct. p.a. Klagerne henvendte sig efterfalgende til instituttet, idet de var utilfredse

med bidragsindplaceringen, herunder fordi lanene pa 335.000 kr. og 2.093.000 kr. var indfriet og ejendommens veerdi steget, uden at der var blevet taget hensyn
hertil. Instituttet afviste klagen.

Klagerne nedlagde ved Naevnet principal pastand om, at instituttet skulle nedszette bidragssatsen, s& den svarede til satsen for et Ian med en sikkerhed inden for ca.
36 pct. af ejendommens veerdi, subsidieert at bidragssatsen blev fastholdt p& 2009 niveauet. Klageme kraevede endvidere, at for meget betalt bidrag blev godtgjort
fuldt ud. Instituttet pastod frifindelse.

Neevnet fastslog, at der ikke imellem parterne var uenighed om hjemlen til at foretage bidragsforhgjelser, men derimod om, hvorvidt instituttet kunne fastholde den
bidragsindplacering, som var geeldende pa tidspunktet for lanetilbuddet/laneudbetalingen. Instituttets bidragsindplaceringsmodel indebar, at der ikke blev foretaget
nogen revision af bidragsindplaceringen i forbindelse med eendrede prioritetsstillinger. Denne praksis blev anvendt generelt i branchen, og det forudsatte sdledes som
minimum en laneomleegning, safremt bidragsindplaceringer skulle revideres, og Neevnet fandt i overensstemmelse med hidtidig praksis, at
bidragsindplaceringsmodellen ikke kunne kritiseres. Naevnet fandt det ikke bevist eller godtgjort, at klagerne ikke havde modtaget relevant information om
bidragsmodellen. Neevnet bemeerkede i den forbindelse, at den passus om en vejledende bidragsberegning, som var indeholdt i tilbudsmaterialet fra januar 2009, var
en reservation i forhold til en forelgbig beregning af lanet, idet der i beregningen blev lagt en bidragssats til grund, som ikke ngdvendigvis kunne underbygges af den
efterfalgende vurdering. Neevnet fandt ikke, at forbeholdet indikerede en Igbende tilretning af den bidragsmeessige indplacering. Neevnet frifandt som fglge af det

anfarte realkreditinstituttet.
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SAGENS OVESTARNDI GHEDER:

Kl agerne havde i deres ejendom to lan til det indklagede
real kredi tinstitut pa henhol dsvis 335.000 kr. og 2.093.000 kr.

Efter det oplyste optog klagerne i januar 2009 yderligere et |an
hos indklagede pa 2.675.000 kr. Lanet blev optaget som
rentetil pasningslan F7 nmed delvis afdragsfrihed. Lanet blev
finansi eret ved udstedel se af obligationer fra det med indklagede
koncer nf or bundne real kreditinstitut.

Det for lanet wudstedte pantebrev indeholder i de sa&lige
best emmel ser f gl gende:

”Sax | i ge best emmel ser

Vil kar for |anet

For lanet gzlder de af .. (indklagedes).. bestyrelse til enhver tid fastsatte
vil kdr for |a&ngivningen og obligationsudstedel sen. Henvisningen til vedtamterne
i Justitsministeriets pantebrevsformular B skal forstds som en henvisning ti
best emmelser fastsat af ..(indklagedes).. bestyrelse med hjemmel i ..(indklagedes
vedtzgter)..

Bi dr ag

Som en del af ydelserne betales et bidrag, hvis starrelse og beregni ngsmade
fastsazttes af ..(indklagede).. Bidragets stagrrelse oplyses i1 TfTorbindelse med
udbet al i ng af | anet.

Bidrag og beregningsprincipper kan &ndres efter .. (indklagedes).. beslutning.
Meddel el se herom vil i safald blive givet til debitor ned nmindst 3 maneders
varsel forud for en ternin

..(Indklagede).. kan desuden fastsaztte specielle bidragssatser og/eller
ber egni ngsprinci pper for salige lan eller grupper af |[|an. Meddelelse om
andringer i bidraget og/eller beregningsprincipperne herfor kan gives i en

terminsopkravning. Andres bidraget, @ndres terminsydelsen 1 forhold hertil.”

| ndkl agedes Langui de i ndehol der f gl gende afsnit om bi drag:

”Bi dr ag
Bi dragets starrelse og beregningsnetode fastsattes i forbindelse nmed ydel sen af
| &net .

Bi dragssatsen er afhamgig af ejendonskategori, |antype, bel aningsinterva
(ldnets prioritetsstilling pa optagel sestidspunktet i forhold til den kontante
| &nevag di for ej endommen) og | &nets hovedst ol

Bi dr aget beregnes som en procentsats af | &nets restgadd (dvs. af
kont ant r est gad den for kont ant| an og af obl i gati onsrest gad den ved
obl i gationsl an). Betalingen sker forholdsnessigt som en del af | anets

term nsydel se



Andring af bidrag og gebyrer nv.

Bidrag kan e@ndres i lanets |Igbetid efter .. (indklagedes).. beslutning.
..(Indklagede).. kan endvidere @ndre eller indfgre gebyrer, kursskaring,
morarenter nmv. i eksisterende |aneforhold.

.(Indklagede).. kan forhgje bidraget @ndre eller indfore gebyrer, kursskazring,
nmorarenter nv. ned tre mAneders varsel til en termin ned virkning fra
f gr st komrende termn. Bi dr agsf or hgj el sen eller andre pri sandri nger i
eksi sterende |aneforhold kan ske som fglge af g@gede onkostninger, herunder
skatter og afgifter, eller tab og nedskrivninger eller i gvrigt, hvis det er
gnskeligt for ..(indklagede).. af indtjeni ngsmessige grunde, herunder — nen ikke
al ene — behov for forbedring af kapital grundl aget.

Endringer i satserne kan tillige ske som fglge af, at ..(indklagede).. imgdegar
krav fra lovgivere, offentlige institutioner, rating institutter og/eller andre
interessenter, som har betydning for ..(indklagedes).. forretningsmodel.

..(Indklagede).. kan @ndre beregningsmetoden for bidraget med tre maneders varsel
til en termin, med virkning fra fgrstkommende termin, hvis det er gnskeligt for
.(indklagede).. af administrative, mar kedsnessi ge  eller  konkurrencenessi ge
grunde.”

| forbindelse ned tilbudsmaterialet pa |anet fik klagerne fgal gende
opl ysni nger om bi dr agssat sen:

”Bi dr agssat s:

Bi dragssatsen er vejledende. Ved endelig |aneudmaling i pengeinstituttet vil
satsen blive beregnet med udgangspunkt i |anets sikkerhedsnessige placering i
ejendommen.”

| ndkl agede frenmsendte den 27. nmaj 2013 fal gende brev til Kkl agerne:

“Nye priser pa real kreditl an

Real kreditinstitutterne bliver madt ned ska¥pede |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 andrer bidragssatserne pa
real kreditl &n. Addringen betyder santidig en mere entydig sammrenhamg nellem

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

prisstruktur.

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

Hvad betyder det for dig?

Lant ype Ti | pasni ngsl &n(F3) variabel rente
Nuveg ende arlig bidragssats i pct. 0, 7524
Ny arlig bidragssats fra 01.10.2013 i pct. 1, 2780
Restgad d pr. 30.09.2013 i kr. 2.675. 000, 00
Ter mi nsydel se decenber 2013 i kr. 37.862, 50
Bi dr agsandri ngens betydni ng for ydel sen i kr. 3.514,95

Bi dragssatsen er blevet fastsat ud fra det belaningsinterval, der var gaddende, da |anet blev
udbetal t .



For hgj el sen af bidragssatsen fglger de regler og betingelser, som frengar af
di ne | &nevi | kar.”

Kl agerne, der efter det oplyste havde indfriet |anene pa 335.000
kr. og 2.093.000 kr., var utilfredse nmed bidragssatsen og rettede
derfor henvendelse til indklagedes kundeanbassadegr, som den 27.
juni 2013 svarede:

“Tak for jeres henvendelse. Jeg har indhentet svar for sa vidt angar det
principielle onkring fastsattelse af bidragssats i vores realkreditjuridiske
af del i ng.

Jeg kan fortadle jer, at hovedprincippet i vores prisfastsadtel se er, at kunden
far et lan pa baggrund af en vurdering, hvorefter  vi f ast | agger
bel &ni ngsinterval let for |anet. Pa den baggrund fastsagter vi bidragssatsen, som
herefter er gad dende pd |anet, uagtet hvad der ellers sker pa andre prioriteter
i ej endomren.

Hvis | @nsker en revurdering af ejendommen, kraver det, at | foretager en
om agni ng, hvor | santidigt ger os opnegksom pa, at | gnsker huset revurderet

Som det frengar af prisbladet, vil bidragssatsen blive fastlagt under
hensynt agen til ej endomens vurderi ng, bel &ni ngsgr ad, | &nt ype og

ej endonskat egorii .

I er meget velkomne til at kontakte ..(det koncernforbundne realkreditinstitut)..,
hvis det er noget, | gnsker at gd videre med. Jeg sender til orientering dette
svar cc. Centerdirektor .. ”

Kl ageren annodede |igel edes den 27. juni 2013 den klageansvarlige
enhed hos i ndkl agede om yderligere oplysninger:

”Vi har modtaget nedenstaende generelle svar og samtidig fik vi ikke svar pa
vores 1. spergsmal:

Med jeres flerlagsbeldning vil vi gerne vide hvad der sker ned bidragssatsen
safremt man indfrier |&n i det nedre interval?

Vi skal annode om et konkr et svar pa vores klage, i det Vi fra
Real kredi t ankenaanet er blevet opfordret til at indhente et svar som al ene
vedragrer vores helt salige situation, hvor vi har indfriet 1. og 2. prioritet
sanmt tilfgrt pantet yderligere vadi.

Den annoncer ede prisstigning pa bidragssatsen som udger ca. 70% er al ene fastsat
ud fra fastlaste data fra 2009 som pa ingen made er valide, herunder vardien af
pant et, sikkerheden for pantet etc.

Vi star som nawnt helt undrende over en fasthol delse af et bel &ningsbillede fra
2009, som er helt ude af trit ned virkeligheden og hvor det generelle svar er,
at | ikke vil inddrage den korrekte kreditrisiko.

Safrent dette blev gjort er der heller ikke belag for prisstigning som
annoncer et .

| ndkl agedes Kkl ageansvarlige enhed frenmsendte den 1. juli 2013
f ol gende svar til kl agerne:



”Jeg hadber, at jeg forstar jeres spgrgsmal korrekt. Som jeg forstar jeres
spgrgsmal, vil | gerne have at vide, hvad der sker ned bidragssatsen pa en 3
prioritet, hvis man indfrier et foranstaende | an

Svar et er, at der ikke sker noget, i det bi dragssatsen af hamger af
bel &ni ngsintervallet pa tilbudstidspunktet. Hvis |anet er stenplet ned en
bel &ni ngsvaedi pa f.eks. 60-80% vil denne bel aningsvardi blive hangende pa
| &net, uagtet at det métte flytte prioritetsstilling.

I er velkommen til at kontakte mig, hvis I har yderligere spgrgsmal.”
Besvarel sen affgdte fol gende e-mail af 2. juli 2013 fra kl ager ne:

”Som oplyst telefonisk har vi forstaet, at stigning i bidragssats fra 1. oktober
2013 fastholdes til trods for lanet er 1. prioritet d.d. og ligger indenfor 40%
af ejendonmmens vexdi. Vi havde inmdlertid gerne set en kulance/fravigelse fra
prisstigningsbrevet og slutter da ogsd navaeende mail af med et forslag
desangaende.

Skulle I mod forventning statisk fastholde det indtil videre udneldte, bedes du

skrive til os, at 70% stigningen fastholdes til trods for |anets aktuelle
si kkerhed og at | er udnexket opmeeksom pd, at bidragsprissatningen overstiger
pristabellen nmed ca. 0,83% svarende til <ca. 184% i nerbetaling end et

tilsvarende nyt lan. Dette skyldes at vi har skrevet under pa et pantebrev, hvor
der ikke tages hensyn til aktuel sikkerhed og hvor | kan regul ere bidragssatsen
hvil ket | saledes ger brug af uden skelen til de faktiske forhold, fordi de
forhol d som var gad dende pa udbetal i ngstidspunktet fasthol des uanset validitet.

Som nawnt overvejer vi at indgive en klage, fordi vi nener at en prisstigning
fra det nuvegende niveau pa 0,7523% til det oplyste niveau pa 1,278% en
prisstigning pa ca. 70% anses som ubegrundet/ul ogisk i vores salige situation

Vi har ikke kunnet finde stof fra de finansielle nyndigheder (Finanstilsyn) som
forbyder en individuel saglig vurdering af kreditrisikoen/pantsikkerheden — der
i vores tilfadde ville betyde at stigningen ikke er begrundet og i sa&lig grad
i kke nar der sammenlignes ned prissaningen pad nye |lan. En ny aktuel vurdering
ville principielt vage nok til at fravi ge hovedregl en

Havde vi p& | &netidspunktet blot taget et 1 arigt flekslan kunne vi vae komet
ud af lanet nu. Gundet vores ansvarlighed pa davaxende tidspunkt tog vi et 7
arigt 1an og dette medfgrer, at vi ikke blot kan indfri |anet uden et vasentli gt
kurstab. Dette medferer at vi principielt er fastlast som real kreditforbruger -
i hvert fald for en periode frem til refinansieringen i 2015, hvor andre
| &net yper kan dreftes uden kurstabsulenpen. Qy s& har vi i @vrigt forstaet, at
radgi vningen fra Real kredit er at optage | an nmed et |angere perspektiv end 1 ar
hvil ket vi nu har lat kan nmedfgre en stor ul enpe nar tingene vender som de d.d.
gor .

Maske skulle | overveje nedenstdende alternativ til ovennante:

De ca. 30 tkr. i nerbidrag fegr skat og ca. 21 tkr. efter skat indti
refinansiering somdette aktuelt drejer sig om er for os et stort bel gh. Nar
sad skriver til os, at | er blevet nmadt med skarpede |lovkrav til, hvor neget
kapital | skal have som sikkerhed for udlan er dette principielt korrekt — nen

bare i kke | ogi sk brugbart i forhold til vores aktuelle situation

Maske skulle vi blot blive enige i, at vi gennenfgrer en vurdering af pantet og
sad kan | indtaste dette i jeres system sammen ned den aktuelle 1. prioritet. |



har jo selv vurderingsmend ansat og om vi skulle betale 1-2 tkr. for dette
arbejde nod en revurdering af bidraget ville for os give god nening.

Vi ser frem til at hgre fra dig.”

| ndkl agede besvarede den 2. juli 2013 e-numilen fra kl agerne:

”Bidragssatsen pa et ..(indklagede-|an).. fastsazttes pa tilbudstidspunktet. Dette
gad der bade nu og faer tol agsbel ani ng.

Det bekrzftes for god ordens skyld, at den varslede bidragsstigning fastholdes.”

P4 foranledning af klagerne foretog indklagede efterfal gende en
vurdering af ejendommen, som fegrte fremtil en vadiansatel se pa
7.500.000 kr., og der blev angiveligt i forlangelse heraf aftalt
et mpde pa ej endomnmen ned henblik pad at drefte nulighederne.

| ndkl agede frensendte den 28. august 2014 fglgende brev til
kl ager ne:

“Nye priser pa real kreditl an

1.januar 2015 forhgjer ..(indklagede).. bidragssatser og kursfradraget ved
refinansiering. Bidraget og kursfradraget amdres, sa& det i hgjere grad nodsvarer
de onkostninger, kapitalkrav og risici, der er forbundet med den paga dende
| &nt ype.

Realkreditlan fra ..(indklagede).. vil fortsat vare en attraktiv made at
finansiere din bolig pa.

Det nye bidrag opkraver vi fgrste gang som en del af din ydel se ved udgangen af
marts mAned 2015. Det forhgjede kursfradrag anvendes pa |&n, som refinansieres
med virkning fra 1. januar 2015 eller senere.

Hvad betyder det for dig?

Lant ype bl . 1an ned variabel rente
Restgad d pr. 31. decenber 2014 i kr. 2.675. 000, 00
Nuvar ende arlig bidragssats i pct. 1, 2780
Ny arlig bidragssats fra 1. januar 2015 i pct. 1, 4032
Bi dr agsandri ngens betydning for ydel sen pr. kvartal i kr. (fear skat) 837, 27
Nuver ende kursfradrag i kurspoint 0, 10
Nyt kursfradrag fra 1. januar 2015 i Kkurspoint 0, 20
Kur sfradragsandri ngens vejl. betydning for ydelsen pr. kvartal i kr. fra fgrstkomende

refinansiering (fer skat) 96

Bidragssatsen er fastsat ud fra bel&ningsintervallet pa& l|a&nets tilbudstidspunkt. Lanets ydelse
pavi rkes bade af beskrevne bidragsandring og renteandringer ved fgrstkonmende refinansiering

Andring i ydel sen somfglge af andring i kursfradraget er vejledende og af hamger af renteniveauet pa
refinansi eri ngsti dspunktet.

For hgj el sen af bidragssatsen og kursfradraget fgalger de regler og betingel ser,
som fremgar af dine lanevilkar.”

Kl agerne i ndbragte efterfgl gende sagen for Real kredi tankenavnet .



PARTERNES PASTANDE:

Kl agerne pastar principalt indklagede tilpligtet til at nedsate
bi dragssatsen, sa& den svarer til satsen for et lan nmed en
si kkerhed inden for ca. 36 pct. af ejendommens vardi, subsidiat
at bidragssatsen fastholdes pa 2009 niveauet. Klagerne Kkraver
endvi dere, at for neget betalt bidrag godtgeres fuldt ud.

| ndkl agede pastar frifindel se.

KLAGERENS FREMSTI LLI NG

Kl agerne anfgrer, at satsen pa deres bidrag er steget til 1,278
pct. fra 0,7523 pct. Det svarer til en prisstigning pa ca. 70
pct., hvilket de slet ikke forstar, at man kan fa godkendt.

Prisstigningen er begrundet i krav til gget indtjening. |ndklagede
har namtet at se pa de faktiske forhold pa stigningstidspunktet,
hvad angar | anets prioritetsstilling og pantets vardi.

| 2012 rykkede | &net op som 1. prioritet fra at have staet som 3.
prioritet med 2 foranstillede |an, som ligeledes var vydet af
i ndkl agede. Det konkrete |an, der blev udbetalt i 2009, og som nu
er 1. prioritet, blev i @vrigt anvendt til forbedring af
ej endomen i formaf en til bygning.

For at understgtte deres klage fik de indklagede til at vurdere
huset i juli 2013, dvs. inden stigningen tradte i kraft. Veardien
blev sat til 7,5 mo. kr. Lanet lyder pa 2.675.000 kr., svarende
til en bel aningsgrad pa ca. 36 pct. pr. juli 2013. Idet ejendommen
siden er steget yderligere, vil belaningsgraden i dag naksinalt
vage pa 36 pct.

| ndkl agede holder fast i et statisk fejlagtigt billede fra 2009,
uanset at alle forhold er andret (prioritetsstilling og pantets
vaa di). Som kontrast til dette hol der man i kke fast i
i ndtj eni ngen, som den var i 2009. To hol dninger, somstritter hver
sin retning. En forretningsetik som ikke klader et system sk
institut, isex ned den konkret neget hgje sikkerhed, |anet havde
pa stigni ngsti dspunktet.

Ti | i ndkl agedes udtal el se har kl agerne f gl gende benss kni nger:

De tager afstand fra indklagedes kredsen om det formalistiske i
sagen og bensr ker, at indklagedes adfaxd ikke er overensstemmende
med anden i forarbej der eller | ovgivning om system ske
institutter. Det forekormmer dem at der i indklagedes regi



um ddel bart er en stor nisforstaet loyalitet over for denne
sanf undsnessi ge beskyttel se.

De har kendskab til, at indklagede har fraveget bidragsstigninger
til andre, herunder mnedarbejdere i nogle af de pengeinstitutter,
som formdl er | &n pa vegne af det koncer nf or bundne
real kreditinstitut og indklagede. Endvidere har de gennem pressen
kendskab til, at darlig/ mangl ende radgivning fra et pengeinstitut,
som har fornmidlet et realkreditldn nod honorering fra det
koncernforbundne realkreditinstitut og indklagede, ogsa kan vere
et anbri ngende.

De bekradter herned, at de aldrig er blevet radgivet om det ydede

| &ns store risici. Der es pengei nstit ut pa
| &neopt agel sesti dspunktet var beliggende i Nordjylland, nedens de
havde bopad i Nordsjadland. Den store afstand nedferte, at der

i kke blev gennenfegrt et radgivningsmade, far |anet blev optaget.
| ndkl agede har saledes svigtet ethvert ansvar. Der blev alene
fokuseret pa&, at det var et “Super” lan, der indeholdt det bedste
fra de game realkreditldan og de korte flexlan. Lanet blev
forel agt som neget bedre end X1-X3.

| saglig grad som fgl ge af den udebl evne radgi vning om risici kan
de i dag konkludere, at salget af |anet har varet gennenfegrt groft
uf orsvarli gt af i ndkl agede og det koncer nf or bundne
real kredi tinstitut.

De fik tilsendt papirer til underskrift, alt foregik pr. post og
med pil emeg ker, hvor de skulle underskrive, og de har aldrig hart,
at ydelsen pa nogen made kunne vare variabel inden for 7 ars
perioden. De blev oplyst, at 7-arig flex var bankens fagrste valg
til demfor at fa en fast ydelse i nmininum 7 ar, og at et sadant
lan var et sikkert valg og anbefalet af instituttet. Endvidere
vill e banken sikre, at der var 10 ars afdragsfri hed pa | anet.

| de oplysninger, som de fik i januar 2009 fra indklagede, star
der, at bi dragssatsen beregnes ned udgangspunkt i | &net s
si kker hedsnessige placering i ejendommen. Der star intet om en
kyni sk fastlasning af et gjebliksbillede.

Det er ikke sammenhangende, at nman skal optage et nyt |an ned et

betydeligt kurstab til fglge for at fa andret en bidragssats, som
aktuelt er sat op til 1,4032 pct. Bidragssatsen burde vare 0,45
pct. i henhold til indklagedes nyeste pristabel, og det ville vae

den sats, de ville fa, hvis de d.d. optog et |an. Den nuveae ende
prissatning er 3,12 gange hgjere. |ndklagede fasthol der et forkert
realitetsforhold til trods for viden om at Ilanet er en 1.
prioritet. De opkrawes dermed ca. 37.535 kr./p.a., hvilket er ca.



25.500 kr. p.a. for neget i forhold til normalt bidrag for |an ned
den si kkerhed, der er tale om

De bag | &net | iggende obligationer er udst edt af det
koncernforbundne realkreditinstitut. Det er tankevakkende, at
i ndkl agede mener at skulle have nere ud af bidragssatserne, nar
retten har fastslaet, at det koncernforbundne real kreditinstitut
ikke m gennenfgre prisstigninger i bidraget. Det nA derfor
konkl uderes, at indklagede ikke har forggede onkostninger i den
forbindel se. Efter at det blev fastlagt, at det koncernforbundne
real kreditinstitut ikke matte @ge bidragssatsen, er det definitivt
besluttet i det koncernforbundne realkreditinstitut, at alle |an
skal udstedes af indklagede, der netop i nellentiden har opndet de
forngdne till adel ser.

De er som privatkunder helt magtel gse over for det, de oplever som
arrogance og kyni sk gradighed. De star over for et system som de
med bekl agel se er havnet i som fglge af flere forhold, herunder i
hgj grad den nmanglende risikoradgivning ved |aneoptagel sen

|l i gesom anbefalingen af lanet nm& anses som forkert, ensidig
radgi vning i faver af udsteder og dennes sal gskanal .

De kan ikke genkende det billede, som tegnes som begrundel se for
prisstigningen, nar de ser pa indklagedes interim rapport for 1.

hal var 2014, jf. "Oplysninger mv. fra Nevnssekretariatet”, idet
| edel sen heri sanlet set konstaterer, at der er stor positiv
frenmgang. Hertil kommer, at prisen pa kapital er fal dende.

Den 30-arige aftale (pantebrevet), hvor det grundl aggende | an ikke
er en 3. prioritet nmere, nmen nu reprasenterer en 1. prioritet
inden for 40 pct. |anegramsen, er i fuld ubal ance bidragsnessigt,
nar indkl agede stamigt fastholder alt i egen faver.

Deres sag vedrgrer en fundanental andring af pantebrevets
retsstilling og derned sikkerhed. Dette ber i et retssanfund
medfere, at de tilhgrende afledte effekter i form af mndre
bi dragssats skal tilvejebringes. At argunentere for en Kkynisk
fastl asning pa baggrund af en 30-arig aftale virker helt urineligt
og hgrer ikke hjeme i et normalt retssanfund.

Som anfegrt ovenfor har de som private |antagere ikke nodtaget den
ngdvendi ge radgivning, ligesomde heller ikke har set en skriftlig
risikoradgivning. De kan konstatere, at indklagede ned sin magt
gnsker at bondefange dem pa ord, som indkl agede selv har skrevet,
men som indklagede ikke har tilsikret, at instituttets
sal gskanal er pa opt agel sesti dspunktet fik kommuni ker et .



Der kan ske neget i |gbet af et lans |gbetid, og det mA derfor
anses som fair, at der kan ske fundanmental e andringer i grundl aget
for aftalen. | deres tilfadde taler dette deres sag somfgl ge af:

1. Lanets prioritetsstilling er andret fra en 3. prioritet til
en 1. prioritet, og det systenetiske institut sidder med et
konpl et opl yst grundl ag herom | ang tid forinden
prisstigningen tradte i kraft.

2. De har tilbudt at betale et mndre admnistrativt belgb for
at f& registreret pantet korrekt i instituttets systemer som
en 1. prioritet sanmt at fa indtastet den af indklagede
gennenfgrte vurdering af ejendommen i juli 2013. Dette er de
bl evet nagtet.

3. I ndkl agede kender til begrebet fairness, |igesom indklagede
ogsa anvender bgjelige ord som f.eks. “udgangspunkt”, blandt
andet i forbindel se med bidragsfornul eringer.

4. Selve lanet er finansieret ned obligationer udstedt af det
koncer nf orbundne realkreditinstitut, som dem bekendt er
frataget retten til bidragsstigninger.

5. Radgi vningen om | anets risici er udeblevet i forbindelse ned
opt agel sen, og | anet er bl evet st a& kt anbef al et pa
| &neopt agel sesti dspunkt som et sikkert |an ned fast ydel se.

6. Begrundel sen for prisstigningen nmed henvisning til skaspede
| ovkrav er overfladisk generel. Deres specifikke |an kraver
i kke yderligere kapital som fglge af, at det befinder sig
under 40 pct. af pantets veaedi. Det undrer dem at indklagede
ikke ser at fa& bragt |aneportefgljen i overensstenmmel se ned
et retvi sende opdat er et bil | ede 0g I ndi vi dual i seret
| &neportefgljen, saledes at ungdvendige fordyrende |led som
fol ge af skarpet lovgivning elimneres. Dette er naturligvis
mere et spegrgsmal omrettidig onhu, effektiv detailorienteret
risikostyring konbineret med dygtig |edelse. Der er sikkert
slet ikke interesse for at bringe sadanne forhold pa plads.
Den ublu bidragssats nmed til svarende indtjening tadler nere.

Andre institutter bekradter, at de oplyser skriftligt omrisici i
forbi ndel se ned radgivningen, og 2 har understreget, at det er
helt essentielt og en del af deres forretningsgang. Kl agerne har
faet oplyst, at deres bidragssats i indklagede burde vage i niveau
0,45 pct. p.a. ned den sikkerhed, de giver indklagede, og at den
opkravede sats er alt for hgj malt i forhold til |anets faktiske
sikkerhed i formaf 1. prioritet inden for 40 pct. af ejendonmens
veedi. | andre ligger bidragssatsen for lan i same | aneinterval
inmellemO, 45 og 0,55 pct. p.a.
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| NDKLAGEDES FREMSTI LLI NG

| ndkl agede opl yser, at klagerne pr. 27. januar 2009 fik udbetalt
et afdragsfrit tilpasningslan (F7) pa 2.675.000 kr. Lanet
refinansi eres naste gang 31. decenber 2015.

Det i denne samenhang rel evante aftal egrundl ag nel |l em kl ager ne og
i ndkl agede udgeres af pantebrevet og Langui den, som begge
i ndehol der bestermmelser om at bidraget kan andres i |anets
| gbetid efter indklagedes beslutning, |igesom indklagede kan andre
ber egni ngspri nci pperne for bidrag.

| ndkl agede varsl ede ved breve af 27. mpj 2013 og 28. august 2014
bi dragsstigni nger pa |anet over for klagerne nmed virkning fra 1.
okt ober 2013 respektive 1. januar 2015. Varslingerne er sket i
overensst emmel se nmed ovenst dende aftal egrundl ag nell em kl agerne og
i ndkl agede.

Kl agerne fremhawver i deres henvendelse til Real kreditankenarnet,
at lanet oprindeligt blev ydet som 3. prioritet. Det benerkes, at
de foranstaende prioriteter i dag er indfriet.

| ndkl agedes bi dragsnodel indebager, at bidragssatser fastlagges
for det enkelte 1an pa tilbudstidspunktet, hvor ejendomen
forinden er besigtiget og vurderet. Bidragssatsen fastholdes som
udgangspunkt i hele lanets |gbetid, wuanset om den enkelte
ej endonsvar di stiger eller falder. Nar i ndkl agede forhgjer
bi dragssat sen pa eksisterende |an, sker det saledes i forhold ti

den historiske vedi, som ej endonmen havde pa |anets

til budsti dspunkt.

Kl ager ne fremaver korr ekt [ deres henvendel se til
Real kr edi t ankenanet, at indklagede i juli 2013 vurderede huset
til 7.500.000 kr. Murderingen resulterede ikke i, at Ilanet i

ej endomen blev oml agt, hvorfor vurderingen ikke har indflydelse
pa det eksisterende |an. Fegrst ved f.eks. en om agning af |anet i

ej endomen vil den aktuelle vurdering blive lagt til grund. Det
bemex kes, at der vil blive lagt en fornyet vurdering af ejendonmen
til grund ved en eventuel om agning, hvorfor vardi ansadtel sen af

ej endomren i kke ngdvendi gvis vil vaxe 7.500.000 kr.

Til klagernes anbringender i forhold til radgivningsforl gbet
benex ker indkl agede, at radgivning kan finde sted pa et skriftligt
grundlag eller over telefonen. Som navnt ovenfor frengar det af
pant ebrevet, at bidraget er variabelt. Indklagede forudsagter, at
kl agerne har gjort sig bekendt nmed materialet, inden det blev
under skrevet og returneret.
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| relation til hjemrel sgrundlaget, som der er redegjort for
ovenfor, fremhayer kl ager ne, at det med I ndkl agede
koncer nf orbundne real kredit har forbud nod at hawve bidraget. Det
bemeg kes for god ordens skyld, at indklagede ikke er onfattet af
konkurrenceradets afgerelse af 30. novenber 2011 nod at have
bi draget, wuagtet at indklagede har en koncernforbindelse og en
fad |l es fundingaftale nmed det padged dende institut.

| ndkl agede har i varslingsbrevene begrundet bidragsstigningerne.

De af klagerne fremagte ngagletal giver efter indklagedes
opfattel se i kke Neanet et tilstrakkeligt vurderingsgrundlag til at

vur der e, om de angi vne begr undel ser for de var sl ede
bi dragsstigninger er usaglige. Endvidere underbygger de heller
i kke kl agernes pastand.

Det er efter indklagedes opfattelse ikke nmuligt ved Neswnet at
foretage en konkret bevisnessig efterprovelse af indklagedes
begrundel se for bidragsforhgjelsen. Nenet er derfor henvist til
at foretage en nere overordnet vurdering af de gkonom ske forhold,

der forel & pa real kr edi t onr adet pa ti dspunkt et for
bi dr agsf or hgj el sen. | ndkl agede benmex ker hertil, at indklagede har
matt et hawe bidragssatserne pa grund af stigende internationale og
danske lovkrav til indklagedes kapital, @gede onkostninger ved

fremskaffel se af denne kapital og et vedvarende hgjt tabsniveau
mm, som har nedfgrt, at de sam ede onkostninger ved at vyde
real kreditl &an er steget betydeligt.

Anbr i ngender
Det gares til stgtte for den frensatte pastand gad dende,

at indklagede er berettiget til at hawve bidragssatsen, som
varslet i breve af 27. maj 2013 og 28. august 2014.

OPLYSNI NGER M V. FRA NAY/NSSEKRETARI ATET:

Kl agerne har i sagen frem agt en presseneddel el se, som i ndkl agede
den 19. august 2014 har sendt til NASDAQ Copenhagen A/ S

ANKENA/NETS BEMARKNI NGER

Som det frengar af sagen, er der ikke inellem parterne uenighed i
relation til hj em en til for i ndkl agede at foretage
bi dragsforhgjelser, nmen derimod om hvorvidt indklagede kan
f ast hol de den bi dragsi ndpl acering, som var gad dende pa tidspunkt et
for |anetil buddet respektive | aneudbetalingen.
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| ndkl agedes  bi dr agsi ndpl acer i ngsnodel i ndebaz er, at der ikke

foretages nogen revision af bidragsindplaceringen i opadgaende
eller nedadgaende ret ni ng [ f or bi ndel se med andr ede
prioritetsstillinger, andrede vardi nessige forhold, nedbringelse
af |anene myv. Denne praksis anvendes generelt i branchen, og det
forudsater saledes som nmininmum en |aneom agning, safrent
bi dr agsi ndpl aceri nger skal revideres. | overensstemelse ned sin

hidtidige praksis finder Nenet, at bidragsindplaceringsnodellen
i kke kan kritiseres.

Kl agerne har oplyst, at der p.t. er et stort kurstab forbundet ned
en |aneom agning, og at den derfor ikke aktuelt kan svare sig.
Neesnet benex ker hertil, at F7 |anet pa refinansieringstidspunktet
i 2016 kan indfries nmed kontantrestgadden til kurs 100, og at
kl agerne saledes pa det tidspunkt kan onlagmge |anet og opnd en
revision af bidragssatsen i forhold til den aktuelle vurdering pa
ej endomen og den aktuelle prioritetsstilling.

Neasnet finder det ikke bevist eller godtgjort, at klagerne ikke
har nodtaget relevant information om bi dragsnodel | en. Newnet skal
i den forbindelse bemexrke, at den passus om bidragsberegni ngen,

som kl agerne henviser til i tilbudsmaterialet fra januar 2009, er
en reservation i forhold til en forel gbig beregning af |anet, idet
der i beregningen |agges en bidragssats til grund, som ikke

ngdvendi gvis kan underbygges af den efterfglgende vurdering.
Neasnet finder ikke, at forbehol det indikerer en |gbende tilretning
af den bi dragsnessi ge i ndpl aceri ng.

Neasnet kan derfor ikke give klagerne nedhold hverken i deres
principale eller subsidiae pastand.
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
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