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Bi dr agsfor hgj el se

Klageren havde i sin ejendom et kortrenteldn F5 med afdragsfrihed til det indklagede realkreditinstitut. Af aftalegrundlaget fremgik det, at instituttet ved lanets
udbetaling fastsatte bidraget, at starrelsen og beregningsmetoden for bidrag kunne aendres af instituttet i lanets labetid, og hvilke forhold der kunne fare til sddanne
endringer. Instituttet varslede i maj 2013 en stigning i klagerens bidrag. Klageren henvendte sig efterfalgende il instituttet, idet han fandt stigningen urimelig og
vilkarlig, da der ikke var foretaget individuel vurdering af klagerens samlede gkonomi. Instituttet redegjorde den 10. december 2013 for bidragsforhgjelsen og
instituttets praksis, hvorefter der ikke sker Igbende andring af bidragssatsen ud fra den aktuelle LTV.

Klageren nedlagde ved Naevnet pastand om, principalt at instituttet med tilbagevirkende kraft skulle nedseette bidraget til den oprindelige sats, subsidieert at instituttet
skulle tilbyde klageren indfrielse af Ianet uden nogen former for omkostninger. Instituttet pastod frifindelse.

Neevnet fastslog, at der ikke syntes at vaere nogen tvist i relation til hjemlen i aftalegrundlaget til bidragsaendringer. Klageren fandt derimod, at bidragsforhgjelsen ikke
var rimelig og forventelig i forhold til den af klageren indgaede aftale, samt at bidragsforhgjelsere var vilkarlige, idet der manglede sammenhzng mellem
bidragssatsen pa den ene side og klagerens kreditveerdighed og den aktuelle veerdi af ejendommen pa den anden side. Over for den klare hjemmel i aftalegrundlaget
fandt Neevnet det ikke dokumenteret eller sandsynliggjort, at der var givet klageren tilsagn om et fast bidrag inden for fastrenteperioden, og Neevnet fandt ikke, at
bidragssatsen var abenbart urimelig i sammenligning med niveauet i branchen for tilsvarende 1an. Neevnet bemaerkede, at bidragsforhgjelser som den aktuelle har en
generel karakter og saledes ikke skal afspejle en konkret, individuel kreditvurdering, at veerdianseettelsen af den faste ejendom er en kredit- og udlanspolitisk
beslutning, som Neevnet som udgangspunkt ikke efterpraver, at der ikke i sagen var grundlag for at fravige dette udgangspunkt, og at der ikke i aftalegrundlaget en
pligt for instituttet til lsbende at justere bidragssatsen ud fra den aktuelle LTV. Neaevnet kunne derfor ikke give klageren medhold i, at bidragsforhgjelserne var
vilkérlige. Der var heller ikke grundlag for at fastsl3, at radgivningen pé tidspunktet for ydelsen havde veeret mangelfuld. Endelig kunne der ikke via aftalegrundlaget
fastslas en forpligtelse for instituttet til at lade klageren indfri Inet ekstraordineert uden omkostninger.

Som falge af det anfarte blev realkreditinstituttet frifundet.
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SAGENS OVESTARNDI GHEDER:

Klageren har i sin ejendom et kortrentelan F5 pa oprindelig
4.550.000 kr. til det indklagede realkreditinstitut. Lanet blev
efter det oplyste udbetalt pr. 1. oktober 2010 ned indledende
afdragsfrihed i 10 ar.

Den for |anet udstedte Lane- og Pantsa ningsaftale indeholder
bl andt andet f gl gende bestenmel ser:

”Sax | i ge best emmel ser

Vil kar for |anet

For lanet gzlder de af .. (indklagedes).. bestyrelse til enhver tid fastsatte
vilkar for |angivningen og obligationsudstedel sen. Henvisningen til vedtamterne
i Justitsministeriets almnindelige betingelser AB skal forstds som en henvisning
til bestemmelser fastsat af .. (indklagedes).. bestyrelse med hjemmel i
..(indklagedes).. vedtagter.

Der henvises i gvrigt til de til debitor udleverede “Almindelige
forretni ngsbestemmelser” i Languiden samt “Szrlige bestemmelser” i nazrvarende
| &ne- og pant sa ni ngsaftal e.

Bi dr ag

Som en del af ydelserne betales et bidrag, hvis sterrelse og beregni ngsmade
fastsattes 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 nmed mndst 3 maneders
varsel forud for en ternin

..(Indklagede).. kan desuden  fastsztte specielle Dbidragssatser 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 i1 forhold hertil.”

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

2. Al mindelige forretningsbestenmel ser for real kreditudl &n

éidrag
Bi dragets stgrrel se og beregningsnetode fastsattes i forbindel se med ydel sen af
| dnet .

Bi dragssatsen er afhamgig af ejendonskategori, |antype, bel aningsinterva
(ldnets prioritetsstilling pa optagel sestidspunktet i forhold til den kontante
| &nevaa di for ejendommen) og |anets hovedstol. Ved omamgning af |an, hvor der
i kke santidig optages tillamslan, fastsattes bidraget som udgangspunkt efter
bel &ni ngsinterval let for det |an, der bliver onlagt.

Aadring af bidrag
Bidrag kan &ndres i lanets lgbetid efter ..(indklagedes).. beslutning.



..(Indklagede).. kan forhgje bidraget med tre maneders varsel til en termn ned
virkning fra ferstkonmende termn. Bidragsforhgjelsen kan ske som f gl ge af ggede
onkost ni nger, herunder skatter og afgifter, eller tab og nedskrivninger eller i
gvrigt, hvis det er gnskeligt for ..(indklagede).. af indtjeningsmaessige grunde
herunder - nen i kke al ene — behov for forbedring af kapital grundl aget.

..(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 el ler  konkurrencenessi ge
grunde..”

| ndkl agede frensendte den 27. maj 2013 fglgende brev til klageren
om nye priser:

”Nye priser pa realkreditlan

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 samenhang 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 samen med ydel sen ved udgangen af
decenber méned 2013.

Hvad betyder det for dig?

Lant ype Ti | pasni ngsl an (F5) variabel rente
Nuvag 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. 4. 550. 000, 00
Ter mi nsydel se decenber 2013 i kr. 39. 839, 17
Bi dr agsandri ngens betydni ng for ydelsen i kr. 5.978, 70

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

Forhgj el sen af bidragssatsen fglger de regler og betingelser, som frengar af
dine lanevilkar. ”

Kl ageren frensendte den 8. decenber 2013 fglgende brev til
i ndkl agede:

“Vi vil ikke acceptere stigningen i bidragssatsen pa mit F5 lan .. fra kr.
8558,55 til kr. 14537,25 gad dende fra 1.10.2013.

Stigningen pa 69,86% er urinelig og ligeledes vilkarlig, da der ikke er
foretaget individuel vurdering af vores sam et gkononi. Med henvisning til
tidligere af gor el ser i real kredi t ankenaa/n nmed tilsidesatel se af
bi dr agsf or hgj el ser gnsker jeg mn bidragssatsforhgjelse annulleret gad dende fra
30. 09. 2013.



Safremt nmit w@nske ikke opfyldes, vil sagen blive indbragt for farnavnte
kl agenasasn og de danske donstole. Alle onkostninger i forbindelse med dette vi
blive palagt ..(indklagede)..”

| ndkl agede besvarede den 10. decenber 2013 henvendel sen som
f @l ger:

“Bidragssatsen er fastsat ud fra belaningsgraden pa tilbudstidspunktet for
| &net. Jeres bidrag er steget med 0,5256% og i kke 0,6986% som | har skrevet i
mai | en.

Vi har valgt en enkel og |let gennenskuelig bidragsmodel, hvor prisen fastsattes
ud fra nogle fa faktorer:

- Bel &ningsinterval — jo hgjere beléning, jo hgjere pris
- Tillag for variabel rente
- Tillag for afdragsfrihed

Ti |l aggene for variabel rente og afdragsfrihed bliver nu sterre, sa det bliver
endnu nere fordelagtigt at indgd i vores tol agsbel aning, hvor der altid afdrages
pd den yderste del af |é&net.

Derudover hawves bidragssatserne pd eksisterende |an, s& de far samme satser som
pa nye | an.

Vi andrer ikke bidragssatsen | gbende — hverken hvis | afdrager pa dit |an, eller
hvis dit [hus] falder eller stiger i vedi. Det er et princip, vi har haft
hidtil, og det fortsater vi ned.

Hvis | vadger at lamge jeres |1an om genberegner vi automati sk bel ani ngsgraden
og dernmed bidragssat sen

Hvis 1 har flere spgrgsmal, er 1 velkommen til at tage fat i os igen.”

Kl ageren rettede pa& ny den 10. decenber 2013 henvendelse til
i ndkl agede:

”Mange tak for dit hurtige svar. Du misforstod en ting. Vi skrev, at stigningen
i bidraget p& vores F5 steg fra ca. 8500 kr. til over 14000 kr. Dette er en
stigning pd nasten 70% (jeg skriver ikke 0,69% MEN 69% . Temk hvis du tog en
liter mdk ned af hylden i Irma til 8,5 kr. og nar du komtil kassen sa kostede
den 14 kr. Og hvis du ville sate den tilbage pd hylden sd koster det 5 kr

Vores udgift til .. (indklagede).. pa mit F5 lan er steget med 69,86% (ikke
0,6986% som fglge af forhgjelsen af bidragssatsen. Det er ikke rineligt.

.(Indklagede).. har 1ikke Jlavet en 1individuel vurdering af vores gkononi.
Stigningen ramer tilfaddigt os, selvom vores gkonom er sa stexk, at vi kan
stille fuld sikkerhed for |anet.

Jaarnfor tidligere afggrelser i realkreditankenavn, hvor bidragsforhgjelser
tilsidesasdtes, hvis forhgjelsen er urinelig og tilfaddig. Det er jeres stigning.
Vi nmener, at vi har en rigtig god sag. Hvad du skriver i din mail bringer intet
nyt. Alt det vidste vi godt, og det andrer intet.

Jeg w@nsker stigningen annulleret. Alternativt vil jeg acceptere at |[anet
i ndfri es uden nogen onkost ni nger herunder (men ikke kun) kurstabet i forhold ti



oprettel seskursen og diverse etableringsonkostninger. Altsd at jeg kan stille
med ken til bage pa hyl den.

Safrent vi ikke finder en lgsning inden 18.12.2013 indbringes sagen til retlig
afgarel se. Alle onkostninger i forbindelse ned dette vil senere blive indkravet
hos ..(indklagede)..”

Kl ageren i ndbragte efterfgl gende en sag for Real kredi t ankenanet.

Efter det oplyste varslede indklagede i august 2014 pa ny
bi dragsforhgjelse nmed virkning fra 1. januar 2015. | den
forbi ndel se gav indklagede efter det oplyste fglgende tilbud til
| &nt ager ne:

”Til bud ved denne rentetil pasning
To gebyrfrie muligheder

Ved denne rentetil pasning giver vi dig to muligheder for gebyrfrit at andre dit
| &n:

- Du kan forlange perioden nellemrentetil pasningerne fra et eller to ar til
mndst tre ar

- Du kan andre dit lan fra at veae nmed afdragsfrihed til at vare nmed afdrag
og ned rentetilpasning mndst hvert tredje ar

Favorabel pris pa onl agning
Di n radgiver kan fortadle dig nere omen favorabel rabatordning ved om agning af
dit 1an til f.eks. et lan med fast rente.

F3 og F5 bliver billigere end F1

Med det nuvex ende renteniveau og de varslede prisandringer vil du typisk kunne
opnd en lavere ydelse ved at vadge et F3-lan, der kun rentetil passes hvert 3.
ar, end ved et F1-14an, der rentetil passes hvert ar

hsker du at fastholde renten over en |angere periode, har du ogsd nulighed for
at vadge et F5-1an, som ned det nuvaende renteniveau vil vae prisnmessigt pa
niveau ned et F1-1&n. Alternativt kan du ogsd fa et |&n ned fast rente, sa du
kender din rente de naste mange ar

Las nmere om rentetil pasningen og vores forventninger til renteniveauerne pa
..(indklagedes hjemmeside)..

Hvorfor giver vi dig dette tilbud?

| Danmark er der et behov for, at flere boligejere forlanger perioden nellem
rentetil pasningerne og vadger at afdrage. Derfor giver vi dig en fordelagtig
mul i ghed for at andre dit lan til et |an, hvor du har en fast rente i en |angere
periode og dermed opndr en bedre pris pa dit |an

Nyt lan i ..(indklagede)..

Vi har lanceret et nyt variabelt forrentet |an, F-kort, som kan vere attraktivt
for dig. Lanet har en rente, som reguleres hvert halve ar, og som ned det
nuvag ende renteniveau vil betyde en lavere ydelse end pd et traditionelt
Ti | pasni ngsl an.



Pa ..(indklagedes hjemmeside).. kan du f& mere information om |anet, og du kan
kontakte din radgiver og fa rad og vejledning om dine muligheder.”

PARTERNES PASTANDE

Kl ager en past ar princi pal t i ndkl agede tilpligtet med
til bagevirkende kraft at nedsatte hans bidrag til den oprindelige
bi dragssats, subsidieat at tilbyde klageren indfrielse af |anet
uden nogen forner for onkostninger.

| ndkl agede pastar frifindel se.

KLAGERENS FREMSTI LLI NG

Kl ageren anfgrer, at der er tale om urinelige og tilfadige
stigninger i bidragssatsen fra 8.558,55 kr. til 14.537,25 kr. pr
1. oktober 2013 og yderligere en stigning pr. 1. januar 2015.

Kl ageren vil ikke acceptere stigningerne, som indebaxer, at hans
bi dragssats pa nindre end 2 ar er steget nasten 100 pct. relativt
(fra 0,75 pct. til 1,4 pct.). Indklagede giver ham ingen

mul i gheder for onkostningsfrit at andre eller opsige |anet. Det er
i kke rineligt.

Stigningerne er urinmelige og ligeledes vilkarlige, da der ikke er
foretaget individuel vurdering af hans og hans hustrus sanlede
gkonom . Stigningen ramer tilfadigt dem selv om deres gkonom
er sa staxk, at de kan stille fuld sikkerhed for |anet.

Safremt prisen pad en vare eller en ydel se stiger nere end 10 pct.,
skal man onkostningsfrit kunne fravedge varen eller ydelsen. Pa
grund af indklagedes neget store etableringsonkostninger vil en
andring af |anet vare neget dyr.

Han skyl der indkl agede 8.300.000 kr. i sit hus, som er kgbt for
10.600.000 Kkr. i juni 2010. Huset er i 2011 renoveret for
1.500. 000 kr. Siden 2013 er husstandens personlige kontante fornue
i banken steget fra 3.000.000 kr. til 4.000.000 kr. Indklagede har
i kke under sggt husst andens personlige g@konom ske situation.
Bi dragsforhgjel sen er sket tilfaddigt.

Han indgi k en aftale nmed indkl agede om finansieringen af sit hus i
2010, 0g der er I kke opst aet for hol d, som begrunder
bi dr agsf or hgj el serne. Overskuddene hos real kreditinstitutterne er
steget kraftigt.



Selv om han andrede | &neprofil, ville han alligevel blive ranmt af
de same bidragsforhgjelser. Forskellen er mnimal. Faktisk farer

den seneste prisandring til, at bidraget pa hans 4 pct. |an stiger
til 0,45 pct., mens hans F5 afdragsfrie |an i bel ani ngsintervall et
60-80 pct. ikke rammes af stigninger. Det hanger darligt sammen

med i ndkl agedes forkl aringer.

For god ordens skyld har han indhentet et tilbud om om agni ng. Det
viser, at han skal betale indfrielsesrenter + kurssikring og
di verse gebyrer nmed i alt ca. 100.000 kr. pr. lan. Dertil konmmer
kurstab. Han har svast ved at se det favorable i den rabatordning.
Men det er vist |anesagsgebyret pa 1.000-4.000 kr., han kan slippe
for. Han vil hellere holde fast i den aftale, han oprindelig har
| avet, og til den aftalte pris. Alternativt omagger han til fast
rente ned afdrag, nen alle onkostninger inklusive kurstabet, som
han allerede har betalt ved den oprindelige |aneoptagelse, ber
dakkes af indklagede. Det er jo indklagede, der gnsker den nye
aftal e.

Han forstar heller ikke, at det overhovedet kan vare tilladt for

real kreditinstitutterne pa den made at udnytte deres nonopol til
gget profit. Men det er der vel ogsa tvivl om

| NDKLAGEDES FREMSTI LLI NG

| ndkl agede opl yser, at klageren pr. 1. oktober 2010 fik udbetalt
et afdragsfrit tilpasningslan (F5) pa& 4.550.000 kr. i den
onmhandl ede ej endom Lanet skal refinansieres naste gang 31. narts
2015.

Det i denne samenhang rel evante aftal egrundl ag nell em kl ageren og
i ndkl agede udgeres af Lane- og pantsatningsaftal en, som i ndehol der
best enmel ser om bidrag, herunder at dette fastsadtes og kan andres
af indkl agede. Tilsvarende oplysninger frengar af Languiden, der
I i gel edes i ndehol der en angivel se af de forhold, der kan udl gse en
bi dr agsf or hgj el se.

| ndkl agede varslede ved brev af 27. maj 2013 en bidragsstigning
over for klageren ned virkning fra 1. oktober 2013. |ndkl agede har
endvidere i august 2014 varslet en bidragsstigning pr. 1. januar
2015. Varslingerne er sket i overensstemmelse nmed ovenstaende
af tal egrundl ag nel | em kl ageren og i ndkl agede.

Kl ageren efterlyser mul i gheden  for at undga de varslede
bi dragssti gni nger. | ndkl agede benssker for god ordens skyld, at
i ndkl agede i forbindelse nmed den seneste bidragsstigning har
tilbudt en rabat, hvis klageren vad ger at andre afviklingsprofil

refinansieringsinterval el ler | net ype. Herved har kl ager en



mul i ghed for delvist at undgd de varslede prisstigninger, hvis
kl ageren benytter sig af tilbuddet ved refinansieringen af sit |an
31. marts 2015. Klageren skal kontakte sit pengeinstitut for
nag nere i nformation.

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

at indkl agede er berettiget til at hesve bidragssatsen som varsl et
i brevene fra maj 2013 og august 2014.

CPLYSNI NGER M V. FRA NAY/NSSEKRETARI ATET:

Kl ager en har [ sagen frem agt en over si gt over
om agni ngsnul i gheder og onkostninger. Oversigten viser, at ved
om agni ng her 0g nu ville net t oudgi ft er ne udger e til
indfriel sesrenter + kurssikring 70.000 kr., ved omnlagning pr.
30. 12. 2014 ville net t oudgi ft er ne til i ndfriel sesrenter +
kurssi kring udgere 102.000 kr. og ved omagning pr. 01.04.2015
ville nettoudgifterne til indfrielsesrenter + kurssikring udggre
165. 000 kr.

Kl ageren har endvidere frenl agt I ndkl agedes prislister pr.
henhol dsvi s 15. septenber 2014 og 1. januar 2015.

ANKENA/NETS BEMARKNI NGER

Sagen synes ikke at runmme nogen tvist i relation til indklagedes
hj emrel i aftal egrundl aget  til at andre bidragssatser og
bi dr agsber egni ngsnet oder .

Kl ageren finder imdlertid, at bidragsforhgjelsen ikke er rinelig

og forventelig i forhold til den af klageren indgaede aftale.
Seax | i gt ger kl ageren gad dende, at bi dr agsfor hgj el serne er
vilkarlige, idet der mangler samenhang nellem bidragssatsen pa

den ene side og en konkret kreditvurdering af Kklageren sant den
aktuelle vaadi af ejendonmen pa den anden si de.

Over for den klare hjemel i aftalegrundlaget finder Nenet det
i kke dokumenteret eller sandsynliggjort, at der er givet Kklageren
tilsagn om et fast bidrag inden for fastrenteperioden. Navnet
finder endvidere, at bidragssatsen ikke er abenbart wurinelig i
samenl i gni ng ned ni veauet i branchen for tilsvarende | an

I rel ation til bi dragsfastsattel sen bemes ker Nea/net , at
bi dr agsf or hgj el ser som den aktuelle har en generel karakter, og at
den sal edes i kke skal af spejl e en konkr et , i ndi vi due

kredi tvurdering. Verdiansatelsen af den faste ejendom er en



kredit- og udl anspolitisk beslutning, som Neanet som udgangspunkt
i kke efterprogver. Der er ikke i sagen grundlag for at frivige
dette udgangspunkt. Endelig finder Newnet, at der ikke i
aftal egrundl aget er en pligt for indklagede til at |gbende at
justere bidragssatsen ud fra den aktuelle LTV. Nesnet kan derfor
i kke give klageren nedhold i, at bi dr agsfor hgj el serne er
vil karli ge.

Med hensyn til radgivningen finder Newnet, at der ikke er grundlag
for at fastslda, at denne har veret mangelfuld pa det tidspunkt,
hvor den bl ev ydet.

Der er ikke i aftal egrundl aget basis for at fastslda en
forpligtelse for indklagede til at lade klageren indfri | anet
ekstraordi negt uden onkostni nger som fgl ge af bidragsforhgjel sen.

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



