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Bi dr agsf or hgj el se.

Det indklagede realkreditinstitut udbetalte i december 2014 et fastforrentet 1an til klageren. Af lne- og pantseetningsaftalen samt af instituttets Languide pr. november
2015 fremgik det, at bidrag og beregningsprincipper fastsattes og kunne endres af instituttet i Ianets Igbetid. | forbindelse med laneoptagelsen underskrev klageren et
radgivningsskema, hvoraf det fremgik, at rente og afdrag for et Ian med fast rente er kendt i hele lanets Igbetid, og at bidrag kan justeres med forudgaende varsel.
Instituttet varslede i februar 2016 bidragsforhgjelse over for klageren, som beted det, at den arlige bidragssats pr. 1. juli 2016 ville stige fra 0,6124 pct. til 0,7376 pct.
Klageren rettede efterfalgende henvendelse til instituttet og henviste til instituttets markedsfaringsmateriale, hvorefter prisen for Ianet var kendt i hele dets lgbetid.
Klageren mente derfor, at bidragsforagelserne var en overtreedelse af markedsfaringsloven, og kraevede den tilbagekaldt for alle fastforrentede lan. Instituttet
erkendte, at formuleringen var upreecis og derfor uheldig, men fastholdt forhgjelsen, som instituttet havde en klar hiemmel til i den aftale, som klageren havde indgaet.

Klageren nedlagde ved Neevnet pastand om, principalt at instituttet skulle treekke bidragsforhgjelsen tilbage for alle fastforrentede Ian, subsidieert at instituttet skulle
traekke bidragsforhgjelsen tiloage for hans Ian samt friholde ham for bidragsforhgjelser i resten af lanets lgbetid. Instituttet pastod frifindelse.

Det faldt uden for Naevnets kompetence at paleegge instituttet at treekke bidragsforhgjelsen tilbage for alle fastforrentede Ian, hvorfor dette klagepunkt blev afvist.
Hvad angik den subsidieere pastand medgav Neevnet, at formuleringerne i instituttets markedsfaringsmateriale var upreecise og uheldige, men at dette i forhold il
markedsfaring og god skik er et anliggende, der henhgrer under Finanstilsynet og/eller Forbrugerombudsmanden. | forhold til radgiveransvar fandt Neevnet, at
instituttet ikke havde padraget sig et sddant, idet klageren ikke havde dokumenteret, at han i modstrid med den klare higmmel i aftalegrundlaget til bidragsforhgjelser
var tilsikret, at bidraget ikke kunne stige. Neevnet bemeerkede videre, at det, uanset om man kunne have forstaelse for klagerens fremgangsmade, var klagerens eget
ansvar, nar han alene baserede sit valg p& markedsfaringsmaterialet og valgte ikke at neerleese laneaftalen. Endelig bemeerkede Neevnet, at instituttets
tilretteleeggelse af priser m.v. for fastforrentede 1an ikke umiddelbart adskilte sig fra den praksis, andre institutter i branchen fulgte. Som felge af det anferte blev den
principale pastand afvist, og realkreditinstituttet blev frifundet for den subsidieere pastand.
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SAGENS OVETARDI GHEDER:

Det indklagede realkreditinstitut afgav den 26. novenber 2014
gennem et af sine |aneformdlende pengeinstitutter et |anetilbud
til klageren. Af |anetil buddet frengar blandt andet fgal gende:

”Opl ysni nger om nyt | an

Hovedt al bl i gati onsl &n
Lgbetid i ar 30
Det lante belgb i kr. 1. 540. 000
Rent eprocent pr. ar 2, 5000
Ti | budskurs 98, 60
1. ars ydelse pr. méned i kr. fgr skat 6.873
1 ars ydelse pr. méned i kr. efter skat (29, 18% 5.753
1. &rs rente og bidrag i kr. 47.509
Bi dragssats i procent pr. ar 0,6124
Arlige onkostninger i procent (AOP) far skat 3,4
Arlige onkostninger i procent (AOP) efter skat 2,6
Af dragsform Annui t et
Antal terminer pr. ar 4
Nutidsvaedi i kr. efter skat ved en kal kul ati onsrente pa 2, 50% 1.511. 650

Bidrag beregnes af lanets restgzld. Las mere om bidragssats i Languiden..”

Lanetil buddet var vedl agt en | ane- og pantsaningsaftale, somi de
sax | i ge bestemmel ser indehol der f gl gende:

1. Heftelse og vilkar
For lanet gzlder de af .. (indklagedes).. bestyrelse til enhver tid fastsatte
vil kar for |angivningen og obligationsudstedel sen

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

5. Bidrag

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 mindst 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 i1 forhold hertil.”

| forbindelse ned |aneoptagel sen underskrev klageren den 1.
decenber 2014 et radgi vni ngsskema, hvoraf fgl gende frengar:

”Om vores erfaring med at optage lan:
Nogen erfaring — Vi har optaget |an med sikkerhed i fast ejendom 1-3 gange i nden
for de sidste 10 ar.



Ri si kovi |l l'i ghed

Vi @nsker, at ydelsen pa |anet ikke pavirkes af renteamdringer. Vi accepterer
santidig, at den hgje sikkerhed nod rentestigninger pa | dnet typisk afspejles i
en hgjere ydel se end p&d et |&n ned variabel rente.

De vasentligste egenskaber ved det valgte | an
Lanet er et obligationslan ned fast rente og afdrag.

Et 1an med fast rente koster typisk mere end et |an med variabel rente. Ti
gengad d er rente og afdrag kendt i hele lanets |gbetid. Bidraget kan justeres
med forudgdende varsel.”

Det tilbudte lan blev efter det oplyste udbetalt den 17. decenber
2014.

| ndkl agedes Languide pr. 6. novenber 2015 indeholder fgalgende
af snit om bi drag:

”Bi dr ag
Bi dragets stgrrel se og beregningsnmetode fastsadtes i forbindelse ned ydel se af
| dnet .

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

term nsydel se

Bi dragssatsen ved lanets wudbetaling er afhamngig af den belante ejendom
af dragsprofil, | &nt ype, | &nets  hovedst ol og bel ani ngsinterval (I &net's
prioritetsstilling i forhold til den kontante | &nevaedi for ejendomren).

Bel &ni ngsintervallet fastlagges via en vardiansadtelse af ejendommen ved
| &nopt agel sen. Ve di ansadtel se foretages af ..(indklagede).. pa den af
..(indklagede).. valgte made. Belaningsintervallet fastlagges pa ny ved en
efterfglgende onmlagning af | &net , gad dsovertagel se eller rel aksati on
Bi dragssatsen andres ikke som fglge af ordinage afdrag eller ved andring af
| &nets prioritetsstilling somfglge af f.eks. en indfrielse af foranstdende |an

Gzldende gebyrer fremgdr af .. (indklagedes).. prisblad, som kan findes pa
..(indklagedes hjemmeside)..

Andring af bidrag, gebyrer og andet vederlag (herunder kursskaxing).
Bi drag, gebyrer og andet vederlag er variable.

Lanets bidrag og beregningsnmetoden for bidrag kan séledes andres i |anets
| gbetid, eksenpelvis s& bidraget beregnes og eventuelt |gbende reguleres pa
grundlag af flere eller andre forhold end ved I|anets udbetaling, herunder
lantagerspecifikke forhold. ..(Indklagede).. kan endvidere &ndre eller indfagre nye
former for gebyrer eller andet vederlag (herunder kursskaing og kurtage)
eksi st erende | anef or hol d.

Aadringer af bidrag og beregningsnmetoden for bidraget sant andring eller
i ndf grel se af nye former for gebyrer eller andet vederlag (herunder kursske¥ing

og kurtage) kan i eksisterende |aneforhold vae begrundet i aktuelle eller
forvent ede onkost ni ngsnessi ge, mar kedsnessi ge, | ovgi vni ngsnessi ge,
ri si komessi ge, konkurrencenessige, forretningsnmessige eller |ignende forhold



sant | antagerspecifikke forhold. Du kan nedenfor se eksenpler pa sadanne
forhol d. Listen er ikke udtgnmrende.

a) Andringer i |ovgivning, retspraksis og nmyndi ghedspraksis,

b) Andringer i krav og forventninger fra ratingbureauer og investorer,
herunder krav og forventninger af betydning for prissaningen pa
obligationerne bag ..(indklagedes).. udlan,

c) Onkost ni ngsudvi kl i ngen, eksenpelvis som fgl ge af
* ggede onkostninger til frenskaffelse af kapital
- andr ede krav til kapi t al grundl ag, kapi t al ber edskab,
likviditet eller solvens,
- ggede skatter eller afgifter
- ggede di stributionsonkostni nger eller
- generel | e garanti ordni nger
d) yede tab eller risiko for tab, nedskrivninger eller hensatel ser ti
t ab,
e) Behov for endringer i sammensztningen af ..(indklagedes)..

| &neportefolje, eksenpelvis en reduktion af mengden af 1an ned
vari abel rente

f) Behov for at motivere ..(indklagedes).. kunder til at valge udvalgte
produkt er, eksenpelvis | &n ned afdrag

0) Zgede risici, herunder operationelle risici

h) Fal dende ej endonspri ser el ler strukturelle udvi kl i nger [
ej endonsnar kedet ,

i) Admi nistrative forhold eller behov for bedre udnyttelse af
.(indklagedes).. kapacitet og ressourcer,

i) @vrige forhold, som indebaxer behov for gget indtjening eller en
andret prisstruktur,

k) Lant agers betal i ngsmi slighol del se,

1) Aadringer i |antagerspecifikke forudsatninger, herunder |antagers
gkonomi ske forhold eller sanmensat ni ngen, onf anget el ler
rentabiliteten af |antagers engagenent med ..(indklagede).. eller

n Aadringer i den pantsatte ejendons bel ani ngsgrad, verdifasthed eller

onsad t el i ghed.

Andringer vedrgrende bidrag sant vasentlige andringer vedrgrende andet vederlag
meddel es individuelt til |antager nmed 3 méneders varsel til en termin ned
virkning fra ferstkommende term n. Andringer begrundet i udefrakomrende forhold,
som ..(indklagede).. ikke har indflydelse pa, kan dog ske uden varsel. @vrige
andringer, herunder amndringer vedrgrende gebyrer eller norarente sant mndre
vasent | i ge andringer vedregrende andet vederlag annonceres nmed 3 maneders varse

i ..(indklagedes).. prisblad, som er tilgzngeligt pa ..(indklagedes hjemmeside)..”

| ndkl agede varsl ede den 4. februar 2016 bidragsforhgjelse over for
kl ageren og hans neddebitor:

”Den 1. juli 2016 forhgjer ..(indklagede).. bidragssatserne. Det ggr vi, Tordi
..(indklagede).. skal leve op til myndighedernes krav og markedets forventninger
til vores kapital- og indtjeningsforhold. Bade krav og forventninger er steget

kraftigt siden finanskrisens start — og stiger stadig. Derfor skal wvi i
..(indklagede).. gge indtjeningen. P& den m&de kan vi lazgge tilstrzkkeligt til
side som sikkerhed for de lan vi yder, tiltrakke kapital i markedet pa bedst
mul i ge vilkar og dakke onkostningerne til forrentning af denne kapital. Det er

en vasentlig forudsaning for, at vi fortsat kan tilbyde stabile boliglan ti
dansker ne.

Jeres lan i ..(indklagede).. er med afdrag og fast rente, og den type lan har den
laveste bidragssats i ..(indklagede).. bade nu og efter forhgjelsen 1. juli 2016



Lan nmed variabel rente og lan nmed afdragsfrihed har derinod de hgjeste
bi dragssatser. Det skyldes, at mnyndi ghederne krawer, at farre boligejere va ger
di sse |an.

Se, hvad forhgjel sen koster jer

Lant ype Obl i gati onsl an
Restgadd pr. 1. juli 2016 i kr. 1.485. 787, 62
Nuveg ende arlig bidragssats i pct. 0,6124
Ny arlig bidragssats fra 1. juli 2016 i pct. 0, 7376
Bi dr agsandri ngens betydning for ydel sen pr. kvartal i kr. (fear skat) 465, 05

| betal er den nye bidragssats fegrste gang 1. oktober 2016

Las bagsi den af brevet
Hvis du vil vide nere om dine nuligheder for at andre dit 1an, finder du flere oplysninger pa
bagsiden af dette brev.”

Kl ageren rettede den 6. marts 2016 henvendel se til indklagede pr.
e-mail :
»”Jeg har faet brev vedr. bidragsforggelserne, og vil i den henseende henvise ti

jeres markedsfaringsmateri al e:

“Et 1an med fast rente koster typisk mere end et lan med variabel rente. Til
gengzld ved du, hvad prisen for lanet er i hele dets lgbetid.”

.(Link til indklagedes hjemmeside)..

Bi dr agsf or ggel serne er derfor klart en overtradel se af markedsfaringsl oven, da
jeg sa ikke til enhver tid og i hele lgbetiden ved hvad I|éanet koster ved
i ndgdel se af aftalen og jeg gar derfor ud fra at disse trakkes tilbage for |an
med fast rente.”

| ndkl agede besvar ede kl agerens henvendel se som f gl ger:

”Helt overordnet forhgjer vi bidragssatserne for alle eksisterende og nye lan i
.(indklagede).., Tfordi bidragene er vores primare indtjeningskilde. En gget
indtjening over de kommende ar sikrer, at .(det koncernf or bundne
realkreditinstitut/indklagede).. fortsat kan tilbyde stabile boliglan til
danskerne. For via en gget indtjening formr vi bade at honorere nyndi ghedernes
nuvag ende krav og ruste os til de nye, markant hgjere krav, vi ved, er pa vej.

Der diskuteres aktuelt en rakke nye tiltag i Basel Konitéen for banktilsyn og i
EU. Det er blandt andet en ny sdkaldt standardmetode for kreditrisiko, en
revision af sakaldte risikovagte for boliglan, nye regler for nedskrivning og
nye likviditetskrav. Der er tale om onfattende forslag med store konsekvenser
for sektoren og ..(indklagedes).. mulighed for at lane ud — og derved ned store
konsekvenser for sanfundet. Blot for at give et eksenpel: Det diskuteres lige nu
i Basel Komitéen, om man skal stramme de sakaldte risikovagte pa boligonradet.
Det er allerede sket i Sverige, og det betyder, at bankerne skal sate nere ti
side, nar de l&ner ud til boligejere. Hvis det same indfegres i Danmark, betyder
det, at ..(realkreditkoncernen), som ..(indklagede).. er en del af, skal gge vores
egentlige kernekapital med 15 milliarder kroner. Det er blot et af mange krav,
der kan ramme os i den frentid, vi kigger ind i

Siden april 2012 har ..(indklagede).. udelukkende tilbudt privatkunder
realkreditlan i1 ..(indklagede).. Det fremgar tydeligt af de | &nedokumenter, du som
kunde har set og underskrevet. Det er ogsd neldt abent ud til offentligheden

en rakke sammenhange, fx tilbage i 2011, hvor vi den 17. novenber skrev pa vores
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hjemmeside og 1 en pressemeddelelse: “Fra 1. april 2012 planlzgger ..(det
koncernforbundne realkreditinstitut).. som meddelt i juni at yde realkreditlan
til private via datterselskabet ..(indklagede)..”

Den radgi vning, du har faet — og somdu har krav p&d at fa — skal veare konkret og
tage hensyn til dine individuelle forhold og egnsker. For det handler om at du
har et godt grundlag at vedge |lan ud fra. At bidragssatserne kan amdre sig, er
du som minimm blevet skriftligt informeret om via bade din |aneaftale og den
Langui de, du fik sammen nmed | &neaftal en

Mul i gheden for at amdre bidragssatserne er kun ét blandt mange vilkar, som kan
vaae relevante at fremhawe i den personlige radgivning. De fleste kunder
eftersporger feorst og fremmest radgivning om fordele og ul enper ved forskellige
| &ntyper bade nar de onsker et nyt |&n, og nar de gerne vil onlagge et
eksisterende 1an. Fx fra fast rente til en lavere fast rente eller fra variabel
rente til fast rente. Oy den radgivning, du har faet, tog udgangspunkt i de
forhold, der var gad dende for dig pa det tidspunkt.

-0 -

“Mht. til dit andet spgrgsmal vedr. ..(indklagedes).. produktark spgrger du til,
hvordan ..(indklagede).. kan hazve bidragssatsen pa dit fastforrentede lan, nar vi
i det materiale, du henviser til, har skrevet, at nar man har et fastforrentet
| &n, sa kender man prisen. Vi beklager, at fornuleringen var uprexzis og derfor
uheldig. 1 din laneaftales afsnit om bidrag og i ..(indklagedes).. almindelige
forretningsbetingelser for realkreditudlan (som star i ..(indklagedes).. Languide)
star det imdlertid tydeligt beskrevet, at ..(indklagede).. kan Tforhgje
bi dragssatserne. Laneaftalen og forretningsbetingelserne var en del af det
materiale, du fik, da du optog dit lan. Derfor fastholder vi den varslede
forhgjelse af bidragssatserne.”

Kl ageren rettede den 16. marts 2016 pa ny henvendelse til
i ndkl agede:

”Det du skriver i din anden mail som jo egentlig er det eneste ngdvendige svar
pa min mail Ffar mig overbevist om at ..(indklagede).. hgjt og flot skider pa den
danske nmarkedsfgringsl ov. Kan det virkelig vaxe rigtigt?

Jeg tillader m g at henvise til markedsfgringslovens § 3 som er indsat herunder
for nenmhedens skyl d:

”8§ 3. Erhvervsdrivende ma ikke anvende vildledende eller urigtige angivelser
el l er udel ade vasentlige informationer, safrent dette er egnet til nexkbart at
forvride forbrugernes eller andre erhvervsdrivendes gkononi ske adfeed og
mar kedet .

Stk. 2 Markedsfgring som i sit indhold, sin form eller den anvendte
fremgangsmide er vildledende, aggressiv eller udsater forbrugerne eller
erhvervsdrivende for en utilbegrlig pavirkning, og som er egnet til mexkbart at

forvride di sses gkonom ske adfard, er ikke tilladt.
Stk. 3. Rigtigheden af angivel ser om faktiske forhold skal kunne dokumenteres.
Stk. 4. Erhvervs- og vakstministeren fastsadter naxnere regler for specifikke

former for mar kedsf @ri ng, som i medf gr  af EU-regulering under alle
omstendigheder anses for at vare urimelige 1 forbrugerforhold.”



Jeg vil specielt henl ede oprmee ksomheden pa stk. 1 og stk. 2 der direkte dikterer
at markedsfgringsmateriale der er vildledende eller urigtige ikke er tilladt og
derfor ikke m& bruges.

Jeg kan desuden se at markedsfagringsmaterialet siden nin fgrste henvendel se er
bl evet amdret sa det nu er i overensstemel se nmed ovenst dende bestemmel se. Codt
skul dret!

Jeg ma derfor stadig std fast p& at jeres beslutning om at fastholde
bi dragssti gni ngen for fastforrentede | &n er [ strid med

mar kedsf gri ngsl ovgi vni ngen, og jeg regner stadig nmed at denne til bagetrakkes
alternativet vil vare Realkreditankenzvnet.”

| ndkl agede besvar ede kl agerens seneste henvendel se som f gl ger:

”Som omtalt i min tidligere mail, er vi enige med dig i, at der er tale om en
uhel dig formulering, somer blevet prazxiseret.

Dette @&ndrer dog ikke ved, at bidragszndringen fastholdes.”

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

PARTERNES PASTANDE:

Kl ageren pastar indklagede tilpligtet princi palt at  trakke
bi dragsforhgjel sen tilbage for alle fastforrentede |an, subsidiat
at trakke bidragsforhgjelsen tilbage for hans |an, sant at
frihol de ham og hans neddebitor for bidragsforhgjelser i resten af
| &net's | gbeti d.

| ndkl agede pastar frifindel se.

KLAGERENS FREMSTI LLI NG

Kl ageren oplyser, at der ved hans optagel se af |an hos indkl agede
i forbindelse nmed kgb af bolig var markedsferingsmaterialer pa
i ndkl agedes hj enmeside, hvoraf det klart frenmgik, at man til
enhver tid og i hele léanets Igbetid kendte prisen pa et
fastforrentet lan. | februar 2016 fik han et brev fra indklagede
om at man ville hsve bidragssatsen ned nere end 500 kr. pr.
kvartal .

Han og hans neddebitor |agde i forbindelse nmed valg af
real kreditinstitut vagt pa, at de fik det billigste, og nar de nu
var sikre pa, at prisen ikke kunne stige, jf. indklagedes

mar kedsf gri ngsmat eri al e, folte de sig pa den sikre side.
Alternativt havde de nok valgt et |an med variabel rente ned den
deraf fgl gende besparelse ved ikke at kende prisen pa sit lan i
hele dets |l gbetid. De foler sig taget ved nasen, da de nmaske ikke
100 pct. fik nelast og forstaet det ned smat, idet de pa



i ndkl agedes hj enmesi de havde set sort pa hvidt, at prisen hverken
kunne stige eller falde i forhold til den anortisationsplan, de
fik udleveret.

Han har naturligvis klaget til indklagede, som hadter sig ved, at
der er indfgjet med smat i aftalen, at indklagede kan andre
bi dragssat sen. [|ndklagede giver ham ret i, at det er en uheldig
formul ering i markedsferingsmaterialet, somi gvrigt efterfgl gende
er andret. |ndklagede vil dog ikke give hamret i, at der er tale
om urigtig og vildledende narkedsfegring, som ellers ikke er
tilladt, jf. markedsfaringslovens § 3, stk. 1 og 2.

Det er langt fra god nmarkedsferingsskik at oplyse noget i
mar kedsf gri ngsmaterialet og sa direkte ga inmbd det i selve
aftal en, hvor klausul en gemes godt vak skrevet ned snat.

Anbri ngender:

Kl ageren ger gad dende,

at fastforrentede | an bade pa tidspunktet for | aneoptagel sen

og senere er markedsfegrt som | an, hvor prisen er kendt i
hel e | anets | gbeti d,

at det saledes blev lovet ham at ydelsen pa |anet ikke
kunne andre sig i |anets |gbetid, og
at det derfor er en fejl at andre bidragssatsen for hans

fastforrentede | an.

| NDKLAGEDES FREMSTI LLI NG

| ndkl agede opl yser, at klageren den 17. decenber 2014 pa grundl ag
af lanetilbud af 26. novenber 2014 fik udbetalt et 30-arigt, 2,5
pct. obligationslan pa 1.540.000 kr.

Bidraget pa lanet blev fastsat til 0,6124 pct. ud fra et
bel ani ngsi nt er val pa 0- 80 pct . pa baggr und af en
bel ani ngsvurdering pa 1.900.000 kr.

Bi draget er pr. den 1. juli 2016 forhgjet til 0,7376 pct.

Gennenf grsel af bidragsforhgjelsen i 2016

Med virkning fra 1. juli 2016  har i ndkl agede forhgj et
bi dragssatserne pa alle eksisterende og nye lan til private
kunder. Derfor har alle privatkunder med |an hos indklagede
nodt aget et brev ned oplysning om hvad forhgjelsen betyder for
netop deres | an. Brevet indehol der en begrundel se for forhgjelsen.



Derudover har indklagede pa sin hjemmeside offentliggjort en
redegerel se for bidragsforhgjel sen:

”Begrundelseskrav
Det danske real kreditsystem har en rakke uni kke kendetegn. Et af dem er, at du
som | ant ager — uanset om du er boligejer eller erhvervsdrivende — igennem hele

| &nets |lgbetid er beskyttet nod en pludselig opsigelse af dit lan. Den
beskyttel se har du ikke pa dit banklan. Banker kan nemig frit og uden varsel
til enhver tid krave, at du betaler dit lan tilbage. Det kan vi som
real kreditinstitut ikke, s& | amge du betal er dine ydel ser

Med andre ord forpligter realkreditinstitutter sig ved udbetaling af et lan til
at lane pengene ud — og ikke pludselig krave dem tilbagebetalt — i hele den
periode, der er aftalt. Oy da |gbetiden ofte er 30 ar, betyder det, at
real kreditinstitutter har uopsigelige forpligtelser, der |gber i artier

Zget krav om pol string.

Over sa lang en periode kan kapitalkrav og onkostninger ved realkreditudl an
andre sig markant. Derfor kan et realkreditinstitut forhgje bidragssatserne, som
er realkreditinstituttets pris for at yde og administrere |an. Bidragssatserne
kan ogsd forhgjes pa de lan, der allerede er wudbetalt. Oy det er det,
..(indklagede).. ggr, nar vi haver bidragssatserne pa ..(indkl agede-1an).. pr. 1.
juli 2016.

Men Vi kan i kke bare have bi dr agssat ser ne vilkarligt, for alle
real kreditinstitutter skal kunne begrunde, hvorfor de forhgjer bidragssatserne.
Det er fast anerkendt i |ovgivningen om god skik for finansielle virksonmheder —
og | talrige afgegrelser fra Real kreditankenssnet — at man forhgjer
bi dragssat serne, nar man kan begrunde det.

..(Indklagedes).. mulighed for at have bidragssatserne er udfgrligt beskrevet i
laneaftalerne og i ..(indklagedes).. Almindelige forretningsbestemmel ser for
real kreditudl &n, som star i den La&nGuide, nman nodtager, nar man fé&r et
..(indklagede- 1an)...

Hvorfor stiger bidragssatserne i ..(indklagede).. pr. 1. juli 20167
I det brev, alle kunder i ..(indklagede).. har modtaget, begrunder vi forhgjelsen

ned, at kapi tal kravene fra danske og internationale nyndigheder til
real kreditinstitutter er steget og fortsat stiger. De stigende kapitalkrav
betyder, at ..(realkreditkoncernen).. — som ..(indklagede).. er en del af - skal

stille nmere og nmere kapital som sikkerhed for de |an, vi har ydet og fortsat
yder til danske boligejere og erhvervsdrivende.

Nar nyndi ghedernes krav stiger, gger investorerne og ratingbureauerne (tilsanmmen
kaldet “markedet) samtidig deres forventninger til .. (realkreditkoncernens)..
kapital grundl ag. Jo stgrre tiltro investorer og ratingbureauer har til ..(det
koncernforbundne realkreditinstitut).., jo lavere bliver renten pa lanet. Vores
kunder har derfor direkte fordel af, at bade investorer og ratingbureauer har
sterk tiltro til ..(det koncernforbundne realkreditinstitut).. Derfor er det sa
af ggrende, at vi lever op til markedets forventninger

Kendte og ukendte krav i sigte.

Konkret medfgrer de ggede krav, at ..(realkreditkoncernen).. ved indgangen til
2019 skal have ca. 70 mia. kr. i egentlig kernekapital (den regnskabsnessige
egenkapital fratrukket hybrid kernekapital og en rakke sol vensnessi ge fradrag).




Dette kapitalmil er fastsat pa baggrund af de allerede kendte og vedtagne
kapitalkrav fra danske og internationale nyndigheder. For hgj el sen  af
bi dragssatserne pr. 1. juli 2016 har fegrst og fremest til formal at gge
sandsynligheden for, at .. (realkreditkoncernen).. kan leve op til dette
kapitalmdl. Vi har i dag en egentlig kernekapital p& 60,5 mia. kr. Den skal gges
med knap 10 mia. kr. i arene 2016-2018. Forhgjelsen af bidragssatserne gger
..(realkreditkoncernens).. indtjening og betyder dermed, at vi kan lzgge mere til
side hvert ar i bestrabel serne pa at nd 70 ma. kr. inden udgangen af 2018.

Desuden ager f or hgj el sen af bi dragssat serne  sandsynligheden for, at
..(realkreditkoncernen).. kan honorere de fremtidige, endnu ikke vedtagne
kapital krav, som der i disse ar arbejdes pa hos internationale nyndi gheder. Vi

kender ikke det konkrete onfang af kravene endnu — nmen vi ved, at kapital kravet
efter 2019 er hgjere end de 70 ma. kr. Selv i mninmunsversioner vil de krav

der arbejdes pa, vaere en betydelig udfordring for ..(realkredit- koncernen).. Lige
nu er vores bedste estimat, at det er ngdvendigt at @ge den egentlige

kernekapital med yderligere 15 mia. kr. — altsa ud over de 70 mia. kr. — nar de
nye krav far effekt. Estimatet er forsigtigt og svarer til det niveau, man
allerede nu har pélagt de fire stgrste banker i Sverige. Oy det er ikke

usandsynligt, at kravet bliver hgjere.

Bgr snot eri ng er ngdvendig

Derfor sgger ..(realkreditkoncernen).. en bgrsnotering. Dels Tar vi tilfert
kapital i forbindelse ned selve bgrsnoteringen, dels far vi efterfgl gende, som
bar snoteret koncern, adgang til at hente yderligere kapital efter behov. For at
gennenf gre en bgrsnotering skal vi have en bedre indtjening end i dag — det vi
frentidi ge aktionaer krewe, og det er forhgjelsen af bidragssatserne nmed til at
sikre. Oy det er vedd at benmexke, at forhgjelsen af bidragssatserne er |angt
mndre, end den ville vare uden en bgrsnotering. Forhgjel sen af bidragssatserne
pa ..(indklagedes).. udlan til privatkunder star ikke alene. De suppleres af
markante besparelser i1 ..(realkreditkoncernen).. og andre tiltag, der bidraget til
at effektivisere koncernen.”

Baggrunden for i ndkl agedes forhgjelse af bi dragssatsen er
yderligere uddybet i en redegerelse, som ogsa er tilgangelig pa
i ndkl agedes hj emmesi de.

H emmel til bidragsforhgjelse

Det i denne samenhang rel evante aftal egrundl ag nell em kl ageren og
i ndkl agede udggres af Lane- 0og pantsa ni ngsaftal en. Denne
suppl eres af indkl agedes Languide fra varslingstidspunktet, der er
godkendt af indkl agedes bestyrel se.

Savel Lane- og pantsaningsaftalen som Languiden indehol der
bestemmel ser om fastsadtelsen af bidraget, herunder at det i
| anets | gbetid kan andres af indkl agede.

Sax|lige forhold

| ndkl agede skal henl ede opnee ksomheden p&, at nulige overtraael ser
af mar kedsf gri ngsl oven er under | agt For br uger ombudsnandens
konpet ence.

| ndkl agede skal dog komme ned f gl gende benss kni nger til Kkl agerens
henvi sning til indklagedes produktark:
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De citerede produktark skal ses i konteksten af indklagedes
san ede markedsfgringsmateriale, den radgivning, der ydes inden et
| &n et abl eres, og den dokunentation, der udleveres og underskrives
i forbindel se med | &neaftal en.

Produkt arkene angiver centrale vilkar, som karakteriserer den
enkelte | anetype, og som er af relevans for sammenligning nellem
| Anetyper. Adgangen til at andre bidrag er den samme pa tvass af
| antyper og karakteriserer realkreditldan som sadan, i kke
speci fi kke | antyper.

Produktarket for lan nmed fast rente tilsigter ikke at oplyse om
bidrag eller om gvrige onkostninger og afgifter i forbindelse ned
| &neopt agel sen, nen derinod alene at give en kort og letforstéelig
beskrivel se i oversigtsform af de centrale elenenter ved at vadge
et 1an ned fast rente. Det centrale er at oplyse, at ydel sen ikke

andrer sig, nar renterne geor — til forskel fra lan ned variabel
rente. Oplysninger om bidragssatser for de forskellige |antyper
gives i et separat prisblad, som er tilgangeligt pa indklagedes

hj emresi de.

Pr odukt ar ket udger sal edes I kke et sel vst andi gt
besl ut ni ngsgrundl ag, og produktarkets summari ske indhold suppl eres
og uddybes i savel | &nedokunent ati onen som den nmundtlige

r adgi vni ng.

Hensi gten nmed indklagedes produktark er derfor ikke at give en
konpl et beskrivelse af alle forhold og vilkar i forbindelse ned
optagel se af et realkreditlan, eftersom dette i sagens natur vil
forgge onfanget af produktarket nmarkant og fjerne hele fornélet
med produktarket. Produktarket skal vere et sinpelt oversigtsark,
som overordnet angiver de centrale elenenter ved at vadge et |an
med fast rente, der somanfert er, at ydel sen ikke andrer sig, nar
renterne gor — til forskel fra | an ned variabel rente.

Derudover skal det ogsa benexkes, at der ikke anvendes konkrete
priser eller satser i produktarket, og at der ned prisen sigtes
til renten.

Dertil kommer, at klageren i produktarket opfordres til fa nere
viden via henvendelse til sit pengeinstitut og pa indklagedes
hjemeside sant til at fa& lavet en beregning af, hvad | anet
koster.

Henset til den klare hjemmel i Lane- og pantsatningsaftalen og
Langui den har indklagede derfor varet berettiget til at forhgje

bi dr agssat sen.
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Anbr i ngender
Det gores til stgtte for den frensatte pastand gad dende,

at der er hjemmel i |aneaftalerne til at forhgje bidragssatsen,

at den gennenfgrte bidragsforhgjelse er ensartet for alle kunder
med sanme | ant yper

at den skete forhgjelse af bidragssatsen er i overensstemel se
med af t al egrundl aget og var sl et og begr undet i
overensstemmel se ned regl erne om god ski Kk,

at forhgjelsen af bidragssatsen ikke er vilkarlig eller urinelig,

at formuleringen i produktarket over for den klare hjemel i
Lane- og pantsa ningsaftalen og Laneguiden ikke indebaer en
fravigel se af aftalens vilkar, og klageren har ikke haft en
berettiget forventning herom og

at spargsmal i relation til mar kedsf gri ngsl oven pases af
For br uger onmbudsnanden.

Der er derfor ikke grundlag for at tilsidesadte den varslede
forhgjel se af bidragssatsen.

ANKENA/NETS BEMARKNI NGER

Det falder uden for Newnets konpetence at pal agge indklagede at
trakke bidragsforhgjelsen tilbage for alle fastforrentede | an.
Navnet afvi ser derfor klagerens principal e pastand.

Med hensyn til klagerens subsidiare pastand om at indklagede som
foglge af indholdet af sit markedsfogringsmateriale vedrgrende
fastforrentede | an skal trakke bidragsforhgjelsen tilbage for hans
| an sant friholde ham og hans neddebitor for bidragsforhgjelser i
resten af lanets Igbetid, skal Newnet nedgive klageren, at

formul eri ngerne i indklagedes markedsfgringsnateriale er upraxise
og uheldige. De eventuelle virkninger heraf i forhold til de
offentligretlige best emmel ser om god mar kedsf ar i ngsski k [
henhol dsvis reglerne om god skik og i markedsfgaringsloven er et
anl i ggende, der henhgar er under Fi nansti | synet og/eller

For br uger ombudsnanden.

Neesnet har foretaget en vurdering af et eventuelt radgiveransvar
som fgl ge af det af klageren anfegrte. Newnet finder, at indklagede
i kke har padraget sig radgiveransvar. Nesanet har herved |agt vamt
pa, at klageren ikke har dokunenteret eller godtgjort, at han i
nodstrid ned den klare hjemel i aftalegrundlaget til, at
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i ndkl agede kan foretage bidragsforhgjelser, i den nundtlige
radgi vning eller pa anden vis er garanteret eller tilsikret, at
bi draget ikke kunne stige. Nenet benmexrker hertil, at det i
radgi vni ngsskemaet af 1. decenber 2014 direkte er angivet, at
bi draget er variabelt.

Nee/net benex ker videre, at man, uanset om nman kan have forstael se
for klagerens frengangsmade, er det klagerens eget ansvar, nar han
al ene baserer sit valg pa markedsferingsmaterialet og vad ger ikke
at neel ase | aneaftal en.

Endel i g bemes ker Neanet, at indklagedes tilrettel aggel se af priser
mv. for fastforrentede |an ikke um ddel bart adskiller sig fra den
praksis, andre institutter i branchen fal ger.

Neasnet kan derfor ikke give klageren nedhold i klagen.

Som f gl ge af det anfarte

b e s t e m m e s

Den principale pastand afvises, og indklagede, Totalkredit A/'S,
frifindes for den subsidi aae pastand.

Henri k Waaben / Susanne N el sen
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