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1. Indledning.

Arsberetningen vedrarer perioden fra 1. januar til 31. december 2014 og indeholder formandens be-
retning, oplysninger om Neaevnet og Sekretariatet, statistiske oplysninger, et generelt afsnit
udarbejdet af Sekretariatet med oplysninger om emner, der i det forlgbne & har vaaet saalig anled-
ning til at tage op, resumeéer af kendelser og en beskrivelse af udvalgte aktiviteter i Neevnet eller
Naavnssekretariatet. Derudover indeholder arsberetningen registre over generelle emner, som har
vaget behandlet i tidligere arsberetninger, samt oplysninger om anfaegtede kendel ser.

2. Formandens ber etning.

Der var i 2014 en tilgang pa 243 sager. Der er tale om et mindre fald i sagsantallet i forhold til
2013. Antallet af henvendelser til Sekretariatet i 2014 er til gengadd over niveauet for 2013.

| lighed med tidligere & er der grund til at fremhaeve nogle af de behandlede sager.

1) Sager om bidragsforhgjelser og kursskaaing. Se herom i resumé nr. 21306093, 21306112,
1310189, 21311200, 21407090 og 21408111.

2) Sager om frigarelse for kautionsforpligtelse. Se herom i resumé nr. 21301016 og 21308142.

3) Sager om forlaengelse af afdragsfrihed. Se herom i resumé nr. 21308140 og 21404051.

4) Sager om swapaftaler. Se herom i resumé nr. 21009113 og 21101003.

5) Sager om personlige fordringer. Se herom i resumé nr. 21304064, 21310195 og 21312216.

Mange sager afsluttes fortsat ved Neevnssekretariatets behandling. Det gedder saaligt i tilfadde,
hvor henvendelsen til Naevnet er en falge af manglende viden om realkreditomradet. Sager af denne
karakter ekspederes typisk af Sekretariatet ved telefonisk eller skriftlig besvarelse. Statistikkerne
indeholder - ud over nsevns- og sekretariatssager - tillige oplysninger om de henvendelser i form af
mere generelle forespargsier og lignende, som rettes til Naavnssekretariatet.

Klageren har faet medhold i 8 pct. af de naevnssager, som i 2014 afd uttedes ved kendelse. Dette er
lidt over niveauet i 2013, men fortsat under niveauet de tidligere &. Dette kan fortsat i al
vaesentlighed tilskrives de forholdsvis mange sager om bidragsforhgjelser, hvor de aftalemaessige
forhold normalt bevirker, at klageren ikke kan fa medhold, se notatet i arsberetningens punkt 5 om
bidrag. | 2014 er ingen afgarelser blevet anfaagtet af et indklaget realkreditinstitut. Som det fremgar
af oversigten over anfaggtede sager i afsnit 8.1., anfaegter et indklaget reakreditinstitut kun sjaddent
Realkreditankenaevnets afgerelse. Det er endvidere yderst saddent, at en klager, der ikke far
medhold ved Realkreditankensevnet, viderefagrer sagen ved domstolene. | langt de fleste tilfadde
farer kendel sen fra Realkreditankenaevnet sdledestil en endelig afgarelse af sagen.

Jeg vil gerne benytte legjligheden til at rette en tak til de naavnsmedlemmer, der som reprassentanter
for Realkreditrédet, Realkreditforeningen og Forbrugerradet Tamk har deltaget i behandlingen af
sagernei 2014, samt til Sekretariatets medarbedere for et godt og konstruktivt samarbejde.
Kgbenhavn, den 28. mg 2015

Henrik Waaben
Formand for Real kreditankenaa/net



3. Generelt om Naevnet og Sekretariatet.

3.1. Oprettelsen af Naevnet.

Realkreditankenaavnet blev oprettet i efterdret 1991 efter aftale mellem Forbrugerradet og
Realkreditradet, som i fad|esskab udformede Naevnets vedtaagter. Realkreditankensevnet startede
sin virksomhed den 1. januar 1992.

Realkreditforeningen indtradte i 2008 som medstifter af Real kreditankenaevnet.

Forbrugerklagenaevnet har i medfer af 8 12 i lov om Forbrugerklagenasevnet (lov nr. 105 af 28.
februar 1986 med senere aandringer) frem til 31. december 2003 | gbende godkendt Real kreditanke-
naavnet til at behandle klager over realkreditinstitutter. Godkendelsen har i praksis vaget givet for 3
ar ad gangen.

| medfer af godkendelsesreglernei lov om forbrugerklager (lovbekendtgerelse nr. 1095 af 8.
september 2010 med senere aandringer) blev der den 1. januar 2013 fastsat nye vedtasgter for
Real kreditankenaevnet. V edtaegterne er af erhvervs- og vagkstministeren godkendt til og med den
1.oktober 2015, hvor den nye forbrugerklagelov, jf. lov nr. 524 &f 29. april 2015, traeder i kraft.

3.2. Neevnets kompetence.

Rea kreditankenaavnet behandler klager over danske realkreditinstitutter og deres danske
dattersel skaber, medmindre en klage over dattersel skabet er undergivet Pengeinstitutankenaa/nets
kompetence.

Klagen kan vedrere ethvert retsspargsmal i forholdet mellem kunden og ingtituttet. Ogsa spergsmal,
der opstédr i kontraheringsfasen (“forhandlingsfasen”), herunder i forbindelse med afgivelse af
tilbud, nasgtelse af 1an m.v., anses for omfattet af Naevnets kompetence - uanset om et egentligt
kundeforhold endnu ikke er etableret. Der skal dog foreligge en formueretlig tvist, det vil sige, at
uenigheden skal anga et gkonomisk mellemvaarende. Behandling af for eksempel rene etiske
spargsmal falder derfor uden for Naevnets kompetence. | Naevnets overvejelser i forbindelse med
afgarelsen af en formueretlig tvist indgar dog reglerne om god skik i kapitel 6 lov om finansiel
virksomhed og bekendtgerelse nr. 729 af 12. ma 2015. Disse regler erstattede
Forbrugerombudsmandens “Etiske retningslinier for realkreditinstitutter”, der indgik i Naevnets
overvejelser vedrarende aftaler indgéet i perioden fra 1. juni 1996, og indtil de naevnte regler om
god skik tradte i kraft den 1. oktober 2003 (for visse bestemmel ser dog den 1. april 2004).

Som udgangspunkt kan alene klager fra private behandles. Dog kan klager fra erhvervsdrivende
behandles, hvis klagen ikke adskiller sig vaesentligt fraen klage vedrarende et privat kundeforhold.
| forbindel se med en konkret sag har Naevnet udtalt, at bedemmelsen af, om en klage fraen
erhvervsdrivende kan behandles, sker pa grundlag af en samlet vurdering, hvori indgéar klagerens
gkonomiske styrke, omstaandighederne, hvorunder aftalen er indgaet, hvorvidt det vassentligste
forma med lanet er at opretholde eller erhverve bolig, samt om klagen vedrarer et tema, der ogsa
kunne foreliggei en "privat klagesag".



Det er en faglge af denne afgramsning, at en rakke klager fra mindre erhvervsdrivende kan
behandles af Naa/net.

Naavnet kan ogsa behandle klager over danske filialer af udenlandske realkreditinstitutter og i visse
tilfadde klager over udenlandske filialer af danske realkreditinstitutter.

Naevnet kan ikke behandle klagesager, hvis behandling er henlagt til offentlige myndigheder eller
andre anke- eller klagenaarn. Naavnet kan heller ikke behandle sager, som er afgjort ved endelig
dom, gyldig voldgift eller retsforlig, eller sager, der kan forventes afgjort i forbindelse med en

straffesag.

Far Naevnet kan behandle en klage, skal klageren forgeeves have sggt at opna en tilfredsstillende
ordning med realkreditinstituttet.

Naavnssekretariatet kan afvise sager, hvis det er utvivisomt, at der ikke er klageadgang, eller hvis
det er utvivisomt, at klagen falder uden for Naavnets kompetence. Naavnet kan afvise sager, som pa
grund af deres principielle juridiske karakter, usikkerhed om bedammelse af de fremkomne faktiske
oplysninger, eller som af andre saalige grunde findes uegnede til behandling i Naevnet.

3.3. Naevnets sammensagning.

Naavnet bestar af en uvildig formand og en raskke medlemmer, som er udpeget af henholdsvis
Forbrugerrédet pa den ene side og Realkreditforeningen og Realkreditradet pa den anden side. Naev-
nets formand er:

Hgjesteretsdommer Henrik Waaben
Fal gende medlemmer har i 2014 deltaget i nsevnsarbejdet:
Udpeget af Forbrugerradet:

Advokat Per Frydenreim Mgaller
Radsmedlem Bent Olufsen
Seniorgkonom Morten Bruun Pedersen
@konomisk radgiver AnnaMarie Ringive

Udpeget af Realkreditforeningen og Realkreditradet:

Advokat Jes Zander Brinch, Nykredit Realkredit A/S (indtil 22. maj 2014)

Afdelingsdirektar, advokat Sgren Hoffmann Christiansen, Nykredit Realkredit A/S (fra22. maj
2014)

Advokat Jacob Elverum, Realkredit Danmark A/S

Underdirektar Per Englyst, DLR Kredit A/S

Kontorchef Mads Laursen, Nordea Kredit Real kreditaktiesel skab

Advokat Lars K. Madsen, BRFkredit A/S



Naavnet sammensadtes fra sag til sag, saledes at formanden og medlemmer reprassenterende et lige
antal stemmer udpeget af henholdsvis Forbrugerradet pa den ene side og Rea kreditforeningen og
Realkreditradet pa den anden side deltager i behandlingen.

Medlemmer kan ikke deltage ved behandlingen af sager, hvori de direkte eller indirekte har en
saglig interesse. Medlemmer, der er udpeget af Realkreditforeningen og Realkreditradet, deltager
sdledesikkei behandlingen af sager, der vedrarer det institut, som de er ansat i.

3.4. Sekretariatets bemanding.
Sekretariatet har i 2014 beskadtiget fel gende personer:

Sekretariatschef, cand. jur. Susanne Nielsen
Cand.jur. Keld Overvad Steffensen,
Cand.jur. Steen Berg

Advokatsekretag Vivian Jespersen

3.5. Sagsbehandling ved Naavnet.
Klager indgives skriftligt til Naevnets Sekretariat ved benyttelse af en saalig klageblanket.

Klageren kan til enhver tid tilbagekal de sin klage. Ankenaa/nsbehandlingen bortfalder ligeledes,
hvis real kreditinstituttet under sagens behandling opfylder klagerens krav, €ller der indgas forlig
mellem parterne.

Salange en sag verserer for Naavnet, kan klagesagens parter ikke anlasgge sag ved en domstol eller
voldgiftsret om de spergsma, som klagen vedrarer, jf. forbrugerklagelovens § 3, stk. 1.

Bestemmel sen udel ukker umiddelbart alene almindelige segsmdl. Det antages sdledes, at
fogedforretninger kan gennemferes, selv om der verserer en sag for Naevnet. Fogedretten kan dog
efter omstaandighederne vadge at udsadte fogedretsbehandlingen, indtil der foreligger en afgerelse
fraNaevnet.

Sekretariatet sender en klage videre til rea kreditinstituttet sammen med kopi af det modtagne
materiale. Realkreditinstituttet skal inden 5 uger efter modtagel sen af materialet afgive en udtalelse
til Naevnet. Sker dette ikke, kan sagen behandles pa grundlag af klagerens materiale, medmindre
Sekretariatet pa reakreditinstituttets anmodning har forlaanget fristen.

Nar realkreditinstituttets udtal el se foreligger, sender Neevnssekretariatet udtalelsen videre til kla-
geren, sadenne kan falgjlighed til at fremkomme med eventuelle bemaakninger til udtalelsen.

Séfremt der er grundlag herfor, vil Sekretariatet indhente yderligere udtalelser fra klageren og det
indklagede real kreditinstitut.

Naavnet kan pa begaaing af en part eller af egen drift indhente sagkyndige erklaainger eller
udtalel ser.



Nar Sekretariatet har indhentet det forngdne materiale og de gnskede oplysninger, behandles klagen
paet madei Naavnet med henblik pa afsigelse af en kendelse.

Naavnet kan i saalige tilfadde efter en parts anmodning eller af egen drift indkalde parternetil
mundtlig forhandling. Hvis parterne ikke mader eller undlader at fremkomme med de af Naevnet
anskede oplysninger, kan Naevnet afvise klagen eller behandle den pa det foreliggende grundlag.

Naavnets kendel se sendes til sagens parter senest 10 dage efter afsigelsen. Der fastsadtes en frist pa
30 dagetil opfyldelse af kendelsen.

Hvis klageren har faet helt eller delvist medhold, skal afgerelsen forkyndes for realkreditinstituttet,
medmindre realkreditinstituttet i den enkelte sag har frafaldet kald og varsd, jf. retsplejelovens §
160. Hvis realkreditinstituttet ikke ansker at vagre bundet af den afgerelse, Naevnet har truffet, skal
realkreditinstituttet skriftligt meddele dette til Naevnet inden 30 dage fra forkyndelsen af afgarel sen
— eller fraafgerel sens datering, hvis realkreditinstituttet har frafaldet kald og varsel.

Naavnets kendelse kan i gvrigt af enhver af parterne indbringes for domstolene.
Falgende ingtitutter var pr. 31. december 2014 tilsluttet Realkreditankenaa/net:

BG Kredit A/S (nu Realkredit Danmark A/S)

BRFkredit A/S

Danske Kredit Rea kreditaktiesel skab (nu Realkredit Danmark A/S)
DLR Kredit A/S

Nykredit Realkredit A/S

Reakredit Danmark A/S

Totalkredit A/S

Nordea Kredit Real kreditaktiesel skab



4. Statistiske oplysninger.

Naavnets sager er opdelt i naevnssager og sekretariatssager pa grundlag af falgende definitioner:
Naevnssager er sager, hvor der er indleveret et klageskema, betalt klagesagsgebyr m.m., og hvor det
umiddelbart ved oprettel sen ma antages, at der skal ske naavnsbehandling af sagen, sdledes at sagen
afsuttes med en kendelse eller et forlig foresl et af Naevnet.

Sekretariatssager er gvrige sager, hvor der ikkei farste omgang laegges op til en egentlig
klagesagsbehandling af forskellige arsager, som kan vege:

- det er dbenbart, at der ikke kan gives klageren eller instituttet medhold
- det er dbenbart, at der er sket misforstael ser

- der synes at vaare grundlag for indgael se af ordninger eller forlig ved Naevnssekretariatets
mellemkomst - eventuelt fordi en af parterne ved henvendel sen til Sekretariatet opfordrer hertil.

Derudover modtager Naavnssekretariatet en raskke mere generelle henvendel ser og lignende —
overvejende telefonisk — fra rea kreditinstitutterne og deres kunder, organisationer, myndigheder,
andre ankenaavn, pengeingtitutter, advokater, revisorer m.v. Antal og fordeling af sadanne
henvendelser fremgér af tabel 6.

Naevnet har i 2014 modtaget 243 sager - fordelt pa 68 naevnssager og 175 sekretariatssager. |
forhold til 2013 er der tale om et mindre fald sagsantallet. Fra 2013 er der overfart 58 nsevnssager.

Tabd 1. Realkreditankenaavnets virksomhed

Antal 2014 2013 2012 2011 2010 2009 2008
Naa/nssager
- nye 68 73 60 38 411 48 49
- overfart fra

aret for 58 53 25 33 36 34 17
Sekretariatssager 175 184 149 124 137 121 116
| alt 301 310 234 195 214 203 182
@vrige henvendelser 3671 3520 3597 3103 2611 2423 1842



4.1. Sager behandlet af Naevnet.

Af de 126 naevnssager er 53 faadigbehandlet af Naavnet, mens 61 sager fortsat afventer naevns-
behandling. De resterende 12 nsevnssager er faardigbehandlet af Sekretariatet, klagen er tilbagekal dt,
eller instituttet har helt eller delvist imadekommet klagerens krav.

Tabel 2 viser status padei at 126 naavnssager, der har foreligget til behandling i 2014. Endvidere
er der i tabellen anfert tilsvarende oplysninger for 2012 og 2013.

Tabe 2. Behandling af neevnssager

2014 2013 2012
Antal Pet. Antal Pet. Antal Pet.
Overfort fra dret for 358 46 53 42 25 30
Registreret i aret 68 54 73 58 60 70
1 alt 126 100 126 100 85 100
Afsluttet ved kendelse: 5 Q2 50 40 15 18
Klager medhold 4 8 3 6 4 27
Instituttet medhold 41 77 4] 82 11 73
Navnsforlig indgiet 0 0 0 0 0 0
Klagen afvist af Nazvnet 8 15 6 12 0 0
100 100 100
Afsluttet uden nzzvnsbehandling: - 12 10 18 14 17 20
Sekretariatsforlig 6 30 8 - 9 53
Institut opfylder klagers krav 1 8 4 22 3 18
Klagen afvist af Sekretariatet 0 0 0 0 I 5
Klagen frafaldet 5 42 6 34 4 24
100 100 100
Afventer ferdigbehandling T 61 48 58 46 53 62
1 alt 126 100 126 100 85 100

Som det fremgar af tabel 2, har klagerne i sager, der er afduttet ved kendelse, faet medhold i 8 pct.
af sagerne, hvilket er over niveauet i 2013. Institutterne er i de seneste tre & blevet frifundet i
mellem 73 pct. og 82 pct. af sagerne.

| sager afsluttet af Sekretariatet har institutterne ved Sekretariatets mellemkomst opfyldt klagernes
krav i 8 pct. af sagerne, hvilket er under niveauet aret far. Der blev i 2014 indgaet sekretariatsforlig
i 50 pct. af sagerne mod 44 pct. i 2013.

| 2014 afviste Neevnet 8 sager, medens Sekretariatet ingen sager afviste. | 2013 var der ingen
naevnsafvisninger.

Afvisningerne i Naevnet og i Sekretariatet sker blandt andet, nar
- klagen indgives af en erhvervsdrivende og derfor falder uden for Naavnets kompetence,

- klageren ikke efter opfordring indsender det gnskede materialetil Naevnet,



- klagen er indgivet sdlang tid efter tvistens opstéen, at den ikke langere findes med
rimelighed at kunne realitetsbehandles,

- klagen findes uegnet til behandling ved Naevnet pa grund af behov for omfattende
bevisferelse, herunder mundtlig afhering af de implicerede.

Tabed 3. Fordeling af naevnssager ud fra klagenstema

Ny- Ind- Gelds- Takster Rets- Lane- Lalt
udlén frielse overtag, forfolg. adm.
o Antal Anal  Anal Antal Antal Antal Antal
Overfort fra 2013 L 0 i 20 BT 10 58
Registreret i 2014 7 6 1 40 4 10 68
Afsluttet ved kendelse: 8 3 1 26 6 9 53
Klager medhold 2 0 0 | 1 0 4
Instituttet medhold 4 3 1 2 3 8 41
Neavnsforlig indgdet 0 0 0 0 0 0 0
Klagen afvist af Neevnet 2 0 0 3 2 1 8
Afsluttet af Sekretariatet: 2 2 0 3 I - 12
Sekretariatsforlig 0 1 0 3 0 2 6
Institut opfylder 0 1 0 0 0 0 1
Sekretariatsafvisning 0 0 0 0 0 0 0
Klagen frafaldet 2 0 0 0 1 2 5
Afventer ferdigbehandling: 11 1 1 31 10 7 61

Af tabel 3 fremgér fordelingen af naavnssagerne efter klagens tema. Hovedparten af de sager, der er
afdluttet ved kendelse, vedrarer takster. Det samme tema har pragget de sager, som er afuttet af
Sekretariatet uden naevnsbehandling.

4.2. Sager behandlet af Sekretariatet.

Tabe 4. Afduttede sekretariatssager

2014 2013 2012
Resultat Anta Pct. Anta Pct. Anta Pct.
Sag faerdigbehandlet 149 85 166 90 137 92
Forlig/ordning etableret 15 9 12 7 11 7
Henvist videre 11 6 6 3 1 1
| alt 175 100 184 100 149 100
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Som det fremgar af tabel 4, behandlede Sekretariatet 175 sager i 2014 mod 184 sager i 2013. Af de
175 sekretariatssager i 2014 blev der indgaet forlig eller etableret ordninger i 15 sager, medens 11
sager henvistestil andre ankenaevn eller offentlige myndigheder.

Sekretariatssagerne er i 2014 fortrinsvis kommet fra private forbrugere, der tegner sig for ca. 94 pct.
af de behandlede sager. Rédgivere og erhvervskunder tegner sig for ca. 6 pct., hvilket er lidt over
niveauet i 2013.

Sekretariatssagernes fordeling pa klagetemaer fremgér af tabel 5.

Tabd 5. Fordeling af sekretariatssager ud fratemaet for klagen:

2014 2013 2012
Antal Pct. Antal Pct. Antal Pct.
Nyudlan 47 27 58 31 80 54
Indfrielse 18 10 14 8 8 5
Gaddsovertagelse 9 5 4 2 8 5
Takster 73 42 59 32 38 26
Retsforfglgning 10 6 14 8 11 7
L&neadministration m.m. 18 10 35 19 4 3
| alt 175 100 184 100 149 100

Tyngden af sekretariatssager ligger — som det gedder for naevnssagerne - pa takster.

Tabe 6. Fordeling af henvendelser til Sekretariatet:

Antal Pct.
Klagere 661 18
Real kreditinstitutter 825 22
Organisationer, myndigheder, andre ankenaa/n 995 27
Pengeingtitutter, advokater m.fl. 161 5
@vrige 1029 28
| at 3671 100
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5. Sekretariatsnotat om bidrag.

5.1. Indledning

Naavnet har det seneste par & modtaget en rakke klager over bidragsforhgjelser,
bidragsberegninger og bidragsindplaceringer m.v. Antallet af klager skal sesi lyset af, at samtlige
realkreditinstitutter i perioden har foretaget en eller flere bidragsforhgjelser, ligesom nogle
institutter har indfart nye prismodeller, se mere herom i afsnit 4.2. Klagesagerne og debatten i
medierne har givet anledning til at forsage neamere at belyse savel bidragets funktion, baggrunden
for bidragsforhgjelserne, hjemlen til bidragsforhgjelser m.v. i eksisterende laneforhold samt andre
af de problemstillinger, som Naevnet eller Sekretariatet er stedt pa.

Notatet er udarbejdet af Naavnssekretariatet, og vurderingerne og konklusionerne i notatet udtrykker
ikke ngdvendigvis opfattelsen i det samlede Naavn eller hos de enkelte naevnsmedlemmer. Notatets
hovedsigte er at give en oversigt over eller en besvarelse af nogle af de spergsmd og
problemstillinger, der er fremkommet i sekretariats- og neevnspraksis

Notatet er disponeret pa falgende made:

1 Indledning.

2. Bidragets karakter og funktion.

3. Rea kreditaftalen og adgangen til at forhgje bidrag m.v.
4, Bidragsforhgjelser i forlaangelse af finanskrisen.

5. Udvalgte salige problemstillinger i sager om bidrag.
6. Sammendrag og konklusion

5.2. Bidragets karakter og funktion.

5.2.1. Degamle reserve- og administrationsbidrag

Begrebet reserve- og administrationsbidrag stammer fra den tid, hvor de fleste realkreditinstitutter
var foreninger, hvis medlemmer bestod af |antagerne. Medlemsskabet var en konsekvens af selve
|&neoptagel sen.

Der var ogsa den gang krav om, at der skulle sadtes kapital til side til sikkerhed for udlanet. Dette
skete i form af opbygning af en sdkaldt reservefond, og laneudbetaling forudsatte, at der blev
indbetalt et vist belgb til reservefonden. | de tidlige & benaavntes dette indskud til reservefonden, og
man fik som lantager og mediem ret til at fa tilbagebetalt en andel af indbetalingerne til
reservefonden. Tilbagebetalingen fandt sted, nar |anet blev indfriet eller fuldt tilbagebetalt.
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For obligationsserier, der er dbnet efter 1973, er der ikke en sadan ret til tilbagebetaling. For at
tydeliggere dette aandrede kreditforeningerne i arene derefter terminologi, sdledes at den initiale
indbetaling til reservefonden &ndrede navn til “stiftel sesprovision”.

Indskuddet/stiftel sesprovisionen udgjorde i de fleste institutter gennemsnitlig 1 pct. af lanets
hovedstol, hvis |anet blev ydet i en gjerbolig.

Indskuddet/stiftel sesprovisionen gik ikke aene til daskning af det kapitalkrav (reservekrav), der var
gaddende for lanet, men ogsa til dagkning af administrationsomkostninger, herunder omkostninger i
forbindel se med |anets etablering.

Ud over indskuddet/stiftel sesprovisionen skulle der |gbende betales yderligere belgb til opbygning
af de lovpligtige reserver (kapitalkrav) samt til dakning af administrationen af |anene,
reakreditingtituttets @vrige udgifter til eksempelvis skatter og afgifter, tab pa udlan,
kapitalfrembringelse m.v. Dette skete ved, at der lgbende blev opkraevet sakaldte administrations-
og/eller reservefondsbidrag.4.2

5.2.2. Bidrag pa nyerelan.

P.t. opkreever realkreditinstitutterne generelt ikke stiftelsesprovision for 1an i gjerboliger, herunder
fritidshuse.

Dakningen af kapitalkrav m.v. pa nyere 1an sker sdledes alene gennem den | gbende opkraevning af
bidrag. Bidragsbetalingerne er pd samme made som for gamle 1an gremaaket til opbygning af den
lovpligtige kapital samt til dakning af administrationen af lanene, realkreditinstituttets evrige
udgifter til eksempelvis skatter og afgifter, tab pa udlan, kapitalfrembringelse m.v.

Herudover skal bidraget dakke udgifter til den supplerende sikkerhed, som realkreditinstitutterne
efter lovgivningen er forpligtet til at stille for de obligationstyper — saaligt deekkede obligationer og
saaligt daskkede reakreditobligationer (SDO/SDRO), som nyere lan overvejende er baseret pa —
hvis lanegramsen (LTV) er overskredet som falge af fald i panternes vaardi.

Endelig gar bidraget til opbygning af de lovpligtige kapitalbuffere samt de eventuelle yderligere
kapitalbuffere, som ratingbureauerne kreever for at give readkreditinstituttet respektive
obligationsudstedel serne en hgj rating, som igen er en forudsagning for en stabil (hgj) kurs.

5.2.3. Generdt om fastsaatelse af takster

Som det fremgar ovenfor bestar realkreditinstitutternes aktuelle indtaagter pa lan i gjerboliger og
fritidshuse ferst og fremmest af bidrag.

Derudover er der pa en raskke ekspeditioner gebyrindtaegter, som primaat har til opgave at dackke
omkostningerne ved ekspeditionerne. Ifglge oplysninger fra reakreditingtitutterne beregnes
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gebyrerne generelt ud fra den gennemsnitlige omkostning, der er forbundet med det pagaddende
omréde. Formaet med gebyrlasgningen er dels at opna en adfaardsregulering, idet det ma forventes,
at der rekvireres faare serviceydelser, nar de er gebyrlagt, dels at placere udgiften pa den kunde, der
far ydelsen. Alternativet ville vagre at forhgje de generelle takster sdsom f.eks. administrations- og
reservefondsbidrag.

Endelig er der i perioder med positiv rente et afkast af reserverne (kapitalen), som til gengadd
samtidig genererer udgifter i det omfang der er tale om lant eller indskudt kapital, herunder i form
af aktier.

Redkreditinstitutterne har ikke som pengeinstitutterne indtaggter som felge af forskel mellem
indlansrenten og udlansrenten. Realkreditlan etableres ved, at der udstedes obligationer, som sadges
pd Nasdag OMX Nordic, Copenhagen (Fondsbersen). De penge, der kommer ind pa
obligationssalget, udger det lanebelgb, som lantageren modtager. Obligationer svarer sdvel
belgbsmasssigt som rentemasssigt ngje til 1anet. Obligationskaberne skal have lgbende rente pa
obligationerne, ligesom obligationerne gennem udtraekning skal nedbringes i samme takt, som
|&nene afdrages.

L antagerens terminsydel se pa et reakreditlan bestar af afdrag, rente og bidrag. Bade det indbetalte
afdrag og den indbetalte rente sender realkreditinstituttet ubeskaret videre til obligationsgjerne i
form af udtrekninger pa obligationerne og rentebetaling pa disse. Bidraget tilfalder
realkreditinstituttet. Derfor kan man populaat sige, at bidragssatsen svarer til pengeinstitutternes
rentemarginal (forstaet som forskellen mellem indlans- og udlansrenten).

| Erhvervs- og vakstministerens besvarelse af spergsmd 145 alm. del stillet af Erhvervs-, Vakst-
og Eksportudvaget den 11. februar 2015 har ministeren beskrevet forholdet pa denne made:

”’Renteudgifterne betales direkte til obligationsholderne. Bidrag, kursskeering og
avrige gebyrer udger realkreditinstituttets indtasgtsgrundlag. Disse indtaggter bruges
ikke mindst til at dakke institutternes omkostninger, herunder driftsomkostninger,
nedskrivninger (tab pa udlan) og opbygning af kapital til at opfylde regulatoriske
krav.”

Bidragets starrelse fastsadtes som udgangspunkt til en sterrelse, der er tiltragkkeligt til de poster,
som bidraget forudsedtes at daskke. Hvis bidragsbetalingen ikke laangere raskker til, eksempelvis
som felge af stigende priser, stigende kapitakrav, stigende tab eller andet, foretager
rea kreditingtituttet en justering af bidragets starrelse for bade nye og game |an. Det er dog sadan, at
konkurrencesituationen i markedet bade ved udbetalingen og ved senere forhgjelser kan vage
styrende for, hvor hgjt bidraget kan fastsadtes. Se mere i afsnit 3 om hjemlen til at aandre priserne
pagamlelan.

Bidragsreguleringer har over arene kun fundet sted fa gange. Erhvervs- og vagkstministeren har i
besvarelse af spargsmal 145 am. del stillet af Erhvervs-, Vakst- og Eksportudvalget den 11.
februar 2015 oplyst fglgende om andringer i satserne:
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Historisk set er bidragssatserne bade steget og faldet. | perioden fra 1990 til 1993
steg den gennemsnitlige bidragssats for private fra 0,3 pct. til 0,65 pct. Herefter faldt
den gennemsnitlige bidragssatstil godt 0,5 pct. i 1995, hvorefter den |a pa et usandret
niveau fremtil 2008. Fra begyndelsen af 2008 og fremtil november 2014 er den
gennemsnitlige bidragssats for private steget fra 0,5 pct. til 0,81 pct. ...

Realkreditinstitutterne anvender endvidere kursskaaring i forbindelse med
refinansiering af rentetilpasningslan. Realkreditinstitutternes gennemsnitlige
kursskagring pa 1-arige rentetilpasningslan er steget fra 0,01 pct. af 1anebel gbet pa
denne type lan i 2009 til 0,27 pct. af lanebelgbet i 2015.”

Bortset fra takster vedrgrende offentligt stettet byggeri gadder der ikke saalige regler for
faststtelse  af takster vedrerende realkreditlan og serviceydelser, der leveres of
real kreditinstitutterne.

For ale takster gadder det som minimum, at de ikke ma vaare dbenbart urimelige. Se mere herom i
afsnit 5 om naevnspraksis.

De gadder endvidere den generelle begramsning, at der ska vage en konkret hjemmel i
aftalegrundlaget til opkraevning af gebyrer m.m. for ydelser, der ikke har karakter af serviceydelser.
For serviceydel sers vedkommende kan det f@lge af sagens natur, at de er gebyrlagt.

5.3. Realkreditaftalen og adgangen til at forhgje bidrag m.v.

En hjemmel til at foretage aandringer i taksterne ogsa for eksisterende |an har veget at findei
grundlaget for realkreditaftalerne siden slutningen af 1970’erne.

| detidligere realkreditlaneaftaler er hjemlen som oftest konstrueret sadan, at institutterne generelt i
deres vedtaagter har bestemmelser, hvoraf det fremgar, at bestyrelsen kan fastlasgge takstomrader og
fastsadtte takststarrelser. Gennem sin underskrift pa pantebrevet underkaster lantager sig i henhold
til den gamle Justitsministeriets pantebrevsformular B vedtaagterne og bliver derved forpligtet til at
acceptere og falge de beslutninger, som bestyrelsen tradfer i overensstemmel se hermed.

| nyere pantebreve er der som oftest en direkte hjemmel i pantebrevet samt tillige i pantebrevet en
henvisning til almindelige forretningsbetingelser, amindelige lanevilkdr, Languider eller
tilsvarende, som indeholder en mere detaljeret beskrivelse af reakreditingtitutternes adgang til at
aandre bidraget, bidragsberegningsmetoderne m.v.
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5.4. Bidragsfor hgjelser i forlaengelse af finanskrisen.
5.4.1. @gede kapitalkrav m.m.

Finanskrisen har blandt andet fert til, at kapitakravene fra EU er blevet skaapet, ligesom nogle
typer af |an er blevet omfattet af skrappere tilsynskrav.

Falgende uddrag, som beskriver de nye kapitalkrav er hentet pa Rea kreditradets hjemmeside:

”En meget veesentlig arsag til endringerne i bidragssatserne er de stigende
kapitalkrav, som ingtitutterne skal overholde. Lovgivningens krav til egenkapital
stiger fra de nuvaarende 2 pct. op til 12,5 pct., mens kravet til den samlede kapital
stiger fra 8 pct. op til 16 pct. Dertil kommer kravet om supplerende sikkerhed, som
betyder, at de danske realkreditinstitutter har lagt godt 130 mia. kr. til side som ekstra
sikkerhed som felge af de lavere ggendomspriser sammenlignet med far krisen. Det
betyder @gede omkostninger. Endelig er der kommet mere fokus pa risikoen pa de
forskellige lanetyper. Det er isaa afdragsfrihed og korte variabelt forrentede |an, der
er blevet dyrere at tilbyde som felge af en hgjererisiko.

De nye kapitalkrav rammer alle finansielle virksomheder i EU. Sa selv om bidragene
stiger, andrer det ikke pa det forhold, at dansk realkredit er billig. Nogle kritiserer
realkreditinstitutterne for de hgjere bidragssatser. Men det svarer til, at forbrugerne
skedder ud pa supermarkederne, ndr der indfares fedtafgift, og prisen pa smer
derefter stiger.

Nar der tages en politisk beslutning om hgjere kapitalkrav, er realkreditinstitutterne
nedt til at sende den regning videre pa samme made, som fedtafgiften giver hgjere
priser pa smer.

Samlet set star realkreditinstitutterne med stigende krav til kapital pa grund af:
- Voldsomt ggede krav til kapital som fglge af ny EU-lovgivning

- Lavere ggendomspriser end far krisen, der kraaver supplerende sikkerhed begrundet i
kravet om |gbende over holdelse af |anegramserne

- @gede tab og hensatel ser pa lan i forhold til perioden far krisen.

Realkreditingtitutterne skal have en vis meangde kapital for overhovedet at kunne lane
ud. Hvis man ikke far sikkerhed for, at man har den kapital og kan fa daekket
omkostningerne til den, ja sa kan realkreditinstitutterne ikke laangere lane ud.

Forude venter yderligere nye krav til kapital i realkreditinstitutterne i form af en
sakaldt gaddsbuffer, og der overvejes et nyt tiltag pa kapitalsiden i form af en
gearingsratio/leverage ratio. Matte der blive indfert et sddant krav, vil det, afhaangig
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af starrelsen herpd, kunne betyde endnu en forggelse af kravet til kapital i
realkreditinstitutterne.”

Af besvarelsen af spergsmal 145 am. del tillet af Erhvervs-, Vakst- og Eksportudvalget den 11.
februar 2015 fremgar fal gende om baggrunden for bidragsforhgjelser og forhgjet kursskeaing:

”De stigende bidragssatser og den forhgjede kursskaging kan tilskrives en rakke
forskellige forhold. Et forhold er, at der er indfert skeerpede kapitalkrav fra EU’s side
samt yderligere kapitalkrav til de danske SFler, herunder hovedparten af
realkreditinstitutter ne.

Herudover har institutterne haft udgifter til supplerende sikkerhedsstillelse som falge
af de faldende gjendomspriser. Behovet for supplerende sikkerhedsstillelse er dels en
felge af lovmasssige krav, dels krav fra ratingbureauer.

Realkreditinstitutternes nedskrivninger er endvidere steget betydeligt efter 2008.
Realkreditingtitutterne havde sdledes samlede nedskrivninger pa ca. 1,3 mia. kr. i
2008, hvilket steg til gennemsnitligt ca. 3,9 mia. kr. om aret fra 2009 til 2014. Samlet
set har realkreditinstitutterne nedskrevet for ca. 24,6 mia. kr. i perioden 2008-2014.

Realkreditingtitutternes arlige overskud svinger fra ar til ar, men har ikke udvist en
klar tendenstil stigning i perioden 2008-2014.”

Ogsa Realkreditforeningens formand adresserede pa Reakreditforeningens arsmede 2014 de
stigende bidragssatser:

’Bidragssatser

Dansk realkredit har meget stor betydning for det danske samfund. Vores
produktudvalg er unikt med en lang rakke forskellige produkter til de danske
boliggere. Det betyder, at man kan vadge lige det produkt, der passer bedst til ens
gkonomi, livssituation og temperament. Realkreditten dominerer sdledes
boligfinansieringen i Danmark pa en made, som ikke sesi andre lande. Der er derfor
et naturligt stort fokus pa realkreditten.

Bidragssatserne har i ssardeleshed tiltrukket sig stor opmearksomhed i de forgangne
ar. Og det er jo ikke, fordi jeg ikke forstar, at man som lantager aagrer sig over
stigende priser pa boliglanet. Jeg aargrer mig ogsa, nar det bliver dyrere at fylde
indkebsvognen i super markedet.

Lantagere har vaget vant til, at bidragssatserne kun yderst siaddent blev andret, og
nu oplever man som lantager, at satserne hasves ganske meget og af flere omgange.
Med den rolle, realkreditten spiller i samfundet og for den enkelte, skal dette tiltraekke
opmea ksomhed.

17



Det er afgerende, at institutterne er velkapitaliserede, og dette er den primeare arsag
til de stigende bidrag. Vi skal dog bevare proportionerne: Danske realkreditlan er
stadig billige — formentligt de billigste i Europa.

Man kunne maske godt i sit stille sind have dramt om, at vi kunne have fortsat uden
bidragsstigninger. Men det var ikke realistisk at fortsete pa helt samme made.
Alternativet til hgjere bidragssatser er at skrue ned for udlansaktiviteten eller
acceptere darligere obligationskurser. Ingen af disse scenarier er gnskvaadige set fra
hverken lantagernes eller samfundets side.

Bidragssatserne er tillige et vigtigt styringsinstrument. Satserne er ikke blot haavet
over en bred kam - de er haevet mest for de |an, som pafarer realkreditsystemet sterst
risiko. Risiko og pris haanger sammen; det har vi vaanet os til, nar der er tale om
forsikringer.

For nogle institutter er det lykkedes at mindske andelen af afdragsfrie lan blandt
andet ved brug af differentierede bidragssatser som instrument. Institutterne har altsa
ved hjadp af bidragssatserne opnaet det, man fra politisk hold har palagt os.

Nar alt kommer til alt, er priser en ganske god made at adfeardsregulere pa. Jeg
kunne blive fristet til at henvise til en lang rakke afgifter, som skal regulere vores
adfaard — for eksempel pa energiomradet og sundhedsomradet.

Lansomhed

Jeg kan godt forsta, at savel myndigheder, lantagere, investorer og andre
interessenter falger realkreditsektoren ngje. Jeg vil her gerne understrege, at hvis
dansk realkredit skal overleve pa sigt, er det nadvendigt med en gkonomisk
bagr edygtig forretningsmodel.

Vi har brug for vaarditilvaekst og lansomhed — ellers vil der ikke fortsat vaare et dansk
realkreditsystem, som vi kender det i dag, der kan levere stabil og hillig
boligfinansiering.

Uanset hvem det er, der ger realkreditinstitutterne, kan man ikke forvente at tiltraekke
kapital, hvisikke der er udsigt til et tilfredsstillende afkast.

Langt de fleste danskere er ogsa investorer via vores pensionsopsparing, og med den
kasket pa - som pensionsopsparer - er der vel ingen af os, som vil placere vores
pensionsopsparing uden krav om et afkast?

Det er der heller ikke andre investorer, der vil, heller ikke bankerne. Lantagere,
obligationsinvestorer og aktionager skal alle behandles ordentligt, hvis man gnsker
laangerevarende relationer. Det gadder naturligvis ogsa realkreditinstitutternes
aktionazer!
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At realkreditinstitutter er — og drives som — erhvervsvirksomheder pé linje med andre
virksomheder, er tillige en forudsagning for at opna en rating, der ger det interessant
for investorer at kabe vores obligationer.”

5.4.2. Nye prismodeller og bidragsfor hgjelser

@gede kapitalkrav, kapitalomkostninger og tab m.v. har veget de primaae begrundelser for de
seneste ars forhgjelser af bidraget samt indfarelse eller forhgjelse af kursskaaing ved refinansiering
af kortrenteldn. Forklaringen er, at de andrede kapitalkrav m.m. ogsa gedder i forhold til allerede
ydede |an, og at der dermed ogsa for disse skal opbygges yderligere kapital.

Reakreditinstitutterne har samtidig indfart nye prismodeller, hvor der er sket en mere nuanceret
opdeling i belaningsintervaller.

Fadles for bidragsfastsagtelsen og bidragsberegningen i realkreditingtitutterne er, at et 1an som
udgangspunkt i hele sin lgbetid beholder den bidragsindplacering, som lanet fik pa tidspunktet for
afgivelsen af |anetilbuddet. Dette bevirker at bidraget ikke falder ved stigende ejendomspriser og
tilsvarende, at bidraget ikke stiger ved faldende g endomspriser.

Hos en rakke institutter fastholdes bidragsindplacering/bidragssats ogsa, nar lanet omlasgges,
medens en omlaggning i andre institutter indebager ny besigtigelse og vaadiansadtelse samt en
reberegning af bidraget ud fra den aktuelle bidragsindplacering og —sats.

Der er endvidere et enkelt institut, hvor tillaay for afdragsfrined er forskelligt afhaangig af, om
beldningen er under eller over 60 pct. |anegramse, og hvor vurderingen af den aktuelle lanegramse
baseres pa den Igbende veadi, der fastssdtes som led i overvagning af panterne (LTV-
overvagningen, som er en statistisk metode, der er godkendt af Finanstilsynet).

Endelig er der et enkelt institut, som til brug for en konkret bidragsforhgjelse foretog en fordeling af
forhgjelsen med udgangspunkt i en slags bidragsberegningsvaadi, svarende til en korrigeret LTV -
vaadi.

Falgende uddrag af et notat, som beskriver prisstigningerne i forhold til lantyperne, er hentet pa
Realkreditradets hjemmeside:

”Signingen i bidragssatsen daskker over forskelle mellem de forskellige |anetyper.
Det er isaz afdragsfrihed og korte variabelt forrentede 1an, der er blevet dyrere som
felge af en hgjere risko og dermed hgjere kapitalkrav. Desuden er der fra bl.a.
Nationalbanken og Finanstilsynets side et pres pa at mindske udbredelsen af disse
lan. Det er seneste kommet til udtryk i den sdkaldte "Tilsynsdiamant", hvor
Finanstilsynet har opstillet nogle gramser for udbredelsen af bl.a. afdragsfrihed og
korte variabelt forrentede lan.
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Der er sdledes kommet en prisdifferentiering mellem lanetyperne, s dem med de mest
kapitalkraevende 1an, ogsa betaler mere. Det betyder, at |antagere med et afdragsfrit
1-arigt rentetilpasningslan har oplevet den sterste stigning, mens lantagere med et
fastforrentet 1an med afdrag naesten ikke har oplevet nogen stigning ... | gennemsnit
er omkostningen til bidragssats og kursskaering siden 2007 steget med godt 550 kr. om
maneden for et afdragsfrit 1-arigt rentetilpasningsan pad 1 mio. kr. For et
fastforrentet 1an med afdrag er stigningen godt 100 kr. om maneden.”

Prismodellerne kan ogsd illustreres ved f@l gende uddrag af pridister fra et par af institutterne:

Prisblad - Privat

Maj 2015
Bidragssats i procent p.a. (nye ldn)
Belanings- Fast rente FlexGaraﬁug FlexLan" K
interval FlexLan® T FlexKort”
Boliger
Ejerboliger, boliglandbrug under 10 ha 0-40% 0,2748 0,3248 0,4500
40 - 60 % 0,8248 0,8748 1,0000
60 - 80 % 1,3500 1,4000 1,5252
Vegtet bidragssats ved belaning fra 0 % til 80 %: 0,6812 0,7312 0.8564
Fritidshuse 0-30% 0,2748 0,3248 0,4500
30-45% 0,8248 0,8748 1.0000
45-60 % 1,3500 1,4000 1,5252
Vagtet bidragssats ved belaning fra 0 % til 60 %: 0,6812 0,7312 0,8564
Ubebyggede grunde 0-40% 02748 0,3248 0,4500
Tillzeg for afdragsfrihed (alle lin)
Samlet belaning Samlet belaning
Ejerbolig, Boliglandbrug under 10 ha. Fritidshuse Bidragstillzg
Under eller lig med 60 % Under eller lig med 45 % 0,1000
Over 60% Over 45 % 0,3252

Disse bidragssatser forudsztter, at der er en aftale om betaling af ydelse hver maned. Hvis ydelsen betales hvert kvartal, er ovenstdende bidragssatser
0,0500 %-pont hojere
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Priser geeldende pr. den 2. marts 2015

Bidragssatser | procent p.a. !
Lan til private, ejerboliger

Tilpasningslan F3 til F10,

Belfningsioterval Fast rente RenteMa, F-kort Tilpasningsldn F1 og F2
Med afdrag Uden afdrag Med afdrag Uden afdrag Med afdrag Uden afdrag

0-40% 0,3500 0,4500 0,4000 0,5000 0,4500 0,5500

40-60% 0,7500 1,0500 0,9500 1,2500 1,0000 1,3000

60-80% 1,0000 1,6000 1,2500 1,8500 1,5000 2,1000

0-80% 0,6125 0,8875 0,7500 1,0250 0,8500 1,1250

LAan til private, fritidshuse

Tilpasningsldn F3 til F10,

Seaigaaarel Fast rente RenteMax, F-kort Tilpasningslén F1 og F2
Med afdrag Uden afdrag Med afdrag Uden afdrag Med afdrag Uden afdrag

0-40% 0,3500 0,5000 0,4300 0,5800 0,5200 0,6700

40-60% 1,0000 1,2500 1,2000 1,4500 1,3000 1,5500

0-60% 0,5667 0,7500 0,6867 0,8700 0,7800 0,9633

1) Bidragssatsen er afhzngig af ejendomskategari, Inets beldningsinterval i forhold til boligens vaerdi og valg af ldntype. Ved til-
og fravalg samt udleb af afdragsfrihed fastsattes bidragssatsen pd ny, ud fra det bel§ningsinterval i§net fik p&
I8netilbudstidspunktet.

Bidragets starrelse ma antages at reflektere, at der ikke ved |anets stiftelse sker en indbetaling, der
svarer til kapitalkravet for lanet, og at institutterne ikke har indtasgter gennem rentebetalingen pa
lanene, men a eventuel siftelsesprovision, bidrag samt gebyrer er ingtitutternes eneste
indtaagtskilder, nar der bortses fra afkast af reserverne.

Falgende eksempel er lavet for at anskueliggere starrelsen og formalet med bidraget. Det er af
hensyn til anskueligheden i eksemplet lagt til grund, at den kraevede kapital ikke kan stilles til
radighed p& anden made, men skal indbetales af |antageren:

| forbindelse med gjerskifte af en erbolig optages nyt ejerskiftelan stort 1.000.000 kr.
som fastforrentet |an med afdrag. Ved |aneoptagel sen opkrasves ekspeditionsgebyr pa
2.500 kr. Der opkraeves ingen stiftel sesprovision.

Stiftelsen af lanet koster instituttet ca. 6.000 kr., der skal daskke omkostninger til
vurdering, lanesagsbehandling samt en andel af de faste omkostninger. Der er sdledes
ca. 3.500 kr. af stiftelsesomkostningerne, der ikke er daskket af ekspeditionsgebyret.

Lanet medfarer et kapitakrav pa gennemsnitligt 80.000 kr. Sammen med de
udakkede stiftel sesomkostninger pa 3.500 kr., mangler der i alt at blive betalt 83.500
kr.

| det aktuelle eksempedl ville bidraget gennemsnitligt udgere ca. 8.100 kr. det farste ar.
Hvis de manglende 83.500 kr. skulle indbetales gennem de |gbende bidragsbetalinger,
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der som bekendt ogsa skal daskke administrationen af |anet, eventuelle tab m.v., ville
det uden at tage hensyn til det faldende bidrag (der beregnes af restgad den) tage mere
end 10 &r bare at faindbetalt kapitalkravet og stiftel sesomkostningerne.

Hvis lantageren ved laneudbetalingen skulle indbetale kapitalkravet, ville det give ggede initiale
omkostninger, men naturligvis ogsa have den konsekvens, at den indbetalte kapital kunne
tilbagebetal es ved |anets indfriel se.

Alternativet til lantagerens indbetaling af kapitalkravet ved lanets udbetding er, at
realkreditinstituttet, som det sker i praksis, skaffer belgbet pa anden made. Det sker ved at tiltrackke
gierkapital, som skal afdackke lanet hele dets Iabetid, og som ogsa affeder kapitalomkostninger i
hele lanets Igbetid. Disse kapitalomkostninger afholdes via den lgbende bidragsbetaling, og ved
ggede kapitalkrav i lgbetiden ma der skaffes yderligere kapital med konsekvens for
bidragsbetalingen pa de gamle |an.

Forbrugerrédet Tamnk har i dagspressen flere gange udtrykt bekymring over de stigende bidrag. |
tilknytning til gode rad om reakreditlan har Forbrugerrédet Temk pa sin hjemmeside under
overskriften ”Det skal du sperge om indlagt fal gende tekst:

”Forbrugerradet mener: Realkreditlan skal vaere mere gennemsigtige

Der ber veare klare spilleregler for bidragssatserne — ordentlige varder for aandringer,
krav om begrundelser og regler om hvilke forhold, der kan udlgse en stigning.
Bidragssatserne ber falde i takt med, at |anet bliver betalt ned og beldningsgraden af
boligen dermed falder.

Det skal vage billigere og nemmere at flytte et realkreditlan til et andet
realkreditinstitut.

Desuden ber der vaae mere gennemsigtighed i priserne inden for realkreditlan, sa det
bliver lettere for forbrugerne at sammenligne priserne mellem de forskellige
realkreditinstitutter.”

5.5. Udvalgte seerlige problemstillinger i sager om bidrag.

Realkreditankenaavnet har saarligt gennem de seneste ar af sagt en rackke kendelser i sager om
bidragsforhgjelser. | det falgende er givet eksempler pa udval gte problemstillinger og afgerel ser i
en rakke af disse sager.

5.5.1. Sager om aftalte bidragssatser

Defleste af disse sager har fortrinsvis handlet om indsigel ser mod de generelle forhgjel ser af
bidragene: Der er dog ogsa enkelte sager, som har handlet om, hvorvidt der konkret imellem en
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lantager og et realkreditinstitut er indgaet aftale om en lavere bidragssats end opkraevet. Se
eksempelvis:

Sag nr. 21206071, hvor Neevnets flertal fandt, at det ikke var godtgjort, at instituttets radgiver — i
strid med det skriftlige grundlag - havde tilsikret klageren, at bidraget ikke kunne aandres hen over
|anets | gbetid.

| sag nr. 21306093 fandt Naavnet derimod, at der pr. e-mail var givet klageren sadanne oplysninger
om hendes bidragsindplacering i den lave kategori, at realkreditinstituttet skulle fastholde denne
bidragsindplacering frem til lanets nasste refinansiering. Herefter kunne realkreditinstituttet foretage
en fornyet vurdering af klagerens helarsbolig med den deraf fal gende bidragsindplacering.

Sag nr. 21301020 handlede om en bidragsrabat, som klageren havde forhandlet sig til, og som
realkreditinstituttet havde fastholdt pa det nye |an efter den generelle bidragsforhgjelse. Her fastslog
Neaevnet falgende:

’Neevnet fandt det ikke godtgjort, at instituttet gennem den individuelle forhandling af
bidragets starrelse havde sat sin hjemmel i aftalegrundlaget til bidragsregulering ud
af kraft i den konkrete sag. Neevnet tillagde det i den forbindel se betydning, at der i
|anetilbuddet af 30. april 2012, der indeholdt det individuelt forhandlede bidrag,
tillige fandtes en angivel se af, at bidraget kunne forhgjes. Da Naa/net fandt, at
bidragsfor hgjel sen endvider e ikke kunne anses for vilkarlig eller urimelig, frifandt
Neevnet realkreditinstituttet.”

| sag nr. 21002018 fandt Naevnet det ikke godtgjort, at der var givet en andelsboligforening tilsagn
om, at bidraget ikke kunne aadresi fastrenteperioden pal0 ar paet F 10 [an.

5.5.2. Sager om generelle bidragsfor hgj elser

| sager om generelle bidragsforhgjelser har Real kreditankenaavnet taget stilling til forskellige
spargsmal. For det farste om realkreditinstituttet i forhold til |aneaftalen har kunnet gennemfare
forhgjelsen. For det andet om forhgjelsen har kunnet anses for vilkarlig eller urimelig. For det tredje
om forhgjelsen har vaaret begrundet og varslet pa den made, der er forudsat i aftal egrundlaget.

5.5.2.1. Hjemlen til bidragsfor hgjelser

Med hensyn til realkreditinstitutternes adgang til at foretage bidragsforhgjelser er der i
aftalegrundlaget — naarmere bestemt i pantebrevet, |ane- og pantsaetningsaftalen og/eller de
amindelige forretningsbestemmel ser — som oftest en bestemmel se, der har falgende indhold:

’Realkreditinstituttet kan til enhver tid i lanets |gbetid aandre sterrelsen og/eller
beregningsmaden for bidrag.”
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En s&dan ensidig adgang til for en aftalepart at aandre vilkarene i en eksisterende aftale vil ofte blive
tilsidesat efter dansk ret. Nar Realkreditankenaavnet konkret har accepteret bidragsforhgjelser pa
grundlag af dette vilkar, skyldes det, at aftaler om realkreditlan er langvarige aftaleforhold — typisk
op til 30 & — som ikke kan opsiges af realkreditinstituttet, medmindre der er tale om misligholdel se.
Det er ikke muligt ved aftaleindgaelsen at tage hgjde for de aandringer i det skonomiske grundlag
for realkreditvirksomheden, der matte komme hen over lanets lgbetid. Derfor har
Realkreditankenaavnet fundet, at der ma levnes ingtituttet en vis mulighed for at aandre enkelte
elementer i sddanne aftaler — forudsat at andringen ikke er vilkéarlig eller urimelig, og at den er
beherigt varslet og begrundet.

Noget tilsvarende har fundet udtryk i reglerne om god skik (bekendtgerelse nr. 729 af 12. maj
2015), hvor der i 8 6, stk. 3 og 4, er fg gende bestemmel ser:

”Sk. 3. Vilkar om andringer i Igbende kundeforhold af renter, gebyrer, bidrag eller
andet vederlag skal veare klart fremhaevet i aftalen og skal indeholde en angivelse af
de forhold, der kan udlgse en aandring, og ma ikke give den finansielle virksomhed en
vilkarlig adgang til at foretage aandringer.

Sk. 4. | Igbende kundeforhold kan aandringer til ugunst for kunden af renter, gebyrer,
bidrag eller andet vederlag ikke finde sted uden et forudgaende varsel, der ikke ma
vage kortere end en maned, og som indeholder en begrundelse for aandringen. For
boligldn kan aandringer i gebyrer, bidrag eller andet vederlag, uanset 1. pkt. ikke
finde sted uden et varsel pa tre maneder eller mere. 1. og 2. pkt. gadder dog ikke
andringer, der er begrundet i udefrakommende forhold, som den finansielle
virksomhed ikke har indflydelse pa. Ved aandringer i bidrag og vassentlige aandringer i
andet vederlag eller ved opkraavning af et nyt vederlag, skal varslingen ske til kunden
ved individuel kommunikation, inden aandringen far virkning. Safremt kunden har ret
til at opsige aftalen, skal dette fremga af varsingen samt under hvilke betingelser,
kunden kan opsige aftalen. Denne bestemmel se finder ikke anvendelse for vardling af
aandringer i skades- og livsforsikringsprodukter.”

5.5.2.2. Bidragsindplacering, g endommens veer di og kreditvaer dighed

Der har derudover vaget en rakke sager, hvor bidragsindplaceringen i forhold til g endommens
vaadi har vagret temaet for tvisten. Se eksempelvis sag nr. 21212180.

| det omfang veadien af ejendommen er indgdet i bidragsfastsadtelsen i forbindelse med
bidragsforhgjelsen har Naevnet udtalt, at:

Et realkreditinstituts veerdiansettelse er en udlans- og kreditpolitisk vurdering, som
Naevnet som udgangspunkt ikke finder at kunne efterprave.”
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| de konkrete sager har Naavnet ikke fundet, at der var omstaandigheder, der kunne fare til et andet
resultat, og Naevnet fandt derfor ikke grundlag for at palamgyge instituttet at foretage en revurdering
af klagerens g endom.

| forhold til de vurderinger, som latil grund for bidragsfastsattelsen, har Naevnet videre udtalt, at:

Et realkreditinstitut og en lantager har ikke modstridende interesser i en korrekt
vurdering af den g.endom, hvori der tages pant. En lav vurdering vil ganske vist fere
til egede bidragsbetalinger for realkreditinstituttet, men vil samtidig have den
negative effekt, at der i tilfaedde af prisfald hurtigere aktualiseres et behov for
supplerende sikkerhedsstillelse, hvilket er forbundet med ikke ubetydelige udgifter for
instituttet.”

| detilfadde, hvor klageren har gjort gaddende, at bidraget har skullet beregnes ud fra den aktuelle
vaadi, se eksempelvis sag nr. 21210136, har Naevnet udtalt, at:

“Det kan efter Neenets opfattelse ikke kritiseres, at instituttet har baseret
bidragsberegningen pa bel aningsgraden ved |aneoptagel sen.”

Noget tilsvarende var gaddende i sag nr. 21308128, hvor Kklageren kreevede, at
bidragsindplaceringen i forbindel se med |aneomlaagning blev tilpasset g endommens aktuelle vaardi.
Her fastdog Neevnet, at instituttet i aftalegrundlaget havde den forngdne hjemmel til at beregne
bidragsindplaceringen af det omlagte [an som sket.

Endvidere har Naevnet i en enkelt sag taget stilling til, hvorvidt der skulle gives lantageren mulighed
for - mod at betale rykningsudgifterne - at fastholde prioritetsstillingen og den deraf falgende
bidragsindplacering pa et 1an, der blev omlagt. Se 21302024:

Om amndringen af prioritetsstillingen og den deraf felgende bidragsindplacering
oplyste instituttet under sagen, at 2. prioriteten efter almindelig praksis automatisk
rykkede op som 1. prioritet, at det nye lan blev tinglyst som 2. prioritet, og at
bidragssatsen pa det pagaddende lan i forbindelse hermed blev reberegnet.

Til instituttets oplysninger om aendringen af prioritetsstillingen og den deraf falgende
bidragsindplacering bemeakede Naevnet, at prioritetsstillingen kunne have vaa et
bevaret ved, at klagerne havde afholdt omkostningerne il en tilbagerykning, og at
klagerne burde vaare radgivet om dette alternativ. ... Afgerelsen blev truffet efter
stemmeflertallet, og som falge heraf blev ingtituttet tilpligtet at give klagerne mulighed
for mod betaling af de dermed forbundne omkostninger at fa aendret
prioritetsstillingen, sa den afspejlede den prioritetsstilling, der var forud for

|aneoml agningen. Safremt klager ne udnyttede denne mulighed, skulle
realkreditingtituttet med tilbagevirkende kraft reberegne bidraget pa det nye lan, som
herefter villefa 1. prioritet.
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| sag nr. 21401019 udtalte Neevnet, at den Igbende vaadianssdtelse som led i overvagning af
sikkerhedsgrundlaget for SDO/SDRO baserede lan (LTV) var benyttet ved den aktuelle
bidragsforhgjelse, men at det ikke forpligtede reakreditinstituttet til lgbende at tilpasse
bidragssatsernetil LTV.

Naevnet har ligeledes i sager om et kortrentelan udtalt, at der ikke efter aftalegrundlaget var en
forpligtelse til at beregne bidragssatsen i forhold til den til enhver tid vaaende restgadd eller til
|gbende at justere denne, herunder ved hver rentetilpasning. Se sag nr. 21306112.

| nogle af naevnssagerne har klageren kraevet bidragsforhgjel sen ophaevet med henvisning til, at der
ikke var en sadan risiko knyttet til hans eller hendes engagement, at det gav grundlag for en
forhgjelse af bidraget. Se blandt andet sag nr. 21209106, hvor Naevnet fastslog, at:

”Indklagede har i aftalegrundlaget en hjemmel til at forhgje bidraget. Det er ikke
efter aftalegrundlaget en forudsadning, at dette sker ud fra en individuel vurdering af
den enkelte kundes kreditvaa dighed.

Nae/net skal i den forbindelse bemearke, at realkreditlan — modsat de fleste
pengeinstitutlan, der etableres som personlige kreditter — baseres pa en vurdering af
den belante jendom, og at kreditvurderingen af kunden fortrinsvis har til formal at
sikre, at lantageren har den forngdne betalingsevne og —vilje til at servicere det lan,
der kan tilbydes. Det er saledes ikke muligt for en saarlig kreditvaardig realkreditkunde
at opna et hgjere realkreditlan, end ejendommens vaardi ud fra realkreditlovgivningen
betinger. Derimod kan en lavere kreditvaadighed fare til en lavere realkreditbel aning,
en kortere |gbetid etc.

| forhold til fastssdtelsen af bidrag er det ggendommens vaardi, der er afgerendei de
tilfadde, hvor der foretages en differentiering af bidraget i forhold til 1anegramsen.

Naevnet skal endvidere bemaake, at der for privatkunder generelt ikke individuelt kan
forhandles bidrag pa realkreditlan. Bidraget fastsadtes ud fra nogle gennemsnitlige
betragtninger i relation til omkostninger m.v. Det samme vurderes at gere sig
gaddendei forhold til bidragsforhgjelser.

Naemet finder pa baggrund heraf, at indklagede ikke har vearet forpligtet til at lade
bidragsforhgjel sen afhaange af en konkret kreditvurdering af klageren..”

5.5.2.3. Dokumentation for bidragsforhgjelser

Spergsmalet om fremlasggelse af dokumentation for bidragsforhgjelserne har ogsa vaaret behandlet i
nogle af nsevnssagerne, se eksempelvis sag nr. 21210136, hvor Naevnet fastslog, at:
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”Det er ikke muligt ved Neevnet at foretage en konkret bevismeessig efterpravelse af
indklagedes begrundelse for bidragsforhgjelsen. Neevnet er derfor henvist til at
foretage en mere overordnet vurdering af de gkonomiske forhold, der forela pa
realkreditomradet pa tidspunktet for bidragsforhgjelsen. Naevnet finder pa baggrund
af en sddan vurdering, at der ikke er grundlag for at fastsl4, at bidragsforhgjelsen var
vilkarlig eller urimelig. Neanet finder endvidere, at bidragsforhgielsen er rettidigt
varslet.

Bidragsforhgjelsen har ikke karakter af en individuel fastsattelse baseret pa det
enkelte kundeforhold, men er en generel forhgjelse for den gruppe af kunder, der har
de pageddende lantyper. Uanset at indklagede i sin besvarelse af klagerens
henvendelse om bidragsforhgjelsen har benyttet ordvalget ’risikofyldt™ i relation til
klagerens |an, er der efter Naavnets opfattel se siledes ikke tale om en vurdering af det
konkrete engagement med klageren, men om en beskrivelse af nogle generelle forhold
ved blandt andet den |antype, som klageren har.

Der kan efter Neevnets opfattelse ikke kritiseres, at indklagede har baseret
bidragsberegningen pa belaningsgraden ved |aneoptagel sen.”

5.5.2.4. Sterrelsen og antallet af bidragsforhgjelser

Selve starrelsen og antallet af bidragsforhgjelser har vaaret temaet i en lang raskke af sagernei
Neaevnet. Blandt disse kan naavnes:

Sag nr. 21308128, hvor Neevnet fandt, at der ikke var det forngdne retlige grundlag for helt eller
delvis at tilsidesedte forhgjel serne, uanset at der over relativ kort tid var sket en ikke ubetydelig
forhgjelse af bidragssatserne.

Sag nr: 21306094, hvor Naavnet fandt, at bidragsforhgjelser hverken efter aftalegrundlaget eller
reglerne om god skik var begraaset af udviklingen i nettoprisindekset.

5.5.2.5. Varding m.m. af bidragsforhgjelser

Neevnet har i de behandlede sager generelt fundet, at bidragsforhgjelserne var vardet i
overensstemmel se med aftalegrundlaget. Se eksempelvis sag nr. 21306102.

| nogle sager har klageren efterlyst, at han eller hun i forbindelse med laneoptagelsen var blevet
advaret om, at der var sa store bidragsforhgjelser i vente. Se blandt andet sag nr. 21407090:

Neavnet fandt heller ikke, at ingtituttet pa tidspunktet for 1aneoptagelsen havde haft en
pligt til at advare om bidragsforhgjelser pa det skete niveau. Det var antagelig ikke
kun kommet bag pa lantagerne, men ogsa pa realkreditbranchen, at
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kapitalkravsaandringer, kapital frembringel sesomkostninger m.v. samt
ratingbureauernes krav om yderligere kapitalbuffere havde gjort det nadvendigt med
bidragsforhgjelser pa det aktuelle niveau og med den skete frekvens.

Ogsatimingen af bidragsforhgjelser i forhold til mulighederne for fertidig indfrielse har Naavnet
forholdt sig til, jf. felgende praamisser frasag nr. 21408111

Naevnet finder, at der i aftalegrundlaget ikke er grundlag for at fastd4, at varslingen
af bidragsforhgjelser skal afgives pa et sadant tidspunkt, at kunden reelt har mulighed
for at andre pa |aneforholdet. Naavnet bemaarker hertil, at det fra kunde til kunde
generelt vil vaere forskelligt/individuelt, hvornar det “’rette”” varslingstidspunkt er.

5.6. Sammendrag og konklusion

Antallet af klager over bidragsforhgjelser i de seneste ar skal sesi lyset af, at det er i disse &, alle
realkreditinstitutterne har foretaget bidragsforhgjelser. Dette vil i sig selv naturligt vaae en trigger i
forhold til klagesager. For antallet af klagesager spiller det endvidere en rolle, at
bidragsforhgjelserne blev foretaget flere gange i perioden og med relativt hgje stigningstakter.

| forhold til de mange kunder, som er blevet pavirket af bidragsforhgjelserne, er det dog et relativt
faantal kunder, som har valgt at igangsadte en klagesag.

De generelle bidragsforhgielser er i de behandlede sager sket i overensstemmelse med
aftalegrundlaget, og ingen af disse er indtil videre blevet ansat for dbenbart urimelig eller vilkarlig.

Selv om der kun fa gange er givet en klager medhold i en sag om bidragsforhgjelser, er dette ikke
udtryk for, at der ikke foregar en konkret vurdering sag for sag. Dette har fundet direkte udtryk i
praamissernei sag nr. 21212176:

”Neevnet bemerker i den forbindelse, at det forhold, at Neevnet ikke tidligere har
underkendt bidragsstigninger som den foreliggende, ikke er udtryk for, at dette ikke vil
kunne ske. Neevnet foretager i hver enkelt sag en konkret wvurdering af
bidragsforhgjelsen, og Neevnet kan og vil skride ind, hvis Naavnet finder, at en
bidragsforhgjelse er urimelig og/eller vilkarlig.”

Noget tilsvarende kom til udtryk i praamissernei sag nr. 21306096:

’Naevnet bemaaker indledningsvis, at aftalegrundlaget indeholder en klar hjemmel til
bidragsforhgjelser. Klagerne opponerer imod hjemlen, idet de henviser til, at den reelt
giver en fuldstaendig uhaammet adgang for indklagede til at heeve satserne. Hertil
bemarker Naenet, at bidragsforhgjelser kan praves ved sdvel Ankenaemet som
domstolene, ligesom Finanstilsynet | gbende falger omradet.”
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6. Resumeer af kendelser.

| det falgende er gengivet et udvalg af de kendelser, der er afsagt af Realkreditankenaevnet i 2013.

Resuméerne er opfart i resuménummerrackkefelge. For savidt angar segning efter kendel ser
henvisestil www.ran.dk - menupunktet ”Kendelser”, hvor der er mulighed for at sgge kendelser ud
frasdvel emne som nummer. Over hver kendelse i drsberetningen er angivet et emne og et nummer,
som kan benyttes til sggningen. Endvidere kan hjemmesi dens segefunktion (ful dtekstsggning)
anvendes.

21009113
Bidragsforhgjelse.

Kendelse afsagt af Realkreditankensavnet den 8. januar 2014

Klageren er en andelsboligforening, som i forbindel se med opfarelsen af gendommen den 11.
februar 1993 optog et stattet indekslan pa 11.596.800 kr. hos det indklagede realkreditinstitut.
Lanets | gbetid var oprindelig 50 &r. Stetten palanet |gber frem til udgangen af 2017.

Den 8. januar 2007 fremsendte det med realkreditinstituttet koncernforbundne pengeinstitut en
rammeaftal e vedragrende vaardipapirhandel m.v. til andel sboligforeningen.

Rea kreditinstituttet fremsendte den 5. november 2007 en direct mail til andel sboligforeningen,
hvori ingtituttet gjorde opmaaksom pa muligheden for at omlaggge til et CIBOR3 |an og for at
tilknytte et finansielt instrument, saledes at man kunne skrasddersy den gnskede finansi eringsprofil.

Der blev den 20. december 2007 afholdt made mellem andel sboligforeningen og realkreditinstituttet
med henblik pa at drefte |aneomlaagning. Til brug for madet havde realkreditinstituttet udarbejdet et
praesentationsmateriale, hvori der blev foretaget en gennemgang af den eksisterende
indeksfinansiering og sikring af indeks- og restgad dsudviklingen pa denne ved etablering af et
afdragsfrit anlasgslan til opkab af de bagvedliggende indeksobligationer. Det fremgik yderligere, at
indekslanet forudsattes indfriet pa tidspunktet for bortfaldet af stetten, og at der pa det tidspunkt
blev optaget et nyt realkreditlan til indfrielse af anlaegslanet. Endelig fremgik, at der til anlasgslanet
forudsattes knyttet en swapaftale, hvis |gbetid tog hgjde for den senere omlasgning af anlasgsl anet til
reakreditlan. Det fremgik endvidere af praesentationsmaterialet, at swapaftalen var inkonverterbar,
og at der padenne var en markedsvaardi, som | gbende ville blive opgjort, og som var uafhaangig af
den vaadiansadtel sesmetode, man anvendte for foreningen. Med hensyn til regnskabsmaessig
indregning af markedsvaardien var det anfart, at det var mest korrekt, uanset at der ikke var en pligt
hertil.

Andelsboligforeningen vedtog pa en ekstraordinaa generalforsamling den 3. januar 2008 at
gennemfare | aneomlaggningen.

Den 10. januar 2008 fremsendte det koncernforbundne pengeinstitut en handel sbekradtel se til

andel sboligforeningen vedrarende en renteswap, som andel sboligforeningen tiltradte ved sin
underskrift.
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Andelsholigforeningen optog den 17. januar 2008 et 1an i det koncernforbundne pengeinstitut pa 14
mio. kr. til en variabel rente baseret pa CIBORG.

Andel sholigforeningen godkendte pa den ordinaare generalforsamling den 12. april 2009
arsrapporten for 2008. | arsrapporten var der indsat en note om “Eventualposter mv.”, hvoraf det
fremgik, at renteswapaftalen pr. 31. december 2008 udviste et ikke realiseret tab pa 3.411.652 kr.,
som realkreditinstituttet havde givet tilsagn om ikke pa noget tidspunkt ville blive kraevet indfriet.

| sommeren 2009 rettede andel sboligforeningen henvendel se til realkreditinstituttet om den
foretagne |&neomlaggning. Andelsboligforeningens formand fremsendte den 30. juni 2009 falgende
e-mall til realkreditinstituttet, hvori formanden opfordredetil, at realkreditinstituttet medvirkede til
en afklaring af, hvorfor konstruktionen, som instituttet havde anbefalet, angiveligt havde fart til et
regnskabsmaessigt tab pa 300.000 kr. Realkreditinstituttet meddelte samme dag formanden, at der
fortsat arbejdedes pa at kunne give foreningen en regnskabsmasssig afklaring.

Andel sholigforeningens formand rykkede den 22. juli 2009 for en afklaring. Realkreditinstituttet
meddelte samme dag formanden, at en gennemgang af foreningens udkast til regnskab for 2008
viste, at der var et likviditetsoverskud som skitseret, og at der pa andel sboligkreditten pr.
31.12.2009 var et underskud pa 279.000 kr., idet der manglede det udtrask af obligationerne pa
259.000 kr., som indgik pr. 02.01.2010. Realkreditinstituttet anfarte, at der burde ske en form for
periodisering heraf. Realkreditinstituttet tilkendegav, at instituttet var indstillet pa at afholde et
mgade med foreningens revisor, og oplyste endvidere, at realkreditinstituttet ikke havde kendskab til
lignende problemer hos andre andel sboligforeninger.

Andel sholigforeningens formand meddelte i juli 2009 realkreditinstituttet, at foreningen havde
besluttet at overdrage sagen til ABF sjuridiske afdeling, dels fordi det tilsyneladende ikke mellem
rea kreditingtituttet og revisoren havde ladet sig afdackke, hvad der forérsagede foreningens
gkonomiske problemer, dels fordi formanden mente, at realkreditinstituttet ikke havde levet op til
det salgsmateriae, der dannede grundlag for IS-sikringen.

Andelsboligforeningens revisor foreslog den 21. oktober 2009 realkreditinstituttet, at der blev
afholdt et made med deltagelse af ABF, idet revisor anfarte, at det var hans opfattelse, at
reduktionen af andelskronen var en direkte falge af den forretning, som andel sboligforeningen
havde indgaet med real kreditinstituttet.

Det fores dede made blev afholdt den 15. december 2009. Til brug for medet havde

rea kreditingtituttet udarbejdet et praesentationsmateriale, hvori status pa engagementet og |S-
sikringskonstruktionen blev gennemgaet. PA medet blev det aftalt, at andelsboligforeningens revisor
skulle fremkomme med sin beregning af den gkonomiske pavirkning af |S-sikringen.

Andel sholigforeningens revisor fremsendte den 18. marts 2010 de aftalte beregninger, som udviste
et nettounderskud i 2009 pa 433.641 kr. Revisoren tilfgjede, at det ikke var den likviditetsmasssige
forskel, men den regnskabsmaessige opgarel se, som var afgarende for, om andel sboligforeningen
havde et tab, og at revisoren havde beregnet likviditetspavirkningen fremtil 2017, og at den vil
vaae negativ med 1.164.000 kr. Brevet var vedlagt en specificeret beregning og

andel sboligforeningens arsrapport for 2009, som efterfalgende blev fremlagt og godkendt pa

andel sboligforeningens ordinaere generalforsamling den 14. april 2010.
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Den 27. mg 2010 anmodede andel sholigforeningens advokat realkreditinstituttet om at anerkende
at vage erstatningsansvarlig for det tilfadde, at andelsboligforeningen kom til at lide et tab, idet
advokaten i modsat fald straks ville indbringe sagen for Realkreditankenaavnet og/eller retten.

Realkreditinstituttet afviste den 28. ma 2010 at vaare erstatningsansvarlig med henvisning til, at det
fremsendte ikke viste, at der var lidt et tab, der kunne henfares til den foretagne omlaggning.

Rea kreditinstituttet fremsendte henholdsvis den 3. oktober 2011 og den 1. november 2011
markedsvaardiopgerel ser til andelsboligforeningen, der viste en negativ markedsvaardi pa godt 6
mio. kr.

Andelsboligforeningen indbragte efterfal gende sagen for Real kreditankenaaynet med pastand om,
principalt at realkreditinstituttet skulle stille andel sholigforeningen, som om de ved arsskiftet
2007/2008 indgaede aftaler om |1S-sikring og renteswap ikke var indgaet, subsidieat at

rea kreditingtituttet var erstatningsansvarligt for det tab, som andel sholigforeningen métte blive
pafert frem til 31. december 2017 i anledning af den ved arsskiftet 2007/2008 indgaede aftale om
|S-sikring og renteswap, mere subsidiaat at realkreditinstituttet var erstatningsansvarligt for
andel sholigforeningens tab ved |aneomlasgningen med samtidig indgael se af |S-sikring og
renteswap-aftale, som blev gennemfert ved arsskiftet 2007/2008. Real kreditingtituttet pastod
principalt afvisning, subsidiaat frifindelse.

Forud for den farste naevnshehandling af sagen forela der fra begge parter forskellige — og
modstridende - beregninger af effekten af 1S-sikringen. Der har efterfalgende vaaet afholdt mede i
Real kreditankenaavynet med deltagel se af andel sboligforeningen, dennes advokat og revisor samt
repraesentanter fra realkreditinstituttet med henblik pa en afklaring af de gkonomiske konsekvenser
af 1aneomlaegningen. Dette farte mellem andel sholigforeningens revisor og realkreditinstituttet til
enighed om de talmaessige forudsagninger.

Spergsmalet om klageadgang havde vaaret udskilt til saarskilt pademmelse, og Naevnet godkendte
den 9. november 2010 klageadgang. Nae/net kunne sdledes ikke tage realkreditinstituttets principale
pastand til falge.

Efter Naavnets opfattel se kunne IS sikringens enkelte elementer ikke skilles ad, men matte sesi
sammenhaang, dvs. bade opkabet af obligationerne finansieret med anlasgslan samt den til dette
knyttede renteswap.

Udviklingen i rente- og inflationsniveauet havde indtil nu vaaet til ugunst for

andel sholigforeningen. Hvorvidt konstruktionen samlet set ville ende med en gevinst eller et tab for
andel sholigforeningen kunne imidlertid ikke afgares pa nuvaarende tidspunkt. | en vurdering af det
endelige resultat indgik flere faktorer: 1) Restgad dsudviklingen paindekslanet og kursvaardien
heraf. 2) Vilkarene for et nyt |an patidspunktet for udlgbet af stetten.

Hvis konstruktionen ved udigbet samlet set havde vaaret negativ (havde medfart tab), ville et sadant

kunne geres gad dende, hvis der var handlet ansvarspadragende (er et ansvarsgrundlag), og hvis
tabet var en paregnelig felge heraf.
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Spergsmalet om ansvarsgrundlag skullei al vassentlighed bedgmmes ud fra forholdenei 2007, hvor
IS sikringen blev etableret, og ud fra de oplysninger, som realkreditinstituttet pa det tidspunkt
stillede il radighed for andel sboligforeningen. Det fritog efter Naavnets opfattelse ikke uden videre
realkreditinstituttet for ansvar, at foreningens revisor deltog i madet. Realkreditinstituttet var den
naameste til at kende sine egne produkter og yde en radgivning, der understettede disse.

Det var i 2007 hverken ufornuftigt eller ansvarspadragende at tilbyde andel sboligforeninger en IS
sikrings konstruktion. Formalene med en sadan konstruktion er flere. Konstruktionen indebaarer
dels en fortsat udnyttelse af stetten pa 1S lanet, dels en sikring mod restgad dsudviklingen gennem
indeksopskrivning samt mod kursudviklingen pa IS lanet, som udlignes ved, at

andel sboligforeningen ger de bagvedliggende obligationer, og dels en sikring af fast rente
(swapaftalen) pa den omlaggning af IS lanet, som er forudsat foretaget ved udlgbet af statteperioden.
Sidstnaevnte skal saaligt sesi lyset af renteudviklingen i 2007, som var for opadgaende, og at det er
saadvanligt, at andelsboligforeninger foretager |aneomlasgning ved udlgbet af stetteperioden paet IS
lan.

Ud fra det praesentationsmateriale, som blev benyttet pa “opstartsmgdet” den 20. december 2007
mellem foreningen og realkreditinstituttet, fandt Nasvnet, at radgivningen pa tydeligere made kunne
have fremhaevet de faktorer, der pavirker det endelige resultat. Nasvnet fandt dog ikke, at materialet
havde en sédan karakter, at realkreditinstituttet derved havde padraget sig et erstatningsansvar.

Saaligt i relation til radgivningen vedrerende swapaftalens markedsvaardi og om eventuel
indregning i arsrapporten (og dermed pavirkningen af andelskronen) fandt Naevnet, at der var givet
nogle efter datidens forhold relevante oplysninger. Dertil kom, at andelsboligforeningen siden
etableringen af konstruktionen | gbende havde modtaget markedsvaardiopgerel ser.

Som falge af det anfarte blev realkreditinstituttet frifundet.

21101003
L aneomlasgning. Swapaftale. Rentetrappe.

Kendelse afsagt af Realkreditankensavnet den 8. januar 2014

Klageren er en andelsboligforening. Forud for stiftelsen af andelsboligforeningen rettede
andelsboligforeningens advokat og senere administrator henvendelse til det indklagede
realkreditinstitut om finansiering af keb af en ggendom.

Der blev i den anledning afholdt et mgde den 21. februar 2007 mellem administrator og
reakreditinstituttet. Til brug for dette made havde reakreditingtituttet udarbejdet et
prassentationsmateriale  vedrgrende finansiering af andelsboligforeningen, herunder med
fastforrentet 1an og med CIBORG |an med tilknyttet swapaftale i form af en rentetrappe.

Andelsboligforeningens senere administrator fremsendte den 21. februar 2007 et budget til
beboerne i den omhandlede g endom. Af budgettet fremgik det, a den kontante kabesum for
gjendommen pa 360 mio. kr. forudsattes finansieret ved optagelse af sterst muligt 30-arigt 4 pct.
readkredittan med afdragsfrined i 10 &, etablering af et anlesgdan uden afdrag i det
koncernforbundne pengeinstitut og beboerindskud pa ca. 300.000 kr. Det fremgik endvidere, at der
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afsattes 15 mio. kr. til altanrenovering, og at der forudsattes arlige indtasgter pa 5.768.700 kr. for
salg af ledige andele.

En rakke af beboerne i ggendommen fremkom efterfalgende skriftligt med kritiske kommentarer til
stiftelsen, herunder til tidspunktet for denne samt til budgettet.

Den 26. februar 2007 blev der til brug for den stiftende generalforsamling udarbejdet en
valuarvurdering, hvorefter ggendommens vaardi blev ansat til ca. 478 mio. kr.

Pa foranledning af beboere i ejendommen afgav en anden advokat den 28. februar 2007 en rakke
kommentarer til dtiftelsesmaterialet. Herunder rejste denne advokat kritik af, a en del af
kapitalbehovet var forudsat inddaekket ved track pa en kassekredit, som var variabelt forrentet, og at
der ikke var lavet rentescenarier, som kunne anskueliggere konsekvenserne for boligafgiften ved en
rentestigning. Advokaten kritiserede endvidere blandt andet honoraret for stiftelsen, finansieringen
af altaninddaskningsprojektet og de i den forbindelse foretagne beregninger, de afsatte belab til
vedligeholdelse, de forudsatte forventede lgjeforhgjelser og beregningerne i relation til salg af
ledige lgjligheder. Advokaten opstillede pa baggrund af sine bemeaakninger et aternativt
driftsbudget.

Andelsboligforeningen blev stiftet den 2. marts 2007. Til finansiering af kebesummen optog
andel sholigforeningen et 4 pct. obligationslan pa 316.821.000 kr. med indledende afdragsfrihed i 10
ar hos realkreditinstituttet samt en andelsboligkredit pa 90.000.000 kr. hos det koncernforbundne
pengeingtitut.  Kreditkontrakten vedrgrende andelsboligkreditten blev  underskrevet af
andel sboligforeningen den 5. marts 2007.

Der blev den 25. mg 2007 afholdt mede mellem andelsboligforeningens administrator og
reakreditinstituttet. Til brug for madet havde reakreditinstituttet udarbedet et
praesentationsmateriale med en gennemgang af den eksisterende finansiering og omlaggning af
denne til et CIBORG6 lan med tilknyttet renteswap i form af en rentetrappe. Det fremgik af
praesentationsmaterialet, at der ingen konverteringsret var tilknyttet swapaftalen, og at finansielle
instrumenter som udgangspunkt ved anvendelse af offentlig vurdering eller valuarvurdering burde
vaadireguleres ved opgearelse af andel skronen.

Det koncernforbundne pengeinstitut fremsendte den 13. juni 2007 en oversigt til foreningens
administrator over cashflowet ved en pataankt aftale om trappelan. Det fremgik heraf, at startrenten
ville vaare 4,55 pct. i de farste 10 &r, herefter step up med 0,19 pct. om aret de nasste 10 &r, og en
slutrente de sidste 10 ar pa 6,64 pct.

Ligeledes den 13. juni 2007 blev der afholdt bestyrelsesmade i andelsboligforeningen, hvor
spargsmalet om laneomlasgning blev dreftet. PA madet var der enighed om principielt at foretage
l&neomlasgningen, som ville fare til, at der kunne skaaes 16 mio. kr. af gadden, hvilket kunne
bruges til at reducere bankgadden. Den endelige beslutning skulle tradffes i samréd mellem 3
bestyrel sesmedlemmer og administrator.

Foreningens administrator fremsendte den 14. juni 2007 en e-mail til bestyrelsen med en orientering
om status pa en laneomlasgning. Administrator oplyste, at administrator patrods af kursudviklingen
havde forhandlet sig frem til en virkelig skarp kurs, saledes at kursgevinsten steg fra 16 til 16,5 mio.
kr. samtidig med, at rentetrappen blev lidt billigere. Administrator oplyste, at beregninger, som han
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og formanden havde lavet, viste, at de muligvis pa laangere sigt havde sparet andel sholigforeningen
for 100 mio. kr. Administrator bemaakede, at selve renteaftalen ikke var konvertibel, men at den
fulgte kurserne, og at han havde lovet realkreditinstituttet, at bestyrelsen ville underskrive aftalerne
samme €ller naeste dag.

Efter fuldmagt fra bestyrelsen tiltradte administrator samme dag en rammesaftale med det
koncernforbundne pengeinstitut

Ligeledes den 14. juni 2007 fremsendte pengeinstituttet en handelsbekradtelse il
andelsboligforeningens administrator vedrarer swap af CIBOR6 renten til en fast rente.
Handel shekradftelsen angav savel renten ifglge trappen som ydelsernes starrelse i de forskellige
renteperioder. Handelsbekradtelsen blev den 20. juni 2007 tiltrédt af administrator pa vegne af
andel sboligforeningen.

Den 2. juli 2007 fremsendte det koncernforbundne pengeinstitut en markedsvaadiopgerelse til
andelsboligforeningen, der viste den aktuelle (negative) vaadi af swapaftalen (rentetrappen).
Andel sholigforeningen modtog herefter manedlig tilsvarende opgerel ser.

Realkreditinstituttet udbetalte den 29. juni 2007 et 1an pa 288.271.000 kr. til andelsboligforeningen
som obligationslan med variabel rente. Der skete pa samme dag indfrielse af 4 pct. obligationslanet
til en indfrielseskurs pa 85,83. Laneomlasgningen medfarte et overskydende provenu pa 12.970.444
kr.

Andelsholigforeningens anlasgslan blev i maj 2008 nedbragt og omlagt til et CIBOR6 baseret |an.
Der blev samtidigt indgaet en fastrenteaftale for perioden 30. juli 2008 til 31. december 2013 med
det koncernforbundne pengeinstitut.

Redkreditingtituttet fremsendte den 15. september 2008 en revideret handelsbekradtelse til
andelsboligforeningens administrator, idet det ved en systematisk gennemgang var blevet
konstateret, at administrator ikke har modtaget de korrekte informationer angdende renteforhol dene
pa ovennaevnte Step up swap.

Rentebel gbene til betaling var identiske med de belgb, som var oplyst i handelsbekradtelsen af 14.
juni 2007. Den reviderede handel sbekradtelse indeholdt i et tillagy oplysninger om den rente, der
dannede grundlag for rentebetalingerne. For perioden 29. juni 2007 — 30. december 2016 var renten
angivet til 4,56 pct., for de efterfalgende kalenderdr var renten angivet til henholdsvis 4,735 pct.,
4,910 pct., 5,085 pct., 5,260 pct., 5,435 pct., 5,610 pct., 5,785 pct. 5,960 pct., 6,135 pct., 6,310 pct.
og fra 30. december 2026 og resten af aftalens |gbetid til 6,485 pct.

Foreningens administrator stillede den 22. september 2008 spegrgsmal til den reviderede
handelsbekradtelse, hvilket affedte et mede den 30. september 2008 afholdt mgde mellem
realkreditinstituttet, andelsboligforeningen og administrator, idet foreningen havde gnsket en
gennemgang af foreningens finansiering, inden den skrev under pa en ny handelsbekragftelse. Den
reviderede handel sbekragftel se blev efterfa gende underskrevet.

Andelsboligforeningen optog den 24. september 2009 et kortrentelan F2 pa 9.000.000 kr. hos
realkreditinstituttet.



Andelsboligforeningen var utilfreds med |aneomlaggningen i juni 2007. Efter det oplyste tog
foreningens administrator derfor kontakt til realkreditinstituttet.

Efter det oplyste blev der den 19. november 2009 med deltagelse af realkreditinstituttet afholdt et
orienteringsmade for foreningens andelshavere, hvor finansieringen blev gennemgaet. Ud over
repraesentanterne deltog en ekstern revisor. Til brug herfor havde realkreditinstituttet udarbejdet et
praesentationsmateriale, som blandt andet indeholder en dlide, hvoraf det fremgik, at finansielle
produkter ikke skal vaadireguleres ved opgerelse af andelskronen, hvis anskaffelsessummen
anvendes som vaardiansadtel sesprincip, men at dette derimod skal ske, hvis der anvendes offentlig
vurdering eller valuarvurdering.

Ligeledes efter det oplyste blev der den 10. marts 2010 afholdt et made med en del af foreningens
bestyrelse og administrator samt to medarbejdere fra realkreditinstituttet, hvor foreningens
finansiering igen blev gennemgaet.

Den 12. april 2010 fremsendte foreningens administrator en e-mail til realkreditinstituttet, hvori han
blandt andet bekradtede: 1) At bestyrelsen og administrator var velkomne til et mede hos
reakreditingtituttet med henblik pa at forhandle en forligsmasssig finansieringslgsning, nar
generalforsamlingen er overstaet. 2) At reakreditinstituttet havde oplyst, at de samlede ydelser pa
swapaftalen vedr. lanet pa 288 mio. kr. over de 30 & var mindre, end hvis foreningen havde
finansieret den faste rentei 30 & ved et 5 pct. obligationsan.

Den 8. juni 2010 gennemgik rea kreditinstituttet finansieringen over for andel sboligforeningens nye
eksterne radgiver.

Forligsforhandlingerne farte ikke til en I@sning, og foreningen indbragte i december 2010 sager for
henholdsvis Pengeinstitutankensevnet og Realkreditankensevnet. Efter aftale med parterne blev
sagen i Realkreditankenaevnet sat i bero pa afventning af Pengeinstitutankenas/nets kendel se.

Under  klagesagsbehandlingen  fortsatte  dialogen  mellem  realkreditinstituttet  og
andelsholigforeningen sidel@bende med henblik pa at na frem til en forligsmasssig lgsning af
tvisten.

Pa en ekstraordinea generalforsamling den 31. august 2011 blev et genopretningsfordag fra
rea kreditingtituttet stemt ned, og bestyrelsen blev pdlagt at indgive konkursbegaaing.

Der blev efter skiftebehandling den 8. september 2011 indledt forspg pa en rekonstruktion af
andelsboligforeningen. Skifteretten afsagde den 6. juli 2012 kendelse, der indebar en ophaevel se af
rekonstruktionen, uden at foreningen blev taget under konkursbehandling. Baggrunden var en
aandring af 1anevilkarene, som indebar, at foreningen ikke laangere ansas for insolvent.

Pengeinstitutankenaavnet afsagde den 28. september 2012 kendelse i sagen. Flertallet stemte for at
afvise sagen med den begrundelse, at klagen pa grund af sagens principielle karakter og
usikkerheden om bedgmmelsen af de fremkomne faktiske oplysninger var uegnet til behandling i
Ankenaa/net.

Herefter blev sagen i Realkreditankenaa/net genoptaget.
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Den 7. mg 2013 indgav realkreditinstituttet begaaing til fogedretten om overtagel se af g endommen
til brugeligt pant, hvilken begaaring fogedretten imadekom ved kendelse af 3. juni 2013.

Andelsholigforeningen besl uttede pa en generalforsamling den 4. juni 2013 at traadei likvidation.

Efter kage fra andelsboligforeningen ophaaevede @stre Landsret den 30. august 2013 fogedrettens
kendel se om real kreditinstituttets overtagel se af g endommen til brugeligt pant.

Andelsboligforeningen nedlagde ved Realkreditankensevnet pastand om, at realkreditinstituttet
skulle kompensere andelsboligforeningen for virkningerne af laneomlasgningen i juni 2007,
herunder at foreningen skulle stilles som far 1aneomlaggningen i enhver situation, der ville gere
opretholdelse af en andelsboligforening meningsl@s, og at reakreditinstituttet skulle kompensere
andelsforeningen og andelshaverne for de tab, der var lidt som felge af laneomlasgningen.
Realkreditingtituttet pastod principalt afvisning, subsidiaat frifindelse.

| sagen refererede parterne til ministerens talepapir til et dbent samrad i Boligudvalget den 4. juni
2010, hvori ministeren besvarer en rackke spargsmd i relation til finansiering af andelsboliger,
herunder med indgael se af og radgivning om swapaftaler.

Rea kreditinstituttet fremlagde i sagen en dom fra den tyske Oberlandesgericht afsagt den 27. juni
2012. Dommen omhandler en banks oplysnings- og radgivningsforpligtelser ved anbefaling af en
simpel renteswap forretning, der har til formdl at sikre et variabelt forrentet 1an. Real kreditinstituttet
fremlagde endvidere et nyhedsbrev fra et dansk advokatfirma vedragrende tysk retspraksis.

Andelsboligforeningen fremlagde i sagen en analyse, som er foretaget af et tysk konsulentfirma, og
som konkluderer, at renteswapaftalen ved indgael sen den 14. juni 2007 havde en markedsvaadi for
andel sholigforeningen pa -5.251.734,78 kr., dvs. en negativ markedsvaadi.

Naavnet fandt, at sagens karakter kunne tale for at afvise sagen fra behandling i Naevnet, jf. 8 51
Naavnets vedtaagter. Pa den anden side fandt Naavnet, at de foreliggende oplysninger udgjorde et
tilstraskkeligt sikkert grundlag for at tredffe en afgerelse. Samtidig vurderede Naavnet, at en
afgerelse truffet pa det foreliggende grundlag under alle omstaandigheder kunne vaae nyttig for
parterne ved vurderingen af, om sagen skulle indbringes for domstolene. Pa denne baggrund, og da
der ikkei avrigt var forhold, der kunne fare til et andet resultat, afviste Naevnet ikke sagen.

Pa baggrund af e-mailen af 9. februar 2011 fra den advokat, der stod for stiftelsen af
andelsboligforeningen, til reakreditinstituttet, fandt Naevnet ikke grundlag for at betvivle, at der
fandt et mede sted pa advokatens kontor den 5. marts 2007, ligesom der ikke i det fremlagte
materiale fandtes grundlag for at antage, at realkreditinstituttet havde haft en rolle i forbindelse med
stiftelsen af andelsboligforeningen, som gav anledning til kritik. Efter Naevnets opfattelse var der
sdledes lovligt stiftet en andelsboligforening, som over for reakreditinstituttet respektive det
koncernforbundne pengeinstitut, herunder ved fuldmagt til den senere administrator, havde
forpligtet sig i forhold til de underskrevne aftaler.

Under hensyntagen til de af andelsboligforeningen vedtagne budgetter pa tidspunktet for stiftelsen
samt den af andel sboligforeningen erlagte kabesum fandt Naevnet, at realkreditinstituttets kredit- og
vurderingsmasssige behandling ikke gav anledning til kritik. Neevnet understregede i den
forbindelse, at det i forarbejderne til 8 4 i andelsboligloven anfarte om, at panthaverne ber beskytte
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sig selv ved kreditgivningen, ved enten at give lan indenfor de rammer en amindelig |gjeindtaagt
angiver, eler ved at kraave supplerende sikkerhed, typisk i form af medhadtelse for andelshaverne,
ikke statuerer en veardiansadtelsesregel for reakreditinstitutter. Sadanne er at finde i den finansielle
lovgivning.

Neaevnet bemaakede, at andelsboligforeningens kagb af gendommen blev finansieret med et 4 pct.
obligationslan med indledende afdragsfrihed fra realkreditinstituttet samt en andelsboligkredit hos
det koncernforbundne pengeinstitut. Der blev den 25. mg 2007 afholdt et magde mellem
andelsholigforeningens administrator og realkreditinstituttet med henblik pa dreftelse af en
l&neomlasgning. | prassentationsmaterialet fra madet var der foretaget en gennemgang af savel den
eksisterende finansiering som omlaggningen til et CIBOR6 lan med renteswap. Efter Naavnets
opfattelse skulle radgivningen om laneomlaggningen og indgaelsen af swapaftalen vurderes med
udgangspunkt i forholdene i 2007. Det var i 2007 ikke i sig selv ansvarspadragende at tilbyde
andelsholigforeninger en konstruktion som den tilbudte med et variabelt forrentet [an samt en
swapaftale om fast rente. Sidstnsevnte skulle saaligt sesi lyset af renteudviklingen i 2007, som var
for opadgdende. Naevnet fandt, at det matte lagges til grund, at en aftale om swap til en fast rente
har haft til forma, at andelsboligforeningen i swapaftalens |gbetid havde sikkerhed for renten og
dermed for ydelsen palanet, sdledes at der kunne lasgges budgetter pa grundlag heraf.

Som sagen var oplyst, var arsagen til, at budgetterne efterfalgende ikke holdt, da heller ikke
rentesandringer, men at der var andre budgetposter, som udviklede sig anderledes end forventet,
herunder nadvendige forbedringsarbejder. Ydelsen pa reakreditlanet respektive swappen havde
sdledes stedse vaget lavere end pa det |an, der blev omlagt, ligesom der opnaedes et vassentligt
overskydende provenu ved laneomlasgningen samt en marginal udvidelse af perioden med
afdragsfrined. De ovenfor anfarte aandrede budgetposter havde fert til et |gbende driftsunderskud i
andelsboligforeningen. Driftsresultatet var derudover i vassentligt omfang pavirket af, at det
budgetterede salg af andele ikke er skete i det budgetterede omfang, herunder ikke til de
budgetterede priser. Sidstneevnte var prasget af dels lavere salgspriser pa andele som falge af
gjendomsprisudviklingen, dels den effekt, som en negativ markedsvaadi af swappen havde haft
formuemaessigt.

Efter Neevnets opfattelse havde reakreditinstituttet under hensyntagen til tidspunktet for og
omstaandighederne ved radgivningen givet andelsboligforeningen de relevante oplysninger om
produkterne og deres egenskaber i praesentationsmaterialet fra madet den 25. maj 2007. Naevnet
bemaakede i den forbindelse, at der ikke pa det pagaddende tidspunkt var krav om, at der skulle
foretages en hensigtsmaessighedstest, idet MiFID reglerne, som indeholder dette krav, ferst tradte i
kraft den 1. november 2007. Derudover bemaarkede Naevnet, at realkreditingtituttets radgivning var
rettet mod andelsboligforeningens administrator, der varetog omlaggningen for
andelsboligforeningen. Endelig bemaarkede Neevnet, at redkreditingtituttet siden swapaftalens
indgéelse manedlig havde tilsendt andelsboligforeningen opgerelser over markedsveadien, der
sdledes | gbende havde vaaret kendt.

Efter Neevnets opfattelse kunne felen i den oprindelige handelsbekradtelse ikke betragtes som

ansvarspadragende for realkreditinstituttet, herunder pa grund af fejlens karakter og pa grund af
andel sholigforeningens efterf gl gende tiltraedel se.
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Ud fra de beregninger, der blev foretaget, og real kreditinstituttets forklaring til Naevnet, var det ikke
sandsynliggjort, at swappen fra dag 1 havde haft en negativ vaardi, der gik ud over kapitaliseringen
af kreditmarginalen, eller at der var lidt tab som falge af forskellenei afdragsprofilerne.

Naevnet kan ikke under denne sag tage tilling til eventuelle erstatningskrav fra de enkelte
andelshavere.

Som falge af det anfarte blev realkreditinstituttet frifundet.

21301016
Frigerelsefor kautionsforpligtelse.

Kendelse afsagt af Realkreditankensevnet den 15. januar 2014

Klageren gjede sammen med sin daveaende aggtefadle en giendom, hvori der indestod et 1an pa
oprindelig 1.200.000 kr. til realkreditinstitut 1 samt et 1an pa 400.000 kr. til det pengeinstitut, som
er koncernforbundet med det indklagede realkreditinstitut 2.

Ved endelig bodeling overtog klagerens aggtefadle pr. 1. januar 2011 ejendommen som enegjer.

Klageren fremsendte den 12. april 2011 nogle gkonomiske oplysninger til det koncernforbundne
pengeinstitut til brug for en dreftelse af finansieringen af hans og hans nye samlevers kagb af en
gjendom. Det koncernforbundne pengeinstitut anmodede ved e-mail af 20. april 2011 klageren om
yderligere gkonomiske oplysninger.

Det koncernforbundne pengeinstitut fremsendte den 3. maj 2011 pa vegne af reakreditingtitut 2 et
tilbud til klagerens tidligere aagtefad|le pa et 30-arigt kortrenteldn F3 pa 1.600.000 kr. med pant i den
af hende overtagne gjendom. | lanetilbuddet var det tilbudte 1an forudsat ydet med 1. prioritets
panteret. Af lanetilbuddet fremgik det, at udbetaling af 1anet forudsatte, at klageren tiltrédte 1anet
som selvskyldnerkautionist. Kautionserklaaingen indeholdt de naamere vilkar for kautionen og var
vedlagt et informationsblad om kaution.

Ved et standardfalgebrev af den 9. mg 2011 blev tillasgget af det koncernforbundne pengeinstitut
fremsendt til klageren til underskrift. Tillasgget blev underskrevet af klageren den 11. mgj 2011.

Klagerens advokat rettede den 29. januar 2012 skriftlig henvendelse til det koncernforbundne
pengeingtitut, idet advokaten bestred, at der var ydet rédgivning til klageren i forbindelse med
indgaelsen af kautionen. Derudover gnskede advokaten at fa oplyst, hvorvidt betingelserne for
klagerens frigarel se for kautionsforpligtel sen var opfyldt.

Det koncernforbundne pengeinstitut afviste den 1. februar 2012 advokatens anbringende om, at der
ikke var ydet klageren radgivning. Pengeingtituttet gjorde endvidere opmaaksom p3, at instituttet
tidligere havde meddelt klageren, at han ville kunne blive frigjort fra kautionen, nar den tidligere
agtefadles gkonomiske forhold var af en sadan beskaffenhed, at hun alene gkonomisk kunne baare
gjendommen.

Efter indsendelse af regnskabsoplysninger for den tidligere amtefadle afviste det koncernforbudne
pengeingtitut den 17. august 2012 at frigere klageren for kautionsforpligtel sen.
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Klagerens advokat rettede den 22. august 2012 henvendelse til realkreditinstituttet om frigivelse af
kautionen. Herunder anferte advokaten, at klageren bestred, at han i forbindelse med optagel sen af
lanet og hans samtidige patagelse af kautionen pa nogen méde var blevet radgivet om sine
rettigheder og pligter, og at kautionen aktuelt hindrede klageren i at optage realkreditlan ved
erhvervelse af en ny g.endom. Safremt pengeinstituttet ikke ville frafalde kautionen, bad advokaten
pengeingtituttet om at fa tilsendt kopi af de aftaler, der var indgaet mellem realkreditinstituttet og
klageren indeholdende beskrivelse af de rettigheder og pligter, som klageren havde i henhold til
aftalerne.

Realkreditinstituttet fremsendte den 23. oktober 2012 de agnskede dokumenter til klagerens advokat.
Samtidig tilkendegav instituttet, at der ikke pa davaende tidspunkt var grundlag for at frafalde
kautionen.

Klagerens advokat indbragte herefter sagen for Redkreditankenaevnet med pastand om, at
rea kreditingtituttet skulle frigare klageren for kautionsforpligtelsen. Realkreditinstituttet pastod
frifindelse.

Som sagen var oplyst, herunder at lanetilbuddet med krav om kaution for realkreditinstituttets 1an
blev afgivet af pengeinstituttet pa vegne af realkreditinstituttet, fandt Naevnet det ubetaankeligt at
lasgge til grund, a det koncernforbundne pengeinstitut foretog ekspeditionerne pa
real kreditinstituttets vegne.

Naavnet bemaakede, at klageren i forbindelse med indgaelsen af kautionsaftalen modtog en
fyldestgerende skriftlig orientering om vilkar m.v. for kautionen. Under hensyntagen til, at
pengeingtituttet efter det oplyste ligeledes dreftede finansiering med klageren af hans nye hus, fandt
Neaavnet, at det i den forbindelse havde vaget rimeligt, om pengeinstituttet konkret havde gjort
klageren opmagksom pa, at kautionen aktuelt ville geare det vanskeligt for klageren at blive
godkendt til realkreditbelaning i den ejendom, klageren efterfglgende erhvervede sammen med sin
nye samlever.

Som sagen var oplyst, havde der ikke umiddelbart fundet en saddan saalig rédgivning sted, og
Naevnet fandt derfor, at radgivningen ikke havde vaaret optimal. Naevnet fandt det dog betaankeligt
at fastdd, at den manglende rédgivning om eventuelle finansieringsvanskeligheder kunne fare til, at
realkreditinstituttet skulle frigare klageren for kautionsforpligtel sen.

Naavnet lagde herved til grund, at bade klageren og hans tidligere amtefadle hadtede for de
indestdende 1an i gjendommen, at der gennem kautionen reelt ikke var andret pa parternes
hagftel sesforhold, at en manglende kaution fra klageren umiddelbart ville have fert til, at klagerens
tidligere aagtefad | e ikke kunne opna det tilbudte |an hos realkreditinstituttet, at dette antagelig tillige
ville have fart til afsag pa geddsovertagelse - i hvert fad i forhold til lanet fra det
koncernforbundne pengeinstitut, og at konsekvensen heraf ville have vaaet, at begge parter fortsat
haftede for |anene som debitorer, og at klagerens tidligere aagtefadle dermed ikke kunne udtage
gendommen af fadlesboet som eneger. Naevnet bemaakede i den forbindelse, at det af sagen
fremgik, at klageren lagde vaagt pa, at hans tidligere amgtefadle kunne blive i huset, og at den eneste
made, det kunne gennemfgares pa, umiddelbart var den lasning, som blev ivaaksat.
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Med hensyn til klagerens bemaarkninger om overbel aning bemasrkede Naevnet, at der var tale om et
salg mellem interesseforbundne parter, og a veadiansadtelsen derfor ikke var bundet af
handel sprisen som maksimum, jf. vaardiansaettel sesbekendtgerel sernes § 4, stk. 2.

Som falge af det anfarte blev reakreditinstituttet frifundet.

21304063
Beregning af provenu. Radgiveransvar.
Kendelse afsagt af Realkreditankensa/net den 15. januar 2014

Klageren gjer en giendom, hvori der indestod et Ian til det indklagede reakreditinstitut samt et
privat pantebrev.

Den 23. januar 2004 udarbejdede realkreditingtituttet et lanetilbud til klageren vedrerende
omlasgning af de indestaende 1an til et 5 pct. obligationslan pa 565.000 kr. Af lanetilbuddet fremgik
det, at der ville veare et samlet overskud pa 21.627,45 kr. efter |aneomlaagningen.

Den 21. april 2004 meddelte bopadskommunens sociaforvaltning klageren, at det overskydende
provenu ved |laneomlaggningen skulle indgd med (21.627,45 kr. — 10.000 kr.) i beregningen af
klagerens kontanthjadp, saledes at denne ville bortfalde i 45 dage.

Det Sociale Neevn stadfaestede den 3. december 2004 kommunens afgerelse, idet Naevnet fastslog,
at der kun kunne bortses fra 10.650 kr. af klagerens formue (det overskydende provenu) ved
beregning af kontanthjad pen.

| april 2011 fremsendte klageren en e-mail til realkreditinstituttet. Heri anferte klageren, at han ved
den seneste |aneomlasgning havde bedt om at fa 10.000 kr. fri, da han var pa kontanthjadp. | stedet
havde klageren faet over 20.000 kr. udbetalt med det resultat, at han mistede ca. 11.000 kr.
Klageren var godt klar over, at hans tab adrig ville blive daskket, men mente, at det var darligt at
tabe penge pafejl, som han ikke selv var skyldi.

Reakreditinstituttet forklarede i sit svar af den 23. april 2011, at grunden til, at klageren havde
modtaget ca. 20.000 kr., var, at der i belgbet var taget hgjde for, at der samtidig skulle betales
termin den 31. marts 2004 p& 9.082,68 kr., hvilket gav et overskud paca. 10.000 kr. som gnsket.

| fordret 2011 henvendte klageren sig ligeledes pa ny til sin bopadskommune om afgerelsen fra
2004. Kommunen fastholdt den 23. mg 2011 afgarelsen.

Den 12. juni 2011 henvendte klageren sig igen til reakreditinstituttets kundecenter. Klageren
henviste til svaret fra kommunen, som haevdede, at den var i sin gode ret til at ”modregne” belgbet
til terminsbetalingen i klagerens kontanthjadp.

Klageren bad i forlaengelse heraf realkreditinstituttet om at fa tilsendt en kopi af den underskrevne
laneaftale til brug for hans advokats bedgmmelse af sagen.
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Reakreditinstituttet meddelte herefter klageren, at der ikke kunne tilvejebringes en kopi af den
underskrevne |aneaftale, idet den var blevet makuleret, da instituttet kun er forpligtet til at gemme
sagernei 5 &r.

Den 17. juni 2011 afviste realkreditinstituttet at have handlet i strid med de oplysninger, som
ingtituttet var i besiddelse af pa bel aningstidspunktet. Realkreditingtituttet oplyste i den forbindelse,
at det ikke af instituttets notater fremgik, at der skulle have vaaret en dialog om, at provenuet ikke
métte overstige 10.000 kr. Desuden havde realkreditinstituttet ikke vaaret bekendt med, at klageren i
2004 var pa kontanthjadp, og at |aneomlasgningen kunne have indflydelse herpa Pa den baggrund
kunne real kreditinstituttet ikke patage sig ansvaret for starrelsen af klagerens kontanthjadp.

Klageren indbragte i april 2013 sagen for Reakreditankenaevnet med pastand om, at
rea kreditingtituttet skulle erstatte ham et belgb pa 11.000 kr. Realkreditinstituttet pastod frifindel se.

Naavnet fastslog, at klagen omhandlede en radgivning, der fandt sted i forbindelse med klagerens
l&neomlasgning i marts 2004, og at sdvel kommunens afgerelse om fradrag i kontanthjedpen som
Det Sociale Naevns stadfaestel se af denne afgerel se ligeledes fandt sted i 2004.

Naavnet fandt, at klagerens eventuelle krav som felge af rédgivningen var foraddet pa tidspunktet
for klagens indbringelse for Ankenaarnet, jf. reglerne i foraddelsesloven af 1908 § 1, nr. 5, og den
nugaddende foreddelseslov § 3, stk. 1, jf. § 30, stk. 1. Naevnet frifandt som felge heraf
realkreditinstituttet.

21304064
Personlig fordring. Foraddelse.

Kendelse afsagt af Realkreditankensaevnet den 10. oktober 2014
Klagerne ejede en ejendom, hvori der indestod tre 1an til det indklagede realkreditinstitut.

Som felge af restancer pa klagernes 1an blev der den 15. december 1992 afholdt tvangsauktion over
gjendommen med real kreditinstituttet som rekvirent.

Redkreditinstituttets fordring var ifglge tvangsauktionssalgsopstilling af 11. november 1992
opgjort til i alt 814.622 kr. i kolonne 1. Heraf udgjorde restancer m.v. i kolonne 3i alt 150.490 kr.

Pa tvangsauktionen blev realkreditinstituttet hgjestbydende med et bud pa 496.068 kr.

Den 14. juli 1994 opgjorde realkreditinstituttet den personlige fordring over for klagerne til 318.554
kr., svarende til instituttets forel gbige tab.

Realkreditinstituttet opfordrede den 28. september 1994 klagerne til at rette henvendelse til
ingtituttet med henblik paindgaelse af en afdragsordning.

Klagerne meddelte den 29. september 1994 realkreditinstituttet, at de enskede et mede med
realkreditinstituttet og deres pengeinstitut.
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Redkreditinstituttet anmodede den 4. oktober 1994 klagerne om at fremsende en rakke
gkonomiske oplysninger, sdledes at ingtituttet kunne tage stilling til et eventuelt mgde. Klagerne
afgav ved brev af 16. oktober 1994 de @nskede oplysninger, herunder budgetoverslag samt
arsopgerel ser for 1993.

Med overtagel sesdato den 15. september 1995 videresol gte realkreditinstituttet ejendommen for en
nominel pris pa 879.263 kr., som blev berigtiget ved de nye gjeres overtagelse af et kontantlan pa
721.000 kr. med en restgad d pa 713.263 kr. samt erlagggel se af en kontant udbetaling pa 166.000 kr.

Rea kreditinstituttet opgjorde herefter den personlige fordring til 210.924 kr., eksklusive renter, som
blev gjort gad dende mod klagerne.

Klagerne fremsendte den 4. september 1997 et brev til realkreditinstituttet, hvori de bestred, at de
skyldte realkreditinstituttet noget. Klagerne afviste samtidig at indga en individuel aftale med
rea kreditingtituttet, medmindre deres pengeinstitut, som de pa grund af realkreditinstituttet skyldte
penge, blev inddraget.

Der var i |gbet of efterdret 1997 dialog mellem parterne i relation til den personlige fordring, som
klagerne fortsat bestred.

| januar 1998 sendte realkreditinstituttet en arsopgerelse for 1997 til klagerne. Realkreditinstituttet
fastholdt endvidere den 13. januar 1998 pa ny kravet over for klagerne og opfordrede dem til at
fremkomme med et fordag til afvikling af gedden. Der var i forleengelse heraf dialog mellem
parterne. Herunder fremsatte instituttet et afviklingsforslag, som klagerne afviste.

Den 30. juni 1998 udsatte reakreditinstituttet afviklingen af klagernes gadd til senest den 1. august
2001.

Ved brev a 6. juni 2001 genoptog realkreditinstituttet sagen og sendte et brev til klagerne, hvori
gadden blev opgjort til 305.840 kr. Samtidig blev klagerne bedt om inden 14 dage at fremsende
fordag til betaling af gadden samt et vedlagt budgetskema og en skylderklaaing i udfyldt stand.

Rea kreditinstituttet rykkede den 20. juni 2001 klagerne for svar og udsatte den 4. juli 2001 sagen til
senest den 4. august 2002.

Ved brev til klagerne af 8. april 2003 genoptog indklagede sagen og opgjorde atter gadden til i alt
305.840 kr.

Ved brev af 22. april 2003 bestred klagerne fordringen.
Den 9. oktober 2006 henlagde real kreditinstituttet sagen til senere genoptagelse.

Realkreditinstituttet fremsendte for &rene 2006-2012 &rsopgerelser til klagerne. Arsopgerelsen for
2006 blev tilsendt klagerne den 15. januar 2007.

Der var i foréret 2008 telefonisk kontakt mellem parterne, som i april 2008 mundede ud i et
afviklingsforslag fra klagerne, som rea kreditinstituttet afviste.
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Den 25. februar 2013 sendte realkreditinstituttets inkassoadvokat et inkassobrev til klagerne, hvori
gadden blev opgjort til 271.998 kr.
Klagerne bestred den 4. marts 2013 fordringen, herunder med henvisning til, at sagen var foraddet.

Rea kreditinstituttets inkassoadvokat fastholdt den 26. marts 2013 kravet. Herunder redegjorde
advokaten for kravets opstaen og opgerelse samt for de |gbende pakravsbreve og arsopgerelser til
klagerne.

Herefter indbragte klagerne sagen for Realkreditankenaevnet med pastand om, at realkreditinstituttet
ikke kunne gare noget krav gaddende mod klagerne. Realkreditinstituttet pastod frifindelse.

Naavnet fastslog, at klagernes gadd til realkreditinstituttet efter tvangsauktionen den 15. december
1992 var baseret pa det personlige gaddsansvar i henhold til de tre realkreditlan, som klagerne
havde i ggendommen.

Gadden til realkreditinstituttet var oprindelig undergivet den amindelige foraddel sesfrist pa 20 ar i
Danske Lov 5-14-4. Forad del sesfristen for den 20-arige forad del sesfrist kunne tidligst vaare begyndt
at labe fra tvangsauktionen den 15. december 1992. Foraddelsen métte imidlertid anses for at vaae
blevet afbrudt flere gange gennem &rene i kraft af realkreditinstituttets rykkere og arsopgarel ser til
klagerne. Foraddelsen blev sdledes bl.a. afbrudt ved fremsendelsen af arsopgerelsen for 2006 den
15. januar 2007.

Efter den nye foraddelseslov, som tradte i kraft den 1. januar 2008, og som aflaste
foraddelsesreglerne i Danske Lov, var reakreditinstituttets fordring herefter undergivet en 10-arig
foraddelsesfrist, for renter, gebyrer og lignende dog en 3-&rig foraddelsesfrist. Afbrydelsen af den
tidligere 20-arige forad delsesfrist havde imidlertid ogsa virkning for den 10-drige frist efter den nye
foraddelseslov, og ved afbrydelsen af foraddelsen den 15. januar 2007 begyndte en ny 10-arig
forad del sesfrist sdledes at | abe.

Naavnet fandt pa den baggrund, at klagernes gedd til reakreditinstituttet ikke var forad det.

Naevnet bemaarkede i gvrigt, at der ikke umiddelbart var poster i kontospecifikationen af 9. oktober
2006 frareal kreditinstituttets system for overtagne panter, som gav anledning til bemaakninger.

Neaevnet frifandt som faglge af det anfarte realkreditinstituttet.

21305079
Bidragsforhgjelse. Opdeling af lan.

Kendelse afsagt af Realkreditankensa/net den 15. januar 2014

Klageren er en andel sholigforening, som i 2006 optog et kortrenteldn F10 pa 29.002.400 kr. hos det
indklagede real kreditinstitut. Af svel |anetilbuddet som det for |anet udstedte pantebrev samt den
languide, som var vedlagt lanetilbuddet, fremgik det, at realkreditinstituttet kunne forhgje
bidragssatsen samt aendre beregningsprincipperne for bidrag.

Redkreditingtituttet fremsendte den 20. februar 2012 en konsekvensberegning til
andelsholigforeningens administrator vedrgrende omlasgning af F10 lanet til et F1 lan. |
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konsekvensberegningen var F10 lanet forudsat indfriet til kurs 109,4852. Konsekvensberegningen
var ledsaget af falgende bemaakninger frarealkreditinstituttet:

”... Som aftalt i telefonen har vi regnet pa en omlagning til et rentetilpasningslan med fastrente i 1
ar. Du skal vaae opmagrksom pa, at lanet pa 29.002.400 kr. ferst skal refinansieres 1.1.2017 og der
derfor betales en hgj indfriel seskurs.

Andelsholigforeningen vil stort set opna samme ydelse som i dag ved at omlaggge til et [an med
afdrag. Der skal betales 3.500 kr. merei arlig ydelse og obligationsgad den stiger med 2.655.000 kr.

Ved omlaggning til et rentetilpasningsdan med fastrente i 3 ar, vil den éarlige ydelse stige med
105.000 kr. arligt og obligationsrestgaelden stiger med 2.344.000 kr. ...”

Andelsboligforeningens administrator orienterede den 29. oktober 2012 pr. e-mail foreningens
formand om, a han samme dag havde talt med reakreditingtituttet, som havde oplyst, at
bidragssatsen pa foreningens |an ikke ville blive forhgjet men fastholdt pa 0,49 pct. af restgad den.

Andelsboligforeningens formand henvendte sig den 31. oktober 2012 pr. e-mail il
realkreditinstituttets erhvervschef om en eventuel nedsadtelse af bidragssatsen, blandt andet med
afsad i, at der var foretaget en udskiftning i beboersammensagtningen, siledes at denne var prasget af
beboere med hgjere og flere indkomster end tidligere.

Den 18. januar 2013 fremsendte realkreditinstituttet et brev til andel sboligforeningens administrator
om bidragsforhgjelse fra 0,49 til 0,99 pct. p.a. Forhgjelsen, som var begrundet med den generelle
konjunktur- og markedsudvikling samt en gennemgang af andelsboligforeningens engagement,
tilsigtede ifglge vardlingsbrevet a skabe en bedre sammenhaang mellem prisen og
realkreditinstituttets risiko samt omkostninger forbundet med engagementet.

Der var den 23. januar 2013 en dialog mellem foreningens formand og administrator samt
realkreditinstituttet, hvorunder det blev aftalt, at der skulle indsendes en raskke nggletal til instituttet
med henblik paat afdaskke, om der kunne geres noget ved bidragssatsen.

Foreningens administrator fremsendte den 30. januar 2013 det aftalte materiale. Samme dag
meddelte realkreditinstituttet administrator, at realkreditinstituttet havde besluttet at foretage en
besigtigelse af gendommen for at fa det mest praecise billede af ejendommens vaadiansadtelse, og
at instituttets vurderingsmand ville kontakte foreningen for at aftale et tidspunkt for besigtigel sen.

| 1gbet af februar og marts 2013 henvendte andel sboligforeningens formand sig i flere omgange til
rea kreditinstituttet om bidragssatsen, som formanden fandt uforstaelig i forhold til satsen i andre
sammenlignelige foreninger, som ligeledes havde |an hos rea kreditinstituttet. Formanden pegede i
den forbindelse p3, at en forhgjelse af bidragssatsen ville mangedoble risikoen for, at foreningen
kom i store gkonomiske vanskeligheder pa grund af manglende indtaegter. Formanden forespurgte
endvidere om, hvorvidt det var muligt, 1) at falanet opdelt, sdledes at de 80 pct. af |anet fortsatte pa
de hidtidige eller bedre vilkar, og sdledes at de 20 pct. blev 1an med afdrag og med en bidragssats pa
det varslede niveau, 2) at nedbringe |anet, sa bidragssatsen kunne fastholdes pa 0,50 pct.

Redkreditinstituttet fastholdt bidragsforhgielsen. | sine svar til formanden redegjorde
reakreditinstituttet for beregningen af bidragets sterrelse samt for baggrunden for



bidragsforhgjelsen. | relation til spergsmalet om omdeling af 1anet afviste realkreditinstituttet, at det
ville have indflydelse pa den samlede bidragsbetaling. | relation til en eventuel ekstraordines
nedbringelse henledte realkreditinstituttet opmaarksomheden pa, at indfrielsen skulle ske til en
betydelig overkurs, da lanet var inkonverterbart, og a en sadan nedbringelse efter
realkreditinstituttetes opfattel se kun burde ske efter en gennemgang af konsekvenserne, herunder en
sammenligning mellem foreningens eksisterende finansiering og den alternative
finansieringsmodel.

Andelsboligforeningens formand indbragte efterfelgende sagen for Realkreditankensevnet med
pastand om, principalt at bidragsforhgjelsen var vilkarlig og urimelig, og at den derfor skulle
tilbagekaldes, subsidiaat at bidragsforhgjelsen farst skulle traede i kraft pr. 1. januar 2014.
Endvidere pastod andelsboligforeningen, at reakreditingtituttet havde overtrédt § 7, stk. 2, i
bekendtgarelse nr. 1406 af 20. december 2012 om god skik for finansielle virksomheder,
investeringsforeninger m.v. Redkreditingtituttet pastod frifindelse, for sd vidt angik
andelsholigforeningens principale og subsidisae pastand, samt afvisning, for sd vidt angik
pastanden om tilsidesadtel se af reglerne om god skik.

Andelsholigforeningen fremkom under sagen med en kritik af fremgangsmaden for og niveauet pa
reakreditinstituttets veadiansedtelse af eendommen. Neaevnet bemagkede hertil, a et
reakreditinstituts veadiansadtelse er et udlans- og kreditpolitisk anliggende, som Nasvnet som
udgangspunkt ikke efterpraver. Der var i denne sag ikke holdepunkter for at fravige dette
udgangspunkt. Neevnet fandt endvidere ikke grundlag for at pdlasgge reakreditingtituttet at
fremlasgge vurderingsrapporten.

Naavnet bemagkede videre, at bidragssatser pa lan i andelsboliger fastsadtes individuelt af
realkreditinstituttet ud fra en rakke kriterier, herunder vaadianssdtelsen af gendommen. Naevnet
fandt det ikke godtgjort, at de forskellige priser ikke var et udslag af denne individuelle
bidragsfastsadtel se. Naavnet kunne derfor ikke give foreningen medhold i, at den i aftalegrundlaget
hjemlede bidragsforhgjelse var vilkarlig. Henset til niveauet af bidragssatserne pa omrédet og
variationernei disse fandt Naevnet endvidere ikke, at bidragsforhgjelsen kunne anses for urimelig.

Desuden fandt Naevnet, at det ikke var bevist eller godtgjort, at reakreditinstituttet havde givet
foreningen en tilsikring af, at bidragssatsen ville ligge fast i 2013.

Spargsmalet om overtrasdel se af reglerne om god skik blev afvist, idet tilsynet med overholdelsen af
disseregler i henhold til den finansielle lovgivning henhgrer under Finanstilsynet.

Som falge af det anfarte blev reakreditinstituttet frifundet.

21305080
Forhandslan. Veeardiansagttelse. Nedbringelseskrav.
Kendelse afsagt af Realkreditankensevnet den 18. marts 2014

Klageren kebte i 2007 den omhandlede gendom for 625.000 kr. | forbindelse med nogle af
klageren planlagte ombygningsarbejder fremsendte det laneformidlende pengeinstitut den 21.
september 2010 et brev til klageren, hvori pengeinstituttet skitserede det gkonomiske og
tidsmaessige forlgb af byggesagen, herunder vilkarene for det forhandslan, som forudsattes optaget
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hos det indklagede realkreditinstitut. |1 brevet oplyste pengeinstituttet, at byggeriet skulle vaae
faadigt og faadigmeldt af en vurderingsansvarlig senest 2 & efter lanets udbetalingsdato, og at
klageren skulle vaae opmagksom pa, at ejendommen farst ville blive endelig veadiansat, nér
byggeriet var faardigmeldt, og at den skennede vaardi kunne blive nedvurderet.

Realkreditingtituttet afgav den 30. september 2010 tilbud til klageren pa et 30-arigt kortrenteldn X1
pa& 320.000 kr. Af lanetilbuddet fremgik det, at 1anet kunne udbetales mod en forhands ansgaranti
fra det formidlende pengeingtitut, og at garanti for forhandslanet farst kunne frigives, nar byggeriet
var faadigmeldt og endeligt vurderet af vurderingsansvarlig uden krav om ekstraordinae
nedbringel se som f@lge af nedsat vaardi.

Forhandslanet blev udbetalt den 8. oktober 2010 pa grundlag af en garanti fra det laneformidliende
pengeinstitut.

Reakreditinstituttet foretog primo 2012 en endelig vurdering af g endommen, som farte til en
vaadiansatel se pa 850.000 kr.

Klageren, som var uenig i vaardiansadtelsen, protesterede forgaeves herover. Klageren fik den 14.
april 2012 foretaget en salgsvurdering hos en lokal eendomsmagyler, som udarbedede et
salgsbudget ud fra en kontantpris pa 1.075.000 kr.

Ligeledesfik klageren lavet en realkreditvurdering hos et andet realkreditinstitut.

Det laneformidlende pengeinstitut bestilte i efteraret 2012 ”Beregning pa ekstraordinaat afdrag i
forbindelse med feerdigmelding” hos realkreditinstituttet. Beregningen blev den 23. oktober 2012
returneret til pengeinstituttet.

Det |aneformidlende pengeinstitut nedbragte den 2. november 2012 forhandslanet med kontant
154.924,00 kr. under garantien.

Klageren protesterede forgeeves over starrelsen af nedbringelseskravet og indbragte efterfalgende
sagen for Realkreditankensevnet med pastand om, at realkreditingtituttet skulle foranledige en ny
uvildig vurdering, og at realkreditinstituttet var erstatningsansvarlig for de ekstra omkostninger,
som ingtituttets lave vurdering af gendommen havde forarsaget for klageren. Realkreditingtituttet
pastod frifindelse.

Naavnet fandt, at klageren i brevet af 21. september 2010 fra det |aneformidiende pengeinstitut og i
lanetilbuddet havde modtaget de relevante oplysninger om forhandslan, herunder om, at |anet efter
faadiggerelsen af byggeriet kunne kraeves nedbragt, séfremt vaardiansadtel sen pa det tidspunkt ikke
gav grundlag for det udbetalte forhandslan.

Med hensyn til klagerens indvendinger mod vaadiansadtelsen af g endommen bemaakede Naanet,
at vaadiansadtelse er en udlans- og kreditpolitisk beslutning, som Naevnet som udgangspunkt ikke
efterprover. Det samme gadder grundlaget for en faadigmelding, medmindre der er abenlyse
forssammelser eller forsinkelser fra instituttets side. Det var efter det oplyste ikke tilfaddet i
naavagende sag. Naevnet fandt derfor, at der ikke var grundlag for at fravige det ovennsevnte
udgangspunkt.
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Realkreditingtituttet havde sdledes vagret berettiget til at kraeve klagerens forhandslan nedbragt.
Naevnet fandt dog, at det skulle ske med et mindre belab, idet nedbringelsen burde beregnes som
forskellen mellem den kontante |&neudmdling pa tilbudstidspunktet og kontantudmalingen pa
tidspunktet for feardigmelding — uden hensyntagen til kursveardien af de indestaende an, svarende
til et kontant nedbringel seskrav pa 140.000 kr.

Som felge af det anfarte blev realkreditinstituttet frifundet mod at kompensere klageren for de
ekstraomkostninger, der var forbundet med, at nedbringel sesbel gbet var ca. 14.000 kr. for stort.

21306093
Bidragsforhgjelse.

Kendelse afsagt af Realkreditankensevnet den 18. marts 2014

Klageren gede en giendom, hvori hun i 2009 optog to lan hos det indklagede realkreditinstitut pa
henholdsvis 398.700 EUR og 206.100 EUR med rentetilpasning og afdragsfrihed. Lanene blev ydet
med &rlige bidragssatser pa henholdsvis 0,5784 pct. og 0,4980 pct.

Af pantebrevene for lanene fremgér det af de saalige bestemmelser, at debitor er underkastet
kreditors til enhver tid galdende vedtegter, samt bestemmelserne i “Lantyper og
forretningsbetingelser”, samt at kreditor kan a&ndre stgrrelsen af bidraget og mindstebidraget samt
amndre beregningsmaden for bidrag.

Tilsvarende vilkar om bidragsfastsaettelse fremgar af realkreditinstituttets “Lantyper og
forretningsbetingelser Privat” galdende fra den 27. oktober 2011. Deraf fremgar tillige, hvilket
begivenheder der kan udl gse en bidragsaandring.

Klageren anmodede primo 2012 redkreditinstituttet om finansiering af udbedring af en
forsikringsskade, som kun delvist var dakket af en forsikringserstatning. | forbindelse hermed blev
klagerens gjendom vaadiansat af instituttet.

En radgiver hos realkreditinstituttet fremsendte den 26. marts 2012 en e-mail til klageren, hvori hun
oplyste, at ggendommen var blevet vurderet til 7.000.000 kr., at byggearbejdet skulle vagre faadigt,
og at reakreditinstituttet skulle kunne bekragte vaardiansadtel sen efter faardiggerel sen.

Realkreditinstituttet indrykkede i juni 2012 en annonce i dagspressen vedragrende nye priser fra 1.
oktober 2012. Af annoncen fremgik blandt andet falgende:

”Nye priser i realkreditinstituttet

Den 1. oktober 2012 andrer ...( realkreditinstituttet)... sine priser.

Bidragssatser for 1an i gjerboliger, boliglandbrug under 10 ha og fritidshuse

For eksisterende 1an i iendomme med en belaningsgrad over 60% (fritidshuse over 45%) forhgjes

bidragssatsen med 0,10 procentpoint.

For nye |an forhgjes bidragssatsen med 0,40 procentpoint i beldningsintervallet 60-80% (fritidshuse
45-60%).
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Bidragstillagg for 1an med afdragsfrihed i gjerboliger, boliglandbrug under 10 ha og fritidshuse
For eksisterende og nye lan med afdragsfrihed i eendomme med en beldningsgrad over 60%
(fritidshuse over 45%) forhgjes bidragstillasgget med 0,10 procentpoint.

Kursskaging i forbindelse med refinansiering af FlexLan®
Pr. 1. oktober 2012 beregner vi en kursskaaing pa 0,20 kurspoint i forbindelse med refinansiering af
aletyper FlexLan®

Kursskering i forbindelse med refinansiering af ...(indklagede)... Cibor6® og ...(indklagede)...
Euribor3®

Pr. 1. oktober 2012 indfgrer vi en kursskaaing pa 0,10 kurspoint i forbindelse med refinansiering af
...(indklagede)... Cibor6® og ...(indklagede)... Euribor3® ...”

Reakreditingtituttet fremsendte den 3. september 2012 et lanetilbud til klageren pa et
rentetilpasningslan F1 med afdragsfrined med en hovedstol pa 261.000 kr. og en bidragssats pa
0,8104 pct. p.a. | lanetilbuddet var der henvist til, at realkreditinstituttet pr. 1. oktober 2012 aandrede
prisstruktur med forhgjede bidragssatser og bidragstillaay ved beldning over 60 pct. i gjerboliger og
over 45 pct. i fritidshuse.

Klageren var efterfalgende i dialog med radgiveren, idet det tilbudte |an pa 261.000 kr. angiveligt
ville fare til en betydelig hgjere ydelse, hvilket ifglge rédgiveren var forarsaget af, at beldningen
netop sneg sig op over en 60 pct. belaning med en bidragsstigning pa 0,25 pct. pa ale klagerens
eksisterende 1an til falge. Der droftedes som aternativ, at klageren optog det ekstra lan i sit
sommerhus.

Rédgiveren gav 6. september 2012 klageren besked om, at |anet kunne optagesi sommerhuset, og at
radgiveren med klagerens accept ville bestille en vurdering af sommerhuset og serge for at opna
kreditmaessig accept, saledes at 1anet med pant i sommerhuset hurtigst muligt kunne blive udbetalt.

Klageren bad i forlamngelse heraf flere gange radgiveren om en bekradtelse p3, at bidragene pa
hendes eksisterende 1an i helarshuset ikke steg, hvis hun gav pant i sommerhuset.

Radgiveren meddelte den 12. september 2012 klageren falgendei relation til bidragssatserne:

”Du er dybest set var lige over 60%, men der ligger nogle systemmassige marginer til fordel for
kunderne, der ger, at du ikke bliver pavirket af bidragsstigningen pr. 1. oktober 2012 pa
...(klagerens helarsholig)... ud fra din nuveerende belaning.”

Den 11. marts 2013 vardede realkreditinstituttet bidragsstigninger over for klageren. | brevet
oplyste realkreditinstituttet, at instituttet mindst en gang om éaret beregnede belaningsgraden pa
klagerens gjendom, og at denne beregning netop var foretaget ud fra en vaadi, der aktuelt var
7.000.000 kr., og som derfor indebar, at belaningsgraden nu oversteg 60 pct. med deraf falgende
bidragstillasg for klagerens afdragsfrie |an pa 0,25 pct. fraden 1. juli 2013.

Klageren rettede i foraret 2013 henvendelse til reakreditinstituttets klageansvarlige enhed med en
protest over bidragsforhgjelsen. Klageren henviste til, at hun ansi e-mailen af den 12. september
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2012 fra kunderadgiveren som et konkret tilsagn om, at bidragene ikke ville stige i de resterende ca.
3 &, hendes F5-1an lgb i, forudsat at hendes belaningsforhold forblev uaandrede, og vaardien af
hendes gendom ikke faldt vassentligt i den resterende Igbetid af F5-lanet, samt at lovgivningen
herom ikke blev andret. Klageren anferte endvidere, at hun havde disponeret i tillid til dette tilsagn,
og at hun under i modsat fald ikke ville have givet reakreditinstituttet pant i hendes ubelante
sommerhus.

Den klageansvarlige enhed afviste i mg 2013 at imadekomme klageren, dels med henvisning til
hjemlen i aftalegrundlaget til bidragsforhgjelser, dels fordi radgiverens e-mail af 12. september
2012 efter den klageansvarlige enheds opfattelse kun kunne laeses som et tilsagn om, at klageren
ikke ville blive pavirket af bidragsforhgjelsen pr. 1. oktober 2012, hvilket klageren heller ikke var
blevet. Derimod kunne mailen ikke fortolkes som en generdl fritagelse for bidragsforhgjelser pa
lanenei heldrsboligen.

Herefter indbragte klageren sagen for Realkreditankenaevnet med pastand om, at realkreditinstituttet
skulle annullere de pr. 1. juli 2013 varslede bidragsforhgjelser pa hendes to 1an, og at bidragene pa
l&nene indtil udigbet af refinansieringsperioden den 31. december 2015 ikke kunne forhgjes som
felge af, at |anene overskred den beldningsgrad pa 60 pct., som reakreditinstituttet havde valgt at
fastsatte. Realkreditinstituttet pastod frifindel se.

Naavnet fastdog, at tvisten ikke gik pa realkreditingtituttets hjemmel til at foretage
bidragsforhgjelser, men pa, hvorvidt klageren pa baggrund af e-mailkorrespondancen i
eftersommeren 2012 med rette kunne lasgge til grund, at hendes Ian ikke ville blive omfattet af den
nye prisstruktur (den nye 60 pct. regel), safremt hverken finansieringen eller ggendommens vaadi
andrede sig, og at klageren dermed var sikret mod bidragsforhgjelser frem til udigbet af
refinansieringsperioden pa lanene.

Pa baggrund af oplysningerne i e-mailen af 12. september 2012 fandt Naevnet, at klageren med rette
kunne forvente, at hendes lan ikke ville blive omfattet af den nye prisstruktur, medmindre
finansieringen eller ggendommens vaardi aendrede sig.

Eftersom 60 pct. gramsen i helarsboligen alerede i september 2012 var overskredet for den
eksisterende belaning, fandt Naevnet, at det i forbindelse med radgivningen af klageren i relation til
belaningen af sommerhuset i stedet for helarsboligen, som efter det oplyste alene skete for at bevare
den lave bidragssats i helarsboligen, i det mindste burde have vaaret fremhaevet, at sikringen af det
lave bidrag i helarsboligen meget vel kun ville gadde frem til det tidspunkt, hvor indklagede if@lge
de oplyste procedurer ville foretage sin naeste arsgennemgang af bidrag.

Pa baggrund af den fejlagtige informering af klageren i e-mailen af 12. september 2012 og den
mangelfulde rédgivning af klageren i forbindelse med finansieringen af sommerhuset frem for
heldrshuset for at undga bidragsforhgjelser, fandt Neevnet, at realkreditinstituttet for klagerens 1an
skulle fastholde en bidragsindplacering for 1an med en LTV under 60 pct. Pa baggrund af de
konkrete forventninger, som ovennaavnte fejl skabte hos klageren, fandt Naevnet, at fastholdelsen af
klagerens |an i den lave bidragskategori skulle ske frem til refinansieringen af klagerens Ian den 1.
januar 2016. Herefter kunne reakreditingtituttet foretage en fornyet vurdering af klagerens
helarsbolig med den deraf falgende bidragsindplacering.
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21306112
Bidragsforhgjelse. Refinansiering. Aftalt fast ydelse.
Kendelse afsagt af Realkreditankensevnet den 15. januar 2014

Klageren havde i sin gendom et kortrenteldn F1 pa oprindelig 1.495.000 kr. til det indklagede
realkreditinstitut.

Af det for lanet udstedte pantebrev fremgik det af de saalige bestemmelser, at der som en del af
ydelserne blev betalt et bidrag, hvis sterrelse og beregningsméade blev fastsat af realkreditinstituttet.
Det fremgik endvidere, at bidrag og beregningsprincipperne herfor kunne aandres efter instituttets
beslutning.

Redkreditingtituttet fremsendte den 18. januar 2013 et tilbud til klageren om andring af
refinansieringsprofilen til F5. Tilbuddet indeholdt en specifikation af de manedlige ydelser pa lanet
efter profilaandringen, og det var i den forbindelse anfert, at bidragssatsen i procent pr. ar var fastsat
til 0,61.

Tilbuddet var vedlagt en Languide, hvoraf det fremgik, at bidragets sterrelse og beregningsmetode
blev fastsat i forbindelse med ydelsen af lanet, at bidraget kunne aandres i lanets Igbetid efter
realkreditinstituttets bedutning, og at bidragsforhgielser kunne ske som felge af @gede
omkostninger eller tab og nedskrivninger eller i avrigt, hvis det var gnskeligt for ingtituttet af
indtjeningsmaessige grunde, herunder behov for forbedring af kapital grundlaget.

Redkreditinstituttet fremsendte den 25. januar 2013 en bekradtelse til klageren vedregrende en
fastkursaftal e pa rentetil pasningen. Det fremgik heraf, at refinansieringen skulle gennemfares den 1.
april 2013 til en aftalt kurs pa 101,95. Bekradftelsen indeholdt endvidere en oversigt over
terminsydelser, hvori bidraget var angivet til 2.269,41 kr. pr. termin.

Den 27. mg 2013 fremsendte realkreditinstituttet en varding til klageren om forhgjelse af
bidragssatsen pr. 1. oktober 2013 fra 0,6072 til 0,97 pct. p.a Forhgjelsen var begrundet med
skaapede kapitalkrav, store omkostninger til kapitalfrembringelse samt ggede tab. Det fremgik
endvidere, at bidragsforhgjel sen af spejlede en mere entydig sammenhaeng mellem pris og risiko.

Klageren fremsendte den 19. juni 2013 en e-mail til realkreditinstituttet, hvori han protesterede mod
bidragsforhgjelsen. Klageren anfarte i e-mailen, at han fandt det urimeligt, at realkreditinstituttet
forhgjede prisen pa bidragssatsen med mere end 60 pct. kun et halvt ar efter, at klageren havde
bekostet en omlaggning til et 1an, der skulle sikre ham en fast ydelse i 5 &r. Klageren anmodede
derfor instituttet om at trackke bidragsforhgjelsen tilbage, sdledes at den aftale, han indgik ved
konverteringen fraF1 til F5, blev overholdt.

Reakreditinstituttet besvarede den 20. juni 2013 klagerens henvendelse. Det fremgik heraf, at
ingtituttet godt kunne forstd klagerens aagrelse over, a bidragssatsen blev haevet.
Redkreditingtituttet fastholdt imidlertid forhgjelsen, som instituttet havde ret til ifglge
aftalegrundlaget, og som var ngdvendig for, at realkreditinstituttet ogsa i fremtiden kunne yde
boliglan til konkurrencedygtige priser.

Klageren indbragte efterfalgende sagen for Reakreditankenaaynet med pastand om, principalt at
reakreditinstituttet havde vaaret uberettiget til at haeve bidragssatsen, subsidisat at bidragssatsen
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ikke kunne haeves i de farste 5 ar efter aandringen af refinansieringsprofilen. Realkreditinstituttet
pastod frifindelse.

Naavnet bemaakede, at der i savel refinansieringstilbuddet som i fastkursaftalebekradtelsen var
givet oplysninger om den ydelse, som klageren skulle betae, efter at refinansieringen var
gennemfart. Over for den klare hjemmel i aftalegrundlaget til bidragsforhgjelser fandt Naavnet ikke,
at disse ydelsesoplysninger kunne anses for at udgare en garanti for eller en tilsikring af, at der ikke
kunne ske bidragsforhgjelser, ligesom Naevnet fastsog, at klageren ikke havde godtgjort, at der pa
anden made var givet ham en sadan tilsikring. Naevnet fandt endvidere, at bidragsforhgjelsen
hverken kunne anses for vilkarlig eller urimelig. Naevnet bemaakede i den forbindelse, at bidragets
starrelse ikke adskilte sig fra det niveau, som er ssadvanligt i branchen. Naevnet frifandt derfor
realkreditinstituttet.

21307122
L anetilsagn.
Kendelse afsagt af Realkreditankensevnet den 19. august 2014

Klageren havde i sin egendom et rentetilpasningsan pa 1.679.000 kr. til det indklagede
realkreditinstitut.

Klageren rettede i midten af april 2013 henvendelse til realkreditinstituttet om tillaegsbelaning,
hvilket affadte en telefonsamtale mellem klageren og instituttet. Under samtalen blev det aftalt, at
realkreditinstituttet skulle fremsende et |anetilbud til klageren.

Realkreditingtituttet fremsendte den 23. april 2013 et lanetilbud til klageren vedrgrende en
boligkredit pa 112.000 kr. Af betingelserne fremgik det, dels at der forinden udbetaling skulle
foretages en besigtigelse af ggendommen og en endelig vaardiansadtelse, og at dette kunne medfare,
at lanetilbuddet eller eventuelt tilsagn om afdragsfrihed blev andret eller bortfaldt, dels at
realkreditinstituttet skulle modtage yderligere dokumentation for klagerens gkonomiske forhold, og
at tilbuddet kunne bortfalde, hvis reakreditinstituttet ikke kunne kreditgodkende klageren, eller der
i gvrigt var forhold, der gav anledning til bemaakninger.

Klageren rettede den 21. ma 2013 telefonisk henvendelse til realkreditinstituttet for at hare, om de
gkonomiske oplysninger var modtaget af instituttet, og for at here, hvor lang tid der ville ga med
sagsbehandlingen. Klageren fik angiveligt at vide, at sagsbehandlingen ville tage mindst 1 uge.

Senere samme dag spurgte klageren instituttet, om der ville vaae mulighed for, at udbetalingen af
tillaagsl anet kunne ske omkring den 28. maj 2013.

Realkreditingtituttet bekragftede ligeledes samme dag, at ingtituttet ville gere sit bedste for at na
klagerens sag, sdledes at den blev udbetalt omkring den 28. maj 2013.

Realkreditinstituttet gav efterfal gende klageren telefonisk afslag pa tillasgsl anet.
Den 11. juni 2013 fremsendte klageren en klage til realkreditinstituttets direktion over afslaget.

Klageren oplyste heri, at han pa baggrund af e-mailen af 21. maj 2013 frainstituttet havde handlet i
tillid til, at han omkring den 28. maj 2013 ville fa udbetalt et belab pa 100.000 kr., og at han derfor
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havde brugt et betydeligt belgb pa indfrielse af hans datters gadd i forbindelse med
selskabsafvikling. Klageren redegjorde herefter for sin aktuelle gkonomiske situation, som var
solid, bortset fra det konkrete likviditetsbehov.

Realkreditingtituttet fremsendte den 20. juni 2013 en redegerelse til klageren, hvori ingtituttet pa
baggrund af en gennemgang af sagen fastholdt afslaget pa tillasgslan. Realkreditinstituttet oplyste
blandt andet, at e-mailen af den 21. mgj 2013 aene var en bekraftelse pa, at ingtituttet havde
modtaget de fremsendte dokumenter, og at instituttet ville bestragoe at se pa sagen i sa god tid, at en
eventuel udbetaling af 1anet kunne finde sted ultimo maj maned, som klageren havde anmodet om.
Der var derimod ikke heri indeholdt et |afte om, at |anet ville blive udbetalt.

Klageren indbragte efterfalgende sagen for Reakreditankenaavnet med pastand om, at
redkreditingtituttet skulle yde det lan, som klageren fik tilbudt den 23. april 2013.
Realkreditingtituttet pastod frifindel se.

Flertallet i Naevnet fandt, at indholdet i 1anetilbuddet var temmelig klart i forhold til de betingelser,
der skulle opfyldes, for at det tilbudte |an kunne komme til udbetaling, og at telefonsamtalen den
21. maj 2013 og den efterfaglgende e-mailkorrespondance mellem parterne senere samme dag skulle
ses i sammenhamng. Under telefonsamtalen fik klageren bekradtet, at realkreditinstituttet havde
modtaget de kraevede gkonomiske oplysninger, og at disse herefter skulle danne grundlag for en
naamere sagsbehandling, som ville tage i hvert fald en uge. Pa den baggrund fandt flertallet det
betamkeligt at fastdd, at realkreditinstituttets e-mail senere samme dag, hvoraf det fremgik, at
instituttet ville "gare vores bedste for, at na jeres sag sa den bliver udbetalt omkring d. 28/5”, havde
skabt et retskrav for klageren til at falanet udbetalt. Ifalge flertallet var det i e-mailen underforstaet,
at udbetalingen forudsatte, at realkreditinstituttet i gvrigt kunne kreditgodkende klageren. Flertallet
stemte derfor for at frifinde realkreditinstituttet.

Mindretallet fandt, at realkreditinstituttet i e-mailen af 21. maj 2013, der ikke efterlod en diskussion
om, hvorvidt lanet kunne udbetales, men alene hvorndr det kunne ske, havde skabt en klar
forventning hos klageren om, at lanet var bevilget. Klageren havde efter det oplyste da ogsa
disponeret i tillid hertil. Mindretallet fandt, at realkreditinstituttet derfor var forpligtet til enten at
udbetale det i april 2013 tilbudte |an eller til at yde klageren kompensation for de omkostninger, den
manglende |aneudbetaling havde péfert ham.

Afgerelsen blev truffet efter stemmeflertallet, og realkreditinstituttet blev som feglge heraf frifundet.

21308130
Forhandslan. Nedbringelseskrav.

Kendelse afsagt af Real kreditankensevnet den 22. oktober 2014

Klageren havde erhvervet en gendom, som skulle renoveres for et belgb 1 sterrelsesordenen
378.000 kr.

Det indklagede realkreditinstitut afgav den 15. februar 2011 gennem et af sine laneformidlende
pengeingtitutter lanetilbud til klageren. Lanetilbuddet omhandlede et 5 pct. obligationdan pa
893.000 kr. som delvist forhandslan. Af lanetilbuddet fremgik det, at udbetaling af forhandslanet
var betinget af, at der blev stillet en forhandslansgaranti af det 1aneformidlende pengeinstitut, at

52



vaadien var godkendt til udmaling af forhandslan, og at der blev indleveret en endelig opgarelse
over byggeudgifterne. Det fremgik endvidere, at forhandslansgarantien ferst kunne frigives, nar
byggeriet var faadigmeldt og endelig vurderet af en vurderingsansvarlig uden krav om
ekstraordinaa nedbringel se som fglge af nedsat vaadi.

Lanetilbuddet var baseret pa reakreditinstituttets skennede veardiansadtelse af ejendommen efter
forbedring pai alt 1.100.000 kr.

Det tilbudte 1an blev udbetalt den 1. marts 2011 pa basis af en forhandslansgaranti for det
|&neformidlende pengeinstitut.

Der blev i ma og juni 2013 foretaget besigtigelse af klagerens ejendom med henblik pa en
feadigmelding af byggearbejdet. Vurderingen blev foretaget af et g endomsmagylerfirma, som er
koncernforbundet med realkreditinstituttet.

Ved den endelige vurdering blev g endommens vaardi ansat til 900.000 kr., hvilket ferte til, at det
laneformidlende pengeinstitut den 11. juli 2013 under forhandslansgarantien nedbragte
forhandslanet med nominelt 214.738 kr.

Klageren protesterede forgeeves over lanenedbringelsen og indbragte efterfglgende en sag for
Realkreditankenaavnet med pastand om, at realkreditinstituttet havde vearet uberettiget til at kreeve
forhandsl anet nedbragt som sket. Realkreditinstituttet pastod frifindel se.

Naevnet fandt, at der i lanetilbuddet var givet klageren de relevante oplysninger om vilkarene for
forhandsdn, herunder at lanet kunne kraeves nedbragt, hvis den endelige vurdering efter
faardiggarel sen ikke gav grundlag for det udbetalte 1an.

Reakreditinstituttets beregning af nedbringelsen var imidlertid efter Naevnets opfattelse ikke
korrekt, idet nedbringelseskravet skulle udgere forskellen i kontantudmdingen mellem far- og
eftervagdien, dvs. 80 pct. af 200.000 kr. = 160.000 kr. Dette belgb gav omregnet et nominelt
obligationsbel gb pa ca. 162.058,14 kr. pa beregni ngstidspunktet.

Naavnet tilpligtede derfor realkreditinstituttet at kompensere klageren for virkningen af, at der var
kreevet nedbringelse af ca. 40.000 kr. kontant for meget. Dette kunne ske ved retablering af
realkreditlan for belgbet uden udgifter for klageren samt refusion af merrenteudgiften frem til
retabl eringen.

21308140
Afdragsfrihed. Forlaengelse. Tilsagn.

Kendelse afsagt af Realkreditankensevnet den 28. maj 2014

| forbindelse med sin erhvervelse af ejendommen overtog klageren i 2003 et kortrenteldn pa
oprindelig 2.240.000 kr. til det indklagede realkreditinstitut. Klageren optog endvidere i
henholdsvis 2005 og 2006 yderligere to lan til realkreditinstituttet pa henholdsvis 571.000 kr. og
1.009.000 kr. Samtlige lan blev ydet med afdragsfrihed.
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Klageren fremsendte den 24. april 2013 en e-mail til realkreditinstituttet, idet klageren ved en
telefonisk henvendelse til instituttet den 22. april 2013 om en forlangelse af afdragsfriheden pa
hendes F1 |&n havde faet den besked, at det ikke var muligt, idet der var udlasg i ejendommen.
Klageren var ikke tilfreds med den besked og anskede en skriftlig redegerelse fra
real kreditinstituttet.

K lageren modtog herefter telefonisk afslag pa sin anmodning om forlaangel se af afdragsfriheden.

Klageren fremsendte den 1. august 2013 pany en e-mail til realkreditinstituttet, hvori hun gentog sit
anske om en skriftlig redegerel se for instituttets afvisning af forlaangelse af afdragsfriheden.

Rea kreditinstituttet meddelte samme dag klageren, at begrundelsen for, at instituttet ikke kunne
forlange afdragsfriheden, var, at belaningen oversteg 80 pct. af ejendommens vaadi, og endvidere
at der var tinglyst udlagg i egendommen.

Der var herefter korrespondance mellem parterne i relation til realkreditinstituttets vurdering af
gjendommen, uden at det fartetil enighed.

Klageren indbragte efterfaigende sagen for Readkreditankenaavnet med pastand om, at
reakreditingtituttet skulle forlaange afdragsfrineden pd hendes 1an. Realkreditinstituttet pastod
frifindelse.

Klageren anfarte under klagesagen, at hun i forbindelse med overtagelsen af g endommen og
optagelsen af gjerskiftelanet respektive optagelserne af lanenei 2005 og 2006 blev stillet i udsigt, at
afdragsfriheden kunne forlaanges, efterhanden som den udigh. Realkreditinstituttet bestred, at der
var givet sidanne tilsagn.

Som sagen var oplyst, fandt Neevnet det ikke godtgjort, at klageren i forbindelse med
laneoptagelserne havde opndet bindende tilsagn fra redkreditingtituttet om forlaangelse af
afdragsfriheden palanene.

Saaligt i relation til de legale muligheder for at omlasgge til nye 1an med afdragsfrihed bemaarkede
Naevnet, at dette er reguleret i § 7, stk. 2, i lov om reakreditlan og reakreditobligationer m.v., og at
spargsmalet om, hvorvidt der kan ydes afdragsfrihed i forbindelse med |&neomlasgning (forlaangelse
af afdragsfrihed) er et kredit- og udlanspolitisk anliggende, som det tilkom realkreditinstituttet at
treffe besutning om. Naavnets udgangspunkt, hvorefter sadanne spergsmal ikke efterproves af
Naavnet, fandt Naavnet ikke grundlag for at fravige i denne sag.

Som falge af det anfarte blev realkreditinstituttet frifundet.

21308142
Gaddsovertagelse. Kautionsforpligtelse. Vilkar. Tilsidesagtelse.

Kendelse afsagt af Real kreditankensevnet den 22. oktober 2014

Klager 1 gjede sammen med sin davaarende amgtefadle en gendom, hvori der indestod et variabelt
forrentet obligationsldn pa 1.964.000 kr. med renteloft. Lanet var ydet af det indklagede



realkreditinstitut. Klager 1 og hans davaaende agytefad|e havde derudover en rakke engagementer
med det med rea kreditinstituttet koncernforbundne pengeinstitut.

Pantebrevet for realkreditlanet indeholdt bestemmelser om betaling af morarente og rykkergebyrer
ved for sen betaling af terminsydelser og indfrielsesbelagb. Tilsvarende indeholdt kreditaftalerne
vedragrende engagementerne med det koncernforbundne pengeinstitut bestemmelser om
overtraksrente og rykkergebyrer i forbindelse med overtrak eller restancer.

Klager 1 og hans amgtefadle blev efter det oplyste skilt i 2010, og i forlaangelse heraf forhandlede
klager 1 angiveligt med realkreditinstituttet om vilkarene for hans overtagelse af jendommen og
den indestdende belaning.

Den 15. november 2011 henvendte klager 1’s advokat sig til realkreditinstituttet om mulighederne
for gaddsovertagel se og vilkérene herfor.

Der blev den 22. november 2011 udarbejdet et udkast til bodelingsoverenskomst mellem klager 1
og hans tidligere amgtefadle, som indeholdt en aftale om, at klager 1 skulle udtage den faste g endom
med overtagelse af den tinglyste gadd, forudsat at reakreditingtituttet forinden underskrift
bodelingsoverenskomst godkendte dette.

Klager 1’s advokat fremsendte den 1. december 2011 udkastet til bodelingsoverenskomst til
reakreditinstituttet med anmodning om gaddsovertagelse. Advokaten oplyste i den forbindelse, at
overenskomsten tillige forudsatte, at det koncernforbundne pengeinstitut anerkendte en opsplitning
af gaedden med ca. 2/3 del til klager 1 og ca. 1/3 til hanstidligere agytefadle.

Realkreditinstituttet fremsendte den 20. april 2012 bevilling af geeldsovertagelse til klager 1’s
advokat, som var betinget af, dels at forfaldne ydelser samt eventuelle palgbne omkostninger var
betalt, dels at klager 1’s fader, klager 2, kautionerede.

Klager 2 tiltradte i forlangelse heraf selvskyldnerkaution for ethvert belgb i intervallet 1.750.000
kr. til 1.964.000 kr. samt en tilsvarende andel af terminsydelserne palanet.

Der blev den 20. april 2012 oprettet en |aneaftale mellem klager 1 og det koncernforbundne
pengeinstitut vedrerende et bel b pa 80.000 kr.

Klager 1’s advokat meddelte den 1. mg 2012 realkreditinstituttet, at klager 2 havde accepteret at
kautionere, men at dette var under den udtrykkelige forudseatning, at klager 1’s efterlgnsbidrag pa
50.651 kr., som netop var indgaet pa klager 1’s private friveerdikonto, blev stillet til klager 1’s
disposition, idet bel gbet skulle anvendes til at betale de |ase udgifter og i gvrigt holde driften i gang
pa gjendommen.

Der blev den 3. mg 2012 afholdt et made mellem parterne, hvorunder klager 2 afgav
selvskyldnerkautionserklaaing vedregrende lanet pa 80.000 kr. til det koncernforbundne
pengeinstitut.

Ligeledes den 3. maj 2012 meddelte realkreditinstituttet klager 1’s tidligere agtefelle, at hun var

frigjort for det personlige gaddsansvar for 1an i ggendommen. Samtidig oplyste realkreditinstituttet,
at bankgadden til det koncernforbundne pengeinstitut var indfriet.
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Rea kreditinstituttets inkassoadvokat opgjorde den 22. maj 2012 sit honorar vedrgrende inddrivelse
af banklanene til 12.220 kr.

Klager 1 modtog i juli 2012 en oversigt over bevaaelserne pa hans frivaardikonto A, hvoraf det
fremgik, at der var betalt restancer og omkostninger til inkassoadvokaten samt overfert et belgb pa
30.000 kr. til klager 1’s friveerdikonto B.

Inkassoadvokaten fremsendte endvidere den 27. juli 2012 en opgerelse til klager 1 over den
samlede gadd til det koncernforbundne pengeinstitut. Denne udgjorde inklusive renter og
omkostninger 341.902 kr.

Det koncernforbundne pengeinstitut fremsendte den 28. december 2012 et kontoudtog til klager 1
vedrgrende hans frivaadikonto B, hvoraf det fremgik, at indestdendet efter betaling af de af
inkassoadvokaten opgjorte belgb udgjorde 50.713 kr.

Klagerne var af den opfattelse, at en reekke af de belgb, der var trukket pa klager 1’s frivaerdikonti
til daskning af blandt andet retsforfal gningsomkostninger, var sket uretmaessigt, idet der var tale om
belgb, som ikke var oplyst forud for aftaleindgaelserne i relation til henholdsvis gaddsovertagelse
og afgivelse af kautionserklaging. Klagerne gnskede derfor disse dispositioner tilsidesat og
indbragte sager for sdvel Pengeinstitutankenaevnet som Real kreditankenaevnet herom.

Efter aftale mellem parterne blev sagen i Pengeinstitutankenaevnet stillet i bero pa afventning af
sagens behandling i Real kreditankenaa/net.

Ved Reakreditankensevnet pastod klagerne, principalt at realkreditingtituttet skulle tilbagebetale
klager 1 et belgb pa 31.018 kr. plus renter, subsidieat frigare klager 1 fra geddsovertagelsen og
klager 2 frakautionen. Read kreditinstituttet pastod frifindel se.

Naavnet fastsog, at parterne var uenige om, hvad der var passeret respektive aftalt i relation til de
gkonomiske forudsaetninger, herunder sikringen af klager 1’s efterlgnsbidrag, sikring af midler til
den fremtidige drift af e endommen og betaling af omkostninger til laneindfrielse m.v.

Naevnet havde ikke mulighed for neamere at afdaskke heendelsesforlabet, herunder pa det mede
mellem parterne, som angiveligt fandt sted den 3. mg 2012, og hvorpa de endelige aftaler om
gaddsovertagel se og kaution faldt pa plads, og de eventuelle mundtlige aftaler mellem parterne. Pa
grundlag af det skriftlige materiale og parternes forklaringer fandt Naevnet det dog ikke bevist eller
sandsynliggjort, at realkreditinstituttet uberettiget havde kreevet klager 1 for belgb. Naevnet
bemazkede hertil, at de omkostninger, som reakreditinstituttet i overensstemmelse med normale
procedurer havde kreevet, var helt sadvanlige i et forlgb, hvor der skete midligholdelse og
efterfalgende indfrielse af lan. Naevnet bemarkede videre, at klager 1’s efterlgnsbidrag syntes at
vageintakt i forhold til betalingen af de omtvistede omkostninger.

Naavnet kunne ikke i den forbindelse tage stilling til, hvorvidt klager 1 havde et regreskrav mod sin
ekshustru vedrgrende omkostningsbel gb.

Naevnet kunne derfor ikke give klagerne medhold i hverken den principale eller den subsidiaae
pastand.
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| forhold til klagernes subsidiaare pastand om, at klager 1 skulle frigeres fra gad dsovertagelsen og
klager 2 fra kautionen, bemaakede Naavnet, at konsekvenserne for klager 1 ville kunne vaae, at
rea kreditlanet forfaldt til indfrielse, og at han dermed kom i risiko for at miste gjendommen.

Som falge af det anfarte blev reakreditinstituttet frifundet.
21310178

Bidragsfastseettelse.
Kendelse afsagt af Real kreditankenaevnet den 11. december 2014

Klageren havdei sin gendom tre |an til det indklagede realkreditinstitut.

Af pantebrevet respektive lane- og pantsatningsaftalen for lanene fremgik det under afsnittet
"Bidrag”, at der som en del af ydelserne betaltes et bidrag, hvis starrelse og beregningsmade blev
fastsat af realkreditinstituttet i forbindelse med laneudbetalingen. Det fremgik endvidere, at bidrag
og beregningsprincipper kunne aandres efter realkreditinstituttets beslutning.

Tilsvarende forbehold for bidragsfastsaatelse m.v. fremgik af realkreditinstituttets Languide, som
tillige indehol dt oplysninger om, hvilke forhold som kunne udl@se en bidragsforhgjelse.

Rea kreditinstituttets prisblad af henholdsvis 23. juni 2010 og 26. marts 2013 indeholder faglgende
oversigt over bidragssatser:

P4 alle typer BoligX|an betaler du Igbende et bidrag til reakreditinstituttet, som afhaanger af |anets belaningsinterval i
forhold til boligens vaadi.

Belaningsinterval Bidragssats p.a.
0-40% 0,30%
40-80% 0,70%
0-80% 0,50%

-0-
"Bidragssatser i procent p.a.?
Beanings- Fastforrentet Fastforrentet Variabel rente Variabel rente
interval med afdrag uden afdrag med afdrag uden afdrag
Ejerboliger 0-40% 0,35 0,40 0,40 0,45
40-60% 0,75 0,80 0,80 0,85
60-80% 1,00 1,05 1,05 1,10
0-60% 0,4833 0,5333 0,5333 0,5833
0-80% 0,6125 0,6625 0,6625 0,7125
Fritidshuse 0-40% 0,35 0,40 0,40 0,45
40-60% 1,00 1,05 1,05 1,10*
0,45% 0,4222 0,4722 0,4722 0,5222
0-60% 0,5667 0,6167 0,6167 0,6667
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Realkreditingtituttet varslede den 27. maj 2013 over for klageren, at den arlige bidragssats pato af
hans |an pr. 1. oktober 2013 ville stige fra 0,8000 pct. til 1,8500 pct. respektive fra 0,576 pct. til
1,038 pct. Bidragsforhgjelsen var begrundet med skaapede kapitalkrav samt g@gede
kapitalomkostninger og tab. Der var i varslingen henvist til, at bidragssatsen var blevet fastsat ud fra
det belaningsinterval, der var gaddende, da lanet blev udbetalt, og at forhgjelsen af bidragssatsen
fulgte de regler og betingelser, som fremgik af klagerens lanevilkar.

Af reakreditingtituttets prisblad af 1. oktober 2013 fremgar fal gende bidragssatser:

"Bidragssatser i procent p.a.2

Beanings- Fastforrentet Fastforrentet Variabe rente Variabel rente
interval med afdrag uden afdrag med afdrag uden afdrag
Ejerboliger 0-40% 0,3500 0,4000 0,4000 0,4500
40-60% 0,7500 0,8000 0,9500 1,0000
60-80% 1,0000 1,6000 1,2500 1,8500
0-60% 0,4833 0,5333 0,5833 0,6333
0-80% 0,6125 0,8000 0,7500 0,9375
Fritidshuse 0-40% 0,3500 0,4300 0,4300 0,5100
40-60% 1,0000 1,2000 1,2000 1,4000
0,45% 0,4222 0,5156 0,5156 0,6089
0-60% 0,5667 0,6867 0,6867 0,8067

Klageren var utilfreds med bidragsindplaceringen af to af hans |an og indbragte derfor en sag for
Realkreditankenaa/net med pastand om, at bidraget pa hans F1 1an skulle sadtes ned, sa stigningen i
bidragssatsen pr. 1. oktober 2013 modsvarede den generelle stigning i bidragssatserne.
Realkreditingtituttet pastod frifindel se.

Neevnet fastslog, at tvisten mellem parterne angik, om de bidragssatser, som reakreditinstituttet
varsede starrelsen af i maj 2013, kunne sla fuldt igennem pato af klagerens lan, eller om der ved
laneoptagelsen var givet klageren rabat pa bidraget, som skulle fastholdes pa de forhgjede
bidragssatser.

Pa baggrund af den af Noeevnet indhentede redegerelse fra realkreditinstituttet for
bidragsberegningen pa klagerens 1an samt de fremlagte beregninger og addre prislister fandt
Naevnet det ikke godtgjort, at der var ydet klageren sddanne rabatter. Neevnet frifandt derfor
real kreditinstituttet.

21310189
Bidragsforhgjelse.
Kendelse afsagt af Realkreditankensevnet den 28. maj 2014

Klageren havde i sin gjendom 2 kortrentelan F5 pa henholdsvis 3.840.000 kr. og 1.202.000 kr. til
det indklagede realkreditinstitut. Begge |an var ydet med delvis afdragsfrihed.

Af lane- og pantsaaningsaftalen for lanet pa 3.840.000 kr. fremgik, at lanets restgadd blev

refinansieret hvert 5. & samt at der blev beregnet et kvartarligt bidrag pa 0,1250 pct. af lanets
restgadd.
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Lane- og pantsstningsaftalen for lanet pa 1.202.000 kr. indeholdt tilsvarende vilkér, dog
refinansieredes lanet fra en 1. april, ferste gang fra den 1. april 2016, og dette lans bidrag udgjorde
0,1750 pct. kvartarligt.

Af lane- og pantsagningsaftalerne for lanene fremgik det, at der som en del af ydelserne skulle
betales et bidrag, hvis starrelse og beregningsmade blev fastsat af realkreditinstituttet.

Realkreditingtituttets Languide indeholdt tilsvarende oplysninger om bidragsfastsadtelsen. Det
fremgik endvidere heraf, at bidragsforhgjelser kunne ske som fglge af @gede omkostninger,
herunder skatter og afgifter, eller tab og nedskrivninger eler i gvrigt, hvis det var gnskeligt for
ingtituttet af indtjeningsmasssige grunde, herunder - men ikke aene — behov for forbedring af
kapitalgrundlaget.

Realkreditingtituttet varsede den 27. maj 2013 bidragsforhgjelse pa klagerens |an. Forhgjelsen
indebar for lanet pa 3.840.000 kr., en stigning i den arlige bidragssats fra 0,60 pct. til 0,9368 pct. og
for lanet pa 1.202.000 kr. en stigning fra 0,80 pct. til 1,85 pct. Forhgjelsen var begrundet med
skaapede kapitakrav, ggede omkostninger til kapitalfrembringelsen samt ggede tab.

Klageren rettede i august 2013 henvendelse til det laneformidiende pengeinstitut med en protest
over starrelsen af bidragsforhgjelserne.

Det laneformidiende pengeinstitut meddelte den 23. august 2013 klageren, at pengeinstituttet ikke
havde nogen mulighed for at pavirke reakreditinstituttets prissagning, herunder bidragssatserne.

Dette aff adte en e-mail fra klageren, hvori han beklagede sig over realkreditinstituttets handtering af
sagen og den manglende forklaring pa en prisstigning pa henholdsvis 50 og 130 pct. Klageren
mente, at hans lan lainden for en beldningsprocent pa ca. 70, og at reakreditinstituttet derfor havde
en yderst begramset risiko. Klageren tilkendegav, at han falte sig stavnsbundet, idet det ville koste
285.000 kr. at opsige de nuvaaende | an.

Realkreditinstituttet fremsendte den 10. oktober 2013 en redegarel se til klageren. Det fremgik heraf,
at realkreditinstituttet pr. 1I. oktober 2013 havde valgt at indfere en helt ny bidragsmodel, der var
enkel og let gennemskuelig, og hvor prisen blev fastsat ud fra nogle fa faktorer, herunder
belaningsintervallet, som indebar, at prisen blev hgjere, jo hgjre belaning, der var. Dertil kom tillagg
for variabel rente og tillaeg for afdragsfrined. Realkreditinstituttet oplyste, at belaningsintervallet
blev fastsat pa tilbudstidspunktet for lanet, og at instituttet i lanets Igbetid ikke justerede pa
belaningsintervallet, hverken op eller ned ved henholdsvis ejendomsprisfald eller -stigning eller ved
ordinage afdrag pa lanet. Det beted, at reakreditinstituttet ikke genberegnede belaningsintervallet
for et eksisterende lan som felge af en forbedret ejendomsvurdering, generelle prisfald i
boligmarked, aandret prioritetsstilling eller ved omlasgning af evrige |an i ejendommen. Det var
sdedes en del af forretningsprincippet, at beldningsintervallet var fast i hele lanets lgbetid, og
ingtituttet afviste derfor at genberegne klagerens belaningsinterval, selv om ejendommen aktuelt var
mere vaad. Reakreditinstituttet tilkendegav samtidig, at der i tilfadde af, at klageren foretog en
l&neomlaggning, ville blive foretaget en ny vaadiansatelse af ejendommen med reberegning af
belaningsintervallet for det omlagte |an.
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Klageren indbragte efterfalgende sagen for Reakreditankenaavnet med pastand om, at
reakreditingtituttet skulle fastsedtte bidragssatserne til et fair niveau. Reakreditingtituttet pastod
frifindelse.

Neaevnet fastslog, at der ikke umiddelbart var tvist mellem parterne om hjemlen til at foretage
bidragsforhgjelserne, ligesom der heller ikke umiddelbart var tvist i forhold til, hvorvidt
bidragsforhgielserne  var  vilkdrlige. Derimod anfeggtede klageren rimeligheden  aof
bidragsforhgjelserne.

Klageren havde i den forbindelse foretaget beregning pa reakreditinstituttets hjemmeside af en ny
belaning med afsad i de gad dende bidragssatser for nye |an og havde pa den baggrund fastslet, at
bidragssatsen for det beregnede nye lan var lavere end pa klagerens eksisterende 1an. Naavnet havde
ikke efterregnet, om klagerens beregninger af det nye lan var sket med samme afdragsprofil som de
eksisterende 1an. Naavnet bemagkede imidlertid, at forklaringen pa den hgjere bidragssats
formentlig skulle findes i det faktum, at realkreditinstituttet fastholdt den bel&ningsprocent, der var
gaddende ved lanenes udbetaling. Det var umiddelbart dette, som i denne sag gav de hgje
bidragssatser, idet begge 1an ved etableringen var vurderet til at ligge ud til 80 pct. lanegraasen. En
gennemgang af det af reakreditingtituttet fremlagte prisblad viste sdledes, at priserne pa klagerens
I&n (bidragssatserne) fulgte prisbladet.

Neaevnet fandt ikke, at ingtituttets bidragssatser kunne anses for urimelige, herunder under
hensyntagen til niveauet pa bidragssatser i den @vrige del af realkreditsektoren. Naevnet kunne
heller ikke kritisere, at ralkreditinstituttet ved bidragsindplaceringen fastholdt den bel aningsprocent,
der var gaddende ved lanenes udbetaling. Naevnet kunne derfor ikke give klageren medhold, og
frifandt pa den baggrund realkreditinstituttet.

21310195
Personlig fordring. Akkord. Solidarisk haeftelse. Regres.

Kendelse afsagt af Realkreditankensa/net den 19. august 2014

Klageren gjede sammen med sin davaaende amtefadle en gendom, hvori der indestod Ian til det
indklagede realkreditinstitut.

Ejendommen blev i marts 2012 solgt for en kontantpris pa 2.450.000 kr., hvilket ikke gav dakning
for |anene il reakreditingtituttet.

| forbindel se med underskudshandlen underskrev klageren og hendes aegtefad|e henholdsvis den 15.
0g 20. marts 2012 en skylderklaging, hvori gadden var forelgbigt opgjort til 500.000 kr.

Reakreditinstituttet opgjorde den 1. november 2012 tabet over for klageren til 455.479 kr.,
eksklusive renter. | opgarelsen blev skyldnerne opfordret til at fremkomme med forslag til afvikling
af gadden,

Klagerens advokat fremsendte den 8. februar 2013 en e-mail til reakreditinstituttet, hvori han

oplyste, at hans klient kunne betale i at 160.000 kr. til fuld og endelig afregning af hendes gadd til
real kreditinstituttet.
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Realkreditinstituttet accepteredei e-mail den 11. februar 2013 en engangsbetaling pa 160.000 kr. til
fuld og endelig indfrielse af klagerens andel af gadden. Instituttet oplyste heri, at belagbet skulle
vage indbetalt senest den 22. februar 2013, og at klageren efter modtagelsen af belgbet ville fa
tilsendt en saldokvittering.

Redkreditinstituttet fremsendte den 21. februar 2013 en saldokvittering til klageren, hvori
realkreditinstituttet forbeholdt sig ret til at kraeve resten af tabet dagkket hos den anden skyldner med
den deraf falgende risiko for et regreskrav mod klageren.

Den 19. marts 2013 meddelte klagerens advokat realkreditinstituttet, at instituttets forbehold i brev
af den 21. februar 2013 ikke kunne anerkendes, idet det var en forudsagning for klageren, at
betalingen af de 160.000 kr. var den fulde og endelige afregning af realkreditinstituttets krav over
for hende, og at et regreskrav i den sammenhang var strid med denne forudsagning.

Realkreditingtituttet fremsendte pa ny den 11. april 2013 en saldokvittering til klageren, som bortset
fraet lidt eandret indhold i de to sidste afsnit var identisk med den tidligere fremsendte.

Klagerens advokat protesterede den 19. april 2013 pa ny til reakreditinstituttet over forbeholdet i
saldokvitteringen. Advokaten gentog, at det var en forudsagning for klageren, at hun ved betaling af
160.000 kr. til reakreditinstituttet blev meddelt saldokvittering til fuld og endelig afgerelse. Dette
indebar den logiske konsekvens, at instituttet ikke var befgjet til at gare et krav gaddende mod
medegjeren med den konsekvens, at denne kunne sgge regres hos klageren. Advokaten kraevede, at
realkreditinstituttet kvitterede i overensstemmel se hermed.

Rea kreditinstituttets juridiske afdeling besvarede den 22. april 2013 henvendel sen som falger:
”Jeg er blevet bedt om at besvare din henvendelse i ovennae/nte sag.

Din klient har nu faet den saldokvittering, som du har bedt om, nemlig "saldokvittering til fuld og
endelig afgarelse af hendes geeld”.

Du har paintet tidspunkt bedt om saldokvittering for medejeren og har derfor ikke faet det og far
det heller ikke.

Dine klienter hadter solidarisk overfor os for den fulde gadd. Dine klienters indbyrdes gkonomiske
forhold blander vi osikkei. Vi har kvitteret vores tilgodehavende overfor din klient og hun vil ikke
hgre mere fra 0s.”

Klagerens advokat fastholdt i juni 2013 over for rea kreditinstituttet sine synspunkter og kraevede, at
realkreditinstituttet enten tilbagefarte de indbetalte 160.000 kr. eller gav klageren et tilsagn om, at
hun ikke ville komme til at haefte for det dekorderede belgb pa 70.000 kr.

Realkreditinstituttet afviste kravet, idet ingtituttet henviste til, at teksten i saldokvitteringen var en
standardtekst, som blev benyttet, fordi der var mere end en debitor. Det var instituttets opfattel se, at
advokaten mistolkede ordlyden, idet instituttet blot orienterede om, at man forbeholdt sig ret til at
opkraeve restfordringen hos meddebitor. Om dennei tilfadde af betaling rejste et regreskrav over for
klageren, var reakreditingtituttet uvedkommende og irrelevant for instituttets videre behandling

sagen.
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Y derligere korrespondance farte ikke til en afklaring mellem parterne.

Klageren indbragte efterfalgende sagen for Reakreditankenaevnet med péstand om, principalt at
betalingen af de 160.000 kr. var sket til fuld og endelig afgarelse af klagerens andel af gadden, og at
der sdledes heller ikke via regres fra hendes aggtefadle kunne geres yderligere krav gad dende mod
klageren, subsidiaat at de 160.000 kr. skulle tilbagefares til klageren. Realkreditinstituttet pastod
frifindelse.

Naavnet konstaterede, at klagerens advokat den 8. februar 2013 tilbed realkreditinstituttet et belgb
pa 160.000 kr. til fuld og endelig afgarelse af hendes gedd til instituttet, at realkreditinstituttet den
11. februar 2013 pr. e-mail accepterede, at den tilbudte engangsbetaling pa 160.000 kr. var til fuld
og endelig indfrielse af klagerens andel af gadden, og at realkreditinstituttet efter klagerens
indbetaling af belgbet pa 160.000 kr. fremsendte en saldokvittering til klageren, hvori instituttet
reserverede et regreskrav fra ”den anden skyldner”.

Sédan som forhandlingerne forinden akkorden forlgb, fastslog Naavnet i sin afgerelse, at aftalen i
overensstemmelse med klagerens klare forudsagninger skulle forstas sadan, at realkreditinstituttet
hverken kunne gare det dekorderede belgb, som var oplyst til ca. 70.000 kr., geddende mod
klageren eller mod klagerens tidligere asgtefad|le.

21311200
Bidragsfor hgjelse. Aftalt bidragssats.
Kendelse afsagt af Realkreditankensevnet den 22. oktober 2014

Klageren optog i april 2009 et afdragsfrit kortrenteldn F1 pa 1.460.000 kr. hos det indklagede
realkreditinstitut.

Af det for lanet udstedte pantebrev fremgik det af de saalige bestemmelser, at der som en del af
ydelserne skulle betales et bidrag, hvis starrelse og beregningsmdde fastsattes af
realkreditinstituttet, og at bidrag og beregningsprincipper kunne andres efter reakreditinstituttets
bedutning. Det fremgik endvidere, at meddelelse om andringer i bidraget og/eler
beregningsprincipperne herfor kunne givesi en terminsopkraa/ning.

Tilsvarende oplysninger om bidrag fremgik af realkreditinstituttets Languide, der dog anviste et
varsel pa tre maneders varse til en termin ved forhgjelse af bidraget. Languiden indeholdt
endvidere en opregning af de begivenheder, der kunne fare til bidragsforhgjelser.

Den 22. januar 2013 udarbejdede realkreditinstituttet et rentetilpasningstilbud til klageren, hvori
indgik skifte af refinansieringsintervallet til F3. | tilbuddet var bidragssatsen anfert med 0,5900 pct.
pr. ar.

Tilbuddet var vedlagt en refinansieringsaftale, hvoraf det fremgik, a den supplerede
realkreditpantebrevets bestemmel ser, som fortsat var gaddende.
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Den 8. marts 2013 bekradtede reakreditinstituttet over for klageren, at instituttet havde
rentetilpasset klagerens 1an med virkning fra 1. april 2013. Brevet indeholdt oplysninger om, at
lanets manedlige ydelse far skat udgjorde 1.658 kr.

Den 27. mg 2013 varslede realkreditingtituttet forhgjelse pr. 1. oktober 2013 af bidraget pa
klagerens lan fra 0,5868 pct. til 0,8768 pct. pr. &r. Bidragsforhgjelsen var begrundet med skaapede
kapitalkrav samt stigende kapitalomkostninger og tab.

Klageren henvendte sig den 17. oktober 2013 til realkreditinstituttet, idet han mente, at den
gennemfarte bidragsforhgjelse var uretmaessig. Klageren anfarte til stette herfor, dels at der kunne
have vaaet taget hgjde for bidragsforhgjelsen i bekragftelsen pa den nye refinansieringsaftale, som
han modtog kun 2 maneder forinden, dels at refinansieringsaftalen var en fast aftale, som instituttet
var bundet af.

Reakreditinstituttet redegjorde den 4. november 2013 for baggrunden for og hjemlen til
bidragsforhgjelsen, som instituttet fasthol dt.

Klageren fastholdt den 6. november 2013 sin klage, idet han fortsat var af den mening, at
realkreditinstituttet ikke havde kunnet til passe bidragssatsen fra januar 2013.

Herefter indbragte klageren sagen for Realkreditankenasvnet med pastand om, principat at den
vardede bidragsforhgjelse skulle bortfalde, subsidiaat at den varslede forhgjelse skulle nedsadtes
vaesentligt. Real kreditinstituttet pastod frifindel se.

Naevnet fastdog, at reakreditinstituttet i henhold til aftalegrundlaget, som blandt andet bestod af
pantebrevet og Languiden, havde hjemmel til for eksisterende lan at forhgje samt andre
beregningsprincipper for bidrag. Naevnet fandt, at disse bestemmelser fandt anvendelse pa den
foretagne bidragsforhgjelse, idet refinansieringsaftalen ikke kunne anses for en ny aftale, der satte
bestemmel serne om bidragssandringer ud af kraft.

Naevnet kunne pa baggrund af aftalegrundlaget ikke kritisere, at realkreditingtituttet ikke allerede i
forbindelse med indgdelsen af refinansieringsaftalen orienterede klageren om, at en
bidragsforhgjelse kunne vaare pa vej. Naevnet fandt videre, at der ma gives rea kreditinstitutterne et
vist spillerum, fra beslutningen om en bidragsforhgjelse er truffet, til den kan kommunikeres til
lantagerne. Naavnet bemaakede herved ogs3, at selve aandringen af refinansieringsfrekvensen ikke i
sig selv ville have fart til, at klageren havde undgaet bidragsforhgjel sen.

Endelig fandt Naevnet, at bidragsforhgjelsen, der var foretaget ensartet for grupper af kunder og lan,
ikke kunne anses for vilkarlig, ligesom bidragsforhgjelsen uanset den forholdsvis hgje stigningstakt
ikke kunne anses for abenbar urimelig. Naavnet bemaarkede i den forbindelse, at bidragssatsen |4 pa
niveau med eller under, hvad der var ssadvanligt i branchen.

Som falge af det anfarte blev realkreditinstituttet frifundet.
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21312214
Fastkursaftale ved indfrielse. Opheevelse. Misligholdel sesomkostninger .

Kendelse afsagt af Real kreditankenaevnet den 26. november 2014

Klagerne havde i deres giendom et kortrentelan F1 pa oprindelig 3.520.000 kr. med afdragsfrihed
frem til udgangen af 2013. Lanet var ydet af det indklagede real kreditinstitut.

Klagerne rettede den 26. februar 2013 henvendelse til reakreditingtituttet, idet de enskede
mulighederne for omlaegning af det indestéende |an afdaskket naamere. Klagerne oplyste i den
forbindelse, at ejendommen var til salg og havde vagret det i 6 maneder.

Redkreditingtituttet fremsendte den 26. februar 2013 et tilbud til klagerne vedrgrende
l&neomlaggning til et 30-arigt rentetilpasningslan med mulighed for afdragsfrihed. Af betingelserne i
lanetilbuddet fremgik det, at det nye lans udbetaling forudsatte, at egendommen hverken havde
vaget udbudt eller pataankt udbudt til salg inden for de sidste 12 maneder inden tilbudsdatoen eller i
perioden fralanetilbuddets afgivelse til 1anets udbetaling.

Realkreditingtituttet fremsendte den 26. februar 2013 til hver af klagerne en bekradtelse pa
indgaelse af fastkursaftale pr. den 19. marts 2013 vedregrende indfrielsen af det indestédende 1an. |
bekradtelsen blev klagerne opfordret til straks at henvende sig til reakreditinstituttets kundecenter,
safremt de var uenigei en eller flere oplysninger i bekraftel sen.

Kursaftal ebekragftel sen var vedlagt realkreditinstituttets amindelige bestemmel ser for fastkursaftale
om indfrielse af lan, hvoraf det fremgik, at lanet ikke kunne indfries pa anden made, nar
fastkursaftalen var indgaet, at fastkursaftalen ansas for misligholdt, hvis lanet ikke blev indfriet pa
afregningsdagen pa grund af forhold, som reakreditinstituttet var uden indflydelse pa, at
misligholdelsen ikke fritog lanetager for at indfri lanet, medmindre der blev indgaet en ny aftale
mellem lantager og ingtituttet, og at |antager, safremt denne ikke kunne indfri lanet i henhold til
fastkursaftalen, men gnskede at lanet skulle forblive indestéende i gjendommen, hurtigst muligt
skulle rette henvendel se til realkreditinstituttet.

Klagerne rettede den 6. og den 18. marts 2013 telefonisk henvendelse til realkreditinstituttet om
manglende opfyldelse af kurssikringsaftalen.

Den 18. marts 2013 fremsendte reakreditinstituttet en opkraevning til klagerne vedregrende
opgarelse af fastkursaftalen. Opkraavningen lad pa et bel gb pa 21.709 kr.

Klagerne rettede herefter henvendelse til den lokale retshjadp, som den 25. marts 2013 fremsendte
et brev til reakreditingtituttet, hvori retshjadpen gjorde indsigelse mod opgerelsen pa 21.709 kr.
Retshjadpen henviste i den forbindelse til, at klagerne efter modtagelse af lanetilbuddet ultimo
februar 2013 havde opdaget udbetalingsforbeholdet, hvorefter iendommen hverken matte have
vaget udbudt eller patamkt udbudt til salg inden for de sidste 12 méaneder. Dette til trods for, at
klagerne flere gange efter modtagelse af |anetilbud havde oplyst realkreditingtituttet om, at den
omhandlede g endom var sat til salg hos g endomsmagyler samt havde vaaret udbudt til salg gennem
det seneste halve a&r. Reakreditinstituttet havde sdledes haft positiv viden om, at dette vassentlige
aftalevilkar ikke var opfyldt, da lanetilbuddet blev udfaardiget og sendt til klagerne. En vassentlig
forudsagning for aftalens indgaelse havde derfor ikke vaaet til stede, hvorfor opkraevningen for



"fastkursaftalen” var uberettiget. P4 den baggrund anmodede den lokale retshjelp om, at
opkraevningen samt |anetilbuddet blev annulleret.

Af redkreditingtituttets besvarelse den 12. april 2013 fremgik det, a klagerne under en
telefonsamtale mellem parterne den 26. februar 2013 havde oplyst, at gendommen var udbudt til
salg, samt at de gnskede at reducere deres kvartalsmaessige terminsydelse til realkreditinstituttet.
Kunderadgiveren havde pa den baggrund oplyst, at reakreditingtituttet ville frarade en omlaggning
af lanene i gendommen, men a man henset til klagernes ensker og oplysninger om deres
gkonomiske forhold ville tilbyde en omlagning af lanet. Pa den baggrund blev
kursindfrielseskontrakten indgaet. Reakreditinstituttet oplyste, at udbetalingsforbeholdet om
giendommens salg ved en fejl fremgik af det fremsendte lanetilbud, men at det imidlertid matte
have stéet klagerne klart, at det var en fgjl, eftersom kunderddgiveren flere gange under samtalen
frarddede den gnskede |aneomlasgning netop med baggrund i, at ggendommen var udbudt til salg.
Realkreditinstituttet ville ikke pa noget tidspunkt have gjort betingel sen gad dende over for klagerne,
hvilket klagerne burde have vaaret klar over. Pa den baggrund fastholdt instituttet, at den fremsendte
regning pa 21.790 kr. skulle betales.

Retshjadpen fastholdt den 22. april 2013 klagen over for reakreditinstituttet, idet klagerne
supplerende havde oplyst, a de havde endnu en telefonsamtale med en medarbejder hos
rea kreditingtituttet efter modtagelsen af lanedokumenterne. Under denne samtale havde klagerne
oplyst, at de ikke kunne underskrive |anedokumenterne, idet huset var sat til salg. Pa baggrund af
denne samtale samt den omstaandighed, at rea kreditinstituttet var en professionel erhvervsdrivende,
hvorimod klagerne var forbrugere, der ikke kunne antages at have hverken saalig eller sagkyndig
indsigt i de omhandlede forhold, samt den yderligere omstandighed, at der forela en fejl i
|&nedokumentet, afviste den lokale retshjadp pa klagernes vegne kravet om betaling af 21.709 kr.

Den 3. mg 2013 fastholdt realkreditinstituttet over for Retshjadpen klagernes forpligtelse til at
betale for ophaevelsen af kursindfrielseskontrakten. Instituttet oplyste i den forbindelse, at det ved
den telefoniske indgaelse af kontrakten blev understreget, at der var tale om en bindende aftale, og
klagerne kunne derfor ikke have vagret i tvivl om dette forhold. Det fremgik i avrigt af bekradtelsen
af kursaftalen, at klagerne skulle have reageret straks, safremt de var uenige i én dler flere
oplysninger i aftalen. Klagernes efterfglgende henvendelse den 6. marts 2013, dvs. 6 hverdage efter
kursaftalens indgael se, kunne ikke anses for at opfylde dette krav.

Yderligere dialog mellem Retshjadpen og reakreditinstituttet farte ikke til en afklaring mellem
parterne, og efterfalgende indbragte Retshjedpen pa vegne af klagerne sagen for
Reakreditankeneesnet med pastand om, at redkreditinstituttet ikke kunne kreeve
misligholdelsesomkostninger pa 21.709 kr. i anledning af ophavelsen af fastkursaftalen.
Realkreditingtituttet pastod frifindel se.

Flertallet i Naevnet fandt, at klagerne ikke kunne paberdbe sig udbetalingsvilkaret, hvorefter
gjendommen hverken matte vagre sat til salg eller planlagt sat til salg, som grundlag for, at de skulle
frigares for pligten til at betale misligholdel sesomkostninger i forbindelse med deres opheevel se af
fastkursaftalen vedrgrende indfriel se.

Flertallet lagde i den forbindelse vaagt pa, at udbetalingsvilkaret, der utvivisomt blev indsat ved en

fejl, hvilket klagerne métte have vaget klar over, havde til forma at beskytte reakreditinstituttets
interesser. Klagerne indgik den 26. februar 2013 en bindende aftale vedrgrende fastkurs pa
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indfrielsen, hvilket klagerne ikke bestred. | lyset af denne aftale og det evrige indhold af
telefonsamtalen den 26. februar 2013 havde klagerne en saalig anledning til snarest derefter at
reagere over for reakreditinstituttet, hvis klagerne gnskede at blive frigjort fra aftalen. En sadan
henvendelse rettede klagerne ifelge deres egne oplysninger ferst den 6. marts 2013, pa hvilket
tidspunkt klagerne efter seadvanlig naavnspraksis matte antages at veare bundet af fastkursaftalen.

Mindretallet fandt p& baggrund af indholdet af telefonsamtalen den 26. februar 2013, at
realkreditinstituttets |anetilbud, som indeholdt et udbetalingsvilkar, hvorefter g endommen hverken
métte vaae sat til salg eller planlagt sat til salg, var udtryk for en uoverensstemmende accept med
den virkning, at klagerne, der ikke tiltradte dette nye tilbud, heller ikke var bundet af
fastkursaftalen. Mindretallet fandt endvidere ikke, at det kunne bebrejdes klagerne, at de ikke indsa,
at indsattelsen af vilkaret beroede pa en fgjl frareakreditingtituttets side. Mindretallet stemte derfor
for at tage klagernes pastand til falge.

Afgerelsen blev truffet efter stemmeflertallet, og som falge heraf blev reakreditinstituttet frifundet.

21312216
Personlig fordring. Foraddelse. Passivitet.

Kendelse afsagt af Real kreditankenaevnet den 26. november 2014

Klageren gjede en gendom, hvori der indestod to lan til det indklagede reakreditinstitut pa
henholdsvis 1.300.000 kr. og 237.000 kr. Lanene var ydet som reservefondslan. Pantebrevet pa
237.000 kr. fremstod efter sit indhold rente- og afdragsfrit og med forfald ved gerskifte.

Realkreditinstituttet tilbed i brev af den 8. juni 1994 klageren delvis omlasgning af lanet pa
1.300.000 kr., sdledes at restgadden pr. 1. juni 1994 pa 1.249.064 kr. blev erstattet af et nyt 30-arigt
kontantlan pa 1.040.000 kr., medens differencen pa 209.064 kr. fortsat skulle afvikles som
annuitetsan med en restlgbetid, der blev forlaanget til 30 &. Pantebrevet pa 237.000 kr. skulle
fortsat sta i bero rente- og afdragsfrit. Hvis den @konomiske situation ikke sandrede sig vaesentligt
indenfor de naeste 10 ar, eller hvis der inden for 10 ar stadig ikke var daskning for belgbet inden for
giendommens handelsvaardi, ville pantebrevet blive kvitteret til aflysning. Dette gjaldt ogsa den
personlige hagftel se.

Efter henvendelse fra klageren gennemgik realkreditingtituttet pa ny klagerens engagement og
fremsendte den 12. september 1994 en redegerelse til klageren for reservefondspantebrevene og
omlaggningsmuligheder. Det fremgik heraf, at etableringen af reservefondslanene var sket som en
nedlgsning for at hjadpe klageren i en gkonomisk traangt situation, s et salg af ejendommen med
tab kunne undgas. Aktuelt tilbed ingtituttet at omlaggge den del af reservefondsldnene, der kunne
rummes inden for 80 pct. af ejendommens vaadi, til realkreditlan og |ade restbel gbet ud over de 80
pct. fortsat finansiere som reservefondslan, herunder i form af det rente- og afdragsfrie pantebrev.

K lageren accepterede ikke tilbuddet om |&neomlaggning.
Der blev den 30. juni 1995 afholdt tvangsauktion over egendommen med realkreditinstituttet som

rekvirent. |1 henhold til tvangsauktionssalgsopstilling af 23. maj 1995 var instituttets fordring pa
tvangsauktionen opgjort til i alt 1.563.477 kr.
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Pa tvangsauktionen blev ejendommen overtaget af en liebhaver for et bud pa 1.402.000 kr.

Af udskrift af auktionsbogen fremgik det, at klageren var madt som gjer, og at klageren gjorde
indsigelser mod kravet om indfrielse af |anet pa 237.000 kr., mod starstebel gbet og mod opgarel sen
af lanet pa 1.300.000 kr., men at fogedretten besluttede at udsadte en eventuel tvist herom til
afgarel se efter auktionen.

Klageren stillede efter auktionen en raskke spargsmal til fogedretten. Af dennes svar den 11. august
1995 fremgik, at det pa auktionen blev noteret, at klageren gjorde indsigelser, og at tvisten herom
kunne rejses pa det tidspunkt, hvor realkreditinstituttet gennem fogedretten rejste krav om dagkning
af et eventuelt tab.

Reakreditinstituttet opgjorde den 30. juni 1995 sit tab efter tvangsauktionen til 161.477 kr. samt
renter for 10.592 kr., i alt 172.069 kr.

Realkreditinstituttet registrerede den 10. august 1995, at der var modtaget et belgb pa 85.955 kr.,
som den personlige fordring blev delvis nedbragt med, sdledes at fordringen herefter udgjorde
75.522 kr.

Realkreditinstituttet gjorde efterfalgende en personlig fordring gaddende mod klageren, som den
19. marts 1996 over for realkreditinstituttet erkendte, at han skyldte et belgb, men samtidig
tilkendegav, at han ikke havde mulighed for at betale — bortset fra et eventuelt symbolsk belgb til
fuld og endelig afgarelse af kravet.

| breve til klageren opgjorde instituttet den 19. februar 1998 sit tilgodehavende til 172.069 kr., inkl.
renter, den 13. september 2001 til 123.079 kr., i august 2003 til 85.955 kr. eksklusiv renter, og i
november 2012 til 100.791 kr., inklusive renter.

Realkreditinstituttets inkassoadvokat fremsendte den 14. november 2012 et inkassobrev til klageren,
hvori advokaten opgjorde gadden til 103.999 kr., inklusive renter.

Klageren protesterede den 18. november 2012 over for inkassoadvokaten mod kravet. Klageren
henvistetil, at der allerede under tvangsauktionen i 1995 blev gjort indsigel se mod kravets starrel se,
hvilket fremgik af fogedrettens auktionspapirer. At realkreditinstituttet 17 ar efter tvangsauktionen
gnskede at starte en inkassosag pa et belgb, som end ikke var afklaret af fogedretten, forekom
klageren som en langsommelig og omkostningskrasvende opgave uden udsigt til overhovedet at fa
andet resultat end en erklaaing om, at klageren var insolvent, samt at hans situation ikke blev
aandret fremover, hans alder taget i betragtning.

Den 7. januar 2013 meddelte inkassoadvokaten klageren, at advokaten kunne se, at klageren havde
giort indsigelser under og lige efter tvangsauktionen, og at klageren den 19. marts 1996 over for
realkreditinstituttet havde anerkendt at skylde det opgjorte belgb. Derimod var advokaten ikke
bekendt med, at klageren efterfalgende skulle have gjort indsigelser mod det rejste krav, og bad
derfor klageren om at fremlasgge eventuel dokumentation herfor.

Den 21. mgj 2013 udtog realkreditinstituttets inkassoadvokat staevning mod klageren med pastand
om dennes betaling af 85.955 kr. med tillagg af rente fra 21. ma 2010, til betaling sker. Staavningen
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indeholdt blandt andet et anbringende om, at den nedlagte rentepastand var i overensstemmel se med
den pé forfaldstidspunktet gad dende rentelov.

Klageren fremsendte den 14. juli 2013 et svarskrift til retten med principal pastand om, at kravet var
bortfaldet som felge af foraddelse og/eller passivitet, herunder som fglge af manglende opgerelse
samt dokumentation pa kravets fordeling pa restgedd, afdrag, renter og bidrag i relation til
forskellige forad del sesfrister.

Rea kreditinstituttets inkassoadvokat afgav den 29. august 2013 replik, hvori han afviste, at kravet
var bortfaldet som fglge af foraddelse eller passivitet.

Efter udveksling af yderligere processkrifter og afholdelse af telefonmader i retssagen besluttede
retten den 15. november 2013 efter anmodning fra klageren at haeve sagen og oversende den til
Rea kreditankenaavnet til behandling.

Klageren nedlagde ved Ankenaevnet pastand om, principat at kravet var foreddet eller bortfaldet
som falge af retsfortabende passivitet fra ingtituttets side, subsidiaat at kravet var bortfaldet som
falge af manglende dokumentation for kravets starrelse, og mere subsidiaat at rea kreditinstituttets
krav burde afvises, idet en forfalgning af kravet intet formal havde. Reakreditinstituttet pastod
frifindelse.

Indledningsvis bemaarkede Naevnet, at god skik reglerne indgik i Naevnets overveelser, men at en
overtraadel se af disse ikke nadvendigvis havde civilretlige konsekvenser.

Den udaskkede hadtel se hidrarte fra et reservefondslan, som i henhold til det udstedte pantebrev var
rente- og afdragsfrit, og som i sin helhed forfaldt i forbindelse med tvangsauktionen. Naevnet fandt
ikke at kunne kritisere, at reakreditinstituttet havde opretholdt kravet i henhold til dette pantebrev,
idet klageren ikke tiltradte instituttets oplasg af 8. juni 1994 til en omlaggningsaftale. Med hensyn til
opgerelsen af fordringen bemaakede Naevnet, at klageren ikke parette vis og i rette tid fulgte op pa
sine indsigel ser under tvangsauktionen, og at disse ikke laangere kunne gares gad dende.

Naevnet fandt ikke, at realkreditinstituttet ved sin adfserd havde udvist retsfortabende passivitet.
Naevnet bemaarkede herved, at der skulle mere til for at statuere passivitet end den blotte undladel se
af — inden for foraddel sesfristerne — at gare kravet gaddende.

Naevnet fandt, at det uden betaankelighed kunne laggges til grund, at der var tale om en fordring, der
i sin helhed var omfattet af foraddelsesfristen pa 10 ar efter 2007-forad delseslovens § 5 (fordring
baseret pa gaddsbrev). Det fremgik af sagen, at der senest i august 2003 var sendt en pamindelse til
klageren om gadden. Dette var tilstraskkelig afbrydelse efter DL 15-14-4, og dermed ogsa
afbrydende efter de nye foraddelsesregler og med den nye foraddelsesfrist, jf. 2007-
foraddelseslovens § 30, stk. 3. Det indebar, at der ville vaare sket foraddelse af kravet i august 2013,
medmindre der var foretaget afbrydende skridt. Dette var sket ved reakreditinstituttets advokats
indgivelse af staevning den 21. maj 2013.

Naavnet kunne derfor ikke give klageren medhold i den principale pastand.

Naavnet fandt, at der ikke kunne kraeves yderligere dokumentation fra instituttet for det kraevede
belgb pa 85.955 kr. eksklusive rente. Naavnet havde i den forbindelse lagt vaegt pd, at der var
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fremlagt en tvangsauktionssalgsopstilling udvisende den oprindelige gadd, at den samlede gedd
med fradrag af budsummen pa auktionen farte frem til et tab pa 161.477 kr., og at udskrift af
rea kreditingtituttets bogferingssystem for panter solgt pa tvangsauktion viste, at det endelige tab
udgjorde 163.062 kr.

Naavnet kunne derfor ikke give klageren medhold i den subsidiaare pastand.

Med henvisning til klagerens mere subsidiagre pastand bemaakede Naevnet, at Naevnet ikke havde
mulighed for at palaegge realkreditinstituttet at afsta fra at forfalge kravet.

Som falge af det anfarte blev reakreditinstituttet frifundet.

21401010
Frist for skift af rentetilpasningsprofil.

Kendelse afsagt af Real kreditankenaevnet den 11. december 2014

Klagerne optog i 2009 et rentetilpasningsan F5 pa 2.805.000 kr. hos det indklagede
realkreditinstitut.

Léanet var baseret pa et lanetilbud af 28. juli 2009, hvoraf det fremgik, at |anet var inkonverterbart,
ligesom betydningen heraf for |anets indfriel sesmuligheder var beskrevet.

Ifalge det for |anet udstedte pantebrev var klagerne som debitorer underkastet realkreditinstituttets
til enhver tid gaddende vedtaggter samt regler udstedt i medfer af vedtsggterne, som omfattede
blandt andet instituttets ”Lantyper og forretningsbetingelser”. Pantebrevet indeholdt endvidere en
beskrivelse af lanets indfrielsesvilkar, herunder at fristen for kontantindfrielse og for andring af
refinansieringsprofil m.m. var 1 maned til en 31.12. i det &, der |4 umiddelbart fer en
rentetilpasning, samt at obligationsindfrielse ikke kunne foretages inden for varslingsperioden.

| forbindelse med laneoptagelsen underskrev klagerne den 3. august 2009 “Aftale om lanets
rentetilpasning, lgbetid og afdragsfrined”, som indeholdt en angivelse af, at &ndringer af aftalens
bestemmel ser kraevede en andring af aftalen med samme frister som angivet i pantebrevet i relation
til om refinansiering m.v.

Realkreditinstituttet fremsendte i januar 2010 en &rsopgerelse til klagerne for 2009. Arsopgerelsen
var vedlagt "Lantyper og forretningsbestemmelser”, som var opdateret blandt andet, for sa vidt
angar fristen for profilskifte og opsigelse af lanet, sdledes at fristen var blevet fremrykket til 31.
oktober og herefter udgjorde 2 maneder til et refinansi eringstidspunkt.

Ifelge et telefonnotat fra indklagedes call center var der den 29. december 2011 en samtale mellem
klagerne og call centret vedrgrende eventuel |aneomlaggning, som imidlertid blev udsat med
henvisning til, at det indestaende |an var for dyrt at indfri, og at gedden ville stige med ca. 150.000
kr.

| starten af 2012 bekradtede reakreditinstituttet pr. e-mail til klagerne, at de kunne omlaggge til et

F5 lan, og at "overkursen” pa 153.000 kr. ved fartidig indfrielse kunne leegges ind i det nye lan,
men at en efterstaede panthaver skulle godkende dette.
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Klagerne meddelte den 6. januar 2012 instituttet, at det ikke var sandsynligt, at den efterstaende
panthaver ville acceptere |&neomlaggningen, idet den samlede gadd ville overstige lejlighedens
aktuelle vurdering. Klagerne spurgte i den forbindelse, om det var muligt for reakreditinstituttet at
give dem nggletalene for en omlagning til F5 og F1 |an. Realkreditingtituttet fremsendte
efterfelgende pr. e-mail de gnskede oplysninger.

Klagerne rettede medio august 2012 pa ny henvendelse til realkreditinstituttet med henblik pa at fa
en beregning af omlaggning pr. ferstkommende termin til et afdragsfrit F1-1an. Der var efterfalgende
dialog mellem parterne i relation til de naamere vilkar for en eventuel laneomlaggning samt om
indfrielsesmuligheder og —kurser.

Den 22. august 2013 varsede reakreditinstituttet prisforhgjelser pr. 1. januar 2014 over for
klagerne. | varslingen var det anfart, at klagerne havde mulighed for at undga prisforhgjelserne ved
senest den 25. oktober 2013 at aandre lanet pr. det naeste refinansi eringstidspunkt.

Den 27. november 2013 henvendte klagerne sig pr. e-mail til realkreditingtituttet, idet de samme
dag af en kunderadgiver havde faet oplyst, at deres lan pr. 1. januar 2014 ville blive refinansieret
som F5-1an. Klagerne markerede, at dette var i strid med deres gnske om en refinansiering som F1-
lan, som de havde fremfart over for realkreditinstituttet, som havde radet dem til at vente til
refinansieringstidspunktet. Klagerne havde imidlertid nu faet den nye oplysning, at de skulle have
rettet henvendelse 2 maneder far refinansieringstidspunktet. Klagerne efterlyste i det hele taget
information i forbindelse med refinansieringen og kraevede at blive friholdt for udgifter i
forbindel se med et evt. kurstab i forbindelse med omlaggning af 1anet straks efter refinansieringen.

Den 28. november 2013 fremsendte klagerne endnu en e-mail til realkreditinstituttet, hvori de “for
en god ordens skyld” tilkendegav, at de gnskede profileendring pr. 1. januar 2014, og at de var af
den overbevisning, at de overholdt fristen herfor i overensstemmelse med lanedokumenterne og
instituttets hjemmeside.

Den 29. november 2013 bekradtede reakreditinstituttets klageansvarlige enhed, at der i klagernes
lanetilbud stod, at refinansieringsbelgbet kunne opsiges frem til 30. november, men at fristen i
forbindelse med udsendelsen af arsopgerelsen fra 2009 var varset andret til 31. oktober. Denne
andring var samtidig indarbejdet i indtituttets Lantyper og forretningsbetingelser.
Realkreditingtituttet afviste, at der var indgaet aftale om et automatisk profilskifte til FIK pr. 1.
januar 2014.

Y derligere korrespondance mellem parterne farte ikke til en afklaring, idet klagerne fortsat bestred
rea kreditinstituttets adgang til at foretage andring af fristerne uden saarskilt at orientere og rédgive
klagerne herom. Under korrespondancen kom det frem, at reakreditinstituttet i forbindelse med
l&neoptagel sen ikke havde modtaget det underskrevne God Skik tjekskema retur fra klagerne.

Klagerne indbragte efterfaigende sagen for Redkreditankenasevnet med pastand om, at
rea kreditingtituttet skulle aandre deres F5 lan til et F1 1an uden omkostninger for dem samt yde dem
erstatning for et eventuelt kurstab forbundet dermed samt for forskellen i renteudgifter mellem de to
laneprofiltyper fra 1. januar 2014 og frem til profileandringen. Realkreditinstituttet pastod
frifindelse.
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Naevnet henviste til, at klagerne ifglge aftalegrundlaget var underkastet de til enhver tid gaeddende
Lantyper og forretningsbetingelser” og de til enhver tid for realkreditinstituttet geeldende vedtagter
og bestemmelser fastsat i medfer heraf. | henhold hertil havde realkreditinstituttet aandret bade
opsigelsesfristerne og refinansi eringstidspunkterne for kortrentelan, sa de var fordelt hen over
kalenderéaret. Baggrunden for disse andringer, som generelt var foretaget i hele reakreditbranchen,
var skaapede krav til blandt andet likviditet og afdakning af refinansieringsrisici.

Blandt andet under hensyntagen til, at de naevnte tiltag alt andet lige métte betragtes som en generel
fordel for lantagere, der fortsat gnskede finansiering med kortrentelan, og at der var givet klagerne
forngden meddelelse om &ndringerne, dels i arsopgarelsen for 2009, dels i de opdaterede ”Lantyper
og forretningsbetingelser” og indirekte i forbindelse med varsling af nye priser i august 2013, var
der ikke var grundlag for at tilsidessdte de af instituttet fastsatte frister for opsigelse,
kontantindfriel se, aandring af refinansieringsprofil m.v.

Med hensyn til didlogen mellem klageren og reakreditinstituttet om eventuel andring af
rentetil pasningsprofilen paklagernes |an fra F5 til F1 fandt Neevnet ikke, at den havde haft en sadan
karakter, at det kunne lasgges til grund, at der var indgaet en aftale om, at realkreditinstituttet uden
videre skulle foretage den omtalte profilaandring pr. 1. januar 2014.

Naavnet fandt, at det i den konkrete sag ingen civilretlig konsekvens havde, at der tilsyneladende
ikke ved |aneudbetalingen havde foreligget et god skik tjekskemai underskreven stand.

Som falge af det anfarte blev reakreditinstituttet frifundet.

21401016
I ndfrielsesbelgb.

Kendelse afsagt af Real kreditankensevnet den 22. oktober 2014

Klageren havde en gjerlejlighed, hvori der indestod et kortrentelan F3 pa oprindelig 2.223.000 kr. til
det indklagede realkreditinstitut.

Reakreditinstituttet meddelte i december 2013 klageren, at der ville blive foretaget en mindre
rentetilpasning af klagerens kortrentelan, der herefter havde en obligationsrestgedd pa 2.169.029 kr.
med en kursvaadi pa 2.223.000 kr.

Ejerlgligheden var under salg, og klageren rettede i ultimo december 2013 henvendelse til
reakreditingtituttet om indfrielse af 1anet i forbindelse med det forestdende salg. Samligt blev
sterrelsen af indfrielsesbelgbet angiveligt dreftet mellem klageren og en kunderadgiver hos
instituttet.

Den 2. januar 2014 udarbejdede g endomsmaggyleren en salgsprovenuberegning til klageren, hvori de
kontante indfriel sesomkostninger til realkreditinstituttet var anfart med 2.243.689 kr.

Kgbsaftalen blev den 3. januar 2014 underskrevet af kaberne af gerlejligheden, og den 5. januar
2014 blev kebsaftalen underskrevet af klageren.
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Klageren fremsendte den 7. januar 2014 en e-mail til reakreditingtituttets juridiske afdeling, idet
klageren mente, at han som falge af instituttets radgivning var endt op med et direkte tab pa ca
80.000 kr. Klageren oplyste, at han den 28. december 2013 havde talt med en kunderadgiver hos
rea kreditingtituttet, som bekradtede, at klageren for indfrielsen af lanet skulle betale et belgb pa
omkring 2.170.000 kr. — plugminus et par tusinder — og ikke i nagheden af de faktiske
omkostninger pa 2.223.000 kr. Klageren fik oplyst, at det farst ville blive afklaret den 6. januar
2014, hvilket preecis belgb det ville blive for indfrielsen, men fik samtidig at vide, at det ville blivei
det naevnte lge. Efter at klager havde underskrevet salget af gerlgligheden den 5. januar 2014,
ringede han dagen efter til instituttet og fik nu at vide, at han skyldte 2.250.000 kr., en forskel pa ca.
80.000 kr. i forhold til det oprindelige indfrielsesbelab p& 2.170.000 kr. Klageren opfordrede
rea kreditingtituttet om at oplyse, hvad man havde tankt sig at gere, sdledes at klageren ikke
mistede de 80.000 kr.

Efter at have gennemgaet kunderadgiverens notat af samtalen den 28. december 2013 forklarede
rea kreditingtituttets juridiske afdeling den 13. januar 2014, at rédgiveren ikke havde kunnet oplyse
indfriel seskursen, men at han havde taget udgangspunkt i obligationsrestgadden, som var 2.169.845
kr., samt at indfrielseskursen ville vaae over 100, hvis der skulle ske indfrielse fer den naeste
rentetil pasningsperiode. Realkreditinstituttets juridiske afdeling afviste, at kunderadgiveren havde
tilkendegivet, at lanet kunne indfries til ca. 2.170.000 kr. Tvaatimod havde kunderédgiveren gjort
opmagksom pa a obligationsrestgedden skulle indfries til gaddende obligationskurs.
Realkreditingtituttets juridiske afdeling henviste i den forbindelse til, at klageren ogsa af
indfrielsesbelgbet i gendomsmaaglerens salgsprovenuberegning kunne se, at ggendomsmaagleren
havde beregnet omkostningerne til indfrielse af lanet til 2.243.689 kr. Pa den baggrund mente
rea kreditingtituttet ikke, at rédgivningen havde pafart klageren et tab pa 80.000 kr. som instituttet
skulle erstatte.

Efterfalgende indbragte klageren sagen for Realkreditankensevnet med pastand om, at l1anet havde
kunnet indfries med ca. 2.170.000 kr., og at reakreditinstituttet derfor skulle tilbagebetale klageren
belab, der herudover var betalt. Realkreditinstituttet pastod frifindel se.

Neevnet fandt det uhensigtsmeessigt, at der ikke kunne oplyses indfrielseskurser, da klageren
henvendte sig til realkreditinstituttet ultimo december 2013.

Naevnet fandt det imidlertid ikke dokumenteret, at dette havde fart frem til et tab for klageren.
Klageren havde sdledes ikke dokumenteret eller sandsynliggjort, at instituttet havde givet ham en
tilsikring af, at indfrielsesbelgbet ville vaae i sterrelsesordenen 2.170.000 kr., svarende til lanets
nominelle restgadd, plus minus et par tusinde kroner, at klageren havde disponeret i tillid til
sadanne oplysninger, eller at klageren ville have handlet anderledes, hvis han havde kendt det rette
indfrielsesbelgb. Det indgik i Neevnets vurdering heraf, at de korrekte oplysninger om
indfrielsesbelgbet fremgik af salgsprovenuberegningen af 2. januar 2014 og saledes rent faktisk
foreld, daklageren den 5. januar 2014 underskrev kabsaftalen.

Naavnet frifandt derfor realkreditinstituttet.
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21401019
Bidragssats.

Kendelse afsagt af Real kreditankenaevnet den 26. november 2014
Klageren havde i sin jendom fire kortrentelan til det indklagede real kreditinstitut.

De tre af |anene med hovedstole pa henholdsvis 761.000 kr., 150.000 kr. og 31.900 euro udigb i
arene 2014-2017. Pa disse tre 1an betaltes minimumsbidrag til realkreditinstituttet pa 1.500 kr.
respektive 200 euro pr. lan p.a

Det sidste af 1anene blev ydet i 2010 som et 30-arigt kortrentelan med en hovedstol pa 930.700 kr.
Af lanetilbud af 6. juli 2010 fremgik det, at bidragssatsen pr. termin udgjorde 0,2271175 pct., og at
den fastsatte bidragssats og minimumsbidraget kunne forhgjes, ligesom beregningsprincipperne
kunne aandres.

Tilsvarende oplysninger om bidragets sterrelse og fastsedtel se fremgik af Standardiseret Europad sk
Informationsblad (ESIS), som var vedlagt |anetilbuddet. Endvidere indeholdt pantebrevets searlige
bestemmelser under afsnittet ”"Bidrag” vilkér om, at bidragssatsen og minimumsbidraget kunne
forhgjes efter bedlutning af readkreditinstituttets bestyrelse, der ligeledes kunne aandre
beregningsprincipperne for bidrag.

| brev til klageren varslede realkreditinstituttet den 26. september 2012, at instituttet pr. 1. januar
2013 ville indfgre en ny prisstruktur, hvor prisen blev fastsat ud fra det enkelte lans risiko og
kapitalomkostninger. For klageren betad det dels et tillaag for afdragsfrihed pa rentetil pasningsl anet,
dels at kursskaaingen — bortset fra ved den kommende rentetilpasning i december 2012 - ville vaae
0,20 kurspoint. Prissendringerne var begrundet med skaapede krav fra myndigheder, investorer og
ratingbureauer, som havde fert til, at realkreditlan og isaa korte rentetilpasningslan og afdragsfrie
|an blevet dyrere at udbyde.

Klageren anmodede den 6. december 2013 pr. e-mail realkreditinstituttet om en naermere forklaring
pa, at bidraget pa klagerens lan pa 930.700 kr. var sa hgjt. Klageren oplyste i den forbindelse, at
lanet aktuelt havde en bidragssats pa 0,9 pct., og at lanet i forhold til ejendommens aktuelle
redistiske salgspris pa 1.700.000 kr. burde have en bidragssats pa 0,425 pct. i henhold til
rea kreditingtituttets prisoversigt for 1an i laneintervallet 0-40 pct.

Rea kreditinstituttets fremsendte den 23. december 2013 en redegerelse til klageren. Heraf fremgik
det, at bidraget blev fastsat som et samspil mellem produkttype, afdragsfrined og en vurdering af
lanenes sikkerhed. Da rentetilpasningsldan og |an med afdragsfrined medferte en starre risiko og
sterre omkostninger for realkreditinstituttet, havde det ngdvendiggjort en sterre prisstigning pa disse
typer af lan. | klagerens tilfadde blev hvert enkelt 1an beregnet ud fra den placering, som lanet
havde, og med et mindstebidrag pa 1.500 kr. pr. lan. Hvis klageren gnskede en lavere sats pa nogle
af 1anene, ville det derfor kraeve en laneomlasgning.

Klageren indbragte efterf @l gende sagen for Realkreditankenaavnet med pastand om, at bidragssatsen

pa lanet pa oprindelig 930.700 kr. skulle andres til bidragssatsen pa 0,425 pct. for laneintervallet O-
40 pct. i henhold til instituttets prisliste. Realkreditinstituttet pastod frifindel se.
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Naavnet henviste til, at realkreditinstituttet if@lge aftalegrundlaget kunne forhgje savel bidragssatsen
som mindstebidraget pa klagerens 1an. Realkreditinstituttet havde endvidere i aftaegrundlaget
hjemmél til at indfare eller forhgje kursskaaing ved refinansiering.

Ifalge de oplysninger, som Naevnet var i besiddelse af, var den aktuelle bidragsforhgjelse sket pa
basis af en bidragsberegningsvaardi, som svaredetil en tilnaamet LTV (beldningsgrad) pa de enkelte
gjendomme.

Det fremgik af vardingsbrevet af 26. september 2012, at reakreditinstituttet havde varslet
henholdsvis tillesg for afdragsfrihed respektive kursskaaing, men derimod ikke egentlige
bidragsforhgjelser pa klagerens lan. Naevnet lagde derfor til grund, at det skyldtes, at
realkreditingtituttets fastsadttelse af LTV ikke aktuelt havde givet grundlag herfor pa klagerens lan.
Uanset den ovenfor beskrevne praksis gav aftalegrundlaget ikke grundlag for at fastsla en pligt for
instituttet til at tilpasse bidragssatserne til den til enhver tid aktuelle sikkerhedsmaessige placering af
lanenei forhold til taksterne for nye lan.

Naavnet kunne derfor ikke give klageren medhold i klagen og frifandt realkreditinstituttet.

21402024
Bidragssats. Belaningsgrad.

Kendelse afsagt af Real kreditankenaevnet den 11. december 2014

Klageren optog i 2009 et 30-arigt rentetilpasningsdn F1 pa 1.492.100 kr. hos det indklagede
rea kreditingtitut. Laneoptagelsen var baseret pa et lanetilbud af 24. april 2009, hvoraf det blandt
andet fremgik, at der i alle beregninger var taget hensyn til de afdragsfrie perioder. 1 "Oplysninger
om nyt lan” fremgik det, at bidragssatsen pr. termin udgjorde 0,1046175 pct. af |anerestgedden, dog
minimum p.t. 225 kr., samt at den afdragsfrie periode var aftalt til 10 ar.

Af det for lanet udfaardigede pantebrev, der blev underskrevet af klageren den 27. april 2009,
fremgik det under ”Serlige bestemmelser”, at den anferte bidragssats og det anfarte
minimumsbidrag kunne forhgjes efter beslutning af realkreditinstituttets bestyrelse, der ligeledes
kunne aandre beregningsprincipperne for bidrag.

Af realkreditinstituttets ”LanGuide 28. marts 2009”, som var vedlagt lanetilouddet, fremgik det, at
LanGuiden var et supplement til lanetilbuddet og udgjorde en del af aftalen mellem klageren og
reakreditingtituttet. | Languiden var der forbehold for prisandringer, ligesom det var angivet,
hvilke forhold der kunne udigse aandringer af bidragssatserne eller bidragsberegningsmetoden i
eksisterende |aneforhol d.

Realkreditingtituttet varsiede den 26. september 2012 prisstigninger pa realkreditlan over for
klageren. For klageren beted det en andring i bidragssatsen pa 0,050 pct. som tillaag for
afdragsfrihed.

Klageren modtog den 25. oktober 2013 en e-mail fra et andet reakreditinstitut, som var vedlagt en
beregning af et nyt F1 |1an med en bidragssatsi niveauet 0,48 pct. p.a
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Den 30. november 2013 rettede klageren pr. e-mail henvendelse til reakreditinstituttet om
nedsatelse af bidragssatsen med den begrundelse, at klagerens hus var blevet renoveret i en sadan
grad, at vurderingen var vassentlig hgjere end instituttets ansadtel se. Klagerens bank have vaaet ude
og vurdere huset til 3,2 mio. kr. i forbindelse med, at banken gerne ville overtage klagerens
kreditforeningslan til en lavere bidragsprocent.

Reakreditingtituttets redegjorde i brev af den 23. december 2013 til klageren for sin
bidragsfastsadtel se, som af spejlede samspillet mellem produkttype, afdragsfrihed og en vurdering af
lanets sikkerhed. Realkreditingtituttet oplyste, at laneaftalen, som blev indgdet i 2009, ville vaae
gaddende, indtil 1anet blev lagt om, idet klagerens renovering af ejendommen ikke kunne fere til, at
vaadien af ggendommen blev revideret med den deraf falgende revision af bidragssatsen.

K lageren indbragte efterf @l gende sagen for Realkreditankenaavnet med pastand om, at bidragssatsen
pa klagerens 1an skulle nedsadtes til 0,50 pct. Realkreditinstituttet pastod frifindel se.

Neevnet bemagkede indledningsvis, at veadianssdtelse af fast gendom e et kredit- og
udlanspolitisk anliggende, som Naavnet som udgangspunkt ikke finder at kunne efterpreve. Der var
ikke i denne sag grundlag for at fravige dette udgangspunkt.

Ifalge aftalegrundlaget kunne realkreditingtituttet forhgje savel bidragssatsen som mindstebidraget
pa klagerens |an. Ingtituttet havde endvidere i aftalegrundlaget hjemmel til at indfare eller forhgje
kursskaaring ved refinansiering.

If@lge de oplysninger, som Naevnet var i besiddelse af, var den aktuelle bidragsforhgjelse sket pa
basis af en bidragsberegningsvaardi, som svaredetil en tilnaamet LTV (beldningsgrad) pa de enkelte
gendomme.

Det fremgik af vardingsbrevet af 26. september 2012, at reakreditinstituttet havde varslet
henholdsvis tillesg for afdragsfrihed respektive kursskaaing, men derimod ikke egentlige
bidragsforhgjelser pa klagerens 1an. Naevnet lagde derfor til grund, at det skyldtes, at instituttets
fastsadtelse af LTV ikke aktuelt havde givet grundlag herfor pa klagerens an.

Uanset den ovenfor beskrevne praksis gav aftalegrundlaget ikke grundlag for at fastsla en pligt for
realkreditinstituttet til at tilpasse bidragssatserne til den til enhver tid aktuelle sikkerhedsmaessige
placering af 1anene.

Neaevnet frifandt som faglge af det anfarte realkreditinstituttet.

21403034
Ve diansatelse. L anetilsagn. Erstatningsansvar .

Kendelse afsagt af Realkreditankensae/net den 26. november 2014

Klageren forhandlede fra 2009 til 2011 om keb af en g endom og undersggte i den forbindelse
mulighederne for at opna finansiering af kabet hos det indklagede realkreditinstitut.

Forhandlingerne mundede ud i, at klageren indgik en aftale om keb af gendommen for en
kontantpris pa 2.100.000 kr.
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Reakreditinstituttet fremsendte den 23. december 2011 en e-mail til g endomsmagyleren, hvori
instituttet bekraftede, at gendommen kunne finansieres med 80 pct. realkreditlan, og at resten af
kegbesummen kunne finansieres med lan hos det med realkreditinstituttet koncernforbundne
pengeinstitut.

Klagerens advokat meddelte den 28. december 2011 g endomsmagyleren, at han med henvisning til
det indsatte advokatforbehold ikke havde indvendinger mod handlen.

Kebet af egendommen blev finansieret ved optagelse af et rentetilpasningslan F6 pa 1.679.000 kr.
hos reakreditingtituttet, et boliglan pa 480.000 kr. og et banklan pa 50.000 kr. begge hos det
koncernforbundne pengeinstitut.

Klageren foretog efter kabet en gennemgribende renovering af g endommen og anmodede |
forlaangel se heraf realkreditinstituttet om yderligere realkreditfinansiering.

Det koncernforbundne realkreditinstitut ydede i august 2012 klageren et 3 pct. obligationslan pa
179.000 kr.

Klageren henvendte sig den 25. ma 2012 til realkreditinstituttets centerchef, idet hun ikke forstod,
hvordan den gennemgribende renovering kun kunne fare til et vaardigennemslag pa ca. 200.000 kr.
Klageren anfaggtede endvidere, at man havde fastsat vaardien uden at se g endommen indefra.

Efterfalgende indbragte klageren en sag for Reakreditankensssnet med pastand om, at
reakreditinstituttet skulle yde hende en erstatning for den foretagne veadiansadtelse og den
manglende opfyldelse af 1anetilsagn. Real kreditinstituttet pastod frifindelse.

Neevnet fandt det ikke bevist eller sandsynliggjort, at reakreditinstituttet havde givet klageren
tilsagn om, at der i forlaengelse af renoveringen kunne ydes en bestemt finansiering, eller at der ville
vage en frivaadi af en bestemt sterrelse.

Om realkreditinstituttets veardiansattelse bemagrkede Naevnet, at denne anses for en udlans- og
kreditpolitisk vurdering, som Naavnet som udgangspunkt ikke efterpraver. Der fandtes ikke i denne
sag a vage grundlag for at fravige dette udgangspunkt. Dette gjaldt, uanset om der forud for
reakreditinstituttets  finansiering af eendomskabet blev foretaget en besigtigelse i
overensstemmelse med kravene i 8 27 i vaadiansadtel sesbekendtgerel sen, idet dette i den konkrete
sag, hvor det matte lasgges til grund, at klageren vidste eller burde vide, at hun antagelig kabte for
en pris, der & over markedsniveavuet, ikke kunne anses for ansvarspadragende for instituttet. Naevnet
henviste i gvrigt til, at overtreedelser af den finansielle lovgivning er et anliggende mellem
realkreditinstituttet og tilsynsmyndigheden.

Som falge af det anfarte blev realkreditinstituttet frifundet.
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21403048
Indfrielsesvilkéar. Opsigelsesfrist.
Kendelse afsagt af Real kreditankenaevnet den 11. december 2014

Klagerne gjede en gerlglighed, hvori der indestod et kortrentelan F1 pa oprindelig 3.120.000 kr. il
det indklagede realkreditinstitut samt et boliglan pa 525.000 kr. til det med indklagede
koncernforbundne pengeinstitut.

Af pantebrevet for kortrentelanet fremgik det, at der i forbindelse med udlgb af en fastrenteperiode
kunne foretages opsigelse af 1anet til kontantindfrielse i december méaned eller foretages andringer i
fastrenteperioden laangde. Dette forudsatte dog, at der med et varsel pa 1 maned blev givet skriftlig
besked herom til realkreditinstituttet. Pantebrevet var oprettet pa Justitsministeriets
pantebrevsbestemmelser B, som i punkt 1 indeholder en bestemmelse om, at debitor er ansvarlig for
opfyldelse af forpligtelserne efter dette pantebrev og underkastet de til enhver tid for
realkreditinstituttet ged dende vedtasgter og bestemmel ser fastsat i medfer af vedtaggterne.

Af redkreditingtituttets LanGuide af 1. februar 2007, som ifglge sit indhold var et supplement til
lanetilbuddet og en del af aftalegrundlaget, var indfrielsesvilkarene gentaget. Det fremgik sdledes
deraf, at l1anet var ydet pa baggrund af inkonverterbare obligationer og derfor atid kunne indfries
enten med obligationer eller kontant til kurs 100 i december maned inden en rentetil pasning, og at
indfrielse i december maned forudsatte, at realkreditinstituttet senest den sidste bankdag i november
havde modtaget en skriftlig opsigelse af lanet.

Redkreditingtituttet fremsendte den 1. januar 2012 meddelelse til klagerne om resultatet af
refinansieringen pr. samme dato. Det fremgik endvidere af brevet, at opsigelses- og andringsfristen
forud for en refinansiering var aandret fra 1 til 2 maneder, hvilket beted, at fristen for modtagel se af
den skriftlige besked om opsigelse eller anske om andring af |anets vilkar skulle vaare modtaget af
reakreditingtituttet senest sidste bankdag i oktober méned pa et 1an med refinansiering den
efterfelgende 1. januar.

Realkreditingtituttet fremsendte den 6. august 2013 en meddelelse til klagerne om den forestaende
refinansiering pr. 1. januar 2014. Af refinansieringsadviset fremgik det, at klagerne frem til 31.
oktober 2013 kunne give besked, hvis de gnskede at aendre lanet. | modsat fald ville lanet
automatisk blive rentetilpasset 1. januar 2014 pa usandrede vilkar.

Klagerne indgik den 18. november 2013 en kagbsaftale vedrgrende salg af gjerlgligheden.

Realkreditingtituttet bekragftede den 19. november 2013 opsigelsen af boliglanet pr. 19. februar
2014.

Den 25. november 2013 bekradtede realkreditinstituttet modtagel sen af kabsaftalen med anmodning
om, at det med realkreditinstituttet koncernforbundne pengeinstitut skulle sgrge for indfrielsen af de
indestdende lan i ejendommen. Der blev i forlengelse heraf indgaet en “Aftale om
Tinglysningsservice” mellem klagerne og det koncernforbundne pengeinstitut.
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Det koncernforbundne pengeinstitut meddelte den 18. december 2013 klagerne, at et belgb pa
deponeringskontoen henstod til dakning a refusionssaldo samt indfrielse af lan il
realkreditinstituttet, der farst kunne indfries efter den 2. januar 2014.

Den 13. januar 2014 udarbejdede reakreditinstituttet en indfrielsesafregning med en specifikation
af kontantindfrielse af restgadden pa 3.069.144,28 kr. til kurs 102,008, svarende til samlede
indfriel sesomkostninger pa 3.138.287 kr.

Klagerne var utilfredse med den méde, hvorpaindfrielsen var ekspederet, og rettede den 25. februar
2014 henvendelse til realkreditinstituttet. Klagerne redegjorde for det tidsmaessige forlgb, herunder
at realkreditinstituttet og banken havde faet besked om salget den 18. november 2013, og at alle
forudsagninger saledes var opfyldt i forhold til indfrielse af realkreditlanet til kurs 100 senest sidste
bankdag i december 2013. Klagerne henviste til, at denne mulighed klart fremgik af pantebrevet.
Klagerne kreevede derfor, at realkreditinstituttet korrigerede den forkerte og vildledende
behandlingsméade af indfrielsen af realkreditlanet og erstatte deres tab svarende til de gaddende
regler i pantebrevet.

Den 7. marts 2014 fremsendte realkreditinstituttet en redegerelse til klagerne, hvori instituttet
fastholdt, at lanet var blevet indfriet hurtigst muligt. Realkreditinstituttet oplyste blandt andet, at
reakreditlanet i november og december maned 2013 var under rentetilpasning, at det af
pantebrevets bestemmelser fremgik, at indfrielse i december méned forudsatte, at
reakreditingtituttet rettidigt havde modtaget skriftlig meddelelse om, at lanet ikke @nskedes
rentetilpasset, at denne meddelelse skulle have vaaet reakreditingtituttet i haande senest den 31.
oktober 2013, idet opsigelsesvardet den 1. januar 2012 var andret fra 1 til 2 maneder fer
rentetilpasningen, og at det derfor ikke var muligt at indfri lanet til kurs 100 i december, men at
lanet blev indfriet hurtigst muligt herefter den 3. januar 2014.

Efterfalgende indbragte klagerne sagen for Realkreditankensavnet med péstand om, at
realkreditinstituttet skulle gennemfere indfrielsen pr. 31. december 2013 til kurs 100.
Realkreditinstituttet pastod frifindel se.

Naevnet henviste til, at klagerne ifglge punkt 1 i de amindelige pantebrevsbestemmelser B var
underkastet de til enhver tid for realkreditinstituttet geddende vedtasgter og bestemmel ser fastsat |
medfer af vedtagyterne, og at realkreditinstituttet i overensstemmelse med reglerne i vedtaggterne
havde aandret bade opsigelsesfristerne og refinansieringstidspunkterne for kortrentelan, sa de var
fordelt hen over kalenderdret. Baggrunden for disse aadringer, som generelt var foretaget i hele
realkreditoranchen, var skagpede krav til blandt andet likviditet og afdakning af
refinansieringsrisici.

Blandt andet under hensyntagen til, at de naevnte tiltag alt andet lige métte betragtes som en generel
fordel for lantagere, der fortsat gnskede finansiering med kortrentelan, og at der var givet klagerne
fornaden meddelelse om de anferte andringer, bade ved refinansieringsmeddelelsen den 1. januar
2012 og ved refinansieringsadviset den 6. august 2013, fandt Naevnet, at der ikke var grundlag for at
tilsidesadte de af instituttet fastsatte frister for opsigelse, kontantindfrielse m.v. Fristen for opsigelse
havde derfor vaget den 31. oktober 2013.

Med hensyn til rédgivningen af klagerne, da de henvendte sig om indfrielsen i november 2013, var
der ikke grundlag for at fastsd, at denne havde vaaret mangelfuld.
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Som falge af det anfarte blev realkreditinstituttet frifundet.

21404051
Afdragsfrihed. Forlaengelse. Afdag.
Kendelse afsagt af Realkreditankensevnet den 11. december 2014

Klageren havde en eiendom, hvori han i 2003 optog et kortrentelan F1 pa 333.900 euro. Lanet blev
ydet af det indklagede realkreditinstitut med afdragsfrihed i en periode pa 10 &r.

Udbetalingsbrev af 30. december 2003 indeholdt en amortisationsoversigt, som angav ydelserne i
2013 og 2014 og med refinansiering frem til 11. december 2014.

Rea kreditinstituttet fremsendte den 10. oktober 2013 et tilbud til klageren vedragrende omlaggning
af det indestdende F1 1an i euro til to Ian, henholdsvis et kortrentelan F1 pa 1.846.000 kr. med
afdragsfrined i 10 &r, dels et kortrentelan F5 pa 670.000 kr. med afdrag.

Af lanetilbuddets udbetalingsbetingel ser fremgik det, at 1anet kunne udbetales, dels nér addre lan fra
realkreditingtituttet var indfriet, dels ndr gerpantebrev pa oprindelig 3.000.000 kr. til klagerens
pengeinstitut samt pantebrev pa 1.428.000 kr. til et andet realkreditinstitut, som var optaget i 2006,
havde rykket for det tilbudte |an.

Klageren fremsendte efterfalgende et brev til realkreditinstituttets kunderédgiver, hvori han oplyste,
at hans pengeinstitut ikke ville rykke for det tilbudte |&n, og at klageren ikke havde mulighed for ud
af sin folkepension at betale de hgjere ydelser pa realkreditinstituttets 1an. Klageren anferte i den
forbindelse, at indklagedes afdeling i forbindelses med laneoptagelsen havde lovet, at
afdragsfriheden ville kunne forlaanges, nar den efter de 10 ar udl gb.

Laneomlaggningen blev ikke gennemfart, angiveligt fordi udbetalingsbetingelserne ikke kunne
opfyldes.

Realkreditinstituttets inkassoadvokat fremsendte den 24. februar 2014 et inkassobrev til klageren pa
skyldig terminsydelse pr. 30. december 2013 pa 32.065,48 kr.

Efter modtagel sen af inkassobrevet rettede klageren henvendel se til inkassoadvokaten og redegjorde
for sin gkonomiske situation, herunder pengeinstituttets afvisning af at rykke for et nyt lan hos
redkreditingtituttet. Klageren gjorde pad ny opmegksom pd a redkreditingtituttet ved
|&neoptagel sen havde lovet, at han ved fornyelse af lanet ville fa et afdragsfrit |an til den aktuelle
rente.

Pa begaging af realkreditinstituttets inkassoadvokat blev klageren den 17. marts 2014 indkaldt til
mede i fogedretten vedrarende foretagel se af pantebrevsudlaeg for restancen til realkreditinstituttet.

Klageren fremsendte efterfalgende en klage til realkreditinstituttet. Heri redegjorde klageren pa ny
for sin gkonomiske situation. Endvidere kritiserede klageren, at reakreditinstituttet havde vearet
uvilligt til at finde en lasning, herunder ved at tage et mgde med klageren og hans radgiver.
Klageren vedlagde klagen kopi af de breve, han tidligere havde sendt til sin kunderadgiver og
inkassoadvokaten.
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Realkreditinstituttet fremsendte den 17. marts 2014 en redegerelse til klageren vedregrende de
manglende legale muligheder for at forlaage klagerens afdragsfrihed pa det nuvaarende |an, idet det
villevagei strid med lovgivningen pareakreditomradet. Derimod var der ifalge realkreditinstituttet
mulighed for, at der kunne optages og tinglyses et nyt realkreditlan, hvor klageren kunne fa
afdragsfrihed.

Klageren indbragte efterfalgende sagen for Reakreditankenaavnet med pastand om, at
rea kreditingtituttet skulle forlange afdragsfriheden pa hans 1an dller tilbyde ham en lasning, der
gjorde ham i stand til fortsat at overholde sine forpligtelser. Realkreditinstituttet pastod frifindel se.

Naavnet henviste til, at det af aftalegrundlaget fremgik, at der alene var afdragsfrihed frem til
december 2013, og at realkreditinstituttet ikke i henhold til lovgivningen havde mulighed for at
forlange afdragsfrineden som dlternativ til laneomlaggning. | henhold til lovgivningen var
rea kreditingtituttet saledes ikke alene berettiget, men ogsa forpligtet til at opkraeve afdrag pa lanet
ved udigbet af den aftalte 10-arige afdragsfrie periode.

Naevnet fandt pa baggrund af lovgivningen og aftalens indhold, at det havde formodningen imod
sig, at ingtituttet havde lovet klageren, at hans lan efter de 10 ars afdragsfrihed kunne omlaggges til
et nyt 1an med afdragsfrined med respekt af efterstdaende panthavere, herunder det yderligere
reakreditlan, som klageren optog i 2006. En omlaggning matte efter omstaandighederne bero p3,
hvorvidt de efterstaende panthavere ville medvirke.

Som falge af det anfarte blev real kreditinstituttet frifundet.
21407090

Bidragsforhgjelse.
Kendelse afsagt af Realkreditankense/net den 11. december 2014

Klageren er en andelsboligforening, som i sin giendom har to kortrenteldn F10 til det indklagede
realkreditinstitut.

Lanene var baseret pa et lanetilbud af 8. november 2007, der blandt andet indeholdt oplysninger
om, at der i lanets lagbetid skulle betales et bidrag pa 0,41 pct. arligt. Der blev med henvisning til
pantebrevets saalige bestemmelser taget forbehold for aendringer | sterrelsen og/eller
beregningsmetoden for bidraget.

Af de for lanene udstedte pantebreve fremgik det af de saalige bestemmelser, at debitor var
underkastet kreditors til enhver tid geldende vedtegter, samt bestemmelserne i “Lantyper- og
forretningsbetingelser”, der blev udleveret ved henvendelse til kreditor. Det fremgik endvidere, at
der i ydelserne blev indregnet et bidrag efter kreditors nsamere bestemmelse, og at
realkreditinstituttet i overensstemmelse med ”Lantyper- og forretningsbetingelser” til enhver tid i
lanets |gbetid kunne aandre sterrelsen og/eller beregningsmaden for bidraget for sdvel grupper af 1an
som for individuelle lan. Pantebrevet indeholdt derudover en angivelse af fristen for
bidragsforhgjelser samt en angivelse af de forhold, der kunne fere til bidragsforhgjelser, herunder
ved aandring af den generelle prisstruktur af forretningsmasssige herunder indtjeningsmaessige
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grunde, omkostningsmaessi ge aandringer, markedsmaessige andringer eller individuelle gkonomiske
amndringer for det enkelte pant eller den enkelte lantager.

Af realkreditingtituttets Lantyper og forretningsbetingelser erhverv pr. 22. august 2013 fremgik det,
at bidragets starrelse blev fastsat individuelt, nér 1anet blev udbetalt, og at det kunne genforhandles
efter naamere aftale, ligesom prisbladet indeholdt forbehold for eendring af priserne for bade
grupper af lan og for individuelle 1an, herunder i forhold til bidrag og kursskeaing ved
refinansiering.

Realkreditinstituttet fremsendte den 4. marts 2014 et brev til andelsboligforeningen vedragrende en
forhgjelse af bidragssatsen til 1,20 pct. gaddende fra 1. juli 2014. Bidragsforhgjelse var begrundet
med tilpasning af bidragssatsen til omkostningerne.

Efter henvendelse fra andelsboligforeningen fremsendte realkreditinstituttets erhvervskundechef
den 4. juni 2014 en e-mail til foreningen, og hvori han forklarede, at instituttets vurderingskonsulent
havde vurderet g endommen til ca. 17.085.000 kr., hvilket var hgjere end vurderingen fra december
2013. Trods den hgjere vurdering udgjorde belaningen af ejendommen imidlertid ca. 104 pct. og var
dermed cirka 24 pct. hgjere, end hvad realkreditingtituttet matte belane jendommen med. Da der i
henhold til lovgivningen skulle henszates kapital til alle overbeldnte endomme havde instituttet
derfor ikke mulighed for at nedsadte den varslede bidragsforhgjelsetil 1,20 pct. p.a.

Andelsholigforeningen protesterede pa ny ved e-mail af 6. juni 2014 mod bidragsforhgjelsen, idet
vurderingen efter foreningens opfattelse stadigvak var sat for lavt. Efter andelsboligforeningens
opfattelse var gadden i forhold til foreningens vurdering af g endommen under 80 pct. Foreningen
kunne derfor maksimalt acceptere en stigning pa 1 pct.

Den 23. juni 2014 fremsendte andelsboligforeningen en klage til realkreditinstituttet over
bidragsforhgjelsen, hvori foreningen bestred, at risikoen for tab pa engagementet var steget.
Andelsholigforeningen henviste endvidere til, at foreningen havde optaget lanet som F10 for at
sikre en fast huslge i denne periode, og at den davaaende repraesentant fra realkreditinstituttet
havde forsikret foreningen, at det kunne den regne med. Derimod blev risikoen for aandringer i
bidragssatsen ikke naevnt. En sa voldsom en stigning som sket kunne ikke accepteres og métte
ifelge foreningen betragtes som bristede forudsagninger.

Af reakreditinstituttets fastholdt den 27. juni 2014 den foretagne vurdering. Instituttet henviste til,
at man som falge af de faldende gendomsvaadier, issa pa andelsboliger, havde méttet foretage
betydelige hensadttelser pa omradet, ligesom der blev stillet krav om gget kapital for at imgdega
disse hensadtelser. Selv om der méske kunne spores en bedring af jendomsmarkedet for salg af
andelsboliger, lod selve g endomsvaadierne noget tilbage at anske. Realkreditinstituttet henviste til,
at det af andelsboligforeningens |anedokumentation klart og tydeligt fremgik, at muligheden for
bidragssendringer var til stede og havde vaget det, siden aftalen blev indgdet. Derfor afviste
realkreditinstituttet at imedekomme foreningens gnske om en nedsadtel se af bidraget.

Andelsboligforeningen indbragte efterfalgende sagen for Realkreditankenaevnet med pastand om,

principalt at realkreditinstituttet skulle annullere bidragsforhgjelsen fra 0,80 til 1,2 pct., subsidieat
at der maksimalt blev foretaget en forhgjelse til 1,0 pct. Realkreditinstituttet pastod frifindel se.
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Naevnet bemagkede indledningsvis, at realkreditinstituttet i aftalegrundlaget havde den fornadne
hjemmel til at foretage bidragsforhgjelser, og at forhgjelserne efter det oplyste var beharigt vardlet.

Naavnet fandt ikke grundlag for at kraeve, at realkreditinstituttet ud fra de angivne begrundelser for
bidragsforhgjelserne forte et saaligt bevis for grundlaget for disse, eller at instituttet godtgjorde
behovet/grundlaget for at @ge bidragssatserne for saarligt andel sboligforeninger. Naevnet bemaarkede
i den forbindelse, at vaadiansatelsen af de enkelte gendomme er en kredit- og udlanspolitisk
beslutning, som Naevnet som udgangspunkt ikke finder at kunne efterprave. Der var ikke i sagen
grundlag for at fravige dette udgangspunk.

Over for den klare hjemmel i aftalegrundlaget fandt Naevnet det ikke sandsynliggjort, at der var
givet klageren tilsagn om et lavere bidragsniveau. Naevnet fandt heller ikke, at realkreditinstituttet
patidspunktet for |aneoptagel sen havde haft en pligt til at advare om bidragsforhgjelser pa det skete
niveau. Det var antagelig ikke kun kommet bag pa lantagerne, men ogsa pa reakreditbranchen, at
kapitalkravssandringer, kapitalfrembringel sesomkostninger m.v. samt ratingbureauernes krav om
yderligere kapitalbuffere havde gjort det ngdvendigt med bidragsforhgjelser pa det aktuelle niveau
og med den skete frekvens.

Som falge af det anfarte blev reakreditinstituttet frifundet.

21408111
Bidragsforhgjelser.

Kendelse afsagt af Real kreditankenaevnet den 11. december 2014

Klageren har en giendom, hvori der indestar et kortrentelan F1 pa oprindelig 2.557.000 kr. til det
indklagede realkreditingtitut. Lanet blev optaget pr. 1. december 2012 med afdragsfrihed i 10 &r.

Af den for lanet udstedte Lane- og pantsaaningsaftale fremgik det, at den arlige bidragssats fra den
1. april 2012 ville blive forhgjet med 0,10 procentpoint. Det fremgik endvidere af de "Sarlige
bestemmelser”, at bidragets stagrrelse og beregningsmade blev fastsat og kunne andres af
realkreditinstituttet, og at der i givet fald ville blive givet meddelelse til debitor herom med mindst 3
maneders varsel forud for en termin. Der var tillige henvist til realkreditinstituttets L anguide.

Languiden indeholdt tilsvarende forbehold for bidragsaandringer, ligesom det deraf fremgik, hvilke
forhold der kunne fare til bidragsforhgjelser.

Realkreditingtituttet varslede den 27. maj 2013 over for klageren, at det arlige bidrag pa hans 1an pr.
1. oktober 2013 ville stige fra 0,5288 pct. til 0,7960 pct. Bidragsforhgjelsen var begrundet med
skaapede lovkrav til den kapital, der skulle vaae som sikkerhed for udlan, hgje omkostninger til
tilvg ebringelse af denne kapital samt ggede tab.

Efter henvendel se fra klageren fremsendte real kreditinstituttet den 1. august 2014 en redegerel se for
klagerens bidragssats. Det fremgik heraf, at klageren ikke havde den laveste bidragssats, idet
bidraget indeholdt et tilleeg for variabel rente og afdragsfrihed, at bidragssatsen var fastsat ud fra
belaningsintervallet i forhold til beléningsvurderingen pa tilbudstidspunktet, at belaningsintervallet
var fastsat for hele lanets | gbetid, og at bidragssatsen pa lanet derfor ikke blev pavirket af andringer
i gendomsvaadien.
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Klageren rettede den 5. august 2014 pa ny henvendelse til realkreditinstituttets kunderédgiver, idet
klageren med henvisning til en avisartikel om en kunde hos instituttet, der havde faet andret sit
bidrag, bad realkreditinstituttet om endnu en gang at gennemga hans sag og fremkomme med et
oplagg til andrede vilkar, herunder nedsaatelse af bidragssatsen.

Rea kreditinstituttet fastholdt bidragsforhgjelsen og foreslog klageren at drafte mulighederne ved en
eventuel |aneomlasgning med sin bankradgiver.

Klageren var fortsat utilfreds med starrelsen af bidragssatsen og indbragte efterfaggende en sag for
Real kreditankenaavnet herom.

Den 28. august 2014 varslede rea kreditinstituttet over for klageren, at den arlige bidragssats pr. 1.
januar 2015 ville blive forhgjet fra 0,7960 pct. til 0,9528 pct. Endvidere varsledes fra samme dato et
kursfradrag ved rentetil pasning. Prissendringerne var begrundet med, at de skabte en hgjere grad af
sammenhaang imellem omkostninger, kapitalkrav og risici, der var forbundet med den pagad dende
|antype.

Klageren fremsendte den 3. september 2014 en klage til realkreditinstituttet over de varslede nye
priser, hvori han blandt andet opponerede over, at realkreditinstituttet i sit brev af 10. juni 2014 om
den forestéende rentetil pasning ikke havde skrevet noget om forhgjelser af bidrag eller kursfradrag,
men farst meddelte dette i brevet af 28. august 2014. Dette sene advis havde afskaret klageren at
reagere rettidigt i forhold til at skifte produkt eller realkreditinstitut.

Klageren pastod ved Ankenaevnet reakreditinstituttet tilpligtet at nedssete bidraget til det
oprindelige niveau. Realkreditinstituttet pastod frifindelse.

Neevnet bemaakede, at der ikke umiddelbart var tvist om realkreditinstituttets ret til at foretage
bidragsforhgjelser, men at klageren anfaegtede bidragsforhgjelserne, der havde fundet sted flere
gange i labet af kort tid, som urimelige, ligesom klageren anfaggtede varslingen for den seneste
forhgjelses vedkommende, idet den var sket sa sent, at klageren ikke havde haft nogen reel
mulighed for at aandre pa sit lan.

Naevnet fandt ikke, at bidragsforhgjelserne ved sammenligning med niveauerne for bidragssatser i
branchen for tilsvarende l1an kunne anses for urimelige. Det blev i den forbindelse bemagket, at
klageren ved beregningen af stigningstaksten havde foretaget en sammenligning mellem den
kvartarlige og den helérlige bidragssats.

Naevnet fandt, at der i aftalegrundlaget ikke var grundlag for at fastda, at vardingen af
bidragsforhgjelser skulle afgives pa et sadant tidspunkt, at kunden reelt havde mulighed for at
amndre pa laneforholdet. Naevnet bemaarkede hertil, at det fra kunde til kunde generelt ville vaae
forskelligt/individuelt, hvornar det “rette” varslingstidspunkt var.

Naavnet frifandt som felge af det anfarte realkreditinstituttet.
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7. Andre aktiviteter.

7.1. Hjemmeside.

| mg 2011 blev Reakreditankenaa/nets hjemmeside www.ran.dk relanceret i forbindelse med, at
Naevnet overgik til alene at udgive arsberetningen i en elektronisk udgave. Savel Naenets
arsberetning fra og med 2010 som kendelser afsagt efter 1. januar 2011 kan herefter i deres helhed
downloades via hjemmesiden. Samtidig hermed blev hjemmesidens sggefunktion forbedret. AHdre
arsberetninger og kendelser kan fortsat mod betaling af de positive omkostninger rekvireres i
Naevnssekretariatet pa telefon 3312 8200 eller via hjemmesiden.

7.2. Internationalt samarbejde.

Real kreditankenaavnet tilsluttede sig den 1. februar 2001 et fadleseuropad sk klagenetvaark, som er
blevet etableret pafrivillig basisi et samarbejde mellem en raskke forskellige udenretlige
klageorganer i EU. Arbejdet med etablering af netvaarket, som er beregnet pa gramseoverskridende
klager inden for det finansielle omrade, stod pai et par & i Kommissionen med deltagelse af nogle
af de berarte klageorganer, herunder Realkreditankenaevnet. Efter igangsagningen er der |gbende
afholdt meder i Kommissionen med de tilsluttede klageorganer med henblik pa at gere status og
udveksle erfaringer med brugen af netvaarket. Netvaaket kan findes pa adressen
http://ec.europa.eu/internal_market/finservices-retail/finnet/index_en.htm - €ller man kan
benytte linket pa Realkreditankenaevnets hjemmeside.

Endvidere deltager Realkreditankenasevnet i internationa erfaringsudveksling gennem medlemskab
af International Network of Financial Services Ombudsman Schemes, hvor Sekretariatet har en
pladsi netvaarkets Committee. Netvaaket kan findes pa adressen www.networkfso.org. Sekretariatet
var i 2012 medarranger af Netvaarkets rlige konference, som blev afholdt i september 2012 i den
gamle Barsbygning under titlen INFO2012 CPH.

7.3. Foredragsvirksomhed.

Ligesom tidligere & har Naevnssekretariatet holdt foredrag i real kreditinstitutterne om Ankenaa/nets
virke. Endvidere har Sekretariatet pa opfordring fra forskellige undervisningsinstitutioner og
interesseorganisationer bade nationalt og internationalt givet en orientering om
naavnsvirksomheden.



8. Registrem.v.

8.1. Oplysninger om anfasgtede kendelser.

Rea kreditinstitutterne har tilsluttet sig Reakreditankensevnet med den virkning, at institutterne er

bundet af Ankenaevnets kendelser, medmindre

instituttet inden 30 dage efter

forkyndel sen/fremsendelsen af den enkelte kendelse har meddelt Ankenaevnet, at man ikke ansker
at vaare bundet af kendelsen. En sadan meddelelse er modtaget i nedenstaende sager:

Resumenr:

9311097

9408095

9504032

9603015

9801009

9806093

9807103

9809113

9809117

Emne:

Praklusion af fordring.
Modregning i laneprovenu.

AEndring af godtgerel sesrenten
ved paristraksindfriel se.

Inkonvertibilitetsvilkar

ikke oplyst i forbindelse

med salg af overtaget pant.
Radgivning om betingelserne
for opnaelse af kurstabs-
fradrag.

Foraddelse af personlig fordring
Foraddelse af personlig fordring

Gaddfritagelse. Foraddelse af
personlig fordring

Foraddelse af personlig fordring

Foraddelse af personlig fordring

Resultat:

Byretsdom af 05.12.1996.
Indebarer stadfaestel se af Naavnets
afgarelse. Forligt efter
tilkendegivelse af 19.09.1998 fra,
@stre Landsret om, at klageren
burde tage bekraftende til genmade
over for realkreditinstituttets
frifindel sespastand.

Dom af 22.12.1994.
Indebager stadfaestel se af Naavnets
afgarelse.

Udenretligt forlig af
30.09.1998, hvorefter
erstatningen fastsadtestil 60.000 kr.

Byretsdom af 27.05.1997 med
stadfaestel se af Naevnets
afgarelse. Landsretsdom af
01.03.1999. Frifindelse af
instituttet.

Efterfalgende forligt.

Der er indgéet afviklingsaftale.

Efterfalgende forligt.

Retssag ikke anlagt (klageren er
afgéet ved daden).

Indtil viderei bero for debitor 1.

Debitor 2 har indgaet
akkordordning.
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9810120

9902018

9903021

9903027

9904040

9904041

9904043

9905048

9905051

9905056

9907071

9908074

9912094

9912101

9912102

200001004

200002013

200003021

200003022

Foraddelse af personlig fordring

Foraddelse af personlig fordring.

Foraddelse af personlig fordring

Foraddelse af personlig fordring

Foraddelse af personlig fordring
Foraddelse af personlig fordring
Foraddelse af personlig fordring

Foraddelse af personlig fordring

Foraddelse af personlig fordring
Foraddelse af personlig fordring
Foraddelse af personlig fordring
Foraddelse af personlig fordring
Foraddelse af personlig fordring

Foraddelse af personlig fordring

Foraddelse af personlig fordring

Foraddelse af personlig fordring
Foraddelse af personlig fordring
Foraddelse af personlig fordring

Nedsadtel se efter rpl. § 578.

Foraddelse af personlig fordring

Efterfalgende forligt.
Byretsdom af 01.08.2001.
Udeblivelsesdom efter
ingtituttets pastand.
Byretsdom af 25.05.2001.
Indebagrer frifindelse af
instituttet.

Skylderklaering modtaget. Sag
henlagt til 07.10.2018.

Efterfalgende forligt.
Efterfaglgende forligt.
Efterfalgende forligt.

Skylderklaearing modtaget. Sag
henlagt til 05.07.2018.

Efterfalgende forligt.
Efterfalgende forligt.
Afduttet ved retsforlig.
Efterfaglgende forligt.

Der er indgaet akkordordning.

Indfriet i 2011 som led i
akkordordning.

Sagen forfalges ikke yderligere.

Retssag afdluttet ved, at klageren
har taget bekradtende til genmade.

Indfriet i 2012 som led i
akkordordning.

Byretsdom af 31.10.2001.
Indebager frifindelse af instituttet.

Fordringen er efter dom indfriet.
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200004024

200004028

200006034

200011053

200012065

200101004

200101005

200101007

200103019

20206038

20208054

20301001

20301003

20306030

20306031

20308034

20309042

20311055

20412039

20810093

Foraddelse af personlig fordring
Nedsadtel se efter rpl. § 578.

Foraddelse af personlig fordring

Foraddelse af personlig fordring

Foraddelse af personlig fordring
Foraddelse af personlig fordring
Foraddelse af personlig fordring
Foraddelse af personlig fordring

Foraddelse af personlig fordring

Foraddelse af personlig fordring

Inkonverterbart 1an. Serieangivelse.

Pantebrevsvilkar.

Personlig fordring. Passivitet.

Indfriel sesgebyr.
Indfriel sesgebyr.
Indfriel sesgebyr.
Indfriel sesgebyr.
Indfriel sesgebyr.
Indfriel sesgebyr.
Indfriel sesgebyr.
Dobbeltindfriel se.

L &neoptagel se. @konomisk
radgivning. Overbelaning

Byretsdom af 31.10.2001.

Indebaaer frifindelse af instituttet.

Der er indgaet akkordordning.

Skylderklaaring modtaget. Sag
henlagt til 16.02.2019.

Sagen forfalges ikke yderligere.
Efterfalgende forligt.
Sagen forfalges ikke yderligere.
Efterfalgende forligt.

Retssagen haevet v/klagerens
dedsfald.

Efterfalgende forligt.

Efterfalgende forligt.

Byretsdom af 06.10.2003 med

stadfaestel se af Naavnets afgerel se.

Der er p.t. ikke udtaget staevning.
Der er p.t. ikke udtaget staerning.
Der er p.t. ikke udtaget staerning.
Der er p.t. ikke udtaget staarning.
Der er p.t. ikke udtaget staerning.
Der er p.t. ikke udtaget staerning.

Der er p.t. ikke udtaget staarning.

Byretsdom af 21.07.2006 med

stadfaestel se af Naavnets afgerel se.

Efterfaglgende forligt.
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8.2. Oversigt over generelleemner, der er behandlet i tidligere arsberetninger.

Afdragsprofiler og reakreditlantyper

Den civilretlige betydning af reglerne om god skik

Forsinkelse af ekspeditioner i |anesager
Foraddelse af personlige fordringer

Forad del se og passivitet

Gebyrer i forbindelse med indfrielse af realkreditlan

Gebyrer pareakreditomradet
Gaddsovertagelse

Haeftelse for realkreditlan

Indfrielse af realkreditlan

Klageadgang i praksis

Kursfastsadtel se ved handel med obligationer

Kursfastsadtel se ved indfriel se
af realkreditlan

Kurssikring
L aneomlaggning

Opgerelse af personlige fordringer — searligt
i relation til retsplejelovens § 578

Opsigelsesfrister i realkreditpantebreve
Personlige fordringer

Rentebegreber - og det, der ligner
- i den finansielle sektor

Raédgivningsansvar

Tabsbegramsningspligt og egen skyld

Arsberetning 2008
Arsberetning 2009
Arsberetning 2006
Arsberetning 1998
Arsberetning 2013
Arsberetning 2002
Arsberetning 2003
Arsberetning 1992
Arsberetning 1992
Arsberetning 1992
Arsberetning 2012

Arsberetning 2011

Arsberetning 2001
Arsberetning 2005

Arsberetning 1994

Arsberetning 2000
Arsberetning 1999
Arsberetning 1993

Arsberetning 2010

Arsberetning 1995

Arsberetning 2007
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Takster Arsberetning 1992

Transport af realkreditpantebreve Arsberetning 1996
Tvangsauktion — gebyrer Arsberetning 2004
Valg af lantype og renteprocent Arsberetning 1997

8.3. Register over afsagte kendelser.

Pa Realkreditankensevnets hjemmeside: www.ran.dk findes der registre over afsagte kendelser
opdelt efter henholdsvis kendel sens resuménummer og emnet. Det er endvidere muligt at foretage
sggninger i fuldtekst pa bade resumeer af kendelser og arsberetninger. Som felge heraf indeholder
arsberetninger fra 2007 og frem ikke laangere optrykte registre.
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