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Bi dr agsf or hgj el se. 2-1agsbel ani ng.

Klageren fik i forbindelse med opfarelsen af en ejendom i 2012 et lanetilbud fra det indklagede realkreditinstitut pa to fastforrentede obligationslan, det ene med en
lgbetid pa 25 &r og med afdragsfrihed og det andet med en Igbetid pa 8 ar. Af Ianetilbudene fremgik det, at lanene skulle optages samtidig. Aftalegrundlaget indeholdt
oplysninger om bidragsberegning samt forbehold for endringer af beregningsmetoden og bidragets starrelse. Instituttet varslede i august 2014 nye priser pr. 1. januar
2015 over for klageren. For klageren betad det, at den arlige bidragssats pa obligationslanet med afdragsfrihed steg fra 0,5352 til 0,6496 pct. Klageren protesterede
efterfalgende mod bidragsforhgijelsen, som ifglge klageren var i strid med de tilsagn om priser og konsekvenser, som klageren fik i forbindelse med laneoptagelsen.
Klageren fik i 2015 lave en laneomlaegningsheregning, som dannede grundlag for en laneomlaegning til et nyt 1an, hvor klageren fik en kampagnerabat pa 10.000 kr.

Klageren nedlagde ved Neevnet pastand om, principalt at instituttet skulle annullere stigningen i bidragssatsen, subsidieert at den tilbudte rabat pa 10.000 kr. fra det
koncernforbundne institut skulle anvendes som en kontant, skattefri udbetaling til klageren eller som et nedslag i bidragssatsen over en periode pa 6 ar. Instituttet
pastod frifindelse.

Instituttet fremlagde i sagen selskabsmeddelelse af 10. april 2014 til NASDAQ OMX Copenhagen A/S, som indeholdt en redeggrelse for indfgrelsen af en 2-
lagshelaningsmodel pr. 3. maj 2014.

Ud fra instituttets oplysninger og selskabsmeddelelse af 10. april 2014 fastslog Neevnet, at instituttet ikke pa det tidspunkt, hvor klageren besluttede at optage de to
I&n, kunne have tilbudt klageren finansieringen som ét samlet 1an. Ud over parternes oplysninger om den radgivning, som klageren modtog i forbindelse med
laneoptagelsen, og de fremlagte radgivningsskemaer var det ikke muligt for Neevnet naermere at afdaekke indholdet af den ydede mundtlige radgivning. Da der i
aftalegrundlaget var den forngdne klare hjemmel til for instituttet at foretage bidragsforhgijelser, og da forhgijelsen ikke fremstod som vilkarlig eller dbenbart urimelig,
fandt Neevnet, at der ikke var grundlag for at tilsideseette bidragsforhgjelsen. Naevnet bemeerkede yderligere, at den laneomlaegning, klageren efterfalgende havde
foretaget, havde fert til en foregelse af obligationsrestgeelden med ca. 80.000 kr. Til gengeeld havde klageren faet et fastforrentet Ian til en rente pa 1,5 pet., hvilket
skulle sammenholdes et renteniveau i starrelsesordenen 3 pct. ultimo 2012. Som fglge af det anfarte blev realkreditinstituttet frifundet.
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SAGENS OVSTANDI GHEDER

Kl ageren afsluttede i 2012 nyopfagrel sen af en ejendom Kl ageren
fik i den forbindel se den 20. decenber 2012 et |anetilbud fra det
i ndkl agede real kreditinstitut vedrgrende henholdsvis et 25-arigt,
fastforrentet 3 pct. obligationslan nmed afdragsfrihed pa 1.737.000
kr. og et 8-arigt fastforrentet obligationslan pa 511.000 Kkr.
Lanet blev formdlet af et pengei nstitut, som har en
samar bej dsaftal e med indklagede. Af |anetil buddet frengar blandt
andet f gl gende:

”Det er en forudsztning, at de nzvnte lan optages samtidigt. Det betyder, at der
i kke er nulighed for kun at vad ge et af |anene.

Bidrag beregnes af |anets restgedd Las nere om bidragssats i Languiden. Den
anfgrte bidragssats gadder, sd lange der er afdragsfrihed pa |anet. Nar den
aftalte afdragsfrihed udlgber, vil |anets bidragssats blive nedsat ned 0, 0500
procent poi nt .

Bi drag beregnes af lanets restgzld Lzs mere om bidragssats i Languiden.”

Endvi dere frengar f gl gende af St andar di ser et Eur opag sk
| nf ormati onsbl ad, somindgar i |anetil budspakken:

”Bidrag (p-t. 0,5332% om aret) beregnes af lanets restgzld. Beregningsprincippet
og stogrrelsen af bidraget kan &ndres efter ..(indklagedes).. beslutning.”

Kl ageren underskrev den 21. decenber 2012 et radgi vni ngsskema, som
i ndehol dt hovedpunkterne i den radgi vning, som det | anefornidlende
pengei nstitut havde ydet i forbindel se ned | aneopt agel sen.

Lanene bl ev efter det oplyste udbetalt den 2. januar 2013.

Af de for |anene udstedte |ane- og pantsaningsaftaler frengar
bl andt andet f gl gende:

”Sax | i ge best emmel ser

Vil kar for |anet

For lanet gzlder de af .. (indklagedes).. bestyrelse til enhver tid fastsatte
vil kdr for |a&ngivningen og obligationsudstedel sen. Henvisningen til vedtagterne
i Justitsministeriets alnindelige betingelser AB skal forstds som en henvisning
til bestemmelser fastsat af .. (indklagedes).. bestyrelse med hjemmel i
..(indklagedes).. vedtzgter.

Der henvises i gvrigt til de til debitor wudleverede “Almindelige
forretningsbestemmelser” i Languiden samt “Szrlige bestemmelser” i narvarende
| &ne- og pantsa ningsaftale. Safrent ejendonmen har flere ejere, skal santlige
tiltreale | ane- og pantsadni ngsaftal en som solidarisk hedtende debitorer



Bi dr ag

Som en del af ydelserne betales et bidrag, hvis sterrelse og beregni ngsmade
fastsaettes af .. (indklagede).. Bidragets stgrrelse oplyses i forbindelse med
udbet al i ng af | anet.

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

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

t er mi nsopkravni ng. Aadres bidraget, amdres termi nsydelsen i forhold hertil.”

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

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

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

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

term nsydel se

Anhdring af bidrag og gebyrer nv.

Bidrag kan @ndres i lanets |Igbetid efter .. (indklagedes).. beslutning.
.(Indklagede).. kan endvidere &ndre eller indfgre gebyrer, kursskaring,
nmorarenter nmv. i eksisterende | aneforhol d.

..(Indklagede).. kan forhgje bidraget @ndre eller indfgre gebyrer, kursskzring,

morarenter nmv. nmed tre nmAneders varsel til en termin nmed virkning fra
f gr st kommende termn. Bi dr agsf or hgj el sen eller andre pri sandri nger i
eksisterende |aneforhold kan ske som fglge af w@gede onkostninger, herunder
skatter og afgifter, eller tab og nedskrivninger eller i g@vrigt, hvis det er

gnskeligt for ..(indklagede).. af indtjeningsmassige grunde, herunder — men ikke
al ene — behov for forbedring af kapital grundl aget.

..(Indklagede).. kan andre beregni ngsnet oden for bidraget ned tre maneders varse

til en termin, med virkning fra fgrstkommende termin, hvis det er gnskeligt for
.(indklagede).. af administrative, markedsmessige eller konkurrencemassige
grunde..”

| ndkl agede frensendte den 28. august 2014 fglgende brev til
kl ageren om nye priser:

“Nye priser pa real kreditl an

1. januar 2015 forhgjer .. (indklagede).. bidragssatser pa realkreditlan.
Bi dragssatserne andres, sad de i hgjere grad nodsvarer de onkostninger,
kapital krav og risici, der er forbundet nmed den pagad dende | antype.



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

Det nye bidrag opkraver vi fgrste gang som en del af din ydel se ved udgangen af
marts maned 2015.

Hvad betyder det for dig?

Lant ype Obl i gationsl an afdragsfrihed
Restgad d pr. 31. decenber 2014 i kr. 1.737. 000, 00
Nuveg ende arlig bidragssats i pct. 0, 5332
Ny &rlig bidragssats fra 1. januar 2015 i pct. 0, 6496
Bi dr agsandri ngens betydning for ydel sen pr. kvartal i kr. (feor skat) 505, 47

Bi dragssatsen er fastsat ud fra bel aningsintervallet pa | anets tilbudstidspunkt.

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

Kl ageren var efterfglgende i dialog ned det ned indklagede
koncer nforbundne realkreditinstitut via en blog, idet Kklageren
fandt, at bidragsforhgjelsen stred inod de tilsagn om priser og
konsekvenser, som kl ageren fik i forbindel se ned | aneopt agel sen.

Klageren fik den 19. septenber 2014 i det |anefornidlende
pengei nstitut udarbejdet en beregning af |a&neom agning som viste
f gl gende:

77

Sanmenl i gni ng Lan, der indfries Lan, der optages For ske

1.ars ydelse pr. ar far skat 134. 506 138. 355 -3.849
1. 4ars ydelse pr. ar efter skat 112. 142 117. 194 -5.052
Heraf afdrag pr. ar 61.577 69. 351 -7.774
Rest gad d 2.158. 461 2. 250. 000 -91. 539

Gennensnitlige arlige onmkostninger i procent pa |an, der optages, udger fgr skat 3,56% og efter skat
2,67%”

Kl ageren fik endvidere den 26. januar 2015 lavet en tilsvarende
beregni ng. Beregni ngen dannede grundlag for en | aneom agni ng, som
kl ageren gennenfgrte den 2. februar 2015 til et sanmlet nyt 20-
arigt, 1,5 pct. obligationslan pa& 2.201.000 kr. Kl ageren fik i
f or bi ndel se ned | &neonl agni ngen en kanpagner abat pa 10. 000 kr.

Kl ageren i ndbragte efterfgl gende sagen for Real kreditankenanet.

PARTERNES PASTANDE:

Kl ageren pastar indklagede tilpligtet principalt at annullere
stigningen i bidragssatsen, subsidiat, at de 10.000 kr., som det
koncernforbundne real kreditinstitut tilbyder i rabat, anvendes som
en kontant, skattefri wudbetaling til ham eller som et nedslag i
bi dr agssat sen over de naste 6 ar.



| ndkl agede pastar frifindel se.

KLAGERENS FREMSTI LLI NG

Kl ageren oplyser, at han i efteraret 2014 nodtog information fra
i ndkl agede om stigning i bidragssatsen pa det ene af hans
real kreditl&n. Det er en urinelig stigning.

| forbindelse med optagelsen af 1lan til finansiering af hans
nybyggede hus var hans gnske til hans bankradgi ver helt klart: Han
gnskede ét 1an nmed fast rente ned afdrag. Det kunne radgiveren
i kke klare via indklagede, nen han fik at vide, at det var lige sa
godt eller endda bedre ned tolagsbelaning. Tol agsbel ani ngens
”Pakke A”, som han fik, var at sidestille med ét traditionelt
fastforrentet | an ned afdrag.

| sagens natur tvang tol agsbel ani ngen ham til at tage grundl anet,
som dakker 0-60 pct. af bel aningen, som afdragsfrit |an, nens han
afdrager toplanet de fegrste 8 ar. Afdragsfriheden pa det ene |an
var altsa ikke hans gnske og ikke noget, han valgte — det var et
krav fra indkl agedes side. Det var altsa reelt helt ungdvendi gt at
udstede to |an, heraf det ene ned patvunget afdragsfrihed, nar han
som anfert gnskede ét fastforrentet |lan ned afdrag. Det har
i ndkl agede da ogsa siden erkendt, eftersom indklagede er gaet vak
fra den tvungne tol agsbel ani ng.

Ef tersom der ikke er bidragsstigninger pad fastforrentede |an med
afdrag, er stigningen til hamderfor ogsa helt urinelig.

Det koncernforbundne realkreditinstitut, som ejer indklagede og
derned er ansvarlig for stigningen, har en blog, hvor man kan
di skut ere tol agsbel ani ngen.

Her skrev han den 8. septenber 2014, kl. 13.06:

”Vi er ogsa blevet ramt af .. (indklagedes).. forhgjede bidragssatser. Vi ville
egentlig helst have haft ét fastforrentet lan med afdrag, men vi blev “tvunget”
ind i tol ags-bel ani ngen, hvis vi gnskede at blive i vores bank

Vi fik at vide, at Pakke A (somvi valgte med fastforrentede |&n med afdrag pa
badde top- og grundl &n) svarede til eller var bedre end ét fastforrentet |an ned
afdrag hos konkurrenterne. Det har sd vist sig ikke at passe. Sa vidt vi kan se,
betaler folk med ét fastforrentet lan hos ..(indklagede).. mindre i bidragssats,
end vi ger, da den type lan ikke stiger. Det er jo ikke rineligt, for vi var jo

tvunget ud i, at det ene lan skulle vere afdragsfrit, sa |ange vi betaler af pa
t opl anet .
Sa egentlig har vi ikke nogen afdragsfrihed, men vi konmer alligevel til at

betal e, som om vi havde



. Det er bondefangeri.”

Hertil svar ede en ont &dedi r ekt gr fra det koncer nf or bundne
real kreditinstitut den 11. septenber 2014, kl. 14:01:

”Beklager din svartid: Men du har ganske ret i din betragtning. Det er ikke
fair! Derfor har vi brugt tiden pd noget fornuftigt; nemig hvad kan vi gere, sa
du ikke rammes. Qg det vi ger er, at har nman som du faet tol agsbel &ning og har
kort lgbetid pad sit toplan (10 ar), sa far du op til 5.000 kr. i vaxdibevis pr
lan, sad du kan fa et “rigtigt” fastforrentet lan, hvor vi sa betaler op til
10.000 kr. af gebyrerne. Oy sa far du et |an ned de egenskaber, du kender, men
til en lavere rente. Qg ingen andringer i bidraget.

Det burde jeg kunne have svaret nmed det samme — nen bedre sent end aldrig, nar
det er gode nyheder!”

Senere skriver onradedirektaren blandt andet:

”Men nar man fanger nogen i en skav sg, sd er man ogsa forpligtet til at hjadpe
jf. det vaditilbud, jeg omtalte for dig i gar.”

Det koncernforbundne real kreditinstitut siger altsa selv, at:

1)Han har ret i sin betragtning.

2)Det er ikke fair.

3) Det koncernforbundne real kreditinstitut erkender, at instituttet
er forpligtet til at hjad pe ham

Det koncernforbundne realkreditinstitut vil altsa — officielt -
gerne have, at han ikke rames. Derfor kommer instituttet med et
sakaldt tilbud” om rabat pa 10.000 kr. ved en laneomlagning.

| den fglgende diskussion pa bloggen havde han, |ligesom flere
andre |antagere, nmange gode argunenter for, at det ikke kunne
betale sig at omamge, og at de 10.000 kr. blot var en drabe i
havet i den samenhang, nen onradedirektgren blev ved ned at
insistere pa, at det godt kunne betale sig.

Han fik sin bank til at regne pa det, og det viste sig
naturligvis, at det ville vade neget dunt at omagge. Selv ned
var di beviset ville det koste over 30.000 kr., og derudover ville
restgaed den stige nmed over 90.000 kr. Han henviser til den
frem agte beregning fra banken.

Onr adedi rekt gren skrev senere pa bloggen, at det i gennensnit
ville give en stigning pa 38 kr. for et grundlan. Hans grundl an
stiger ca. 168 kr. om nmdneden de naste 6 ar, i alt ca. 12.000 kr.

Tall et er sal edes ikke korrekt for hans vedkommende.



Det st ar i ngen  steder skrevet, at det koncer nf or bundne
real kreditinstitut er forpligtet til at hawve bidragssatserne pa
Pakke A |anene, ergo kan indklagede selv beslutte at friholde
Pakke A for stigningerne.

Pakke A blev solgt med ordene “fremtidens realkredit”. |1
mat eri al et, der beskriver Pakke A star der |igeledes:

"Til dig, der ligger vagt pa 1: Den bedste sikkerhed for ydelsen. 2: Et hgjt
afdrag pa din realkreditbelaning. 3: Miligheden for at kunne reducere din
restgadd, hvis renterne stiger. Men santidig accepterer: At du betaler ekstra
for at kende din ydelse i hele lanets lgbetid.”

“Fremtiden” varede kun to ar, hvilket ikke er acceptabelt, nar nman
tager et |an ned tilbagebetaling over 25 ar. Det handler nanere
om at det koncernforbundne real kreditinstitut har fundet ud af,
at t ol agsbel ani ngen er en rigtig darlig forretning for
instituttet.

Til trods for, at han betaler ekstra, kender han heller ikke

ydelsen i hele lanets |gbetid. Her taler han ikke engang om den
ekstra ydelse i forbindelse nmed stigningen i bidragssatsen, nen
derinrod om at det, nman lover, ikke holder, nar indklagede

efterfagl gende vil tvinge ham til at omlzgge “det fremtidssikrede
lIan” allerede to ar inde i afdragsperioden for at slippe for
stigningen i bidragssatsen. Det er m svisende markedsfgaring. Farst
tvinger man hamind i tol agsbel ani ngen, og bagefter prgver man at
tvinge hamud i en dyr | &neon agni ng.

| septenber 2014 blev han kontaktet af to journalister fra Bersen,
der ogsd havde fanget uretfaxdigheden i bidragsstigningerne.
Journalisterne interviewede onradedirektgren og ham til to
artikler. Journalisterne indledte den ene af to artikler ned at
konkludere: “De (gjorde prazcis, hvad .(det koncernforbundne
realkreditinstitut).. og tidligere topchef .. bad dem om. Alligevel
bliver kunder med sakal dt t ol agsbel ani ng ram af nye
prisstigninger.”

| artiklerne er det tydeligt, at det er uretfadigt, at
tol agsl anere ned Pakke A rammes. Selv siger onradedirektgren ogsa,
at 7der kan vere nogle, der Dbliver ramt uheldigt af
bidragsstigninger, og det skal ikke ligge dem til last”.

Onr adedi rekt aren nagter bade pa bloggen og i artiklerne i Bgrsen
at kommentere konkrete sager, og det kan i dette tilfadde kun
skyl des, at onréadedirektgren ved, hvor darlig en sag, det
koncer nforbudne realkreditinstitut star med. | det mindste har
onr adedi r ekt @r en dog er kendt det koncer nf or bundne

real kreditinstituts ansvar og skyl d.



De 10.000 Kkr., som det koncer nforbundne real kreditinstitut

tilbyder, vil han gerne sige ja tak til, nmen det skal ske som en
kontant, skattefri udbetaling til ham eller via et nedslag i
bi dragssatsen over de naste 6 ar. Det gar i begge tilfadde
nogenlunde lige op nmed hans udgifter til stigningen i

bi dragssat sen. For det koncernforbundne real kreditinstitut begr det
vag e underordnet, hvordan han far de 10. 000 kr

Ti | indkl agedes udtal el se har kl ageren f gl gende konment ar er:

| ndkl agede forholder sig som ventet blot til, at han i sin tid
skrev under pa, at indklagede matte hawve bidragssatserne. Han
fastholder imdlertid sine pastande.

Som tidligere anfert var det ikke hans @nske, at |anet i huset
skulle deles i to. Det kan radgiveren i banken bekradte.
| ndkl agede ville ikke udstede ét fastforrentet |an med afdrag ti
ham nen krawede, at han optog tol agsbel ani ng.

Tol agsbel ani ngen var ikke et | ovimesssi gt krav. Alle andre
real kreditinstitutter gav mulighed for at have ét fastforrentet
| an med afdrag ned en bel aning op til 80 pct.

Han fik at vide, at tolagsbel aningen for hans vedkommende svarede
til ét fastforrentet lan ned afdrag. Som bekendt har indkl agede
i kke hawvet bidragssatsen pa de fastforrentede | an ned afdrag.

| reglerne om god skik (bekendtgerelse nr. 928 af 28. juni 2013),
star der i 8§ 6, stk. 4:

“1 lIgbende kundeforhold kan @&ndringer til ugunst for kunden af
renter, bidrag eller andet vederlag ikke finde sted uden varsel
medm ndre andringen er begrundet i udefrakomende forhold, som den
finansielle virksonmhed i kke har indflydel se pa.”

| ndkl agedes pastand er, at bidragssatsen haves pa afdragsfrie |an,
“sa de modsvarer de omkostninger, kapitalkrav og risici, der er
forbundet med den pagzldende lantype”.

| ndkl agede har haft indflydelse pa de udefrakommende forhold. Det
var indkl agedes val g, ikke hans, at udstede et hav af ungdvendi ge
afdragsfrie | an, som var paklistret et toplan af forskellig slags.
| ndkl agedes valg var smart, for efter kort tid droppede man helt
t ol agsbel ani ngen i gen, hvorved man sa kunne straffe de kunder, der
var blevet tvunget ind i et afdragsfrit grundl an.

P4 i ndkl agedes hjemeside star der, at indklagedes nye priser skal
understgtte nedbringel se af andelen af |an nmed afdragsfrihed. Sa



farst krawer man, at folk optager ungdvendi ge afdragsfrie |an for
derefter at satte bidragssatsen op.

Det er korrekt, at han har skrevet under pda, at indklagede md hae
bi dragssatsen. Det skal dog ses i lyset af, at han fik at vide, at
hans tol agsl an svarede til ét fastforrentet lan ned afdrag hele
| gbeti den. P& baggrund heraf har man en berettiget forventning om
at bidragssatsen alene stiger, hvis det ogsa sker for ét
fastforrentet |lan nmed afdrag. Det er ikke tilfaddet. Derned ranmer
bi dragsstigningen hamurineligt og tilfaddiagt.

Han har fundet nogle interessante udsagn fra onradedirektgren
frem De er alle at finde pa den blog, han har henvist ti
ovenf or.

. sa ser vi de to lan som et.” Ergo er der tale om ét |an ned
fast rente og konstant afvikling. Ingen afdragsfrihed.

“Vi bad 1i1kke om afdragsfriheden — .. Det var led i en Ilang
liberalisering af finanssektoren.” Han bad heller ikke om
af dragsfri hed.

“Det, der er interessant, det er, at vi frenmdrettet ogsa skel ner
pa | &ntype, og om du afdrager eller ej. Og den her differentiering
indfgrer vi netop for ikke at straffe “bonus pater”. Forstaet pa
den made, at F1 og afdragsfrihed koster os ekstra i supplerende
sikkerhed. Men det synes vi ikke, at du skal “straffes” for, hvis
du har et fastforrentet 1an med afdrag.” Tol agsl an pakke A ses
i fol ge onradedirektegren selv som ét fastforrentet |an ned afdrag,
og det fik han ogsd at vide ved |aneoptagel sen. Pa trods heraf
hawves bidragssatsen, selv om det er den nest sikre |antype, og
i ndkl agede straffer ogsa “bonus pater”. Det er i strid ned de
opl ysni nger, som tol agsbel ani ngen bl ev sol gt pa.

”Tol agsbel &ani ngen giver ikke noget i indtjening — det er alene et
bol veg k. ” Det er ikke korrekt, nar indklagede efterfgal gende sater
prisen op. Det er indklagede, der har skruet nodellen sammen pa
den made, ikke ham

.. sa var SDO obligationer ikke noget, vi var begejstrede for.”
Hvor f or har indkl agede sa tvunget ham og andre kunder ind i denf

“. men det er jo faktisk lige praxzis den nentalitetsandring, jeg
lidt efterlyser. Den samme snusfornuft som mne foradre (nogle
gange i al for rigt mal) pradikede til mig: “Vi startede med
ol kasser som reoler — og ikke designerreoler”. Du kender sikkert
snmgren. Men det er jo der, vi skal hen igen: Gxdd er gadd — og
geld skal afdrages.” Deri er han enig. Men hvorfor har indklagede



sa strikket det sadan sammen, at nan er patvunget afdragsfrihed,
som man reelt ikke har, nmen kun konmmer til at betale for?

“Nar vi styrer via obligationerne, sa er der ingen fordyrende
mellemed. Der er ingen skjulte gebyrer og investorerne (og
ratinginstitutterne) kan bedre lide obligationer ned afdrag.” Det
betvi vl er han ikke, nmen hvorfor har indklagede sa val gt at udstede
en nmasse ungdvendi ge afdragsfrie |an? Det bgr vare indklagede, der
far styr pa det rod igen uden at straffe ham Det er jo et dejligt
eksenpel pa noral

“. nmen to-lag gadder KUN for nye lan. Alle lan — ogsa selv om de
skal rentetil passes — kgrer videre som du kender det i dag. Du har
jo netop optaget et |an ned os ud fra nogle bestente praar sser, og
dem kan vi jo ikke sadan @ndre pa!” De pram sser, indklagede gav
ham hed: Det er det samme som ét fastforrentet |an, nen pludselig
ser indkl agede det somto | an.

“Men det, at vi indfagrer to-I|agsbel aning, skulle gerne nedfgre, at

vores onkostninger til supplerende sikkerhed stabiliseres trods
fal dende huspriser, og at vi derfor ikke behgver at hawve priserne
yderligere af den grund.” Nar i ndkl agede ved, at

ratinginstitutterne ikke er glade for afdragsfrie |an, hvorfor
brugte i ndkl agede dem s& ungdvendi gt ?

“Ideen med pakke A er, at den har samme ydelse som et ‘“gammeldags”
fastforrentet |an ned afdrag. Vi har nogle kunder der sa siger, at
de overhovedet ikke gnsker afdragsfrihed pa nogle af |anene. Men
det er en god ide — som beskrevet ovenfor. Oy man skal altsa ikke
se pa lanene hver for sig — men pa pakken samet set. Qg der
afdrager man hele tiden — hurtigt og effektivt.

Du skal have tolagsbelaning. | dit tilfadde vil du fa det, der
hedder Pakke A Det svarer til et fastforrentet 30-arigt (eller 25
hvis du egnsker det) |an. Afdrag i hele perioden. Fast rente i hele
peri oden. Samre ydel se som du kender.”

Retori kken er ikke til at tage fejl af: Han er af sin radgiver
bl evet lovet, at han roligt kunne tage en tol agsbel aning - Pakke
A, idet det var det samme som ét fastforrentet |an ned afdrag. Det
samme har han kunnet | sse pa det koncer nf or bundne
real kreditinstituts egen bl og.

Han har 1 g@vrigt gjort, som indklagede har bedt ham om Han har
lagt 1an om Hans restgadd er blevet gget ned godt 73.000 kr., og
selv om han efter skat afdrager godt 12.000 kr. nere om aret, er
han fegrst om ca. 2 1/2 ar pa niveau nmed, hvor han stod fer. De
10. 000 kr., som indklagede tilbyder for at |amge |anene om har
altsa ikke den store virkning. Hvis han skulle blive tvunget til
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at sadge inden for de naste 2 1/2 ar, har det alt andet Iige
kost et ham penge. Ergo har det ikke kunnet betale sig, selv om det
nodsatte pastas.

De 10.000 kr. kom endvidere kun til wudbetaling, hvis han igen
valgte at blive hos indklagede. Det er ikke rineligt. Nar
i ndkl agede sadan set har erkendt deres fejl ved at tilbyde 10.000
kr. til |aneom agning, s& ber de 10.000 kr. fglge ned, hvis nan
vad ger et andet real kreditinstitut.

Der har varet neget usikkerhed ned hensyn til, hvor lang tid
bi dragsforhgjel sen vil gadde, saligt omdet kun er, nens |anet er
afdragsfrit, eller om det gadder i hele lanets |gbetid. Det er
i kke acceptabelt, at det ikke star nant nogen steder. Han troede
oprindelig, at det kun ville gadde, indtil han begyndte at
afdrage, nen efter en samale ned sin bank, som faktisk heller
i kke vidste det, er han i tvivl om hvorvidt det vil gadde resten
af lanets |Igbetid. | givet fald er der ikke tale omca. 12.000 kr.
i ekstra bidragssats, men  neget stogrre bel gb. Det far
onr adedi r ekt gr ens kommentar om at det er snépenge, det drejer sig
om til at klinge ekstra hult.

Kl ageren gnsker oplyst, i hvilket kvartal i |gbet af de naste 23
ar han i kke afdrager pa tol agsl anet.

| NDKLAGEDES FREMSTI LLI NG

| ndkl agede opl yser, at klageren pr. 2. januar 2013 fik udbetalt et
afdragsfrit, fastforrentet lan pa 1.737.000 kr. ned 25 ars
| gbetid. Lanets afdragsfrihed udl gber 30. septenber 2020.

Kl ageren optog yderligere pr. 2. januar 2013 et fastforrentet |an
pa 511.000 kr. nmed 8 ars | gbetid.

Det i denne samenhang rel evante aftal egrundl ag nel |l em kl ageren og
i ndkl agede udgeres af |ane- og pantsaningsaftalerne fra 2013.
Begge suppl eres af indkl agedes Langui de.

Af savel |ane- og pantsatningsaftal erne som Langui den frengar det,

at i ndkl agedes bestyrel se fastsadter stgrrel sen af 0g
beregni ngsmaden for bidraget, og at bestyrelsen kan beslutte
andringer heraf i |anets |gbetid. Endvidere indeholder Languiden
en angivelse af de begivenheder, der kan fgre til sadanne
andr i nger.

| ndkl agede har varslet en bidragsstigning over for Kklageren.
Varslingen er sket i overensstenmelse ned gaddende regler,
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ankenaanspraksi s og ovenstaende aftal egrundl ag nellem kl ageren og
i ndkl agede.

Suppl erende oplyser indklagede, at tillagget til bidraget for
afdragsfrihed alene betales, indtil afdragsfriheden pa |anet
udl gber i 2020. Herefter reguleres bidraget automatisk pa |anet,
sal edes at det fastsadtes i overensstemmel se ned bidragssatsen for
l an med af drag.

Klageren anfgrer, at indklagede kravede, at klageren optog
tol agsbel aning. Hertil benexker indklagede, at klageren har faet
tilbudt de |[|anetyper, som indklagede udbgd pa det tidspunkt,
kl ageren gnskede at optage |an. Der er alene tale omtilbud, idet
der ikke foreligger en kontraheringsforpligtelse for hverken
kl ageren el |l er indkl agede.

Kl ageren oplyser videre, at han fik at vide, at tolagsbel ani ngen
svarede til ét fastforrentet |an med afdrag. |ndkl agede benes ker,
at klageren fik en |anepakke bestaende af et fastforrentet |an ned
25 ars |lgbetid og 8 ars indledende afdragsfrihed samt et
fastforrentet lan nmed afdrag med 8 ars |lgbetid. Sanm et set havde
denne pakke en afdragsprofil svarende til et sam et fastforrentet
| &n med af drag.

Kl ageren henviser til 8 6, stk. 4 i bekendtgerel sen om god skik,
som omhandl er de tilfad de, hvor der kan ske forhgjel se af satserne
uden varsel. Hertil bemex ker indklagede, at indklagede har varsl et
bi dragsforhgjelsen i brev af den 28. august 2014 ned virkning fra
den 1. januar 2015, og at forhgjelsen saledes er sket ned et
varsel pa 4 naneder

Kl ageren anfarer, at der er usi kkerhed om hvor | ange
bi dr agsf or hgj el sen gad der. Som naant ovenfor betales tillagget til
bi draget for afdragsfrihed alene, indtil afdragsfriheden pa | anet
udl gber i 2020. Herefter reguleres bidraget automatisk pa |anet,
sal edes at det fastsadtes i overensstemmel se ned bidragssatsen for
| &n med af drag.

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

at indkl agede er berettiget til at hawve bidragssatsen som varsl et
over for klageren, og

at indklagede ikke har I|ovet klageren fast bidrag eller ens
bidrag pa de to | an.
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OPLYSNI NGER M V. FRA NA/NSSEKRETARI ATET:

| ndkl agede frenmsendt e den 10. april 2014 f gl gende
sel skabsneddel el se til NASDAQ OMX Copenhagen A/ S:

“.(Det koncernforbundne realkreditinstitut).. og ..(indklagede).. vil fra den 3.
maj 2014 tilbyde et fastforrentet realkreditlan ned afdrag op til 80% af
ej endomens vardi. Det sker for at inwdekonme en stigende efterspargsel efter et
sinmpelt |&n nmed fast rente og afdrag. De danske boligejere kan f& tilbudt |anet
i et af de pengeinstitutter, der samarbejder med ..(indklagede).. og 1 ..(det
koncer nf or bundne realkreditinstituts).. centre.

Lanet finansieres ved at udstede obligationer i ..(det koncernforbundne
realkreditinstituts).. kapital center E (SDO .

-Kursen vil veee attraktiv, og det fastforrentede lan vil derfor vae
interessant for mange kunder, siger vicedirektgr i finansafdelingen .. Kursen pa
et 3% fastforrentet |&n nmed afdrag ligger i dag onkring 98,00. De nuveaeende

fastforrentede obligationer |ukker for udstedelser 31. august 2014, og man far
derved den | aveste rente ved at optage | anet inden 31. august.

..(Det koncer nforbundne realkreditinstitut).. og ..(indklagede).. anslar, at 50.000

| &ntagere, der i dag betaler 4% eller nmere p& deres fastforrentede |an, ned
fordel kan om amge til 3% anet med afdrag. Dernmed opnar de en |avere ydel se og
bedre beskyttelse af deres frivaadi, hvis renterne stiger, og boligpriserne
fal der.”

Efter den fgrste behandling af sagen besluttede Newvnet, at der hos
begge parter skulle indhentes yderligere oplysninger om den
r adgi vni ng, som Kklageren havde nodtaget i forbi ndel se ned
| &neopt agel sen.

Kl ageren besvarede den 17. og den 28. septenber 2015 forespgrgslen
som f gl ger:

”Vi gnsker ikke, at vores klage skal udvikle sig til en sag om darlig,
mangelfuld eller forkert radgivning fra vores radgiver .. Det er slet ikke det,
det her handl er om

Sagen er den, at ..(indklagede).. (..(det koncernforbundne realkredit institut)..) i

deres salgsmateriale og pa nettet (hvor jeg fx har henvi st til
..(vicedirektgrens).. kommentarer i det hele taget om tolags-bel &ni ngen sant til
mg direkte), sagde, at det, vi valgte, svarede til ét fastforrentet |an ned

afdrag hele tiden. Man kan ogsd finde mange pastande om at ikke bare svarede
t ol agsbel aningen til det game fastforrentede |an nmed afdrag - det var bedre!

Sa kan man jo kun undre sig over, at ..(indklagede).. (.(det koncernforbundne
real kredit institut).) gik tilbage til det gam e produkt, n&r nu det nye oven i
kgbet var bedre!

Jeg nedsender den | &neberegning, der blev |lavet af vores bank et par dage inden,
vi |l agde | anene om sant dokunentet om udbetaling af |an. Der kan man tydeligt
se, at vores restgadd blev vasentligt staerre.

Ergo er ..(indklagedes).. 10.000 kr. til omlagning en drabe i havet. Hvis vi af en
el l er anden grund skulle blive tvunget til at sad ge indenfor de konmmende ar, vil
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Vi have mistet nmange penge pa den omagning. Endnu et argunent fra
..(indklagede).., som ikke holder vand.”

-0-

”Vi har ikke vyderligere kommentarer. ..(Indklagede).. lytter ikke til det, vi
siger. Det handler ikke om radgivningen i banken. Det handler om det
grundl aggende, at |a&net blev solgt som vagende det same som ét fastforrentet
lIan. Det har vi bl.a. bevist ved adskillige henvisninger til ..(indklagedes/det
koncer nf orbundne real kredi tinstituts).. egne udtalelser (..(vicedirektgren)..).

I gvrigt henholder vi os til alt det, vi tidligere har skrevet.”

| ndkl agede frensendte den 22. septenber 2015 f gl gende opl ysni nger
og komment arer:

”Indklagede kan oplyse, at radgivningen af klager blev ydet af klagers radgiver
i ..(det laneformidlende pengeinstitut).., som er et af de pengeinstitutter som
i ndkl agede sanar bej der ned.

Kl ager gnskede et fastforrentet |an med afdrag nmed en |gbetid pd op til 25 ar,
saledes at |anet kunne vere fardigbetalt, nar klager forventede at forlade
ar bej dsmar kedet . 1 ndkl agede til bgd saxvanligvis en | anepakke bestdaende af et 30-
arigt grundldan og et 10-arigt toplan. Pa baggrund af klagers specifikke gnske
fik klager tilbudt et grundldn med 25 ars |gbetid og et toplan ned 8 ars
| gbeti d.

Kl ager nodtog radgi vning om tol agsl an, idet indklagede pa dette tidspunkt alene
tilbad tol agsbel aning, som i den konkrete sag bestod af en | anepakke bestaende
af 2 lan med en sanlet afdragsprofil svarende til et fastforrentet |an ned
afdrag jf. kopi af radgivningsskema grundlan .. og radgivningsskema toplan ..

Kl ager har saledes nodtaget sasvanlig radgivning om |lanets relevante
karakteristika, herunder at |anets afvikling tilnanelsesvist ligner profilen
for et 30-arigt |an

Det var pa radgivningstidspunktet ikke relevant at radgive om betydni ngen af

afdragsfrihed i forhold til bidraget, da der ikke var truffet beslutning herom
pa daverende tidspunkt.”

ANKENA/NETS BEMARKNI NGER

ud fra i ndkl agedes opl ysni nger 0g ud fra i ndkl agedes
selskabsmeddelelse af 10. april 2014, jf. “Oplysninger m.v. fra
Nevnssekretariatet”, kunne indklagede ikke have tilbudt klageren
finansieringen som ét sam et |an pa det tidspunkt, hvor klageren
besl uttede at optage de to | an.

Ud over parternes oplysninger om den radgivning, som klageren
nmodt og i forbi ndel se ned | aneopt agel sen, og de frenlagte
radgi vni ngsskemaer, er det ikke nmuligt for Nawnet nagnere at
af dakke i ndhol det af den ydede nundtlige radgi vni ng.
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Da der i aftal egrundl aget er den forngdne klare hjemel til for
i ndkl agede at foretage bidragsforhgjelser, og da forhgjelsen ikke
fremstar som vilkarlig eller &benbart urinmelig, finder Nawnet, at
der ikke er grundlag for at tilsidesatte bidragsforhgjel sen.

Neasnet  bemex ker  yderligere, at den | aneomn agni ng, kl ager en

efterfol gende har foretaget, har fert til en forggelse af
obl i gati onsrestgad den ned ca. 80.000 kr. Til gengad har Kklageren
faet et fastforrentet lan til en rente pa 1,5 pct. Denne skal

sammenhol des ned renteniveauet ultinm 2012, hvor renten pa de
| ange obligationer var i stgrrel sesordenen 3 pct.
Som fgl ge af det anfarte

b e s t e m m e s

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

Henri k Waaben / Susanne N el sen
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