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Bi dr agsforhgj el se. Institutskifte. Radgivning.

Klageren havde i sin ejendom et 1&n pa 913.000 kr., som i 2003 var ydet af det indklagede institut 1. Institut 1 afgav i marts 2013 pé vegne af det koncernforbundne
institut 2 et tilud pa et nyt obligationslan. Af lane- og pantseetningsaftalen fremgik det, at institut 2 var kreditor, og at bidrag og beregningsprincipper fastsattes og
kunne endres af institut 2. Sidstnaevnte fremgik tillige af institut 2's Languide. Laneomlaegningen blev gennemfrt i april 2013. Institut 2 varslede i februar 2016, at
den érlige bidragssats pr. 1. juli 2016 ville stige fra 0,4168 pct. il 0,5168 pct. Klageren protesterede efterfelgende imod forhgjelsen med henvisning til, at hun var
kunde hos institut 1, som ikke kunne haeve satserne, og at hun ikke havde faet tydeligt forklaret, at hun ved omlaegningen blev kunde hos institut 2. Klageren naegtede
pa grund af mangelfuld rédgivning at acceptere stigningen i bidragssatsen og bad om at fa fert sit Ian tilbage til institut 1. Institut 1 afviste at imadekomme klageren.

Klageren nedlagde ved Neevnet pastand om, at instituttet skulle tilbagekalde bidragsforhgjelsen pr. juli 2016. Instituttet pastod frifindelse.

Naevnet bemeerkede, at sagen farst og fremmest omhandlede den radgivning, som institut 1 gav klageren i forbindelse med hendes laneomleaegning i 2013.
Lanetilbuddet i marts 2013 blev fremsendt til klageren med et brev fra institut 1 og pa institut 1's brevpapir. Under hensyntagen til klagerens davaerende kundeforhold
til institut 1 kritiserede Neevnet, at institut 1 ikke tydeligere gjorde klageren opmeerksom p4, at institut 1 alene optradte i sin egenskab af [aneformidler for institut 2. Af
lane- og pantseetningsaftalen fremgik det imidlertid, at I3net blev ydet af institut 2. Nar der samtidig blev taget hensyn til resultatet af Ianeomlaegningen, herunder at
klageren ikke kunne have opnaet et 1an hos institut 1, at hun fik et nyt 1an til en lavere rente, at hun opnéede et laneprovenu samt en forleengelse af lgbetiden, og at
klageren antagelig ikke ville veere bedre stillet ved en fastholdelse af det oprindelige Ian samt optagelse af tillaegslan, fandt Neevnet, at institut 1 ikke havde padraget
sig radgiveransvar over for klageren. Da bidraget som variabel faktor fremgik flere steder i aftalegrundlaget, og da forhejelsen heller ikke kunne anses for vilkarlig eller
for abenbart urimelig i sammenligning med niveauet i branchen for tilsvarende 1an og belaningsgrader, frifandt Naevnet som fglge af det anferte realkreditinstitut 1.
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SAGENS OVETARDI GHEDER:

Kl ageren havde i sin ejendom et |an pa 913.000 kr., som var ydet
af det indklagede real kreditinstitut i 2003.

| sin egenskab af |anefornidler afgav indklagede den 18. narts
2013 pa vegne af det koncernforbundne real kreditinstitut (institut
2) et tilbud til kl ageren vedrgrende 15-arigt, 2 pct.
obl i gationsl an pa 981.000 kr. Af |anetil buddet frengar f gl gende:

”Med forbehold for ..(institut 2’s).. endelige godkendelse tilbydes:

Opl ysni nger omnyt |an

Hovedt al bl i gationsl an — annuitetsl an
Lgbetid i ar 15
Det lante belagb i kr. 981. 000
Rent eprocent pr. ar 2, 0000
Udbet al i ngskurs (Fastkursaftal e) 97, 15
1. ars ydelse pr. maned i kr. fgr skat 6. 655
1. a&rs ydelse pr. méned i kr. efter skat 6.015
1. &rs rente og bidrag i kr. 23. 196
Bi dragssats i procent pr. ar 0, 4168
Arlige omkostninger i procent (AOP) far skat 3,0
Arlige onmkostninger i procent (AOP) efter skat 2,3
Af dragsform Annui t et
Antal termin pr. ar 4

Bi drag beregnes af | anets restgadd. Las mere om bidragssats i Langui den

Lanets prioritetsstilling:
Val ut a Hovedst ol Kr edi t or

Kr. 981. 000, 00 ~(institut 2).. (tilbudt 1an)

Budget for | anetil bud

Kursvag di ved | &neopt agel se

Qbl i gationsl &nh — annuitetslan 981.000 kr. til fastkurs 97,15 ... kr. 953,042
Omkostninger ved optagelse af lan .. kr. 10.905
INATrEEESE AT BAN s s s s e s kr. 592.122
Ansl det belgh il UdDETANTNG .ttt sttt sttt st st st kr. 350.015

Lanetil buddet var vedlagt en |ane- og pantsaningsaftale, hvori
institut 2 var anfert som kreditor, og hvoraf fglgende frengar af
de saxlige bestemmel ser

Vil kar for |anet
For |anet gelder de af ..(institut 27s). bestyrelse til enhver tid fastsatte
vil kar for |angivningen og obligationsudstedel sen



Der henvises i gvrigt til de til debitor udleverede “Almindelige
forretningsbestemmelser” i Languiden samt 7Szrlige bestemmelser” i nazrvasende
| &ne- og pant sa ni ngsaftal e.

Bi dr ag

Som en del af ydelserne betales et bidrag, hvis sterrelse og beregni ngsmade
fastsattes af .. (institut 2). Bidragets stgrrelse oplyses i1 Tforbindelse med
udbet al i ng af | anet.

Bi drag og beregningsprincipper kan @ndres efter .(institut 27s).. beslutning.
Meddel el se herom vil i safald blive givet til debitor nmed mndst 3 maneders
varsel forud for en ternmn

~(Institut 2).. kan desuden fastsztte specielle bidragssatser og/eller
ber egni ngsprincipper for salige lan eller grupper af |&n. Meddelelse om
andringer i bidrag og/eller beregningsprincipperne herfor kan gives i en

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

I forbindelse nmed |aneon agningen blev der udf az di get et
r adgi vni ngsskema, som i ndehol der f gl gende opl ysni nger:

”De vasentligste egenskaber ved det valgte | an
Vi har valgt et obligationslan ned fast rente.

Et lan med fast rente koster typisk mere end et |an ned variabel rente. Lanet
har ogsd en frivardi beskyttende egenskab, hvis |gbetiden er lang (15-30 ar), da
stigninger i renteniveauet nedfgrer fald i kursen pa |anets bagvedliggende
obligation, hvorfor |anet kan indfries til en lavere kurs. Denne gevi nst opvejer
det fald i boligens vaadi, der kan opsta som fal ge af rentestigni ngerne. Benerk

at jo langere lgbetiden er, og jo sterre lanet er i forhold til ejendonmens
vag di, desto nmere friverdi beskyttel se opnas.

Jeg er blevet oplyst om disse nulige udsving og at det endelige ydelsesforlgb
fremgar af Lanespecifikati onen, som fremsendes efter lanenes udbetaling..”

Laneom agni ngen blev efter det oplyste gennenfegrt den 2. april
2013.

| nstitut 2°s Languide pr. 6. novenber 2015 indeholder fgalgende
afsnit om bi drag:

”Bi dr ag

Bi dragets stgrrel se og beregningsnetode fastsadtes i forbindelse nmed ydel se af
| &net .

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

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



Bel &ni ngsintervallet fastlagges via en verdiansatelse af ejendommen ved
lanoptagelsen. Vardianszttelse foretages af ..(institut 2).. pa den af ..(institut
2).. valgte made. Belaningsintervallet fastlzgges pd ny ved en efterfglgende
omagning af |anet, gaddsovertagelse eller relaksation. Bidragssatsen andres
i kke somfglge af ordinage afdrag eller ved andring af |anets prioritetsstilling
som fgl ge af f.eks. en indfrielse af foranstaende |an

Gzldende gebyrer fremgadr af .. (institut 27s).. prisblad, som kan Tfindes péa
~(institut 2”s hjemmeside)..

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

Lanets bidrag og beregningsnmetoden for bidrag kan séledes andres i |anets
| gbetid, eksenpelvis sa& bidraget beregnes og eventuelt |gbende regul eres pa
grundlag af flere eller andre forhold end ved lanets udbetaling, herunder
lantagerspecifikke forhold. ..(Institut 2).. kan endvidere &ndre eller indfare nye
former for gebyrer eller andet vederlag (herunder kursskaing og kurtage)
eksi st erende | anefor hol d.

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

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

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

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

b) Aadringer i krav og forventninger fra ratingbureauer og investorer,
herunder krav og forventninger af betydning for prissaningen pa
obligationerne bag ..(institut 27s).. udlan,

c) Onkost ni ngsudvi kl i ngen, eksenpelvis som f gl ge af
* ggede onkostninger til frenskaffelse af kapital
- andr ede krav til kapi t al grundl ag, kapi t al ber edskab
likviditet eller solvens,
- ggede skatter eller afgifter
- ggede di stributionsonkostni nger eller
- generel | e garanti ordni nger
d) Zgede tab eller risiko for tab, nedskrivninger eller hensatel ser ti
t ab,
e) Behov for @ndringer i sammensaztningen af .. (institut 27s)..

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

f) Behov for at motivere ..(institut 27s).. kunder til at vadge udvalgte
produkt er, eksenpelvis | &n ned afdrag

o) Zgede risici, herunder operationelle risici

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

i) Admi ni strative forhold eller behov for bedre udnyttelse af ..(institut
27s).. kapacitet og ressourcer,

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

k) Lant agers betal i ngsmi slighol del se,

) Aadringer i |antagerspecifikke forudsatninger, herunder |antagers
gkonomi ske forhold eller sanmensat ni ngen, onf anget eller

rentabiliteten af lantagers engagement med ..(institut 2).. eller



m Aadringer i den pantsatte ejendons bel ani ngsgrad, verdifasthed eller
onsat t el i ghed.

Ahdringer vedrgrende bidrag sant vasentlige andringer vedrgrende andet vederl ag
meddel es individuelt til |&ntager nmed 3 méneders varsel til en termn ned
virkning fra ferstkomende term n. Andringer begrundet i udefrakomende forhol d,
som ..(institut 2).. ikke har indflydelse pa, kan dog ske uden varsel. @vrige
andringer, herunder amndringer vedrgrende gebyrer eller norarente sant mndre
vasent | i ge andringer vedrgrende andet vederlag annonceres ned 3 néneders varsel
i .(institut 27s).. prisblad, som er tilgzngeligt pa ..(institut 2”’s hjemmeside)..”

Institut 2 varslede den 4. februar 2016 bi dragsforhgjelse over for
kl ager en:

”Den 1. juli 2016 forhgjer ..(institut 2).. bidragssatserne. Det ggr vi, fordi
~(institut 2).. skal leve op til myndighedernes krav og markedets forventninger
til vores kapital- og indtjeningsforhold. Bade krav og forventninger er steget
kraftigt siden finanskrisens start — og stiger stadig. Derfor skal wvi i
~(nstitut 2).. gge indtjeningen. Pa den made kan vi lzgge tilstrazkkeligt til
side som sikkerhed for de lan vi vyder, tiltrakke kapital i markedet p& bedst
mul i ge vilké&r og dakke onkostningerne til forrentning af denne kapital. Det er
en vasentlig forudsaning for, at vi fortsat kan tilbyde stabile boliglan til
dansker ne.

Jeres lan i .(institut 2).. er med afdrag og fast rente, og den type |an har den
| aveste bidragssats i ..(institut 2).. - b&de nu og efter forhgjelsen 1. juli
2016. Lan ned variabel rente og |an ned afdragsfrihed har derinmpd de hgjeste
bi dragssatser. Det skyldes, at nyndi ghederne krawer, at farre boligejere va ger
di sse | an.

Se, hvad forhgjel sen koster jer

Lant ype Obl i gationsl an - annuitetslan
Restgadd pr. 1. juli 2016 i kr. 792.789, 85
Nuveg ende arlig bidragssats i pct. 0,4168
Ny arlig bidragssats fra 1. juli 2016 i pct. 0,5168
Bi dr agsandri ngens betydning for ydel sen pr. kvartal i kr. (feor skat) 198, 19

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

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

Kl ageren protesterede den 1. marts 2016 til indklagede over
bi dr agsf or hgj el sen:

”Som jeg sagde i1 telefonsamtalen med ..(radgiver hos indklagede).. er jeg yderst
utilfreds med jeres forhgjelse af bidragssatsen for vores [an.

Vi har varet kunde ved ..(indklagede).. igennem 18 ar. Da vi sidst i 2013 onl agde
| &n valgte vi bevidst et fastforrentet |&n, da bidragssatserne her var |ave. Vi
fik tilbud hjem fra andre kreditinstitutter, men genvalgte ..(indklagede).., da vi
har vaxet tilfredse nmed jer.

Vi fik den klare réadgivning, at ved at vadge et fastforrentet |an, trods det var
dyrere i rente, var bedre sikret nod stigninger i bidragssatserne, og vi var
desuden kunde hos ..(indklagede).., som jo ikke kan hzve satserne. Vi fik ogsa
gennem radgivningen det klare indtryk at det var .. (indklagede).. vi lavede en
aftale med. Det er jeres logo, jeres radgiver, jeres adresse som vi havde



korrespondance ned. Vi fik aldrig den entydige besked fra jer, at vi nu |lavede
en aftale med ..(institut 2).. Det er under al kritik, og jeg vil faktisk kalde
det bondefangeri, at vi ikke forklares tydeligt, at vi blev kunder ved
~(institut 2).. i stedet for ..(indklagede).. ved denne omlagning, og jeg kan ikke
acceptere vi nodtager en s& ringe radgivning, eller faktisk slet ingen

Jeg kan desvarre ikke komme ind til jeres .. afd. i1 morgen til mgde ned jeres
CEOQ, nen jeg vil gerne bede om at | ikke effektuerer den planlagte stigning af
bidragssatsen for os, og endvidere flytter os over til ..(indklagede).. i stedet

for ..(institut 2).. 1 er velkomne til at tage dette brev med til mgdet i morgen
pa mine vegne.

Idet der er tale om mangelfuld radgivning fra jeres side, og decideret
vi |l dl edel se, kan jeg ikke acceptere stigningen i bidragssatser

Jeg ser fremtil et personligt svar fra jer senest ved udgangen af marts 2016
med et forslag til videre forlgb pad hvordan | vil sikre vi ikke skal betale
yderligere til ..(indklagede/institut 2).. pd gget bidragssatser.”

| ndkl agede besvarede samme dag pr. e-mail Kkl agerens henvendel se:

”Jeg er ked af, at du oplever, at du ikke er blevet informeret om, at jeres |an
er optaget i ..(institut 2).. Vi har varet meget abne omkring det, bade i vores
| &nemat eriale og vores information i medi erne og pd hjenmesi den

Det har ikke varet muligt at optage lan i gammelt ..(indklagede).. regi siden
2012. De kunder, som har et gammelt ..(indklagede).. 1an — optaget fgr 2012, har

i kke nmulighed for at andre pa deres |an (ny afdragsfrihed — om agning til anden
| &net ype — | gbeti dsforlangel se) nar der skal ske andringer bliver |anet flyttet
til ..(institut 2).. Derfor kan jeres 1an ikke flyttes til gammelt ..(indklagede)..
regi

Jeg kan se, at | bruger os til realkreditfinansiering nen ikke til bank — jeg

vil meget gerne tilbyde jer, at kigge p& nulighederne pa banksi den — mdske kan
vi konpensere for bidragsstigning pa denne front.

| er neget velkommen til at kontakte mig, hvis | har lyst til at hgre om
mulighederne eller gnsker et mgde, hvor jeg kan uddybe tingene.”

Kl ageren frensendte den 6. marts 2016 endnu en e-mail til
i ndkl agede:

»”Jeg har nu gennemgdet mails, og dokumenter fra 2013. Jeg er pa |INTET tidspunkt
blevet vejledt af ..(indklagedes).. personale eller fortalt af ..(indklagedes)..
personale, at jeg ved at omlazgge lan blev flyttet over i ..(institut 2).. Jeg vil
gerne vide prexist hvordan jeg skal forholde mg til, at jeg gnsker at klage
over manglende radgivning fra ..(indklagedes).. side. Jeg kan fortzlle, at da jeg
nodt og brevet om de forhgjede bidragssatser, tamkte jeg det matte vare en fejl

idet der stod ..(institut 2).., og jeg vidste at vores lan var ved ..(indklagede)..

Jeg er sa blevet klogere, nmen det er absolut ikke takket vere |jeres
medarbejdere. Jeg kommunikerede med en ..(to radgivernavne).. pa davaerende
ti dspunkt.

Vil | sende mig en klagevejledning, da jeg gnsker at klage over den mangl ende
r &dgi vni ng, sant klage over .. (institut 2°s).. grundlag for de ggede
bidragssatser.”



| ndkl agede besvarede den 13. nmarts 2016 klagerens fornyede
henvendel se:

”Helt overordnet forhgjer vi bidragssatserne for alle eksisterende og nye lan i
~(institut 2)..,, fordi bidragene er vores primee indtjeningskilde. En gget
indtjening over de kommende ar sikrer, at ..(indklagede/institut 2).. fortsat kan
tilbyde stabile boligldn til danskerne. For via en gget indtjening formar vi
badde at honorere nyndi ghedernes nuvexende krav og ruste os til de nye, markant
hgj ere krav, vi ved, er pa vej.

Bgr snot eri ng betyder |avere forhgjelse af bidragssatserne

Som du maske har hgrt, planlzgger ..(indklagede-koncernen).. en bgrsnotering.
Barsnoteringen tilfagrer os en del ekstra kapital — og det har den klare fordel
for vores kunder, at vi forhgjer bidragssatserne markant mindre pr. 1. juli i
ar, end vi havde vaget tvunget til uden en bgrsnotering.

Bi dragssatsen er ikke den samme pd alle real kreditl an

Lantypen har stor betydning for, hvil ken bidragssats du betaler. For
nyndi ghederne har stillet nye krav til, hvordan vores |anebestand er sammensat.
Vi skal blandt andet sikre, at flere kunder ved ger at afdrage pa deres |an og
vadger lan ned fast rente — og det gader isag de lan, som har en hg

bel &ni ngsgrad. Derfor far |an, som har variabel rente og afdragsfrihed i stedet
for fast rente og afdrag, de hgjeste bidragssatser. Og derfor har |&n ned fast
rente og afdrag fortsat de | aveste bidragssatser

Beti ngel ser for forhgjelse af bidragssatser

Vi har gennenfegrt forhgjelsen i overensstemmelse ned |anedokunentationen
Mul i gheden for at amdre bidrag frengdr af din |aneaftale (pantebrevet) og de
al m ndel i ge forretningsbestemmel ser for realkreditudldan, som i dag star

.(institut 27s).. Languide. Den finder du bl.a. pa ..(institut 2°s hjemmeside)..

Lan i ..(institut 2)..

Generelt kan jeg sige, at ..(indklagede).. siden april 2012 har formidlet
~(institut 2).. lan til vores privatkunder, hvilket tydeligt fremgar af de
| &nedokunent er, du har skrevet under.

Derudover kan jeg sige, at vi radgiver vores kunder inden for rammrerne af de
krav reglerne omgod skik stiller. Det indebager, at vi skal radgive konkret. Pa
grundl ag af kundens individuelle forhold og gnsker skal vi i vores radgivning
til godese kundens interesser og sikre kunden et godt grundlag for at tradfe sin
besl ut ni ng.

I forhold til radgivning om bidrag kan jeg generelt sige, at vi i ..(indklagede)..
radgiver alle vores kunder om, at bidraget kan @ndres pa lan ydet af ..(institut
2).. Dette fremgar saledes tydeligt af laneaftalen og den udl everede Languide

som begge er en integreret del af radgivni ngen

Du kan lzse om dine muligheder for at klage til Realkreditankenzvnet pa ..

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

PARTERNES PASTANDE

Kl ager en past ar i ndkl agede tilpligtet at ti| bagekal de
bi dragsforhgjelsen pr. 1. juli 2016.



| ndkl agede pastar frifindel se.

KLAGERENS FREMSTI LLI NG

Kl ageren anfgrer, at hun har fdaet mangelfuld radgivning og
information fra indklagedes side i forbindelse nmed om agning af
| &n i 2013. Hun henvi ser i den f or bi ndel se til e-
mai | korrespondancen fra marts 2016.

Ti | i ndkl agedes udtal el se har kl ageren f gl gende benss kni nger:
Hun er ikke pa noget tidspunkt i sagsforlgbet blevet gjort
speci fi kt opnex ksom pa, at |lanet blev flyttet over i institut 2,

og hvad dette indebaxer, herunder at bidragssatserne kan andres.
Det betragter hun som sa vasentlige andringer af hendes |an, at
i ndkl agede specifikt ber gere opnex ksom pa dette.

Nar der sker en sa vasentlig anmdring af hendes lan, nemig at hun
flyttes over i et andet realkreditinstitut med den virkning, at
bi dragssat serne kan andres, skal I ndkl agede gere specifikt
opnmeg ksom pa det under radgivningen, hvis indklagede skal kunne
hol de sin radgi vning inden for ramerne af reglerne om god ski k.

Hun vil Dbetegne det som bondefangeri, at der ikke ved den
t el ef oni ske radgi vni ng geres opner ksom pa sa vasentlige andringer.

| NDKLAGEDES FREMSTI LLI NG

| ndkl agede oplyser, at klageren i 2003 optog et |an hos indkl agede
pa 913.000 kr. som 20-arigt, 4 pct. fastforrentet |an ned afdrag.

| ndkl agede forhgjede i 2012 bidraget pa |anet pa 913.000 kr. til
0,53 pct., hvilket blev varslet individuelt over for klageren.

Kl ageren fik den 2. april 2013 pa grundlag af |anetilbud af 18.
marts 2013 udbetalt et 15-arigt, 2 pct. obligationslan pa 981. 000
kr. hos institut 2. Laneomn agni ngen gav klageren et overskydende
provenu pa 350. 000 kr.

Da indkl agede var ophegrt nmed at yde lan til privatkunder, blev
tilbuddet afgivet pa vegne af institut 2 og nmed forbehold for
institut 2’s endelige godkendelse. Lanet blev tilbudt med en arlig
bi dragssats pa 0, 4168 pct.

Bi draget pa | anet blev fastsat ud fra et bel aningsinterval pa 0-48
pct. pa baggrund af en bel ani ngsvurdering pa 2.000. 000 kr.



| maj 2013 varslede institut 2, at man havede priserne pr. 1.
okt ober 2013, og i august 2014 varslede institut 2 nye priser pr.
1. januar 2015.

Bi draget pa klagerens |an blev pr. den 1. juli 2016 forhgjet til
0, 5168 pct.

Gennenf grsel af bidragsforhgjel sen

Med virkning fra 1. juli 2016 har institut 2 forhgjet
bi dragssatserne pa alle eksisterende og nye lan til private
kunder. Derfor har alle privatkunder nmed lan hos institut 2
nodt aget et brev ned oplysning om hvad forhgjelsen betyder for
netop deres | an. Brevet indehol der en begrundel se for forhgjelsen.

Uddybni ng af baggrunden for bidragsforhgjel ser
Derudover har institut 2 pa sin hjemeside offentliggjort en
redegerel se for bidragsforhgjel sen

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

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

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

Zget krav om pol string.

Over sa lang en periode kan kapitalkrav og onkostninger ved realkreditudl an
andre sig markant. Derfor kan et real kreditinstitut forhgje bidragssatserne, som
er realkreditinstituttets pris for at yde og administrere |an. Bidragssatserne
kan ogsa forhgjes pa de lan, der allerede er udbetalt. Og det er det, ..(institut
2) .. gar, nar vi haver bidragssatserne pa ..(institut 2-1an).. pr. 1. juli 2016.

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

~(Institut 27s).. mulighed for at have bidragssatserne er udfgrligt beskrevet i
laneaftalerne og i .(institut 27s).. Almindelige Tforretningsbestemmelser for
real kreditudl &n, som star i den LanQuide, nman nodtager, nar man far et
L(institut 2-1an)..

Hvorfor stiger bidragssatserne i ..(institut 2).. pr. 1. juli 20167
I det brev, alle kunder i1 .(institut 2). har nodtaget, begrunder vi forhgjelsen

ned, at kapi tal kravene fra danske og internationale nyndigheder til
real kreditinstitutter er steget og fortsat stiger. De stigende kapitalkrav
betyder, at ..(realkreditkoncernen).. — som ..(institut 2).. er en del af - ska



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

Nar nyndi ghedernes krav stiger, gger investorerne og ratingbureauerne (tilsanmmen
kaldet ”markedet) samtidig deres forventninger til .. (realkreditkoncernens)..
kapital grundlag. Jo stegrre tiltro investorer og ratingbureauer har ti
..(i ndkl agede).., jo Hlavere bliver renten pa lanet. Vores kunder har derfor
direkte fordel af, at bade investorer og ratingbureauer har staxk tiltro til
..(i ndkl agede).. Derfor er det sa afggrende, at vi lever op til markedets
forvent ni nger.

Kendte og ukendte krav i sigte.

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

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

Desuden agger forhgjel sen af bi dragssat serne  sandsynli gheden for, at
..(realkreditkoncernen).. kan honorere de fremtidige, endnu ikke vedtagne
kapital krav, som der i disse &r arbejdes pa hos internationale nyndi gheder. Vi

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

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

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

usandsynligt, at kravet bliver hgjere.

Bar snotering er ngdvendi g

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

Baggrunden for institut 2°s forhgjelse af bidragssatsen er
yderligere uddybet i en redegerelse, som ogsd er tilgangelig pa
institut 2”s hj emmesi de.

H emel til bidragsforhgjelse

Det i denne samenhang rel evante aftal egrundl ag nell em kl ageren og
institut 2 wudgeres af |ane- og pantsaningsaftalen. Aftalen
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suppleres af institut 2”s Languide fra varslingstidspunktet, der
er godkendt af institut 2”s bestyrelse.

Savel |éane- og pantsaningsaftalen som Languiden indehol der
bestemmel ser om fastsattelsen af bidraget, herunder at det i
| &nets | gbetid kan andres af institut 2.

Sax|lige forhold

Siden 1. april 2012  har i ndkl agede  udel ukkende til budt
privatkunder realkreditlan i institut 2. Det frengar tydeligt af
de | &nedokunmenter, som klageren har set og underskrevet, herunder
| &neti | buddet, der blev afgivet ned forbehold for institut 2’°s
endel i ge godkendel se.

| ndkl agede har | gbende siden 2010 gennem presseneddel el ser og pa
sin hjemeside oplyst om dialogen ned konkurrencenyndi ghederne
mv., herunder om godkendelsen af, at indklagede kunne have
bidraget pr. 1. april 2012 for bade fastforrentede |an ned afdrag
og @vrige | an ned henhol dsvis 0,05 og 0, 10 procent poi nt.

| ndkl agede og institut 2 har desuden |gbende i flere ar orienteret

om at wudlan til ejerboliger mv. fra 1. april 2012 skete via
institut 2, at bidragsandringer kan ske i institut 2, og at
bi dr agsandri nger kan ske i I ndkl agede (som m ni num med

konkur rencenyndi gheder nes godkendel se.

Bi dragsforhgjelsen i 2012 pa klagernes lan til indklagede
understreger i @vrigt, at bidragssatsen for lan til privatkunder i
i ndkl agede i kke er fastlast.

Den radgi vni ng som kl ageren nodtog, har varet konkret og har taget

hensyn til kl ager ens i ndividuelle forhold og @nsker. At
bi dragssatserne kan andre sig frengar bade af |éane- og
pant sad ni ngsaftalen og af Languiden, som er udleveret til
kl ageren. Herved er klageren — som mninmum — blevet skriftligt

informeret om at bidragssatsen er vari abel.

Kl ageren opndede, hvad hun gnskede; idet det benerkes, at det ikke
var nmuligt som et alternativ at opnda den tilsvarende andrede
bel ani ng hos i ndkl agede.

Der var i denne sag ikke specifikt grundlag for, at indklagede som
alternativ skulle have radgivet klageren om nulighederne for at

behol de det eksisterende |an og optage tillagslan i institut 2.
Kl ager en gnskede f ar st og fremmest nogl e hel t andr e
pr odukt egenskaber, nenmlig en noget |avere kuponrente og forl anget
| gbetid. Tillamgslanet ville i w@vrigt have ligget i et hgjt

bel ani ngsinterval og ville have haft et hgjere bidrag.
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P4 radgi vningstidspunktet i nmarts 2013 forelda der ikke nogen
konkret beslutning om at hawe bidraget hverken i indklagede eller
i institut 2. Der var ikke konkret anledning til at fremhave over
for klageren, at indklagede pa det tidspunkt havde en dial og ned
konkur rencenyndi ghederne om hvorvidt forhgjelse af bidraget
kr aavede konkurrencenyndi gheder nes godkendel se.

Det ge@res endvidere gad dende, at selv hvis indklagede konkret i
f or bi ndel se ned frensendel se af | &netil buddet fra institut 2 havde

i nformeret om behovet for — i en senere hypotetisk situation — at
opna konkurrencenyndi gheder nes godkendel se til en
bi dragsforhgjel se pad det eksisterende lan i indklagede, ville
kl ageren fortsat have foretaget |aneom agningen i institut 2 i
2013, idet om agningen sam et set fortsat var fornuftig i forhold
til hendes g@nsker om at opna en noget |avere kuponrente og
forlamget | gbetid. Qg under alle onstandigheder ville den

gennenfgrte om agning have varet den |gsning, der skulle have
vag et anbefal et af i ndkl agede.

Selv efter bidragsforhgjelsen i institut 2 i juli 2016 har det i
gvrigt veeet til fordel for klageren at onlagge |anet frenfor at
behol de den eksisterende bel ani ng konbineret nmed et tillagslan pa

350. 000 kr. Bidragssatsen pa lanet til institut 2 er pr. 1. juli
2016 hawet til 0,5168 pct., og bidragssatsen pa det ganle
i ndkl agede lan ville have veet 0,53 pct. Hertil komer, at et
tillagslan i i nstitut 2 wville have [igget i et hgj t

bel ani ngsi nterval og dernmed med et hgjere bidrag.

Kl ageren kan endvidere pad intet tidspunkt have haft en forventning
om at bidraget pa lanet til indklagede var fastlast, dels ford
der var klar hjemmel i |anedokunentationen for indklagede | anet
til at hswe bidraget, dels fordi indklagede havede bidraget i 2012
pa kl agerens | an.

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

at der er hjemel i laneaftalen til at forhgje bidragssatsen,

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

at den skete forhgjelse af bidragssatsen er i overensstemel se
med af t al egrundl aget og var sl et (o] begr undet i
over ensst emel se nmed regl erne om god ski Kk,

at forhgjelsen af bidragssatsen ikke er vilkarlig eller urinelig,
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at der derfor ikke er grundlag for at tilsidesadte den varslede
forhgj el se af bidragssatsen, og

at den gennenfgrte omagning samet set var fornuftig og

vel begrundet og klageren opndede som gnsket f gl gende
andr i nger,
at renten blev samket fra 4 pct. til 2 pct. over 15 ar,

hvil ket er en neget lav og |ang fast rente,

at lanets |@gbetid endvidere blev forlamget fra ca. 10 ar til
15 ar, hvilket nedvirkede til, at klagerens afdragsprofil ikke
var sa skarp somtidligere,

at kl ageren derudover fik et provenu pa 350.000 kr.

at onl agningen nedfegrte, at vydelsen, selv nmed provenuet pa
350.000 kr., faldt fra ca. 7.000 kr. om maneden (far skat) til
6. 650 kr. om maneden (fer skat), og

at klagerens bidragssats faldt ned 0,11 procentpoint til
0, 4168 pct.

ANKENA/NETS BEMARKNI NGER

Sagen onhandl er f ar st og fremest den radgivning og de
opl ysni nger, som indkl agede gav klageren i forbindelse nmed hendes
| &neom agning i 2013.

Lanetil buddet af 28. marts 2013 blev frensendt til klageren ned et
brev fra indkl agede og pa indkl agedes brevpapir.

Under hensyntagen til kl agerens davaxende kundeforhold til
i ndkl agede finder Nenet anledning til at wudtale kritik af, at
i ndkl agede ikke tydeligere gjorde klageren opneksom pa, at
i ndkl agede alene optradte i sin egenskab af [|anefornmidler for
institut 2. Newnet finder det i den forbindelse ikke relevant,
hvi |l ke oplysninger om denne samenhang der er givet pa diverse
medi er, idet Neawnet anser det for vasentligt, at kunden forud for
og i forbindelse med selve aftaleindgdel sen nodtager klar og
tydelig besked om hvem han eller hun indgar en aftale ned,
sal edes at kunden ikke kan vage i tvivl herom

Af |ane- og pantsaningsaftalen af 18. marts 2013, somer tiltradt
af klageren, frengar det inmidlertid, at |anet ydes af institut 2.

Nar der santidig tages hensyn til resultatet af |aneonl agni ngen,
herunder at kl ageren ikke kunne have opnaet et |an hos indkl agede,
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at klageren fik et nyt lan til en lavere rente, at klageren
opndede et |aneprovenu sant en forlangel se af |gbetiden, og at
kl ageren antagelig ikke ville vaxre bedre stillet ved en
fast hol del se af det oprindelige |an sant optagelse af tillagslan,
finder Newnet, at indklagede ikke har padraget sig radgiveransvar
over for klageren ved ikke at frenmhawve, at |aneoni agni ngen skete

til et lan, der aktuelt ville kunne bidragsforhgjes. Neanet
beneg ker i den forbindel se, at indklagedes |an reelt ikke har fast
bi dr ag, men  at bi dr aget p.t. i kke kan sagtes op uden

konkur rencenyndi gheder nes godkendel se.

Da bidraget som vari abel faktor frengar flere steder [
aftal egrundl aget, og da forhgjelsen heller ikke kan anses for
vilkarlig eller for abenbart urinelig i sammenligning nmed niveauet
i branchen for tilsvarende |an og bel ani ngsgrader, kan Newnet ikke
gi ve kl ageren nedhol d.

Som f gl ge af det anfarte

b e s t e m m e s

| ndkl agede, Nykredit Real kredit A/'S, frifindes.

Henri k Waaben / Susanne Ni el sen
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