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1. Indledning.

Arsberetningen vedrerer perioden fra 1. januar 2010 til 31. december 2010 og indeholder formandens beretning,
oplysninger om Navnet og Sekretariatet, statistiske oplysninger, et generelt afsnit udarbejdet af Sekretariatet med
oplysninger om emner, der i det forlgbne &r har vaeret serlig anledning til at tage op, resuméer af kendelser og en be-
skrivelse af udvalgte aktiviteter, som Navnet eller Neevnssekretariatet har beskaeftiget sig med. Derudover indeholder
arsberetningen registre over generelle emner, som har varet behandlet i tidligere arsberetninger, samt oplysninger om
anfaegtede kendelser.

2. Formandens beretning.

Der var i 2010 en tilgang pa 178 sager. Der er tale om en mindre stigning i sagsantallet i forhold til 2009. Stigningen i
sagsantallet kan antagelig langt hen ad vejen tilskrives de markedsandringer, som satte ind 1 2008. Disse bergrer fortsat
en rekke sagsomrader, herunder eksempelvis kurssikring, ldneomlagning og forhandslan. Antallet af henvendelser til

Sekretariatet er 1 2009 og 2010 steget i forhold til tidligere ar.

I lighed med tidligere ar er der grund til at fremhave nogle af de behandlede sager.

1) Sager om kurssikring. Se herom i resumé nr. 20906075, 20908092, 20911132 0og 21001017.

2) Sager om nedbringelse af forhdndslan. Se herom i resumé nr. 20906071 og 20908090.

3) Sager om bidragssatser. Se herom i resumé nr. 20917083, 21001010, 21002018, 21005066 og 21009104.
4) Sager om laneomlagning. Se herom i resumé nr. 20907080, 20912135, 20912136 og 21001005.

Mange sager afsluttes fortsat ved Naevnssekretariatets behandling, hvilket kan ses af statistikkerne vedrerende savel
navns- som sekretariatssager. Dette kan i et vist omfang tilskrives, at en rekke af disse sager ikke har karakter af
egentlige klager, men at henvendelsen til Nevnet ofte er en folge af manglende viden om realkreditomradet. Sager af
denne karakter ekspederes typisk af Sekretariatet ved telefonisk eller skriftlig besvarelse. Statistikkerne indeholder - ud
over nevns- og sekretariatssager - tillige oplysninger om de henvendelser i form af mere generelle forespargsler og
lignende, som rettes til Neevnssekretariatet.

Klageren har faet medhold i 25 pct. af de nevnssager, som i 2010 afsluttedes ved kendelse. I 2010 er kun en enkelt
afgorelse blevet anfegtet af et indklaget realkreditinstitut. Denne sag blev efterfolgende forligt ved Navnssekretariatets
mellemkomst. Som det fremgar af oversigten over anfaegtede sager i afsnit 8.1. anfegter et indklaget realkreditinstitut
kun sjeldent Realkreditankenavnets afgarelser. Det forekommer endvidere yderst sjaldent, at en klager, der ikke far
medhold ved Realkreditankenavnet, videreforer sagen ved domstolene. I langt de fleste tilfeelde forer kendelserne fra
Realkreditankenavnet saledes til en endelig afgerelse af den indbragte klage.

Ved afgivelsen af denne beretning om Nevnets arbejde i 2010 vil jeg som i tidligere ar benytte lejligheden til at rette en
tak til neevnsmedlemmerne og Sekretariatets medarbejdere for et godt og konstruktivt samarbejde.

Kebenhavn, den 16. maj 2011

Hugo Wendler Pedersen
Formand for Ankenavnet
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3. Generelt om Navnet og Sekretariatet.

3.1. Oprettelsen af Naevnet.

Realkreditankenavnet blev oprettet i efteraret 1991 efter aftale mellem Forbrugerrddet og
Realkreditradet, som i fellesskab udformede Navnets vedtaegter. Realkreditankenaevnet startede
sin virksomhed den 1. januar 1992.

Forbrugerklagenavnet har i medfer af § 12 i lov om Forbrugerklagenavnet (lov nr. 105 af 28.
februar 1986 med senere a&ndringer) frem til 31. december 2003 lgbende godkendt Realkreditanke-
navnet til at behandle klager over realkreditinstitutter. Godkendelsen har i praksis veret givet for 3
ar ad gangen.

I anledning af nye godkendelsesregler 1 lov om forbrugerklager (lovbekendtgerelse nr. 1095 af 8.
september 2010 med senere @ndringer) blev der den 1. oktober 2004 fastsat nye vedtagter for
Realkreditankenavnet. Vedtagterne er af gkonomi- og erhvervsministeren godkendt frem til og
med den 31. december 2012.

3.2. Naevnets kompetence.

Realkreditankenaevnet behandler klager over danske realkreditinstitutter og deres danske
datterselskaber.



Klagen kan vedrere ethvert retsspergsmaél i forholdet mellem kunden og instituttet. Ogsa sporgsmal,
der opstar 1 kontraheringsfasen ("forhandlingsfasen"), herunder i forbindelse med afgivelse af
tilbud, negtelse 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, hvilket vil sige,
at uenigheden skal angd et okonomisk mellemverende. Behandling af for eksempel rene etiske
sporgsmél falder derfor uden for Naevnets kompetence. I Navnets overvejelser 1 forbindelse med
afgorelsen af en formueretlig tvist indgar dog reglerne om god skik i kapitel 6 i lov om finansiel
virksomhed og bekendtgerelse nr. 965 af 30. september 2009. Disse regler erstattede
Forbrugerombudsmandens “Etiske retningslinier for realkreditinstitutter”, der indgar i Navnets
overvejelser vedrarende aftaler indgdet 1 perioden fra 1. juni 1996, og indtil de nye regler om god
skik tradte i kraft den 1. oktober 2003 (for visse bestemmelser dog den 1. april 2004).

Som udgangspunkt kan alene klager fra private behandles. Dog kan klager fra erhvervsdrivende
behandles, hvis klagen ikke adskiller sig vasentligt fra en klage vedrerende et privat kundeforhold.
I forbindelse med en konkret sag har Naevnet udtalt, at bedemmelsen af, om en klage fra en
erhvervsdrivende kan behandles, sker pa grundlag af en samlet vurdering, hvori indgar klagerens
okonomiske styrke, omstendighederne, hvorunder aftalen er indgdet, hvorvidt det vaesentligste
forméal med lénet er at opretholde eller erhverve bolig, samt om klagen vedrerer et tema, der ogsé
kunne foreligge i en "privat klagesag".

Det er en folge af denne afgrensning, at en rekke klager fra mindre erhvervsdrivende kan
behandles af Ankenavnet.

Navnet kan ogséa behandle klager over danske filialer af udenlandske realkreditinstitutter og 1 visse
tilfeelde klager over udenlandske filialer af danske realkreditinstitutter.

Navnet kan ikke behandle klagesager, hvis behandling er henlagt til offentlige myndigheder eller
andre anke- eller klagenavn. Naevnet kan heller ikke behandle sager, som er afgjort ved endelig
dom, gyldig voldgift eller retsforlig, eller sager, der kan forventes afgjort 1 forbindelse med en
straffesag.

For Naevnet kan behandle en klage, skal klageren forgaves have sogt at opnd en tilfredsstillende
ordning med realkreditinstituttet.

Navnssekretariatet kan afvise sager, hvis det er utvivlsomt, at der ikke er klageadgang, eller hvis
det er utvivlsomt, at klagen falder uden for Naevnets kompetence. Naevnet kan afvise sager, som pa
grund af deres principielle juridiske karakter, usikkerhed om bedommelse af de fremkomne faktiske
oplysninger, eller som af andre s&rlige grunde findes uegnede til behandling i Ankenavnet.

3.3. Naevnets sammensatning.
Ankenavnet bestér af en uvildig formand og en rekke medlemmer, som er udpeget af henholdsvis
Forbrugerrédet pd den ene side og Realkreditforeningen og Realkreditrddet pa den anden side. Naev-

nets formand er:

Fhv. hgjesteretsdommer Hugo Wendler Pedersen



Folgende medlemmer har i 2010 deltaget i neevnsarbejdet:
Udpeget af Forbrugerrddet:

Cand.jur. Tina Dhanda

Okonom Carsten Holdum

Cand.polit. Maria Hyldahl

Advokat Michael Mgllegaard Jessen

Advokat Per Frydenreim Moller (fra 4. marts 2010)
R&dsmedlem Bent Olufsen

Rédsmedlem Mads Svaneklink (fra 13. maj 2009)

Udpeget af Realkreditforeningen og Realkreditrddet:

Advokat Jes Zander Brinch, Nykredit A/S

Underdirektor Per Englyst, DLR Kredit A/S

Underdirektor Karen Havers-Andersen, Realkredit Danmark A/S
Kontorchef Mads Laursen, Nordea Kredit Realkreditaktieselskab
Advokat Lars K. Madsen, BRFkredit A/S

Navnet sammensettes fra sag til sag, saledes at formanden og medlemmer udpeget af henholdsvis
Forbrugerradet og Realkreditforeningen/Realkreditradet repreesenterende et lige antal stemmer er til
stede.

Medlemmer kan ikke deltage ved behandlingen af sager, hvori de direkte eller indirekte har en
serlig interesse. Medlemmer, der er udpeget af Realkreditforeningen/Realkreditradet, deltager
sdledes ikke i1 behandlingen af sager, der vedrerer det institut, som de er ansat 1.

3.4. Sekretariatets bemanding.

Sekretariatet har i 2010 beskaeftiget folgende personer:

Sekretariatschef, cand. jur. Susanne Nielsen

Cand.jur. Keld Overgaard Steffensen

Cand.jur. Steen Berg

Advokatsekreter Vivian Jespersen

3.5. Sagsbehandling ved Naevnet.

Klager indgives skriftligt til Anken@vnets Sekretariat ved benyttelse af en serlig klageblanket.
Klageren kan til enhver tid tilbagekalde sin klage. Anken@vnsbehandlingen bortfalder ligeledes,

hvis realkreditinstituttet under sagens behandling opfylder klagerens krav, eller der indgéas forlig
mellem parterne.



Sa leenge en sag verserer for Ankenavnet, kan klagesagens parter ikke anlaegge sag ved en domstol
eller voldgiftsret om de spergsmaél, som klagen vedrorer, jf. forbrugerklagelovens § 3, stk. 1.
Bestemmelsen udelukker umiddelbart alene almindelige sogsmal. Det antages saledes, at
fogedforretninger kan gennemfores, selv om der verserer en sag for Ankenavnet. Fogedretten kan
dog efter omstendighederne veelge at udsette fogedretsbehandlingen, indtil der foreligger en af-
goarelse fra Ankenavnet.

Sekretariatet sender en klage videre til realkreditinstituttet sammen med kopi af det modtagne
materiale. Realkreditinstituttet skal inden 5 uger efter modtagelsen af materialet afgive en udtalelse
til Ankenavnet. Sker dette ikke, kan sagen behandles pa grundlag af klagerens materiale, medmin-
dre Sekretariatet pa realkreditinstituttets anmodning har forlenget fristen.

Naér realkreditinstituttets udtalelse foreligger, sender Nevnssekretariatet udtalelsen videre til kla-
geren, sé denne kan fa lejlighed til at fremkomme med eventuelle bemarkninger til udtalelsen.

Safremt der er grundlag herfor, vil Sekretariatet indhente yderligere udtalelser fra klageren og det
indklagede realkreditinstitut.

Ankenavnet kan pa begering af en part eller af egen drift indhente sagkyndige erkleeringer eller
udtalelser.

Nér Sekretariatet har indhentet det fornadne materiale og de enskede oplysninger, behandles klagen
pa et moade 1 Anken@vnet med henblik pa afsigelse af en kendelse.

Ankeneavnet kan 1 sarlige tilfeelde efter en parts anmodning eller af egen drift indkalde parterne til
mundtlig forhandling. Hvis parterne ikke meder eller undlader at fremkomme med de af
Anken@vnet onskede oplysninger, kan Ankenavnet afvise klagen eller behandle den pa det fore-
liggende grundlag.

Ankenavnets kendelse sendes til sagens parter senest 10 dage efter afsigelsen. Der fastsattes en
frist pd 30 dage til opfyldelse af kendelsen.

Hvis klageren har féet helt eller delvist medhold, skal afgerelsen forkyndes for realkreditinstituttet,
medmindre realkreditinstituttet 1 den enkelte sag har frafaldet kald og varsel, jf. retsplejelovens §
160. Hvis realkreditinstituttet ikke ensker at veere bundet af den afgerelse, Ankenavnet har truffet,
skal realkreditinstituttet skriftligt meddele dette til Ankenaevnet inden 30 dage fra forkyndelsen af
afgorelsen — eller fra afgerelsens datering, hvis realkreditinstituttet har frafaldet kald og varsel.

Anken@vnets kendelse kan i gvrigt af enhver af parterne indbringes for domstolene.
Folgende institutter var pr. 31. december 2010 tilsluttet Ankenavnet:

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

BRFkredit A/S

Danske Kredit Realkreditaktieselskab (nu Realkredit Danmark A/S)
DLR Kredit A/S

Nykredit Realkredit A/S

Realkredit Danmark A/S



Totalkredit A/S
Nordea Kredit Realkreditaktieselskab



4. Statistiske oplysninger.

Ankenavnets sager er opdelt 1 neevnssager og sekretariatssager pa grundlag af folgende definitioner:
Neaevnssager er sager, hvor der er indleveret et klageskema, betalt klagesagsgebyr m.m., og hvor det
umiddelbart ved oprettelsen ma antages, at der skal ske neevnsbehandling af sagen, séledes at sagen

afsluttes med en kendelse eller et forlig foreslaet af Naevnet.

Sekretariatssager er ovrige sager, hvor der ikke 1 forste omgang laegges op til en egentlig
klagesagsbehandling af forskellige &rsager, som kan vare:

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

- der synes at vaere grundlag for indgéelse af ordninger eller forlig ved Navnssekretariatets
mellemkomst - eventuelt fordi en af parterne ved henvendelsen til Sekretariatet opfordrer hertil.

Derudover modtager Nevnssekretariatet en rekke mere generelle henvendelser og lignende —
overvejende telefonisk — fra realkreditinstitutterne og deres kunder, organisationer, myndigheder,
andre ankenavn, pengeinstitutter, advokater, revisorer m.v. Antal og fordeling af sddanne
henvendelser fremgar af tabel 6.

Anken@vnet har 1 2010 modtaget 178 sager - fordelt pa 41 naevnssager og 137 sekretariatssager. |

forhold til 2009 er der tale om et mindre fald i naevnssagerne og en mindre stigning i
sekretariatssagerne. Fra 2009 er der overfort 36 navnssager.

Tabel 1. Realkreditankenavnets virksomhed

Antal 2010 2009 2008 2007 2006 2005 2004
Neevnssager
- nye 41 48 49 28 33 61 39
- overfort fra

aret for 36 34 17 24 31 22 40
Sekretariatssager 137 121 116 95 103 155 108
I alt 214 203 182 147 167 238 187
Ovrige henvendelser 2611 2423 1842 1.820 1.875 1.827 1.647



4.1. Sager behandlet af Naevnet.
Afde 77 nevnssager er 36 feerdigbehandlet af Nevnet, mens 33 sager fortsat afventer naevns-
behandling. De resterende 8 naevnssager er ferdigbehandlet af Sekretariatet, klagen er tilbagekaldt,

eller instituttet har helt eller delvist imedekommet klagerens krav.

Tabel 2 viser status pa de i alt 77 naevnssager, der har foreligget til behandling 1 2010. Endvidere er
der i tabellen anfort tilsvarende oplysninger for 2008 og 2009.

Tabel 2. Behandling af naevnssager

2010 2009 2008

Antal Pct. Antal Pct. Antal Pct.

Overfort fra aret for 36 47 34 41 17 26

Registreret i aret 41 53 48 59 49 74
Talt 77 100 82 100 66 100
Afsluttet ved kendelse: 36 47 31 38 19 29
Klager medhold 9 25 7 23 4 21
Instituttet medhold 25 69 22 71 14 74
Naevnsforlig indgaet 2 6 0 0 1 5
Klagen afvist af Neevnet 0 0 2 6 0 0
100 100 100
Afsluttet uden neevnsbehandling: 8 10 15 18 13 20
Sekretariatsforlig 3 38 4 27 7 54
Institut opfylder klagers krav 2 25 6 40 1 8
Klagen afvist af Sekretariatet 1 12 3 20 1 8
Klagen frafaldet 2 25 2 13 4 30
100 100 100
Afventer ferdigbehandling 33 43 36 44 34 51
I alt 82 100 66 100 52 100

Som det fremgar af tabel 2 har klagerne i sager, der er afsluttet ved kendelse, fiet medhold 1 25 pct.
af sagerne, hvilket er lidt over niveauet i 2009. Institutterne er i de seneste tre ar blevet frifundet i
mellem 69 pct. og 74 pct. af sagerne.

I sager afsluttet af Sekretariatet har institutterne ved Sekretariatets mellemkomst opfyldt klagernes
krav i 25 pct., hvilket er under niveauet aret for. Der blev i 2010 indgaet sekretariatsforlig i 38 pct.
af sagerne mod 27 pct. 1 2009.

12010 afviste Neevnet ingen sager mod 2 afvisninger det foregdende ar. Sekretariatet har 1 2010
afvist 1 sager mod 3 afvisninger i 2009.

Afvisningerne i Naevnet og i Sekretariatet sker blandt andet, nar
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- klagen indgives af en erhvervsdrivende og derfor falder uden for Naevnets kompetence,
- klageren ikke efter opfordring indsender det onskede materiale til Naevnet,

- klagen er indgivet sa lang tid efter tvistens opstaen, at den ikke leengere findes med
rimelighed at kunne realitetsbehandles,

- klagen findes uegnet til behandling ved Navnet pa grund af behov for omfattende

bevisforelse, herunder mundtlig athering af de implicerede.

Tabel 3. Fordeling af nevnssager ud fra klagens tema

Tabel 3. Fordeling af nevnssager ud fra klagens tema

Ny- Ind- Gelds- Takster Rets- Lane- I alt
udlan frielse overtag. forfolg. adm.
Antal Antal Antal Antal Antal Antal Antal
Overfort fra 2009 17 4 1 2 9 3 36
Registreret i 2010 18 6 1 7 3 6 41
Afsluttet ved kendelse: 17 2 2 7 4 4 36
Klager medhold 7 1 0 0 1 0 9
Instituttet medhold 10 1 1 7 2 4 25
Neaevnsforlig indgéet 0 0 1 0 1 0 2
Klagen afvist af Neevnet 0 0 0 0 0 0 0
Afsluttet af Sekretariatet: 5 1 0 0 1 1 8
Sekretariatsforlig 2 0 0 0 1 0 3
Institut opfylder 1 1 0 0 0 0 2
Sekretariatsafvisning 1 0 0 0 0 0 1
Klagen frafaldet 1 0 0 0 0 1 2
Afventer faerdigbehandling: 13 4 0 2 7 3 33

Aftabel 3 fremgar fordelingen af naevnssagerne efter klagens tema. Hovedparten af de sager, der er
afsluttet ved kendelse, vedrerer nyudladn. Det samme tema har praeget de sager, som er afsluttet af

Sekretariatet uden naevnsbehandling.
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4.2. Sager behandlet af Sekretariatet.

Tabel 4. Afsluttede sekretariatssager

2009 2008
Resultat Antal Pct. Antal Pct. Antal Pct.
Sag feerdigbehandlet 127 93 110 91 109 94
Forlig/ordning etableret 8 6 7 6 3 3
Henvist videre 2 1 4 3 4 3
Lalt 137 100 121 100 116 100

Som det fremgar af tabel 4 behandlede Sekretariatet 137 sager 1 2010 mod 121 sager 1 2009. Af de

137 sekretariatssager 1 2010 blev der indgéet forlig eller etableret ordninger i 8 sager, medens 2

sager henvistes til andre ankenaevn eller offentlige myndigheder.

Sekretariatssagerne er 1 2010 fortrinsvis kommet fra private forbrugere, der tegner sig for ca. 92 pct.

af de behandlede sager. Radgivere og erhvervskunder tegner sig for ca. 8 pct., hvilket er noget
under niveauet 1 2009.

Sekretariatssagernes fordeling pa klagetemaer fremgéar af tabel 5.

Tabel 5. Fordeling af sekretariatssager ud fra temaet for klagen

2009 2008

Antal Pct. Antal Pct. Antal Pct.
Nyudlan 84 61 74 61 77 66
Indfrielse 12 9 12 10 8 7
Geeldsovertagelse 5 4 3 2 2
Takster 17 12 8 7 3 3
Retsforfolgning 10 7 11 9 6 5
Laneadministration m.m. 9 7 12 10 20 17
Talt 137 100 121 100 116 100

Tyngden af sekretariatssager ligger pa nyudlan. Der har i 2010 tillige veret en del sager vedrerende

takster og retsforfelgning.
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Tabel 6. Fordeling af henvendelser til sekretariatet

Antal Pct.
Private/erhvervsdrivende 504 19
Realkreditinstitutter 530 20
Organisationer, myndigheder, andre ankenavn 919 35
Pengeinstitutter, advokater m.fl. 70 3
Ovrige 588 23
L alt 2611 100
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5. Rentebegreber - og det, der ligner - i den finansielle sektor

5.1. Indledning

I forbindelse med ydelse af realkreditlén, finansieringen af disse gennem obligationsudstedelse etc.
anvendes der en raekke forskellige rentebegreber. Nogle af disse har til tider givet anledning til tvivl
om forstaelsen og anvendelsen. Navnssekretariatet har derfor udarbejdet en oversigt over og
forklaring til nogle udvalgte rentebegreber, som anvendes i blandt andet realkreditbranchen.
Oversigten og forklaringerne er udarbejdet af Navnssekretariatet, og Neavnet eller dets enkelte
medlemmer er derfor ikke bundet af disse.

5.2. Oversigt over og forklaring af rentebegreber

Hvis der i1 forklaringen er anvendt et rentebegreb markeret med kursiv betyder det, at der i
oversigten er givet en s&rskilt forklaring pa dette.

Begreb:

Beskrivelse/Anvendelse:

Byggerente

Blev oprindelig anvendt som betegnelse for den rente, hvortil et byggeri
kunne realkreditfinansieres. Svarer til den gennemsnitlige, effektive rente
pa lange, fastforrentede obligationer (obligationer med en lobetid over 10
ar).

CIBOR

CIBOR eller ”Copenhagen InterBank Offered Rate” er den rente, hvortil
danske banker tilbyder indskud i danske kroner i andre banker. Nasdaq
OMX (Kebenhavns Fondsbers) opger CIBOR for forskellige
udlansperioder fra 1 uge op til 1 &r. Finansrddet har det overordnede
ansvar for CIBOR. (Beregningen og offentliggerelsen blev tidligere
fortaget af Danmarks Nationalbank.) CIBOR anvendes som

ved beregningen af den variable rente péd forskellige
udlansprodukter i penge- og realkreditinstitutter. Eksempelvis anvendes 6
maneders CIBOR som referencerente ved fastsattelsen af renten pa
obligationsldn med variabel rente og renteloft (garantilan, Rente Max,
FlexGaranti, BoligXlan m.v.).

Debitorrente

Populer betegnelse for den rente, som lintageren betaler — modsat
kreditorrente, som er den rente lingiveren/investoren modtager. Den
effektive debitorrente vil vere hgjere end den effektive kreditorrente, idet
der 1 forstnevnte tages hejde for stiftelsesomkostninger og lebende
bidrag.

14




Differencerente

Er den rente, som lantageren ved en paristraksindfrielse skal betale fra
indfrielsestidspunktet og frem til den kreditortermin, hvori lanet kunne
have vearet opsagt med varsel. Differencerenten udgeres af forskellen
imellem obligationsrenten og den
genplaceringsrente/godtgorelsesrente/placeringsrente, som instituttet
tilbyder at godtgere lantageren for at rdde over indfrielsesbelabet frem til
opsigelsesterminen. Differencerente benavnes ogsé opsigelsesrente.

Direkte rente

Det faste, arlige renteafkast i procent af kursverdien pé en obligation,
hvor der i mods®tning til effektiv rente ikke er taget hejde for
udtraekninger pd obligationerne. Den direkte rente beregnes som:

(obligationer)
Pélydende rente x 100
kursen
Eksempelvis giver en 5 pct. obligation kebt til kurs 95 en direkte rente pé
5.00x 100 = 5,26 pct.
95
Diskonteringsrenten — eller diskonteringsfaktoren - er betegnelsen for den
Diskonteringsrente renteprocent - den omregningsfaktor - som anvendes ved beregningen af
nutidsverdien af de samlede (fremtidige) terminsydelser. Benevnes ogsa
intern rente. Inden for den finansielle sektor sker der typisk en beregning
af nutidsverdien efter skat ved anvendelse af det nye lans effektive rente
efter skat som diskonteringsrente.
Diskonto Den officielle udlinsrente, som pengeinstitutterne kan léne til i
Nationalbanken.
Effektiv rente Udtrykker den rente, der gennemsnitligt hen over lebetiden betales for et
(debitor/1dn/ lan eller en kredit i1 forhold til l&neprovenuet, det vil sige, nar der er taget
kreditter) hensyn tilh obligationsrenten, kurstabet, stiftelsesomkostningerne og det
lobende bidrag samt renters rente.
Effektiv rente Udtrykker den rente, som kreditor hen over obligationens labetid
(kreditor/ gennemsnitligt opndr 1 darligt afkast, nar der tages hojde for
obligationer) obligationsrenten, udtrekningerne og renters rente.

Beregningen, som foretages af Nasdag OMX (Kebenhavns Fondsbars),
tager udgangspunkt i, at afkastet (renten) lebende reinvesteres til den
samme obligationsrente, og at obligationen beholdes, indtil den bliver
udtrukket gennem de ordinere afdrag fra debitor. Der tages i
renteberegningen ikke hejde for pavirkningen af fortidige indfrielser.

De kurser, der danner grundlag for beregningen, er den seneste af
folgende kurser:
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* Medlemsgennemsnitskursen kl. 17.00
* Bedste bud ved dagens slutning.
* Kurs "alle-handler" kl. 17.00

Nasdaqg OMX offentligger hver bersdag oplysninger om effektive renter
m.m. Oplysningerne kan blandt andet ses pd Nasdaqg OMX’s hjemmeside.
Af feltet "beregningskurs" fremgar det, hvilken kurs der er anvendt i
beregningen.

Fast rente

Bruges som begreb, nar renten fastleegges endeligt ved aftaleindgéelsen
respektive udbetalingen og ikke kan @ndres hen over lanets lgbetid.

Fastrenteperiode

Den periode, hvor renten ligger fast pa et eksempelvis et
rentetilpasningslan eller pd et pengeinstitutldn med variabel rente og aftalt
(midlertidigt) renteloft.

Forrentningsprocent

Angiver afkastet malt 1 procent af den investerede kapital.

Garantirente

Den rente, som ldntageren maksimalt kan komme til at betale pd et
obligationsldn med variabel rente og renteloft (garantildn, Rente Max,
FlexGaranti, BoligXlan m.v.) .

Genplaceringsrente

Bruges synonymt til godtgorelsesrente og placeringsrente som betegnelse
for den rente, der godskrives léntageren 1 forbindelse med en
paristraksindfrielse som kompensation for, at instituttet har
indfrielsesbelobet  til  radighed fra indfrielsesdagen frem til
opsigelsesterminen. Ved paristraksindfrielser beregnes
differencerentesatsen péa grundlag heraf som forskellen mellem
obligationsrenten pa lanet og den aktuelle
genplaceringsrente/godtgerelsesrente/placeringsrente.

Godtgorelsesrente

Se genplaceringsrente.

Handelsrenter

Dakker over den udligning” af vedhwngende renter, som sker ved
handel med eksempelvis obligationer. Ved handlen fir keberen som ny
ejer af obligationerne ret til at have hele periodens rentebetaling ved
naste termin, og keberen skal derfor betale renter (handelsrenter) til
selgeren for den periode, der er forlebet af terminsperioden fra sidste
termin, indtil obligationen skifter ejer.

Intern rente

Bruges dels som mal ved analysering af en investerings lensomhed og
svarer 1 den forbindelse i store traek til effektiv rente, dels som betegnelse
for en aftalt rente 1 et lukket system, eksempelvis inden for en koncern.
Bruges derudover synonymt til diskonteringsrente.

Jordrente

En arlig afgift af jordens vaerdi, som kan pdhvile ejendomme, som er kobt
af staten i henhold til statshusmandsloven eller de &ldre jordlove.

Begrebet jordrente anvendes ogsd i andre sammenhange, blandt andet
som element ved prissatning af landbrugsjord.
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Knaekrente

Bruges om de situationer, hvor renten hen over lanets lgbetid er aftalt til
(to) forskellige satser — eksempelvis sddan, at der i lanets forste ar betales
en hgj rente og 1 14nets sidste ar en lav rente.

Kontantlinsrente

Renten pd et kontantlén. Beregnes sddan, at der er dekning for sdvel
renten pa de obligationer, der er udstedt for kontantlanet, som kurstabet pa
disse. Da renten efter de gaeldende skatteregler er fradragsberettiget, bliver
kurstabet som en del af renten reelt ogsa fradragsberettiget.

Konverteringsrente

Det renteniveau, der udleser, at garantirenten “treeder 1 kraft” pd et
obligationsldn med variabel rente og renteloft (garantildn, Rente Max,
FlexGaranti, BoligXlan m.v.) .

Kort rente

Betegner renten pa fordringer, herunder obligationer, med en lebetid pa
under 10 ar.

Kreditorrente

Popular betegnelse for den rente, som langiveren/investoren modtager —
modsat debitorrente, som er den rente ldntageren betaler. Den effektive
kreditorrente vil veere lavere end den effektive debitorrente, idet der 1
sidstnavnte tages hojde for stiftelsesomkostninger og lebende bidrag.

Kuponrente

Den rente, som er angivet pa en obligation, og som er uathangig af
kursverdien af obligationen (modsat direkte rente og effektiv rente).
Betegnes ogsa nominel rente, obligationsrente og pdlydende rente.

Bruges til tider endvidere synonymt til rentekupon.

Lang rente

Betegner renten pd fordringer, herunder obligationer, med en lebetid pa
over 10 &r.

Lanerente

Den lgbende rente, der betales pa et 14n, og som beregnes af den til enhver
tid vaerende restgaeld. Svarer sdledes pa et obligationslan til
obligationsrenten og pa et kontantldn til kontantlinsrenten.

Markedsrente

Benyttes som beskrivelse for den aktuelle rente pa det frie marked, dvs.

den rente, som lantageren og ladngiveren kan forhandle sig frem til.

Markedsrenten som  overordnet  begreb  bygger pa en

gennemsnitsbetragtning, idet der kan vere forskel pd markedsrenten for

forskellige laneprodukter m.v. — blandt andet athangig af kreditrisiko og

lobetid. Markedsrenter opdeles typisk ud fra lebetiden i en sakaldt
ogen

Se ogsa
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Mindsterente

Blev frem til den 27. januar 2010 benyttet i forbindelse med
kursgevinstbeskatning, idet mindsterenten frem til da dels satte en nedre
grense for den rente, som en obligation ved sin udstedelse métte have, for
at der hos private investorer ikke skulle ske beskatning af kursgevinster
(hvis obligationen ved sin udstedelse overholdt mindsterentekravet
betegnedes den som “blastemplet” og i modsat fald som “sortstemplet”),
dels en gvre grense for, hvor hgj obligationsrenten pa et lan matte vare,
uden at lantageren i visse tilfelde skulle beskattes af kursgevinsten ved
udbetaling til en kurs over 100.

Reglerne om mindsterente 1 forhold til kursgevinstbeskatning af private
investorers kursgevinster pa blastemplede obligationer blev ophavet med
virkning fra og med den 27. januar 2010. Det indebarer, at samtlige
kursgevinster er skattepligtige, medmindre der er tale om blastemplede
obligationer fra for den 27. januar 2010. I relation til beskatning i
forbindelse med udbetaling af 14n til en kurs over 100 er det afgerende,
om lanet udbetales pa basis af et l&netilbud afgivet mindre end 6 méaneder
for lanets udbetaling, og lanet er baseret pd obligationer, der ikke oversteg
pari pa tilbudstidspunktet.

Morarente

Bruges eksempelvis om den “strafrente”, der skal betales, hvis en
terminsydelse eller et indfrielsesbeleb betales for sent. Hvis der er tale om
en forsinket terminsydelse, vil morarenten normalt blive opkraevet
sammen med den efterfolgende terminsydelse.

Nominel rente

Se kuponrente.

I visse sammenhange anvendes den arlige nominelle rente pa et lan tillige
som udtryk for den arlige rente med tilleeg af renters rente, dvs. hvor der i
renteberegningen er taget hgjde for virkningen af flere Aarlige
rentetilskrivninger, jf.  blandt andet skiltningsreglerne”  for
pengeinstitutter og kreditaftalelovens bestemmelser.

Se kuponrente.

Obligationsrente
Se differencerente.
Opsigelsesrente
Pantebrevsrente Se ldnerente.
Pengemarkedsrente | Dzkker blandt andet over de officielle renter, som fastsattes/beregnes af

Nationalbanken — herunder og

Benyttes ogsd om de referencerenter, der beregnes og offentliggeres af
Nasdaq OMX — herunder og
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Placeringsrente

Se genplaceringsrente.

Anvendes endvidere 1 kursaftaler som et element i beregningen af
terminstilleg eller —fradrag, idet sidanne udgeres af den forskel, der er
mellem obligationsrenten af obligationsbelgbet pd den ene side og
placeringsrenten af l&neprovenuet/indfrielsesbelobet pa den anden side, i
kursaftalens lebetid. Denne forskel omregnes til kurspoint, der herefter
udger terminsfradraget eller terminstillegget til den officielle kurs
(strakskursen/spotkursen).

Pilydende rente

Se kuponrente.

Realrente

Den nominelle rente, nar der er korrigeret for inflation.

Referencerente

Begrebet benyttes i1 en raekke forskellige sammenhange. Herunder blandt
andet:

Som betegnelse for det rentegennemsnit, der frem til 27. januar 2010
dannede grundlag for beregningen af mindsterenten.

Som betegnelse for de officielle , som er
retningsgivende for den korte pa sédvel lanemarkedet som
obligationsmarkedet.

Som betegnelse for den rente, der konkret anvendes som grundlag for
beregningen af en variabel rente pé et ldn, en kredit eller finansielle
kontrakter. Eksempelvis benyttes C/BOR, swaprenten, T/N-renten og
diskontoen 1 mange tilfeelde som referencerente.

Rente

Udtrykker prisen for et 1dn eller en kredit. Renten kan prasenteres pa
forskellige méder (nominel rente, effektiv rente m.v.) og vere fast eller
variabel.

Rentefod

Benyttes som udtryk for den pdlydende rente pa en obligation.

Rentefolsomhed

Udtrykker den pavirkning af investeringslysten, der sker ved en
rentezendring.

Rentegaranti

Benyttes blandt andet om aftaler pd kortrentelan (BoligXldn x1-10,
FlexLan, rentetilpasningsldn og tilpasningsldn) om, at renten ikke kan
overstige et bestemt maksimum (renteloff).

Rentekupon

Bruges til tider synonymt med kuponrente, men ogsd om det krav pa
rentebetaling, som en obligationsejer har i den enkelte kreditortermin.

Rentekurve

Et koordinatsystem, der viser renten ved forskellige labetider. Tendensen i
kurven beskrives med udtrykkene lodret rentekurve (stigende renter med
stigende lebetider), invers rentekurve (faldende renter med stigende
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lobetider) eller flad rentekurve (samme rente ved forskellige lgbetider).

Renteloft

Det hgjeste (aftalte) niveau for renten. Benyttes pd visse obligationsldn
med variabel rente (garantildn, Rente Max, FlexGaranti, BoligXlan m.v.)
og ved aftale om en maksimal rente pa kortrentelan (BoligXlan x1-10,
FlexLan, rentetilpasningsldn og tilpasningsldn) samt pa pengeinstitutldn
med variabel rente.

Rentemarginal

Udtrykker forskellen mellem den gennemsnitlige indlins- og udlénsrente 1
eksempelvis et pengeinstitut. Svarer pd realkreditomradet til det lebende
bidrag.

Rentespzend

Benyttes om forskellen i niveauet pa den korte og den lange rente.

Rentestruktur

Udtrykker det forhold 1 niveauet pa den korte og den lange rente, som kan
aflaeses pa grundlag af rentekurven.

Rentesikring

Bruges blandt andet som udtryk for, at renten pa en kredit med variabel
rente 1 et pengeinstitut lagges fast for en naermere angivet periode.

Benyttes endvidere om den form for tilskud, som tidligere blev ydet til
offentligt stettet boligbyggeri og visse saneringsejendomme, og som
aftrappes efter udviklingen i inflationen.

Renteswap

En kontrakt om bytte af rentebetalinger, eksempelvis fra fast rente til
variabel rente eller omvendt. Ved swap fra variabel til fast rente afgiver
lantageren 1 princippet en variabel rente til modparten og modtager en fast
rente fra modparten. Ved swap fra fast til variabel rente afgiver ldntageren
en fast rente til modparten og modtager en variabel rente fra modparten.
Aftalen indeberer saledes, at aftaleparterne til hinanden skal betale
forskellen mellem den faste og variable forretning.

Rentetermin

Benyttes blandt andet om de datoer, hvor der udbetales renter pa
obligationer (kaldes ogsa kreditorterminer).

Rentetilpasning

Den tilpasning af renten, der sker i forbindelse med refinansiering af et
kortrenteldén  (BoligXldn x1-10, FlexLan, rentetilpasningslan og
tilpasningslan).

Standardrente

Benyttes som betegnelse for den obligationsrenteprocent, som
realkreditinstituttet veelger at afgive tilbud pd, medmindre lantageren har
fremsat konkrete ensker om en anden sats.

Swapreferencerenten

, som beregnes og offentliggeres af Nasdag OMX
(Kebenhavns Fondsbers). Der er tale om en gennemsnitsberegning pa
grundlag af indberetninger fra en raekke pengeinstitutter af de swaprenter,
som aktuelt anvendes i aftaler med lebetider fra 2 til 10 &r. (Beregningen
og offentliggarelsen blev tidligere fortaget af Danmarks Nationalbank.)

Swaprente

Benyttes i1 daglig tale blandt andet om

Benyttes endvidere som beskrivelse for den faste rente, som benyttes i en
aftale om

T/N-renten

, som dagligt beregnes og offentliggeres af
Nationalbanken. Er et omsatningsvagtet gennemsnit af renten pa
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faktiske, usikrede interbankudlan fra den ene bankdag til den naste, som
indberettes af en raekke forskellige pengeinstitutter.

Variabel rente

Bruges som begreb, nar det er aftalt, at renten skal variere hen over lanets
lobetid — enten pd samme made som en anden rentesats, der noteres pa
markedet med bestemte kortere mellemrum end lénets lebetid
(eksempelvis hver 3. eller hver 6. méned) eller i takt med denne. Den
rente, der anvendes ved beregningen af den variable rente, benaevnes til
tider referencerente.

Vedhangende rente

Den rente, der er palebet en obligation siden forrige kreditortermin. Ved
handel med obligationer udger den vedhangende rente handelsrenter.

Arlige omkostninger i
procent

Forkortet AOP. Indgir i kreditoplysningerne og anvendes til
sammenligning af lan med forskellige vilkdr, herunder forskellige
lobetider.

AOP er den samlede pris for kreditten beregnet som en procentsats pr. ar
af lanebelobet, nir der er taget hegjde for lanerenten, kurstab, bidrag,
kurtage, eventuelle provisioner, tinglysningsafgift, ekspeditions- og
lanesagsgebyrer.

21




6. Resumeer af kendelser.

I det folgende er gengivet et udvalg af de kendelser, der er afsagt af Realkreditankenavnet 1 2010.

Resuméerne er opfort i resuménummerrakkefolge. For sd vidt angér segning efter kendelser
henvises til www.ran.dk - menupunktet "Kendelser”, hvor der er mulighed for at sege kendelser ud
fra sdvel emne som nummer. Over hver kendelse i rsberetningen er angivet et emne og et nummer,
som kan benyttes til sogningen. Endvidere kan hjemmesidens segefunktion (fuldtekstsegning)
anvendes.

22



20903040

Personlig fordring. Foraeldelse. Dokumentation for fordring.
Kendelse afsagt af Realkreditankencevnet den 8. juni 2010

Klageren havde i sin ejendom to kontantlan til det indklagede realkreditinstitut.

Der blev den 14. november 1984 atholdt tvangsauktion over ejendommen med realkreditinstituttet
som rekvirent. I henhold til tvangsauktionssalgsopstilling af 19. september 1984 var
realkreditinstituttets fordring opgjort til i alt 231.167 kr. i kolonne 1.

Realkreditinstituttet blev pa tvangsauktionen hgjestbydende med et bud pd 350.000 kr.

Den 26. februar 1991 meddelte klageren realkreditinstituttet, at han af forskellige arsager ikke sé sig
1 stand til at pdbegynde en afvikling af gelden.

Realkreditinstituttet gav den 4. marts 1991 klageren henstand med betalingen til den 1. februar
1992, og i juni 1992 anmodede realkreditinstituttet klageren om at rette henvendelse til instituttet
med henblik péd indgaelse af en aftale om afvikling af geelden, der blev opgjort til 88.737 kr., inkl.
renter.

Klageren redegjorde i brev af den 3. september 1993 til realkreditinstituttet for sin aktuelle
okonomiske situation, som ikke gjorde ham 1 stand til at afdrage pd hans samlede geld pé ca. 1,6
mio. kr. Realkreditinstituttet gav herefter klageren henstand med betalingen til den 1. maj 1995.

I breve af den 12. juni 1995, den 22. april 2006 og den 2. januar 2008 til realkreditinstituttet gjorde
klageren atter geeldende, at han ikke var 1 stand til at afdrage pé sin gald, herunder med henvisning
til sin ekonomiske og helbredsmassige situation.

Klageren fremsendte den 15. januar 2008 oplysninger om sin ekonomiske situation til
realkreditinstituttet.

Efter at have modtaget et akkordtilbud fra realkreditinstituttet meddelte klageren den 9. februar
2008 realkreditinstituttet, at han ikke kunne betale 15.000 kr. pr. 15. februar 2008, men at han
forventede muligvis at kunne rejse 7.500 kr. pr. 15. april 2008.

I brev af 27. juli 2008 til realkreditinstituttet redegjorde klageren endnu en gang for sin situation.

Realkreditinstituttet opgjorde den 7. august 2008 sit krav mod klageren. Af opgerelsen fremgik det,
at der pa tvangsauktionen var et udekket beleb pa 54.608 kr., som omregnet kontant efter kursen pa
auktionsdagen svarede til 71.412 kr. Da en del af beleobet var blevet daekket ind ved salg af
ejendommen, var det faktiske tab opgjort til 52.795 kr. med tilleg af renter pd 20.400 kr. for
perioden 1. juli 2003 til 1. juli 2007 —1 alt 73.195 kr.
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Klageren fremsendte den 12. august 2008 en e-mail til realkreditinstituttet, hvori han erkendte
gelden, men afviste at underskrive et frivilligt forlig med henvisning til, at han var ude af stand til
at afvikle nogen del af galden.

Realkreditinstituttet indbragte den 26. august 2008 sagen for byretten, som efter anmodning fra
klagerens advokat pd et retsmede den 17. marts 2009 havede sagen med henvisning til
retsplejelovens § 361 og oversendte sagen til Realkreditankenavnet.

Klageren nedlagde ved Ankenavnet pastand om, at instituttet ikke kunne gore krav geldende mod
ham hidrerende fra tvangsauktionen den 14. november 1984 over hans daverende ejendom.
Realkreditinstituttet pastod frifindelse.

Under klagesagen forklarede klageren, at der umiddelbart efter tvangsauktionen blev atholdt et
mede mellem parterne 1 fogedretten, hvor sagen blev afsluttet. Dette blev bestridt af
realkreditinstituttet.

Navnet fandt det ikke bevist, at realkreditinstituttets krav ved aftale eller p4 anden méde var
bortfaldet i1 forbindelse med et mede mellem parterne i1 fogedretten umiddelbart efter
tvangsauktionen.

Da parterne lobende havde korresponderet om realkreditinstituttets krav, fandt Naevnet heller ikke
grundlag for at fastsla, at realkreditinstituttets krav var bortfaldet ved foreldelse eller passivitet.

Restfordringen efter tvangsauktionen var i henhold til tvangsauktionsprotokollatet 54.608 kr.,
hvilket omregnet kontant efter obligationskursen pa auktionsdagen angiveligt svarede til 71.412 kr.
Realkreditinstituttet, der som navnt erhvervede ejendommen ved et bud pad 350.000 kr.,
videresolgte ifolge udskrift fra tingbogen den 3. april 1985 ejendommen til en nominel pris pa
445.000 kr. Hvordan kebesummen blev berigtiget, og hvilke udgifter og indtegter, der var i1
tidsrummet frem til salget, kunne ikke nermere afdekkes, idet realkreditinstituttet pa forespergsel
fra Neevnssekretariatet havde oplyst, at der ikke kunne tilvejebringes yderligere dokumentation for
instituttets tab end det anmeldte tilgodehavende pé& tvangsauktionen i 1984, budsummen pa
tvangsauktionen og den 1 tingbogen registrerede kebesum 1 forbindelse med videresalget af
ejendommen i1 1985.

Flertallet fandt, at realkreditinstituttet ikke dermed havde fremlagt tilstreekkelig dokumentation for
det fremsatte krav. Flertallet fremheavede, at realkreditinstituttet ca. 42 méned efter erhvervelsen pa
tvangsauktion for 356.000 kr. videresolgte ejendommen for en nominel pris pd 445.000 kr.
Flertallet fandt endvidere, at den omstendighed, at klageren i1 parternes korrespondance gennem
arene havde anerkendt at skylde realkreditinstituttet penge ikke i1 sig selv kunne anses for
tilstreekkeligt bevis for instituttets krav. Flertallet bemarkede i den forbindelse, at klagerens breve
til realkreditinstituttet i forste reekke matte opfattes som generelt holdte anmodninger om udsattelse
uden nogen konkret stillingtagen til eksistensen af en gald eller dennes storrelse. Flertallet stemte
derfor for at tage klagerens pastand til folge.

Mindretallet henviste til, at realkreditinstitutterne i henhold til praksis opger galden efter en
tvangsauktion som det mindste af enten 1) fordringen pa tvangsauktionen minus det afgivne bud
eller 2) det faktiske tab. Som sagen var oplyst, var realkreditinstituttets fordring mod klageren
opgjort pd den anferte made, idet det endelige tab, som var mindre end den forelebigt opgjort
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fordring (tvangsauktionsfordringen minus budsummen), var gjort geeldende mod klageren. Der var
efter mindretallets opfattelse formodning for, at opgerelsen var korrekt. Under hensyntagen til, at
klageren ikke tidligere havde gjort indsigelser mod fordringen, kunne det 1 gvrigt efter mindretallets
opfattelse ikke kritiseres, at realkreditinstituttet ikke pd nuverende tidspunkt var i stand til at
fremlegge naermere dokumentation for opgerelsen. Derudover fandt mindretallet, at klagerens
gentagne anerkendelse af geelden i den lebende korrespondance efter tvangsauktionen tillige matte
anses for en anerkendelse af sdvel galdens eksistens som sterrelse. Derfor stemte mindretallet for at
frifinde realkreditinstituttet.

Afgorelsen blev truffet efter stemmeflertallet, og realkreditinstituttet blev tilpligtet at anerkende, at
instituttet ikke kunne gore et krav geeldende mod klageren hidrerende fra tvangsauktionen over hans
davarende ejendom den 14. november 1984.

20906071

Forhindslin. Nedbringelseskrav.
Kendelse afsagt af Realkreditankencevnet den 8. juni 2010

Klageren indgik i sommeren 2006 aftale om keb af en ejerlejlighed, som var under opforelse.
Kebesummen var aftalt til 2.995.000 kr.

Klageren underskrev den 14. april 2008 skede, som 1 det vasentlige var betinget af kebesummens
betaling. I henhold til skedet var overtagelsesdagen fastsat til den 1. maj 2008. Kebesummen pa
2.995.000 kr. skulle berigtiges kontant ved deponering af 100.000 kr. ved kebsaftalens underskrift
og ved bankgaranti for restkebesummen.

Et pengeinstitut, som er autoriseret l&neformidler for det indklagede realkreditinstitut, fremsendte
den 25. april 2008 pa vegne af realkreditinstituttet et tilbud til klageren pa et kortrentelan X1 pa
2.353.000 kr. Lanet blev tilbudt som forhéndsldn. Af linetilbuddet fremgik det, at l&net kunne
udbetales, nér der var stillet forhandslansgaranti, og vaerdien var godkendt til udméling af
forhandslan, og at garanti for forhdndslan kunne frigives, nir byggeriet var ferdigmeldt og endelig
vurderet af en vurderingsansvarlig, og nér vardien af ejendommen var godkendt til endeligt 1&n. Det
fremgik endvidere, at lanet kunne kraeves nedbragt, hvis byggeriet ved afslutningen ikke frembad
den fornedne verdi.

Lanetilbuddet var vedlagt et pantebrev for det tilbudte 1an, hvoraf det fremgik, at lanet forfaldt helt
eller delvist til ojeblikkelig indfrielse uden wvarsel, hvis lanet var et forhindsldn, og
garantibetingelserne ikke blev opfyldt, eller lanet for den pagaeldende ejendomskategori ikke efter
endelig verdiansattelse og ldneudméaling opniede sikkerhed inden for de i realkreditloven fastsatte
maksimale lanegraenser.

Lanetilbuddet var endvidere vedlagt realkreditinstituttets "Languide”, som indeholdt en beskrivelse
af forhandslan. Det fremgik deraf, at forhdndslén ydes til byggearbejder og er en beldning af
ejendommens forventede vaerdi efter byggearbejdet er afsluttet, at realkreditinstituttet for at sikre, at
den forventede vaerdi opstar, skal foretage en besigtigelse og faerdigmelding af byggeriet, og at
realkreditinstituttet kan kraeve forhdndsldn nedbragt, hvis ejendommen ikke opnar den forventede
verdi.
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Forhdndslinet blev udbetalt den 30. april 2008 pa grundlag af en forhindsldnsgaranti fra det
laneformidlende pengeinstitut. Af forhindsldnsgarantien fremgik det blandt andet, at det
laneformidlende pengeinstitut garanterede som selvskyldnerkautionist for ldnets indfrielse helt eller
delvist, ndr realkreditinstituttet fremsatte anmodning herom, hvis ejendommen efter fuldferelsen
ikke frembed den efter instituttets vurdering fornedne sikkerhed under hensyntagen til de
lanegrenser, der var geldende pa tilbudstidspunktet, og de vilkér, der var indeholdt i tilbuddet.

Ligeledes den 30. april 2008 overforte det ldneformidlende pengeinstitut restkebesummen pé
2.895.000 kr. til selgeren af ejerlejligheden, idet belobet dog skulle deponeres, indtil der foreld
tinglyst anmerkningsfrit skede.

Samme dag fremsendte klageren en e-mail til det laneformidlende pengeinstitut og bad om en status
vedrarende bankoverferselen til selgeren og om oplysning om vilkdrene for restfinansieringen.
Pengeinstituttet orienterede samme dag klageren om, at overferslen til selgeren var foretaget, og
skitserede vilkarene for restfinansieringen af kebesummen.

Klageren udlejede herefter ejerlejligheden frem til den 1. januar 2010.

Klageren fik den 25. september 2008 udarbejdet en salgsvurdering pa ejerlejligheden hos en
ejendomsmegler. Ejerlejligheden blev i henhold til salgsbudgettet ansat til en kontant handelspris
pa 2.975.000 kr.

Den 29. december 2008 blev der tinglyst endeligt skede vedrerende klagerens keb af
ejerlejligheden.

Realkreditinstituttet besigtigede den 31. marts 2009 ejendommen med henblik pd en endelig
vurdering af denne. Besigtigelsen forte angiveligt til en verdiansattelse pa 2.400.000 kr.

Klageren blev herefter pd et mede den 1. maj 2009 hos det ldneformidlende pengeinstitut orienteret
om, at ejendommen var endeligt vardiansat til 2.400.000 kr., og at realkreditinstituttet ville kraeve
nedbringelse af lanet med 480.000 kr.

Realkreditinstituttet meddelte den 25. januar 2010 det ldneformidlende pengeinstitut, at
realkreditinstituttet i forbindelse med sagsfrigivelsen og den endelige verdiansettelse havde fundet
det nedvendigt at kraeve forhandslénet ekstraordinaert afdraget med nominelt 478.000 kr. i1
obligationer i henhold til den forhéndsl&negaranti, som pengeinstituttet havde stillet over for
realkreditinstituttet.

Klageren indbragte efterfolgende en sag for Realkreditankenavnet vedrerende nedbringelseskravet.
Den 28. september 2009 rettede klageren henvendelse til det laneformidlende pengeinstitut med en
protest over et af pengeinstituttet fremsat finansieringsforslag i anledning af nedbringelseskravet pa

forhandslanet.

Klageren indbragte herefter sagen for Realkreditankenaevnet med péastand om, at realkreditinstituttet
ikke kunne kraeve forhdndslénet nedbragt som sket. Realkreditinstituttet pastod frifindelse.
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Navnet henviste til, at aftalegrundlaget mellem parterne, herunder lanetilbuddet og “Léanguiden”,
ikke angav, hvem det konkret péhvilede at initiere feerdigmeldingen af 1anet.

Neavnet fandt, at det burde have stéet klart for det laneformidlende pengeinstitut, at byggeriet var
afsluttet, da restkebesummen blev overfort til selgeren den 30. april 2008. Navnet henviste 1 den
forbindelse til skedets bestemmelser om overtagelse pr. 1. maj 2008 og korrespondancen den 30.
april 2008 mellem klageren og pengeinstituttet om restfinansiering af kebesummen. Navnet fandt
endvidere, at det i et laneforhold som det foreliggende havde péhvilet det ldneformidlende
pengeinstitut, der i forhold til klageren havde pataget sig at ekspedere ldnesagen, at feerdigmelde
byggeriet til realkreditinstituttet.

Efter Naevnets opfattelse er det laneformidlende pengeinstituts og realkreditinstituttets samarbejde
om ldneformidling integreret pa en sddan méde, at det laneformidlende pengeinstitut ved lanesagens
samlede ekspedition métte anses at have handlet pd realkreditinstituttets vegne. Neaevnet fandt
derfor, at realkreditinstituttet 1 forhold til klageren maétte baere ansvaret for den sene ferdigmelding,
der havde begrundet kravet om nedbringelse af lanet med 480.000 kr.

Realkreditinstituttet kunne ikke afstd fra at kraeve lanet nedbragt, idet reglerne i
realkreditlovgivningen ikke &bner mulighed herfor. Navnet tilpligtede derfor realkreditinstituttet til
i forbindelse med nedbringelsen af forhéndslanet pd oprindelig 2.353.000 kr. at yde klageren et
reservefondslén pa 480.000 kr. pa tilsvarende vilkar som det omhandlede 1an uden omkostninger for
klageren.

20906075

Fastkursaftale. Indgaelse. Misligholdelsesomkostninger. Radgivning.

Kendelse afsagt af Realkreditankencevnet den 31. marts 2010
Klageren havde i sin ejendom to 5 pct. obligationslén til det indklagede realkreditinstitut.
I foraret 2009 var der telefonisk dialog mellem parterne vedrerende en l1dneomlagning.

Realkreditinstituttet fremsendte den 29. april 2009 bekreftelser til klageren vedrerende
fastkursaftaler pa indfrielse af de indestdende 14n. Af fastkursaftalebekraftelserne fremgik det af
afsnittet “"Misligholdelse og gebyrer”, at realkreditinstituttet ved misligholdelse udarbejder en
opgerelse over aftalens tab eller gevinst, at opgerelsen sker fra den dag, misligholdelsen bliver
realkreditinstituttet bekendt, dog senest pa afviklingsdagen, og at tab eller gevinst opgeres som
aftalesummen gange forskellen mellem den aftalte kurs og den kurs, realkreditinstituttet fastsaetter
pa opgerelsesdagen.

Klageren meddelte efterfolgende telefonisk realkreditinstituttet, at han ikke eonskede
laneomlagningen gennemfort.

Den 4. maj 2009 fremsendte realkreditinstituttet to breve til klageren vedrerende ophzvelse af

fastkursaftalerne. Brevene var vedlagt opgerelser af misligholdelsesomkostninger pa henholdsvis
14.299 kr. og 13.828 kr., som klageren blev bedt om at indbetale.
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Den 11. maj 2009 bad klageren realkreditinstituttet om fritagelse for betaling af
misligholdelsesgebyr ved lanesagen. Klageren forklarede, at han primert havde onsket en
omlagning af de indestdende lan til kortrentelan med henblik péd udnyttelse af den lave korte rente.
Klageren henviste til, at han havde pointeret, at han skulle drefte lanesagen med sin kone, idet de
begge var ejere af ejendommen. Klageren oplyste, at hans hustru efter rad fra deres son, som er
ansat som gkonom i en kreditforening, havde modsat sig ldneomlagningen. Dertil kom, at klageren
ikke blev oplyst om, at bordet fangede allerede ved telefonisk accept fra den ene ejer.

Realkreditinstituttet fastholdt den 20. maj 2009 over for klageren, at han havde indgaet bindende
fastkursaftaler, og at han derfor skulle dekke misligholdelsesomkostningerne ved annullation af
disse. Realkreditinstituttet afviste, at klageren over for kunderadgiveren havde tilkendegivet, at
laneomlaegningen forst skulle dreftes med hans hustru, men at klageren tvartimod havde bekreftet,
at han og hans hustru var enige om lantype m.v. Endvidere havde kunderadgiveren ved indgaelsen
af fastkursaftalerne pointeret, at disse var bindende, og endelig havde klageren ikke tilbagevist, at
han skulle betale misligholdelsesomkostninger, da klageren meddelte, at han ikke onskede
laneomlaegningen gennemfort. Denne protest var forst fremsat efterfelgende, hvor klageren
endvidere telefonisk havde bestridt, at der overhovedet var indgéet fastkursaftaler.

Den 9. juni 2009 frafaldt realkreditinstituttet to gebyrer af 500 kr. for ophavelse af fastkursaftalerne
og bad klageren indbetale 27.127 kr.

Klageren indbragte sagen for Realkreditanken@vnet med pédstand om, at realkreditinstituttet ikke
kunne gere misligholdelsesvirkninger galdende mod ham vedrerende fastkursaftalerne, og at
instituttet derfor skulle tilbagebetale ham 27.127 kr. Realkreditinstituttet pastod frifindelse.

Pa opfordring fra Navnssekretariatet redegjorde realkreditinstituttet under sagen for beregningen af
aftalekurserne og opgerelsen af misligholdelsesomkostningerne.

Navnet fandt efter indholdet af realkreditinstituttets brev af 29. april 2009 og klagerens brev af 11.
maj 2009, hvori han blandt andet talte om “telefonisk accept”, at der den 29. april 2009 mellem
klageren og realkreditinstituttet var indgdet aftale om kurssikring.

Neavnet fandt videre, at formodningen i en situation som den foreliggende maétte vaere for, at
klageren havde haft fuldmagt til ogsa at forpligte sin agtefelle 1 forbindelse med indgaelsen af
fastkursaftalen. Denne formodning var efter Navnets opfattelse ikke atkraeftet af det, der var
fremkommet 1 sagen.

Aftalekursen mellem parterne blev fastsat til 98,03. Denne kurs var opgjort pa grundlag af
spotkursen pa 98,10 med fradrag af 0,07 kurspoint. Realkreditinstituttet havde nermere redegjort
for beregningen af fradraget.

Misligholdelseskursen var af realkreditinstituttet opgjort til 97,15. Denne kurs var opgjort pa
grundlag af spotkursen pa 97,42 pr. 4. maj 2009. Realkreditinstituttet havde nermere redegjort for
fradraget pa 0,27 kurspoints. Det fremgik heraf, at fradraget fremkom, fordi realkreditinstituttet
efter salget af obligationerne havde placeret provenuet til en rente pa 0,50 pct. frem til den 29. maj
2009 og samtidig i perioden 4. maj — 29. maj 2009 havde beregnet sig kuponrente pa 5 pct.
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Kontraktgrundlaget for realkreditinstituttets opgerelse af misligholdelseskursen udgjordes af
fastkursaftalen af 29. maj 2009, hvoraf det fremgik, at tab eller gevinst blev opgjort som
aftalesummen gange forskellen mellem den aftalte kurs og den kurs, realkreditinstituttet fastsatte pa
opgerelsesdagen.

Efter Naevnets opfattelse gav denne standardtekst i1 et aftaleforhold som det foreliggende ikke
realkreditinstituttet en ubegraenset adgang til ensidigt at fastsaette misligholdelseskursen. Teksten
matte forstds siledes, at realkreditinstituttet af praktiske og tekniske grunde foretog opgerelsen
mellem parterne. Den sagde intet om, hvordan misligholdelseskursen narmere skulle fastsattes.
Ifolge Neaevnet var realkreditinstituttet i mangel af andet aftalegrundlag afskaret fra at opgere
misligholdelseskursen som sket, dvs. pd grundlag af en sdkaldt pengemarkedsforretning, der lob
frem til den 29. maj 2009 og en for klageren ukendt sakaldt placeringsrente pa 0,50 pct. - med den
virkning, at realkreditinstituttet ansd sig berettiget til i perioden 4. maj — 29. maj 2009 at atkraeve
klageren en rente pa 4,5 pct. Nevnet fandt, at standardteksten efter en sedvanlig sproglig forstaelse
og vurderet 1 lyset af den konkrete aftale matte forstas saledes, at realkreditinstituttets tab skulle
opgeres som forskellen mellem aftalekursen og markedskursen pd opgerelsesdagen og med tilleg af
kurtage.

Neavnet fandt anledning til afslutningsvis at anfere, at realkreditinstituttets opgerelsesméde adskilte
sig fra de opgerelsesmader, som Navnet bekendt anvendtes af andre realkreditinstitutioner.

Et mindretal enskede i tilslutning hertil at bemarke, at mindretallet var enigt i resultatet, men fandt
at det ville veere hensigtsmassigt, om realkreditinstituttet 1 forbindelse med mundtlig indgaelse af
fastkursaftaler gor opmarksom pa, at en annullation kan vere forbundet med ikke ubetydelige
omkostninger.

Som folge af det anforte blev instituttet tilpligtet alene at gere misligholdelsesomkostninger
geldende mod klageren beregnet som forskellen mellem aftalekursen og markedskursen pa
opgoerelsesdagen med tilleg af kurtage.

20907080

Omprioritering. Efterstiende 1in. Nedbringelse.
Kendelse afsagt af Realkreditankencevnet den 22. februar 2010

Klageren havde 1 sin ejendom et 5 pct. obligationslan pé oprindelig 1.627.000 kr. til det indklagede
realkreditinstitut. Lanet, der var ydet med afdragsfrihed, havde pr. 1. september 2008 en kvartarlig
terminsydelse pa 22.371,41 kr. Klageren havde derudover et privat pantebrev pd oprindelig 399.000
kr. til 8 pct. arlig rente med en kvartarlig terminsydelse pd 9.267 kr. Endelig havde klageren et
ejerpantebrev pa 650.000 kr., som 14 til sikkerhed for 1&n i klagerens pengeinstitut.

Klageren og hans hustru kontaktede i begyndelsen af oktober 2008 realkreditinstituttet, idet de
onskede at omlaegge deres realkreditlén og samtidig optage sterst muligt tillaegslan.

Den 14. oktober 2008 fremsendte realkreditinstituttet et lanetilbud til klageren vedrerende et

tilpasningslan F1 pa 1.596.000 kr. med afdragsfrihed. Af lanetilbuddet fremgik det, at der efter
indfrielse af det gamle lan var ansléet et beleb til udbetaling pa 163.347 kr.
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Den 15. oktober 2008 blev der indgdet en mundtlig fastkursaftale pa det nye 1&n, som samme dag
skriftligt blev bekraeftet af realkreditinstituttet. I henhold til fastkursaftalen skulle det nye lén
udbetales den 20. oktober 2008 til en vaegtet kurs pa 98,1345. Under afsnittet "Udbetaling i evrigt”
fremgik det, dels at det indestdende lan til realkreditinstituttet skulle indftries, dels at ejerpantebrevet
til 650.000 kr. og det private pantebrev skulle respektere det tilbudte lan eller aflyses af tingbogen.

Klageren indgik den 16. oktober 2008 en tinglysningsaftale med realkreditinstituttet, i henhold til
hvilken instituttet skulle forstd tinglysningen og de ovrige ekspeditioner 1 forbindelse med
laneomlaegningen. Af tinglysningsaftalen fremgik det blandt andet, at realkreditinstituttet pé
lantagers vegne kunne indhente samtykke hos rettighedshavere i ejendommen, samt at lanesagen
ikke kunne gennemfores uden samtykke fra de efterstdende rettighedshavere.

Realkreditinstituttet orienterede den 16. oktober 2008 pr. e-mail klageren og hans hustru om, at
lanet var sendt til udbetaling.

Den 17. oktober 2008 blev det nye 1an udbetalt, ligesom det indestaende 1&n til realkreditinstituttet
blev indfriet. Det overskydende provenu udgjorde 164.247,57 kr. Belgbet blev indsat pad en
udbetalingskonto 1 det med realkreditinstituttet koncernforbundne pengeinstitut.

Herefter anmodede realkreditinstituttet det pengeinstitut, som administrerede det private pantebrev,
om tilbagerykning.

Det administrerende pengeinstitut meddelte den 23. oktober 2008 realkreditinstituttet, at kreditor
ikke kunne acceptere rykningsanmodningen.

Klageren anmodede i et par omgange om at f& blot en del af provenuet udbetalt til sig, og det
resterende provenu indbetalt pa det private pantebrev. Den private panthaver afviste imidlertid at
rykke for tilleegslan af enhver storrelse.

Realkreditinstituttets centerdirektor bad den 31. oktober 2008 det administrerende pengeinstitut om
at sende vilkdrene for nedbringelsen af det private pantebrev, herunder med oplysning om den
fremtidige ydelse.

Pantebrevsselskabet meddelte den 5. november 2008 pr. e-mail realkreditinstituttet, at selskabet
desvarre ikke kunne fortelle, hvilken ydelse der kom pé pantebrevet efter nedbringelsen af galden,
da det automatisk ville blive udregnet systemmaessigt.

Realkreditinstituttets centerdirekter videresendte den 8. november 2008 svaret fra det
administrerende pengeinstitut til klageren og bad denne tilkendegive, hvad der herefter skulle ske.

Klageren fremsendte den 9. november 2008 en e-mail til realkreditinstituttet. Det fremgik heraf, at
klageren var skuffet over ikke at fa nogle af pengene, samtidig med at han ikke kunne forstd, at
medarbejderen hos det administrerende pengeinstitut ikke kunne udregne belebet pd afdragene.
Klageren var lidt nerves over, om pengeinstituttet kunne finde pé at sige, at afdragene blev det
samme som for.
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Klageren bad den 11. november 2008 realkreditinstituttets centerdirekter om at tale med en
medarbejder i hans pengeinstitut for at finde frem til den bedste losning.

Realkreditinstituttets centerdirektor bekraftede den 13. november 2008, at han havde talt med
medarbejderen hos klagerens pengeinstitut om en lgsning, og at denne medarbejder havde lovet at
ringe til klageren.

Klagerens pengeinstitut og realkreditinstituttet blev herefter enige om, at realkreditinstituttet skulle
forsege at opnd et nyt pantebrevslan hos et pantbrevsselskab.

Der var herefter en lengere e-mailkorrespondance serligt 1 relation til de ekonomiske oplysninger,
som skulle afgives til brug for pantebrevsselskabets behandling af laneansegningen.

Den 1. december 2008 fremsendte klagerens pengeinstitut en betalingsoversigt til klageren, hvoraf
det fremgik, at december terminsydelsen pa det nye l1&n udgjorde 19.489 kr. for perioden 20.
oktober 2008 til 31. december 2008.

Pantebrevsselskabet fremsendte den 10. december 2008 via realkreditinstituttet et tilbud til klageren
pé et pantebrevslan pa 250.000 kr. Af folgebrevet fremgik det blandt andet, at pantebrevsselskabet
ikke ville afgive et bindende kebstilbud pa pantebrevet, men ville forsege at omsatte pantebrevet.

Samme dag bad klageren realkreditinstituttets centerdirektor om endnu en gang at sperge det
administrerende pengeinstitut, om det ikke var muligt at fa udbetalt 45.000 kr., hvis resten af
provenuet blev indbetalt pa det private pantebrev.

Den 17. december 2008 fremsendte realkreditinstituttets centerdirektor en mail til klageren, hvori
han meddelte, at han ville nedskrive realkreditldnet med det overskydende belab, séledes at sagen
kunne afsluttes.

Samme dag svarede klageren, at han lige ville snakke med sit pengeinstitut og vende tilbage.

Den 18. december 2008 meddelte klageren pr. e-mail centerdirektoren, at klageren var lige ved at
finde ud af noget, og at realkreditinstituttet derfor ikke skulle nedskrive lanet.

Den 23. december 2008 meddelte centerdirekteren, at han havde igangsat nedskrivningen af
realkreditlinet med det overskydende beleb, idet det skulle afsluttes inden jul. Klageren
protesterede samme dag herover.

Den 6. januar 2009 fremsendte realkreditinstituttet pa ny rykningsanmodning til det administrerende
pengeinstitut og fik samme dag afslag p4 denne anmodning.

Den 21. januar 2009 bekraeftede det administrerende pengeinstitut over for klageren, at
pengeinstituttet havde modtaget et ekstraordinaert afdrag pd 160.000 kr. pa det private pantebrev.

Det administrerende pengeinstitut fremsendte endvidere den 22. januar 2009 en korrigeret

bekraftelse til realkreditinstituttet pd det ekstraordinere afdrag med oplysning om, at den
fremtidige kvartérlige ydelse ville udgere 5.658,56 kr.
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Realkreditinstituttet afsluttede den 24. februar 2009 Ilénesagen og opgjorde samtidig
udbetalingskontoen med udbetaling af et indestdende pa 578 kr. til klageren.

Den 1. marts 2009 fremsendte klagerens pengeinstitut en betalingsoversigt til klageren, hvoraf det
fremgik, at den ordinare marts terminsydelse pa det nye 1an udgjorde 24.561,57 kr.

Klageren indbragte efterfolgende sagen for Realkreditanken@vnet med péstand om, at
realkreditinstituttet var erstatningsansvarligt for de ekstraomkostninger, som laneomlaegningen
havde medfert for ham. Realkreditinstituttet pastod frifindelse.

Navnet fandt, at det 1 forbindelse med en laneomlagning pahviler realkreditinstituttet konkret at
rddgive ldntageren om konsekvenserne af, at efterstiende panthavere ikke ensker at rykke for det
nye lan. En sddan radgivning har det formal blandt andet at give ldntageren et grundlag for at
vurdere, om l&neomlagningen er i lantagerens interesse, hvis efterstdende lan ikke rykker.

Neavnet bemarkede i den forbindelse, at angivelserne i tinglysningsaftalen om fuldmagt til
indhentning af samtykke hos rettighedshavere i ejendommen, om hvilke prioriteter der skulle rykke,
og om at ldnesagen ikke kunne gennemfores uden samtykke fra efterstaende rettighedshavere, ikke
var tilstreekkeligt til opfyldelse af radgivningsforpligtelsen.

Neavnet lagde til grund, at realkreditinstituttet ikke havde givet klageren den fornedne konkrete
radgivning om konsekvenserne af, at en efterstiende panthaver nagtede at rykke.

Laneomlagningen havde ikke pafert klageren storre kvartalsvise ydelser end for omlegningen. De
samlede kvartalsvise ydelser pa lanet til realkreditinstituttet og det private pantebrev udgjorde
saledes for omlaegningen 22.371 kr. + 9.267 kr. = 31.638 kr. Efter omlaegningen udgjorde den
samlede kvartdrlige ydelse 24.562 kr. + 5.658 kr. = 30.220 kr. Klageren havde saledes ikke lidt et
tab som folge af den utilstrekkelige radgivning.

Navnet fandt det imidlertid ubetenkeligt at leegge til grund, at klageren ikke ville have omlagt
lanet, hvis realkreditinstituttet havde radgivet ham om rykningsproblematikken, saledes at den
kunne have veret underseogt inden ldneomlegningen. Ifelge Navnet burde den manglende
rddgivning pa denne baggrund have den konsekvens, at realkreditinstituttet skulle tilbagebetale
klageren det opkraevede vederlag for ld&neomlaegningen. Som folge heraf blev realkreditinstituttet
tilpligtet at tilbagebetale klageren vederlaget pd 11.467 kr.

20907083

ZAndring af bidragssats.

Kendelse afsagt af Realkreditankencevnet den 11. januar 2010

Klagerne havde i deres ejendom to 14n til det indklagede realkreditinstitut.
Realkreditinstituttet udarbejdede den 14. marts 2009 et lanetilbud til klagerne pa omlaegning af de

indestaende 14n til et kortrentelan F1 med en hovedstol pa 1.560.000 kr. Bidraget var i ldnetilbuddet
angivet til 0,4056 pct. p.a. Af lanetilbuddet fremgik det endvidere under afsnittet ”Forudsatning for
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udbetaling af l&net”, at realkreditinstituttet skulle vurdere klagernes ejendom, og at bidraget ville
blive hgjere end det oplyste, hvis vardien blev lavere end forudsat.

Ifolge fremsendelsesbrevet til ldnetilbuddet var dette vedlagt blandt andet pantebrev for det tilbudte
lan. Af pantebrevet fremgik ligeledes en bidragssats pa 0,4056 pct.

Den 4. maj 2009 fremsendte realkreditinstituttet laneafregning og ldneoplysninger pé det nye lén til
klagerne. Af l&neoplysningerne fremgik det, at bidraget udgjorde 0,4536 pct.

Klagerne fremsendte den 6. maj 2009 et brev til realkreditinstituttet, hvori de blandt andet gjorde
opmarksom p4, at der 1 l&neafregningen var anfort et bidrag pé 0,4536 pct., selv om der var aftalt en
bidragssats pa 0,4056 pct. Klagerne henviste i den forbindelse til savel lanetilbud som pantebrev,
hvoraf den aftalte bidragssats fremgik. Klagerne anmodede derfor realkreditinstituttet om at
fremsende rettelser i forhold til denne bidragssats.

Klagerne blev efter det oplyste skriftligt henvist til at rette telefonisk henvendelse til
realkreditinstituttet, hvilket de herefter gjorde.

Klagerne rettede igen den 17. maj 2009 skriftlig henvendelse til realkreditinstituttet, idet de
erklerede sig utilfredse med den pludselige @ndring af bidragssatsen, som betod en arlig
ekstraomkostning for dem pé lidt over 700 kr. og en ekstraomkostning over hele lanets lgbetid pa
over 21.000 kr. Klagerne kreevede bidragssatsen tilbagefort til den aftalte sats pa 0,4056 pct., som
de havde baseret deres lanecomlagning pa.

Realkreditinstituttet afviste den 26. maj 2009 at imedekomme klagernes enske om nedsattelse af
bidragssatsen. Realkreditinstituttet henviste til, at det af lanetilbuddet var fremgaet, at bidragssatsen
var forelobig, hvilket ogsa var oplyst klagerne forud for laneomlagningen. Endvidere havde en
forespoargsel til instituttets vurderingskonsulent fort til en fastholdelse af vaerdiansattelsen.

Klagerne fremsendte den 31. maj 2009 et brev til realkreditinstituttets direktion med en redegorelse
for haendelsesforlobet og med krav om nedsattelse af bidragssatsen.

Den 12. juni 2009 besvarede indklagedes direktion henvendelsen fra klagerne. Klagernes krav om
en nedsettelse af bidragssatsen blev pd ny afvist. Realkreditinstituttet henviste til forbeholdet 1
lanetilbuddet om regulering af bidragssatsen, som var begrundet i, at instituttet ikke forud for
afgivelsen af lanetilbuddet havde haft tidsmessig mulighed for at foretage en vurdering af klagernes
ejendom. Bidragssatsen pa 0,4536 pct. var fastsat pd grundlag af den verdi, som ejendommen
efterfolgende blev vurderet til.

Klagerne indbragte den 20. juli 2009 sagen for Realkreditankena@vnet med pastand om, at
realkreditinstituttet skulle nedsaette bidragssatsen pa deres lan til 0,4056 pct. p.a.
Realkreditinstituttet pastod frifindelse.

Navnet lagde efter det oplyste til grund, at pantebrevet for det tilbudte lan var tilsendt klagerne
sammen med lanetilbuddet.
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I lanetilbuddet var der udtrykkeligt gjort opmerksom pa, at bidraget kunne @ndres, hvis en
vurdering forte til en lavere vaerdi end forudsat, jf. herved principperne i § 18 i bekendtgerelse om
god skik.

Navnet fandt, at realkreditinstituttet i overensstemmelse med det tagne forbehold havde veret
berettiget til at fastsaette bidraget, saledes at det svarede til den vurdering, som realkreditinstituttet
foretog af klagernes ejendom.

Navnet bemerkede dog 1 tilslutning hertil, at det havde veret hensigtsmassigt og naturligt at
orientere klagerne om bidraget umiddelbart efter den foretagne vurdering.

Som folge af det anforte blev realkreditinstituttet frifundet.

20908090

Forhéndslin. Endelig veerdianszettelse.

Kendelse afsagt af Realkreditankencevnet den 22. december 2010

Klagerne ejede ejendom 1, som var beldnt hos det indklagede realkreditinstitut. Klagerne
erhvervede 1 2008 en byggegrund med henblik pa at opfere en ny ejendom 2. Realkreditinstituttets
vurderingsansvarlige forhdndsvurderede ejendom 2 til 4.300.000 kr.

Realkreditinstituttet afgav den 27. juni 2008 tilbud pé to forhdndslén, dels et kortrentelan F7 pa
2.580.000 kr. med afdragsfrihed i 10 &r, dels et 7 pct. obligationslan pa 868.000 kr. med
afdragsfrihed 1 10 ar. Af lanetilbuddet vedrerende lanet pd 2.580.000 kr. fremgik det, at
laneudbetaling var betinget af, at byggearbejderne blev udfert som forudsat af realkreditinstituttet
og af en besigtigelse og en endelig verdiansattelse af ejendommen, samt at forhandslan kan kraeves
nedbragt eller indfriet. Lanetilbuddet for lanet pa 868.000 kr. indeholdt tilsvarende vilkéar for
laneudbetaling og endvidere et vilkar om, at der skulle presteres dokumentation for, at ejendom 1
var solgt med overskud.

Klagernes pengeinstitut afgav den 4. juli 2008 garantierklering for forhdndslénet pa 2.580.000 kr.
Af garantierkleringen fremgik det, at pengeinstituttet blandt andet garanterede for lanets indfrielse,
hvis den endelige vardiansattelse ikke gav grundlag for det ydede 1an. Pengeinstituttet anmodede
samtidig om udbetaling af 14net.

Ejendom 1 blev solgt i september 2008.

Pantebrevet for 1dnet pa 868.000 kr. blev tinglyst den 29. oktober 2008, men blev ikke udbetalt.

Den 9. januar 2009 fremsendte realkreditinstituttet en drsopgerelse for 2008 tik klageren vedrerende
ejendom 1, hvoraf det fremgik, at 1anet i ejendom 1 pr. 31. oktober 2008 var indfriet.

Realkreditinstituttet fremsendte den 16. januar 2009 en erindringsskrivelse til klageren vedrerende
terminsydelsen for december 2008 pé lanet pa 2.580.000 kr.

Den 30. juni 2009 vurderede realkreditinstituttet endeligt ejendommens veerdi til 3.950.000 kr.
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Den 7. august 2009 afslog realkreditinstituttet med henvisning til klagerens ekonomiske forhold at
yde yderligere realkreditlan i ejendommen.

Den laneformidlende ejendomsmagler videresendte samme dag en mail til klageren, som hun
havde modtaget den foregdende dag fra realkreditinstituttet. Heri forklarede realkreditinstituttet, at
afslaget var begrundet i, at klagerne havde betalt 3 ud af de seneste 4 terminer for sent.
Realkreditinstituttet ville derfor gerne se, at klagerne over en langere periode kunne betale
terminerne til tiden, inden instituttet ville se pa sagen igen.

Klageren fremsendte efterfolgende en klage til sdvel den ldneformidlende ejendomsmagler som
realkreditinstituttet. Klageren redegjorde i klagen for forlgbet af byggeriet og finansieringen og
anforte 1 den forbindelse, at han 1 forleengelse af salget af ejendom 1 i september 2008 accepterede
lanet pa 868.000 kr., at han under realkreditinstituttets besigtigelse af ejendommen den 3. februar
2009 havde orienteret den laneformidlende ejendomsmaegler og realkreditinstituttets vurderingschef
om, at projektet ville blive dyrere end forventet, at han - uden at kunne f4 vurderingschefen til at
udtale sig om det — fik indtryk af, at vurderingschefen kunne finde pa at @ndre 1 vurderingen, at han
derfor bad om et svar pé, hvad han skulle gore, hvis dette kunne taenkes at ske, at han fik det svar, at
det var der rad for, da det koncernforbundne pengeinstitut kunne lave et tillagslan til projektet pa
op til 95 pct., og at der sdledes var en lgsning pa den sidste finansiering, at han ikke pd det tidspunkt
blev informeret om, at vurderingen ville blive sat ned, at en sddan oplysning kunne have udvirket en
@ndring af projektet med henblik pd at reducere omkostningerne, at der den 26. juni 2009 blev
foretaget en besigtigelse af det faerdiggjorte byggeri, hvor vurderingschefen ansatte ejendommens
verdi til 3.900.000 kr., at klageren var rystet over den lave vurdering, da han havde brugt
forhdndslanet pd byggeriet, at vurderingschefen herefter tilbod et tillegslan fra det
koncernforbundne pengeinstitut pd op til 95 pct. af pengeinstituttets vurdering, at den
laneformidlende ejendomsmegler protesterede med henvisning til, at sddanne tilsagn under normale
omstendigheder ikke maétte gives, at vurderingschefen tilkendegav, at det kunne han nok fa det
igennem, at klageren efterfolgende fik afslag pa tilleegslan op til de 95 pct. af vurderingen, fordi han
havde betalt terminsydelse for sent 2 gange, og at grunden til de forsinkede indbetalinger ikke var
manglende vilje, men at klageren ikke havde naet at fa tilmeldt til BetalingsService. Klageren var
utilfreds med vurderingen og anmodede om, at realkreditinstituttet stod ved sin ferste vurdering
eller alternativt ydede tilleegsbeldning som lovet.

Realkreditinstituttet fremsendte den 2. september 2009 tilbud til klageren pa et 30-drigt kortrentelan
F1 pa 299.000 kr.

Realkreditinstituttet besvarede den 3. september 2009 klagen. Realkreditinstituttet beklagede, hvis
der er opstéet misforstdelser i sagen, og at realkreditinstituttet pa trods af de for sene terminsydelser
havde besluttet at tilbyde et 1an op til 80 pct. af beldningsverdien. Realkreditinstituttet anforte, at
vurderingschefen alene havde lovet klageren, at han ville fa det koncernforbundne pengeinstitut til
at se pa muligheden for en boligkredit, og at beslutningen herom tilkom pengeinstituttet, som havde
givet afslag pd grund af klagerens for sene betalinger af terminsydelser. Hvad angik lanetilbuddet
pa 868.000 kr., henviste realkreditinstituttet til, at dette var bortfaldet, idet klageren ikke inden for
tilbudsfristen havde segt om fristforlaengelse.

Herefter indbragte klagerne sagen for Realkreditankenavnet med pastand om, principalt at
realkreditinstituttet havde forpligtet sig til at finansiere klagerens ejendom med begge de tilbudte
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realkreditlan, subsidiert havde givet tilsagn om en efterfinansiering pa op til 95 pct. gennem det
koncernforbundne pengeinstitut. Realkreditinstituttet pastod frifindelse.

Til brug for sagen blev der indhentet udtalelser fra de medarbejdere hos den ladneformidlende
ejendomsmeegler, som deltog 1 besigtigelserne henholdsvis den 3. februar og den 26. juni 2009.

Vedrerende verdiansattelsen af ejendommen henviste Navnet til, at realkreditinstituttet efter
vardiansattelsesbekendtgorelsens § 2, jf. § 25, havde pligt til at foretage en endelig vurdering af
ejendommen efter faerdiggerelsen, og at lanetilbud afgivet for byggeriets ferdiggerelse skulle
reduceres, safremt en verdiansattelse 1 overensstemmelse med bekendtgerelsens regler ikke gav
mulighed for det tilbudte lan. Navnet henviste endvidere til, at klageren 1 forbindelse med
forhandsbeldningen havde faet oplysning om dette forhold. Naevnet fandt pa baggrund heraf, at
realkreditinstituttet ikke havde forpligtet sig til at endeligt finansiere klagerens ejendom med det
samlede beleb, der var nevnt i tilbuddene om forhandslan.

Vedrorende manglende udbetaling af lanet pd 868.000 kr. bemarkede Naevnet, at
realkreditinstituttets lanetilsagn for ldnet udleb den 29. december 2008. Lanetilsagnet var betinget
af, at klageren opfyldte en rekke narmere angivne betingelser. Klageren havde ikke inden for den
angivne frist over for instituttet dokumenteret, at disse betingelser var opfyldt, og havde ikke
anmodet om at fa linet udbetalt. Nevnet kunne derfor ikke give klageren medhold i, at
realkreditinstituttet var forpligtet til at opfylde sit lanetilsagn pa 868.000 kr.

Vedrerende lanetilsagn fra realkreditinstituttets vurderingsmand fandt flertallet, at det med den
bevisvurdering, som kunne foretages 1 sagen, var betenkeligt at legge til grund, at
vurderingsmanden mundtligt havde givet klageren et bindende tilbud om, at det med
realkreditinstituttet koncernforbundne pengeinstitut ville give et banklan pd op til 95 pct. af
vaerdiansettelsen. Flertallet stemte derfor for at frifinde realkreditinstituttet vedrerende dette
klagepunkt.

Mindretallet fandt efter det i sagen oplyste, herunder forklaringerne fra medarbejderne hos den
laneformidlende ejendomsmaegler, at realkreditinstituttets vurderingsmand under vurderingerne
bade den 3. februar 2009 og den 25. juni 2009 havde tilkendegivet, at der kunne bevilges en
boligkredit pa op til 95 pct. af verdianszttelsen hos det koncernforbundne pengeinstitut.
Tilsyneladende var bevillingen alene betinget af “en normal ekonomivurdering af kunderne”.
Begrundelsen for ikke at yde klageren den omhandlede boligkredit var efterfolgende begivenheder
(manglende betaling af enkelte terminsydelser pa forhdndslanet). Eftersom klageren kunne opfylde
betingelserne pa vurderingstidspunkterne, fandt mindretallet, at der reelt var tale om et bindende
tilsagn, og stemte derfor for at give klageren medhold i dette klagepunkt.

Afgorelsen blev truffet efter stemmeflertallet, og realkreditinstituttet blev som felge af det anforte
frifundet.
20908092

Refinansiering af kortrentelin. Ophzvelse. Fastkursaftale. Refinansieringsprofil.
Kendelse afsagt af Realkreditankencevnet den 8. juni 2010
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Klageren havde 1 sin ejendom et kortrentelan F1 pa 1.894.000 kr. til det indklagede
realkreditinstitut.

Realkreditinstituttet fremsendte den 4. juli 2008 et brev til klageren, hvoraf det fremgik, at parterne
samme dag havde indgaet aftale om en @ndring af rentetilpasningsprofilen og en fastldsning af
renten. Brevet var vedlagt en aftale om en ny rentetilpasningsprofil pr. 1. januar 2009, hvoraf
fremgik, at rentetilpasningsprofilen blev @ndret fra rentetilpasning hvert ar til hvert 5. &r. Brevet var
endvidere vedlagt en aftale om lanets rentetilpasning, lebetid og afdragsfrihed, som indeholdt de
nermere oplysninger om den nye rentetilpasningsprofil. Klageren underskrev den 16. juli 2008
denne aftale. Endelig var brevet vedlagt en bekraftelse pé fastkursaftale pr. 1. januar 2009.

Den 9. oktober 2008 ophavede realkreditinstituttet fastkursaftalen med henvisning til, at klageren
ikke havde opfyldt betingelserne for denne. Klageren blev samtidig anmodet om at indbetale 6.644
kr. til dekning af kurstab og gebyr for ophavelsen. Klageren indbetalte herefter det opkrevede
misligholdelsesbelab.

I december 2008 fremsendte realkreditinstituttet meddelelse til klageren om rentetilpasningen pr. 1.
januar 2009. Det fremgik deraf, at 1dnet var @ndret fra F1 til F5.

Efter henvendelse fra klageren fremsendte realkreditinstituttet den 7. maj 2009 en redegerelse for
forlebet af refinansieringen. Det fremgik heraf, at klageren omkring den 1. juli 2008 telefonisk
havde henvendt sig til realkreditinstituttet med henblik pa et profilskifte fra F1 til F5 med virkning
fra 1. januar 2009. Da klageren endvidere havde ensket en fastkursaftale havde realkreditinstituttet
tilsendt ham et samlet aftalegrundlag bestdende af ”Aftale om ny rentetilpasningsprofil pr. 1. januar
20097, “Aftale om lénets rentetilpasning, lebetid og afdragsfrihed” samt “Specifikation af
fastkursaftale pd rentetilpasning af 1an”. Nogle méneder senere havde klageren i flere omgange
varet 1 dialog med realkreditinstituttet om oph@velse af fastkursaftalen. Ophavelsen blev bekraftet
ved brev den 9. oktober 2008. De to gvrige aftaler blev ifelge realkreditinstituttet ikke berert af
ophavelsen af fastkursaftalen. Realkreditinstituttet henviste til, at det af realkreditinstituttets brev af
9. oktober 2008 tydeligt fremgik, at det alene var fastkursaftalen, der blev ophavet, og ikke de to
ovrige aftaler. Desuden havde klageren 1 december 2008 modtaget meddelelse om, at
realkreditinstituttet havde refinansieret lanet til F5. Realkreditinstituttet forklarede videre, at
klageren omkring den 20. april 2009 igen havde rettet telefonisk henvendelse til instituttet, hvor en
medarbejder gjorde ham opmarksom p4, at hans lan - som aftalt i juli 2008 og bekraftet i december
2008 - var en F5’er. Realkreditinstituttet afviste, at der var sket en fejlekspedition ved behandlingen
af lanet.

Klageren indbragte efterfelgende sagen for Realkreditankena@vnet med pédstand om, at ophavelsen
af fastkursaftalen skulle anses for en ophavelse af hele aftalekomplekset vedrerende profilskiftet fra
F1 til F5. Realkreditinstituttet pastod frifindelse.

Flertallet fandt, at de 3 aftaler udgjorde et aftalekompleks, og at dette rejser sarlige krav til
realkreditinstituttets radgivning, nar en lantager — som i denne sag — tager initiativ til alene at fraga
den ene af aftalerne. Ved vurderingen af, om realkreditinstituttet havde opfyldt sin
rddgivningsforpligtelse, tillagde flertallet det betydning, at klagerens ophavelse af fastkursaftalen
skete efter droftelse med og 1 samrdd med realkreditinstituttet, og at det under hensyn til
kursudviklingen umiddelbart matte have formodningen imod sig, at klageren alene enskede at haeve
fastkursaftalen, men ikke aftalen om @ndring af refinansieringsprofilen. Flertallet fandt, at
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realkreditinstituttet 1 den foreliggende situation havde forsemt sin rddgivningsforpligtelse, samt at
en korrekt rddgivning ville have fort til, at klageren havde beholdt F1 lanet. Derfor stemte flertallet
for at give klageren medhold.

Mindretallet henviste til, at det af det materiale, der blev sendt til klageren, fremgik, at der blev
indgaet tre aftaler, at det endvidere af aftalen om ny rentetilpasningsprofil fremgik, at lanet blev
@ndret fra et F1 1an til et F5 lan, og at der med brevet af 9. oktober 2008 fra realkreditinstituttet
fulgte: ’Specifikation af misligholdelse” hvori det blandt andet blev anfort, at ”Vi ophaver folgende
fastkursaftale (markedsordre)” efterfulgt af en konkret opgerelse af den indgéede fastkursaftale.

Mindretallet lagde til grund, at realkreditinstituttet i december 2008 sendte en meddelelse til
klageren, hvoraf blandt andet fremgik, at klagerens 14n var et F5 lan. Klageren gjorde geldende, at
dette brev ikke var kommet til hans kundskab. Klageren henvendte sig ifelge egne oplysninger til
instituttet i april 2009 for at undersege mulighederne for at fastfryse renten pa lanet, som klageren
ansa for et F1 lan. Mindretallet fandt, at klageren ikke havde haft grundlag for at tro, at ophavelsen
af fastkursaftalen den 9. oktober 2008 tillige havde til folge, at aftalen om omlagning af F1 lénet til
et F5 1an blev annulleret. Mindretallet fandt heller ikke, at realkreditinstituttet havde nogen konkret
anledning til at tage spergsmélet om laneprofil op med klageren i forbindelse med annullationen af
fastkursaftalen. Mindretallet stemte derfor for at frifinde realkreditinstituttet. Mindretallet enskede i
tilslutning hertil at tilfoje, at klageren senest ved opkravningen af marts terminen 2009 var blevet
bekendt med, at lanet var @ndret til et F5 lan, og at klageren ved ikke omgédende at reagere herpa
havde forholdt sig for passiv.

Afgorelsen blev truffet efter stemmeflertallet, og realkreditinstituttet blev tilpligtet at anerkende, at

ophavelsen af fastkursaftalen skulle anses for en oph@velse af hele aftalekomplekset vedrerende
profilskiftet fra F1 til F5.

20911132

Refinansiering af kortrenteldn. Fastkursaftale.
Kendelse afsagt af Realkreditankencevnet den 31. marts 2010

Klageren optog 1 2007 et kortrentelan F3 hos det indklagede realkreditinstitut. Lénet blev formidlet
af det med realkreditinstituttet koncernforbundne pengeinstitut.

Gennem det koncernforbundne pengeinstitut fremsendte realkreditinstituttet den 3. august 2009 et
brev til klageren om, at fristen for @&ndring af klagerens kortrentelan i1 forbindelse med den
kommende rentetilpasning var den 31. oktober 2009. Inden denne dato skulle klageren sédledes give
meddelelse til realkreditinstituttet, hvis han enskede at skifte rentetilpasningsprofil, ville indgd en
fastkursaftale péd rentetilpasningen eller enskede at opsige lanet til indfrielse til kurs 100 pr. 31.
december 2009. Realkreditinstituttet anbefalede pa baggrund af forventningerne til renteudviklingen
klageren at overveje at lase renten fast med en fastkursaftale allerede pa daverende tidspunkt.

Den 20. august 2009 atholdt klageren mede med en medarbejder i det koncernforbundne

pengeinstitut. P4 medet dreftedes angiveligt sdvel mulighederne for en eventuel tillegsbeldning
samt den forstdende refinansiering af klagerens kortrentelén. Medarbejderen i det koncernforbundne
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pengeinstitut udarbejdede samme dag et notat om medet, hvoraf det fremgik, at der efter onske fra
klageren var foretaget afldsning af renten.

Realkreditinstituttet fremsendte samme dag en bekraftelse til klageren pa fastkursaftale vedrerende
refinansieringen af kortrentelénet pr. 1. januar 2010.

Klageren fremsendte den 27. september 2009 en klage over henholdsvis det koncernforbundne
pengeinstituts og realkreditinstituttets fremgangsméide ved “fornyelse af fastkursaftalen pd hans
realkreditlan”. Af klagen fremgik det, at klageren bestred at have indgaet en fastkursaftale pa medet
den 20. august 2009. Klageren havde opfattet situationen sddan, at han blot inden 1. januar skulle
indgd en aftale med realkreditinstituttet, og at der forudsattes en af ham underskreven aftale.
Klageren anferte videre, at da han den 24. september 2009 henvendte sig til det koncernforbundne
pengeinstitut om en eventuel indfrielse af kortrentelanet, fik han den besked, at det ville blive dyrt,
idet han allerede havde bundet sig for en fastkursaftale i 3 ar. P4 samme mede fik han forevist
fastkursaftalebekraftelsen af 20. august 2009 fra realkreditinstituttet, som han aldrig tidligere havde
modtaget.

Den 12. oktober 2009 fremsendte realkreditinstituttet en opgerelse til klageren pa i alt 24.937 kr.
vedrerende ophavelse af fastkursaftalen pa kortrentelanet.

Det koncernforbundne pengeinstituts juridiske afdeling afviste den 16. oktober 2009 at kompensere
klageren for det beleb, som det ville koste ham at misligholde fastkursaftalen. Pengeinstituttet
fastholdt, at dette ikke havde begaet fejl ved héndteringen af sagen, men at fastkursaftalen blev
indgaet efter forudgéende radgivning og i overensstemmelse med den af klageren afgivne instruks.

Klageren nedlagde ved Realkreditankenavnet pastand om, at realkreditinstituttet skulle anerkende,
at der ikke var indgdet en bindende fastkursaftale, og at realkreditinstituttet derfor skulle
tilbagebetale ham de kraevede misligholdelsesomkostninger. Realkreditinstituttet pastod frifindelse.

Navnet fastslog, at tvisten drejede sig om, hvorvidt parterne den 20. august 2009 havde indgaet en
bindende fastkursaftale, som samme dag blev skriftligt bekreftet af realkreditinstituttet.

Neavnet henviste til, at den uformelle fremgangsmade i form af mundtlig indgaelse af fastkursaftaler
er almindelig brugt péd realkreditomradet og generelt er til fordel for lantagerne, idet perioden med
kursusikkerhed derved minimeres. Samtidig stiller fremgangsmiden dog krav til rddgivning og
bevissikring, og tvivl om, hvorvidt der er indgéet en aftale, ma komme det realkreditinstitut, som
har tilrettelagt fremgangsmaden, til skade. Det forhold, at et realkreditinstitut skriftligt har
bekraeftet, at der er indgéet en fastkursaftale, og fremsender en fastkursaftale med en rakke
narmere angivne vilkar, er ifolge Naevnet ikke 1 sig selv et tilstraekkeligt bevis for, at der mundtligt
er indgéet en fastkursaftale.

Ved afgorelsen af, om en mundtlig aftale er indgaet, fandt Neevnet, at der ma foretages en samlet
vurdering af den enkelte sags konkrete omstendigheder. Det serlige behov for at indgé
fastkursaftaler pé realkreditomraddet sammenholdt med aftalens indhold tilsiger, at en lantager, der 1
forbindelse med en forestdende refinansiering af et kortrentelan modtager en bekraftelse pa en
mundtlig indgaet fastkursaftale vedlagt en fastkursaftale med narmere angivne vilkar, mé reagere
uden ugrundet ophold, hvis lantageren ikke er enig i, at der mundtligt er indgéet en fastkursaftale.
Der md herudover legges vegt pd, om der 1 det fremsendte materiale vedrerende kurssikring er

39



givet lantageren en rimelig vejledning om reaktionsmulighederne, hvis lantageren er uenig 1, at der
mundtligt er indgdet en kursaftale. Derudover ma der laegges vegt pa, om lantagerens
reklamationsadfaerd har haft karakter af en fast og utvetydig afstandtagen fra, at der mundtligt er
indgéet en bindende fastkursaftale, eller snarere ma tages som udtryk for, at l&ntageren — eventuelt
efter rddgivning fra andre - har fortrudt en indgéet aftale.

Flertallet fandt det herefter tilstreekkelig godtgjort, at der mellem det koncernforbundne
pengeinstitut pa realkreditinstituttets vegne og klageren blev indgdet en bindende fastkursaftale pa
medet den 20. august 2009. Flertallet lagde herved vegt pa, at realkreditinstituttet efter det oplyste
afsendte et brev af 20. august 2009 til klageren, der bekraftede, at en fastkursaftale var indgéet, og
indholdet af notatet af 20. august 2009, som medarbejderen i det koncernforbundne pengeinstitut
udferdigede om medet samme dag med klageren. Flertallet fandt anledning til at tilfeje, at
orienteringen 1 brevet af 3. august 2009 fra realkreditinstituttet til klageren angav, hvordan renten
kunne léases fast. Flertallet stemte derfor for at frifinde realkreditinstituttet.

Mindretallet fandt ikke, at realkreditinstituttet havde fort det fornedne bevis for, at der pa medet den
20. august 2009 blev indgaet en for klageren bindende fastkursaftale. Mindretallet bemarkede 1 den
forbindelse, at det fandt det betenkeligt at leegge til grund, at klageren havde modtaget brevet af 20.
august 2009 med bekreftelsen af fastkursaftalen og stemte derfor for at give klageren medhold 1
klagen.

Afgorelsen blev truffet efter stemmeflertallet, og realkreditinstituttet blev derfor frifundet.

20912135

Laneomlzegning. Indfrielsesmetode. Radgiveransvar.

Kendelse afsagt af Realkreditankencevnet den 16. juni 2010
Klageren havde i sin ejendom et 14n til realkreditinstitut 1.

Det indklagede realkreditinstitut 2 fremsendte den 23. oktober 2008 et lanetilbud til klageren
vedrerende omlagning af 1anet 1 realkreditinstitut 1 til et 30-arigt tilpasningsldn F1 pad 1.589.000 kr.
I lanetilbuddet var lanet til realkreditinstitut 1 forudsat indfriet til kurs 93,02, svarende til et samlet
indfrielsesbelab inklusive omkostninger pd 1.581.952 kr.

Realkreditinstitut 2 meddelte den 30. januar 2009 pr. e-mail klageren, at han ikke behevede et nyt
lanetilbud, idet tilbuddet var geeldende indtil den 23. april 2009.

Klageren fremsendte samme dag en e-mail til realkreditinstitut 2, hvori han forespurgte, om han
ikke kom til at std med en efterfinansiering af laneomlagningen, eftersom det indestdende 1an havde
en restgeld pa ca. 1.697.000 kr., og tilbuddet fra realkreditinstitut 2 led pd 1.600.000 kr.

Realkreditinstitut 2 besvarede senere samme dag henvendelsen. Realkreditinstitut 2 erklerede sig
enig med klageren, men oplyste, at instituttet ville vente med at lave et nyt tilbud, indtil klageren
var 100 pct. sikker pd, at det skulle keres igennem, da de ellers risikerede at skulle lave et nyt
tilbud, safremt indfrielseskursen endte med at vaere anderledes. Realkreditinstitut 2 oplyste, at nér
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klageren kontaktede instituttet og sagde, at ”nu er det nu”, kunne instituttets medarbejder ”lase det
fast med det samme”.

Klageren fremsendte den 3. februar 2009 en e-mail til realkreditinstitut 2, hvori han meddelte, at
“nu er det nu”, og at han gerne ville have et F1 1&n uden afdrag pr. marts termin, hvor ogsa kursen
pa indfrielsen gerne matte finde sted.

Realkreditinstitut 2 meddelte pr. e-mail den efterfolgende dag klageren, at han ville blive kontaktet
af den vurderingsansvarlige 1 lobet af dagen.

Realkreditinstituttet udarbejdede den 10. februar 2009 et nyt lanetilbud til klageren vedrerende et
tilpasningslén F1 pa 1.760.000 kr. Af lanetilbuddet fremgik det blandt andet, at det bestdende 14n
kunne indfries til kurs 98,50, samt at der var et ansldet beleb til udbetaling pa 73.733 kr.

Klageren rykkede den 10. februar 2009 realkreditinstitut 2 for lanetilbud inklusive fastkursaftale.

Den 11. februar 2009 orienterede realkreditinstitut 2 klageren om, at lanetilbuddet var blevet
afsendt pr. post den foregdende dag. Realkreditinstitut 2 anmodede samtidig klageren om at
kontakte instituttet for evt. fastldsning af kurser.

Klageren stillede den 12. februar 2009 realkreditinstitut 2 en raekke spergsmal til det fremsendte
lanetilbud. Klageren meddelte samtidig, at fastkurs pa det gamle 14n bare skulle laves sidste
bankdag 1 marts og nyt 1dn en dag for, sdledes at realkreditinstitut 2 kunne sende pengene til
realkreditinstitut 1.

Klageren underskrev den 12. februar 2009 en tinglysningsaftale, i henhold til hvilken
realkreditinstitut 2 skulle forestd tinglysningen og laneomlagningen pr. 31. marts 2009.

Den 26. marts 2009 fremsendte realkreditinstitut 2 en fondsnota til klageren vedrerende indfrielsen
af lanet til realkreditinstitut 1. Af fondsnotaen fremgik det, at indfrielsen var sket til kurs 100,55.

Det tilbudte tilpasningslan blev udbetalt den 31. marts 2009 med et provenu pa 1.755.185 kr.

Klageren fik den 1. april 2009 meddelelse om léneafregningen, herunder at der var overfort et
overskydende provenu pa 39.998 kr. til hans konto.

Klageren rettede efterfolgende henvendelse til realkreditinstitut 2, idet han var utilfreds med, at der
ikke var indgéet en fastkursaftale som ensket af ham.

Den 7. juni 2009 fremsendte klageren en e-mail til realkreditinstitut 2’s centerdirektor og takkede
for deres sidste mede angdende den manglende fastkursaftale. Klageren havde modtaget en
godtgerelse péd 2.232 kr. 1 difference for renter 1 ldneomlagningen, men kunne ikke se, at der var
korrigeret for den overkurs, som indfrielsen var blevet lavet til.

Centerdirektoren forklarede den 8. juni 2009 klageren, hvordan realkreditinstitut 2 var kommet frem

til belabet pd 2.232 kr. Belobet svarede til forskellen pa det, instituttet havde gjort, og alternativet,
som var en indfrielse med differencerenter.
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Klageren indbragte i november 2009 sagen for Pengeinstitutankenavnet, som efterfolgende
oversendte sagen til Realkreditankenavnet.

Klageren nedlagde ved Neavnet pastand om, at realkreditinstitut 2 havde pédraget sig et
erstatningsansvar for de forogede indfrielsesomkostninger. Realkreditinstitut 2 pastod frifindelse.

Navnet konstaterede, at realkreditinstituttet den 30. januar 2009 orienterede klageren om, at han
blot skulle give beskeden "nu er det nu”, nir han enskede laneomlegningen gennemfort, idet
realkreditinstituttet herefter “kan lise det fast med det samme”.

P& trods heraf foretog realkreditinstituttet ikke 1 umiddelbar forlengelse af klagerens ’nu er det nu”
den 3. februar 2009 en sddan fastlasning af ldneomlaegningen. Hvis der var foretaget kurssikring af
indfrielsen den 3. februar 2009, kunne dette ifelge oplysninger fra instituttet vaere sket til en
fastkursaftalekurs pa 98,25.

Indfrielsen blev imidlertid forst igangsat den 26. marts 2009 til den dagaldende officielle kurs pa
100,55 med et kurstilleg pa 0,1 — svarende til en aftalt indfrielseskurs pa 100,65.

Navnet fandt, at realkreditinstituttet havde tilsidesat sine patagne pligter over for klageren og som
folge heraf burde erstatte klageren den ovenfor anferte forskel imellem fastkursaftalekursen den 3.
februar 2009 og den faktiske indfrielseskurs, svarende til et beleb pa 40.728 kr. I erstatningen skulle
der ske afkortning for den kompensation pd 2.232 kr., som klageren allerede havde modtaget. Som
folge af det anforte blev realkreditinstituttet tilpligtet at yde klageren en erstatning pa 38.496 kr.

20912136

Beregning af lineprovenu. Lineomlaegning med tillaegslin.
Kendelse afsagt af Realkreditankencevnet den 6. september 2010

Klagerne havde 1 deres ejendom to kortrenteldn pa oprindelig 2.470.000 kr. og 819.000 kr. til
realkreditinstitut 1. Begge lan var ydet med afdragsfrihed. De samlede arlige ydelser pa ldnene
udgjorde 157.072 kr.

Klagerne rettede i sommeren 2009 henvendelse til en ejendomsmagler, som er autoriseret
laneformidler for det indklagede realkreditinstitut 2. Henvendelsen skete med henblik pa at optage
et tillegslan pa ca. 300.000 kr.

Realkreditinstitut 2 afgav den 27. august 2009 tilbud pa et 30-arigt kortrenteldn F1 pé 3.624.000 kr.

Pé folgebrevet til 1anetilbuddet var der - angiveligt af den laneformidlende ejendomsmagler - péafort
en handskreven bemerkning om, at det fremsendte lanetilbud ville give ca. 300.000 kr. i provenu.

Af lanetilbuddet fremgik det, at der var beregnet et provenu pa 182.143 kr., og under
indfrielsesomkostninger var anfert et beleb pd 115.401 kr. til dekning af terminsydelse pa de lan,
der skulle indfries. Under provenuberegningen var der med handskrift anfert et belob pa 297.544 kr.
(angiveligt ved sammenlagning af det beregnede provenu pd 182.143 kr. og belagbet pd 115.401
kr.). Pa det nye lan var forste ars ydelse for skat beregnet til 92.654 kr.
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Realkreditinstitut 2’s LanGuide, som var vedlagt lanetilbuddet, indeholdt en beskrivelse af
mulighederne for at indga en fastkursaftale og konsekvenserne heraf.

Klagerne underskrev den 13. september 2009 et rddgivningsskema, hvori de bekraftede, at de
havde modtaget radgivning af realkreditinstitut 2 i forbindelse med optagelse af det nye lan.

Realkreditinstitut 2 foretog den 6. oktober 2008 opkeb af de til brug for indfrielsen nedvendige
obligationer. P4 lanet pa oprindelig 2.470.000 kr. blev der opkebt obligationer for nominelt
2.467.138 kr. til kurs 103,90 og nominelt 1.171 kr. til kurs 103,80 svarende til et samlet
afregningsbelob péd henholdsvis 2.645.060 kr. og 1.412 kr. Der blev i forbindelse med indfrielsen
betalt handelsrenter med 1 alt 75.740 kr.

For lanet péd oprindelig 819.000 kr. blev der opkebt obligationer for nominelt 820.534 kr. til kurs
100,755 svarende til et samlet afregningsbeleb pé 853.972 kr., inklusive handelsrenter pa 25.178 kr.

Det nye 14n blev udbetalt den 8. oktober 2009. Af lineafregningen fremgik det, at der efter
atholdelse af indfrielses- og stiftelsesomkostninger var et overskydende provenu pa 105.433 kr.

Klagerne rettede efterfolgende henvendelse til den laneformidlende ejendomsmagler som folge af
storrelsen af det afregnede laneprovenu. Ejendomsmaegleren fremsendte den 20. oktober 2009 en e-
mail til klagerne, hvoraf det fremgik, at ejendomsmagleren netop havde veret i dialog med
realkreditinstitut 2, og at der var “fundet” yderligere 95.000 kr. i realkreditinstitut 1 til klagerne.
Ejendomsmegleren tilkendegav, at han herefter ville arbejde for at finde en for alle parter fornuftig
losning pa de sidste 100.000 kr., som manglede i mélet pa at skaffe de oprindeligt aftalte 300.000
kr. Ejendomsmaegleren lovede klagerne en forklaring og praesentation den efterfolgende uge.

Klagerne fremsendte den 30. oktober 2009 en e-mail til en medarbejder i realkreditinstitut 2, hvori
de rykkede for en lesning pad sagen. Klagerne bemarkede, at de var bekendt med, at
ejendomsmagleren var ved at udarbejde en redegerelse, men at der var graenser for, hvor leenge de
ville afvente denne. Alternativt ansd klagerne sig for nedsaget til at involvere deres advokat og
Realkreditankenavnet 1 sagen.

Ejendomsmegleren fremsendte den 3. november 2009 et forelobigt svar til klagerne.
Ejendomsmegleren forklarede, at de indfrielsesomkostninger, som realkreditinstitut 2 havde
stipuleret i1 lanetilbuddet var lavere end de faktiske indfrielsesomkostninger, og at en gennemgang
af materialet viste, at laneomlagningen 1 praksis aldrig ville have medfert et provenu til klagerne pa
300.000 kr. Ejendomsmagleren ville derfor anmode realkreditinstitut 2 om at fremsende en samlet
redegorelse for forlebet af sagen, hvorefter der kunne aftales et made.

Realkreditinstitut 2 fremsendte den 11. november 2009 en redegerelse til klagerne. Det fremgik
heraf, at klagernes enske om et provenu pa 300.000 kr. ikke fremgik af instituttets notater eller
sagen 1 gvrigt. Realkreditinstitut 2 redegjorde for det samlede provenu pa 200.170 kr., som efter
institut 2’s opfattelse svarede til det provenu, der var forudsat i lanetilbuddet. Realkreditinstitut 2
beklagede, at resultatet ikke levede op til klagernes forventninger, og tilbed klagerne at yde dem et
yderligere 1&n pa 56.000 kr. mod klagernes betaling af den procentuelle tinglysningsafgift pa 900 kr.
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Klagerne fastholdt den 12. november 2009 over for realkreditinstitut 2 kravet om et provenu pa
300.000 kr. Klagerne stillede sig undrende over, at deres enske om et provenu af den sterrelse ikke
fremgik af realkreditinstitut 2’s notater eller sagen i1 evrigt, eftersom formalet for klagerne hele
tiden vaeret at lane 300.000 kr. til at faerdigbygge deres hus, og eftersom deres radgiver havde veret
opmarksom pa dette. Klagerne henviste til, at de under hele forlebet havde fulgt radgiverens
anbefalinger, og at ldneomlagningen i tilslutning til tillegsbelaningen var blevet til efter rddgivning
fra ham. Klagerne redegjorde n@rmere for hele haendelsesforlobet, ligesom de fremlagde relevant
korrespondance mellem dem og den lineformidlende ejendomsmagler. Klagerne tilkendegav
samtidig, at de forventede at fa en afklaring pa sagen senest den 1. december 2009.

Den 24. november 2009 erklerede realkreditinstitut 2 sig enig med klagerne 1, at rddgivningen ikke
havde varet korrekt, idet ejendomsmaegleren ikke havde vaeret opmerksom pa, hvordan de
estimerede indfrielsesomkostninger var beregnet, herunder at belgbet pd 115.401 kr. var afsat til
deekning af den overkurs, der skulle betales for de bag lanene liggende obligationer. Dette belob
havde ejendomsmagleren opfattet som daekkende over den rentegodtgerelse, der ville komme retur
fra realkreditinstitut 1. Det var &rsagen til, at ejendomsmaegleren lagde belebet til 1dnetilbuddets
provenu pa 182.143 kr. Savel ejendomsmaegleren som realkreditinstitut 2 beklagede, at
omlaegningen ikke havde medfert det forudsatte provenu. Dette havde dog ikke fort til et tab for
klagerne, men derimod havde klagerne haft en skuffet forventning. Realkreditinstitut 2 tilbed derfor
at godtgere klagerne alle de omkostninger, som realkreditinstitut 2 havde opkravet i forbindelse
med sagen, 1 alt 19.973 kr. Med den godtgerelse udgjorde provenuet 220.000 kr. Realkreditinstitut 2
tilbad endvidere klagerne at yde et yderligere 14n pa 80.000 kr. pd samme vilkar som det nye
realkreditlan.

Klagerne indbragte efterfolgende sagen for Realkreditanken@vnet med péstand om, at
realkreditinstituttet skulle erstatte dem forskellen mellem det i tilbuddet angivne provenu pa
297.802 kr. og det faktisk udbetalte provenu pa ca. 220.000 kr. Realkreditinstituttet pastod
frifindelse.

Navnet lagde til grund, at der i forbindelse med rddgivningen var blevet begdet en fejl, idet
omlagningen af klagernes l&n alene medforte et provenu pé ca. 200.000 kr. og ikke ca. 300.000 kr.,
séledes som det fremgik af de beregninger og oplysninger, der tilgik klagerne.

Under hensyn til de forbehold, der fandtes i realkreditinstituttets lanetilbud, fandt Navnet det
overvejende betenkeligt at fastsla, at instituttet havde tilsikret klagerne et provenu pa ca. 300.000
kr. Nevnet fandt derfor, at klagerne ud fra tilsikrings- eller garantisynspunkter ikke som pastdet
kunne kraeve betaling af 77.802 kr. af realkreditinstituttet.

Efter en samlet vurdering af resultatet af laneomlegningen fandt Nevnet det ikke godtgjort, at
klagerne ikke ville have foretaget ldneomlaegningen, der reducerede den arlige ydelse vasentligt,
hvis de havde fiet oplyst, at laneomlaegningen kun ville medfere et provenu pa ca. 200.000 kr.
Nevnet fandt derfor, at klagerne ikke havde krav pé at fé lanet tilbagefort.

Efter Naevnets opfattelse kunne klagerne heller ikke efter almindelige erstatningsretlige synspunkter

krave en erstatning pd 77.802 kr., fordi deres forventninger om et provenu pa ca. 300.00 kr. ikke
var blevet indfriet.
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Navnet fandt imidlertid 1 overensstemmelse med navnspraksis, at realkreditinstituttets vederlag pa
20.000 kr. for ldneomlagningen burde tilbagebetales til klagerne, hvilket allerede var sket.
Derudover fandt Naevnet, at realkreditinstituttet vederlagsfrit burde tilbyde klagerne et supplerende
lan pé 80.000 kr. pd samme vilkar som det nye lan.

21001005

RAadgiveransvar. Lineomlaegning.

Kendelse afsagt af Realkreditankencevnet den 13. juli 2010

Klageren havde i sin ejendom et 4 pct. 1lan pa oprindelig 847.000 kr. til det indklagede
realkreditinstitut.

Klageren havde endvidere en salgerkonto med et maksimum pa 181.500 kr. hos det med
indklagede koncernforbundne pengeinstitut. I henhold til kreditaftale af 21. maj 2008 skulle
selgerkontoen enten aftales afviklet eller indfriet senest den 19. februar 2009.

Klageren rettede den 23. oktober 2008 telefonisk henvendelse til realkreditinstituttet med henblik pa
at omlaegge det indestaende realkreditlan.

Realkreditinstituttet fremsendte den 24. oktober 2008 et lanetilbud til klageren vedrerende et 30-
arigt afdragsfrit kortrenteldan pa 716.000 kr. Lénetilbuddet var baseret pa en samtidig indgaet
fastkursaftale. Kontantlansrenten var pa baggrund af fastkursaftalen beregnet til 6,1832 pct.

Ligeledes den 24. oktober 2008 fremsendte realkreditinstituttet en bekraftelse til klageren pa
fastkursaftalen, hvoraf det fremgik, at lanet var aftalt udbetalt den 31. oktober 2008 til kurs 98,10.

Endelig fremsendte realkreditinstituttet den 24. oktober 2008 en bekraftelse pa indfrielse af det
indestdende lan til en indfrielseskurs pd 83,20. Det samlede indfrielsesbelab udgjorde inklusive
delydelser og indfrielsesgebyrer 709.798 kr.

Det tilbudte 14n kom ikke til udbetaling. Realkreditinstituttet afgav efterfolgende lanetilbud
vedrerende et kortrenteldn pa 851.000 kr., som blev udbetalt den 27. november 2008 til en
kontantlansrente pé 5,3545 pct.

Det indestaende lan pa 847.000 kr. blev indfriet pr. 28. november 2008 til en indfrielseskurs pa
89,40, svarende til et samlet indfrielsesbeleb inklusive delydelser og gebyrer pd 765.169 kr.

Klageren rettede den 27. november 2008 henvendelse til realkreditinstituttet, idet hun var utilfreds
med den rddgivning, hun havde fiet den 23. oktober. Klageren forklarede, at hun den 23. oktober
2008 havde ringet til realkreditinstituttet for at fi oplyst, om det ville vere en fordel at fa
selgerkontoen, hvorpéd der skyldtes ca. 156.000 kr. til ca. 10 pct. rente, med 1 l&neomlagningen.
Hertil havde realkreditinstituttet svaret, at der sa ville vaere ekstra omkostninger til tinglysning, og
at denne losning derfor ikke kunne anbefales. Herefter blev det aftalt, at der skulle laves en
beregning pa omlaegning af realkreditlanet til et F1 1&n med rentetilpasning. Efter at have
gennemlest tallene 1 ldnetilbuddet, som hun fik tilsendt, gik det op for hende, at hun kunne have
lant yderligere 131.000 kr. uden at betale mere i tinglysningsafgift, og saledes have faet en del af
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belobet pd salgerkontoen med i det nye lén til 6,1 pct. p.a. Hun besluttede sig derfor for ikke at
underskrive. Dette meddelte hun realkreditinstituttet, der oplyste, at hun ville komme til at betale
erstatning for ophavelse af fastkursaftalen. Klageren oplyste, at hun midt 1 november havde
henvendst sig til realkreditinstituttet pa ny, og at hun havde faet en omlagning med et provenu, der
delvist kunne daekke selgerkontoen. Med henvisning til mangelfuld radgivning afviste klageren at
betale 7.047 kr., som realkreditinstituttet havde opkravet for ophavelse af fastkursaftalen.

Klagerens selgerkonto hos det koncernforbundne pengeinstitut blev den 4. december 2008
nedskrevet med 80.000 kr.

Realkreditinstituttet besvarede den 5. februar 2009 klagerens henvendelse. Det fremgik heraf, at
realkreditinstituttet erkendte, at der ikke var givet klageren de korrekte forhold vedrerende
tinglysningsomkostningerne ved laneomlagningen, hvilket instituttet beklagede.
Realkreditinstituttet  erklerede  sig  erstatningsansvarlig, hvis der opstod  ekstra
tinglysningsomkostninger 1 forbindelse med 1dneomlagningen. Disse kunne dog maksimalt udgere
2.000 kr., svarende til 1,5 pct. af 131.000 kr. Realkreditinstituttet fastholdt, at klageren uden gyldigt
grundlag havde ophavet fastkursaftalen, men valgte at dekke omkostningerne pa 7.074 kr. ved
ophavelse af fastkursaftalen.

Klageren gentog den 6. marts 2009 sin klage, idet hun fastholdt, at det ikke kun drejede sig om
forkert information om tinglysningsomkostningerne, men om, at realkreditinstituttet havde fraradet
hende at fa sazlgerkontoen med i det nye lan. Klagerens tab var sdledes ikke kun ekstra
tinglysningsomkostninger pa 1.965 kr., men ogsa forskellen mellem renten pa salgerkontoen og
renten pd det nye realkreditlan samt kurstab som foelge af kursendringer. Klageren betragtede det
som en skarpende omstendighed for realkreditinstituttets erstatningspligt, at realkreditinstituttet
bevidst undlod at gere noget for at rette op pa felgerne af den dérlige rddgivning, da hun den 28.
oktober 2008 var i dialog med instituttet om den manglende gennemforelse af laneomlegningen.

Realkreditinstituttets klageansvarligenhed fremsendte den 13. juli 2009 en redegerelse for
sagsforlobet til klageren. Den klageansvarlige erkendte pa ny ansvaret for den fejlagtige rddgivning
om afgiftsverdien ved laneomlegningen og erkendte ogsa som udgangspunkt at vere ansvarlig for
de direkte tab, det matte have pafert klageren. Realkreditinstituttet afviste imidlertid, at klageren
havde lidt et rente- og kurstab, som instituttet skulle erstatte. Dette begrundede realkreditinstituttet
med, at instituttet ikke var ansvarlig for, at 1dneomlagningen forst blev gennemfort ca. en maned
senere end oprindelig aftalt. Den klageansvarlige henviste i den forbindelse til, at det ikke havde
varet en afgerende forudsatning for laneomlagningen, at klageren kunne nedbringe s&lgerkontoen
uden at afholde yderligere tingslysningsafgift, men at den vesentligste forudsatning for
laneomlaegningen derimod havde varet at opna en nedbringelse af restgelden pa grund af de lave
indfrielseskurser. P4 trods af, at klageren i forste omgang blev fraradet at omlagge med provenu,
pavirkede dette ikke muligheden for at opnd den onskede reduktion af restgalden.
Rédgivningsfejlen berettigede derfor ikke klageren til at annullere l&neomlegningen. Dertil kom, at
realkreditinstituttet ikke mente, at der skulle have vearet handlet anderledes 1 forlengelse af
samtalen den 28. oktober 2008, f.eks. ved at tilbyde klageren at gennemfere omlaegningen med
provenu, idet instituttet have faet forstaelsen af, at klageren helt havde fortrudt beslutningen om at
omlagge l4net.

Den 20. juli 2009 blev klagerens kreditaftale vedrerende slgerkontoen andret siledes, at der
skulle aftales afvikling eller indfrielse senest den 1. september 2009.

46



Klageren gentog den 20. august 2009 sit erstatningskrav, idet hun blandt andet henviste til, at
forsinkelsen af 1dneomlaegningen var begrundet i realkreditinstituttets manglende opfelgning under
samtalen den 28. oktober 2008.

Klageren etablerede den 8. oktober 2009 en friverdikonto pa 100.000 kr. hos det koncernforbundne
pengeinstitut. Kontoen blev sikret ved ejerpantebrev i1 klagerens ejendom.

Den 16. oktober 2009 blev klagerens salgerkonto indfriet.

Klageren indbragte efterfolgende sagen for Realkreditanken@vnet med péstand om, at
realkreditinstituttet skulle daekke sével kurs- som rentetab som felge af forsinkelsen af
laneomlaegningen. Realkreditinstituttet pastod frifindelse.

Navnet fastslog, at der var enighed imellem parterne om, at realkreditinstituttets rddgivning den 23.
oktober 2008, da klageren henvendte sig om laneomlaegning med provenu, var ukorrekt.
Realkreditinstituttet havde 1 den anledning frafaldet at gere udgifterne pa 7.042 kr. i anledning af
oph@velsen af fastkursaftalen geldende mod klageren.

Der var efter det oplyste kontakt mellem realkreditinstituttet og klageren den 28. oktober 2008.
Klageren tilkendegav ved den lejlighed, at hun ikke havde underskrevet papirerne vedrerende
laneomlagningen, fordi hun var naet frem til, at ldneomlaegningen kunne vare sket med provenu,
uden at det ville fi afgiftsmessige konsekvenser. Hun gav ikke under samtalen udtryk for, at hun
fortsat gnskede en laneomlagning med provenu gennemfort. Dette enske fremsatte klageren forst
ca. 17. november.

Neavnet lagde efter det videre sagsforleb til grund, at realkreditinstituttet ville have imedekommet et
onske fra klageren om en l&neomlaegning med provenu den 28. oktober 2008, hvis hun havde
anmodet herom.

Neavnet fandt pa baggrund af det anferte, at realkreditinstituttet burde bere ansvaret for klagerens
eventuelle kurs- og rentetab i perioden fra den 24. til den 28. oktober 2008. Klageren burde efter
Neavnets opfattelse bare risikoen for kurs- og renteudviklingen i perioden fra den 28. oktober til
den 27. november 2008. Pa baggrund af det oplyste om kursudviklingen fra den 24. til den 28.
oktober 2008 fandt Navnet, at klageren ikke kunne antages at have lidt et kurs- og rentetab i
perioden.

Mindretallet tilsluttede sig dette resultat, men fandt, at det havde varet bade rimeligt og
hensigtsmessigt, om realkreditinstituttet den 28. oktober 2008 havde tilkendegivet, at klageren
kunne opnd en ldneomlaegning med provenu. Som felge af det anforte blev realkreditinstituttet
frifundet.

21001010

Bidragsforhgjelse.
Kendelse afsagt af Realkreditankencevnet den 6. september 2010
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Klageren er en andelsboligforening, som har to 1&n pa henholdsvis 7.317.000 kr. og 21.950.000 kr.
til det indklagede realkreditinstitut.

De omhandlede l&n blev optaget i 2004 i henhold til lanetilbud af henholdsvis den 14. og den 15.
juli 2004. Af lanetilbuddene fremgik det blandt andet, at bidragssatsen og minimumsbidraget kunne
forhgjes, ligesom beregningsprincipperne kunne @&ndres. Der var endvidere henvist til pantebrevets
serlige bestemmelser, hvorefter realkreditinstituttet til enhver tid kunne foretage generelle
forhgjelser af bidraget eller @ndre beregningsprincipperne.

Der var i lanetilbuddene tillige henvist til indklagedes LanGuide af 1. oktober 2003, som indeholdt
en bestemmelse om, at blandt andet storrelsen af bidragssatsen blev fastsat af instituttets bestyrelse,
og at bidragssatsen eller bidragsberegningsmetoden i eksisterende laneforhold kunne @ndres af
forretningsmeessige eller markedsmaessige grunde, medmindre andet udtrykkeligt var aftalt. Endelig
fremgik det, at @ndring af bidragssats eller bidragsberegningsmetode i eksisterende ldneforhold
blandt andet kunne ske med henblik pa at imodegéd ogede omkostninger, herunder f.eks. tab eller
skatter og afgifter, eller for at opretholde eller styrke kapitalgrundlaget.

De for lanene udstedte pantebreve indeholdt i de sarlige bestemmelser en angivelse af, at den
anforte bidragssats og det anferte minimumsbidrag kunne forhgjes efter beslutning af
realkreditinstituttets bestyrelse, der ligeledes kunne @ndre beregningsprincipperne for bidrag.

Realkreditinstituttet meddelte den 23. marts 2009 klageren, at instituttet p4 baggrund af udviklingen
1 markedsvilkarene havde besluttet pr. 1. juli 2009 at forhgje bidragssatsen pé klagerens 14n fra 0,45
pct. til 0,65 pct.

Med henvisning til konjunktur- og markedsudviklingen, herunder blandt andet sigende krav til
kapitaldekning og kapitalberedskab, varslede realkreditinstituttet den 25. september 2009 over for
klageren en bidragsforhgjelse til 0,75 pct. med virkning fra 1. januar 2010.

Den 22. november 2009 protesterede klageren over den senest varslede bidragsforhgjelse. Klageren
henviste til, at der matte vere tale om en fejl, idet bidraget var blevet forhgjet med 67 pct. inden for
et halvt dr. Derudover anferte klageren, at der var tale om en forskelsbehandling, idet alene
andelsboligforeninger skulle betale det forhejede bidrag. Endelig anforte klageren, at den varslede
forhgjelse medforte en huslejestigning for medlemmerne pé 4-5.000 kr. pr. bolig pé arsbasis eller en
stigning pa ca. 6,4 pct., hvilket métte anses for en ikke uvasentlig forhejelse.

Realkreditinstituttet besvarede den 1. december 2009 klagerens henvendelse. Det fremgik heraf, at
instituttet havde stor forstdelse for, at en prisforhgjelse pd andelsboligforeningens realkreditlén
naturligvis ikke var enskvaerdig for foreningen og dens medlemmer, men at realkreditinstituttet med
udgangspunkt i det konkrete kunde- og laneforhold havde vurderet, at der ikke var helt sarlige
forhold, der kunne leegges til grund for ikke at varsle bidragsaendringen.

Klageren indbragte herefter sagen for Realkreditankenavnet med pastand om, principalt at
realkreditinstituttet havde varet uberettiget til at forhgje bidraget som sket, subsidizrt at forhejelsen
forst kunne gennemfores, nar lanet i 2013/2014 kunne indfries til pari. Realkreditinstituttet pastod
frifindelse.
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Der var i N&evnet enighed om, at sagen kunne realitetsbehandles. Et mindretal enskede imidlertid at
tilfoje, at det forhold, at klagen konkret behandles efter bestemmelsen nevnsvedtegternes § 2, stk.
2, efter deres opfattelse ikke er udtryk for, at en andelsboligforening som klageren generelt kan
anses for privatkunde eller forbruger.

Neavnet fandt, at realkreditinstituttet efter parternes aftale havde hjemmel til at foretage andringer 1
bidragssatsen med det angivne varsel, og at bidragsforhgjelsen var sket inden for de — vide -
rammer, der var angivet i aftalegrundlaget, herunder i realkreditinstituttets LanGuide.

Neavnet fastslog, at fastsattelsen af storrelsen af bidragssatsen i et 1dneforhold som det foreliggende
henhgrer under realkreditinstituttets markeds- og kreditpolitik, som Navnet kun under helt
ekstraordinare omstaendigheder finder at kunne gribe ind i. Efter Navnets opfattelse forela sddanne
omstaendigheder ikke 1 den aktuelle sag.

Et mindretal onskede at tilfoje, at de var enige 1 afgerelsen, men at det forekom péafaldende, at det
havde veret nedvendigt at haeve bidragssatsen 2 gange i lebet af kort tid. Desuden enskede
mindretallet at tilfoje, at der med en bidragsforhgjelse af en storrelsesorden som den foreliggende
burde have veret givet et lengere varsel. Endelig onskede mindretallet at tilfoje, at en
andelsboligforening, hvis medlemmer typisk bestar af en raekke privatpersoner, efter hans opfattelse
generelt ber behandles parallelt til en forbruger, idet der er det samme beskyttelseshensyn.

Neavnet frifandt som folge af det anforte realkreditinstituttet.

21001017

Refinansiering af kortrentelin. Fastkursaftale. Indgaelse.

Kendelse afsagt af Realkreditankencevnet den 6. september 2010

Klageren havde 1 sin ejerlejlighed et kortrentelan F1 pé oprindelig 908.000 kr. til det indklagede
realkreditinstitut.

Klageren rettede ultimo 2006 henvendelse til realkreditinstituttet med henblik pa at optage et
tillegslan til indfrielse af et privat pantebrev i1 ejerlejligheden. I den forbindelse foretog
realkreditinstituttet den 15. december 2006 en vurdering af klagerens ejerlejlighed.

Realkreditinstituttet fremsendte henholdsvis den 9. februar 2007 og den 6. juni 2007
beregningseksempler til klageren vedrerende omlagning af det indestdende ldn. Af samtlige

beregningseksempler fremgik det, at eksemplerne var vejledende og derfor ikke et tilbud pa et 1an.

Klageren rettede pd ny den 16. august 2007 henvendelse til realkreditinstituttet vedrerende
optagelse af tilleegslan.

Realkreditinstituttet foretog den 23. oktober 2008 en fornyet vurdering af klagerens ejerlejlighed, og
den 29. oktober 2008 meddelte instituttet klageren afslag pa tilleegslan.

Ligeledes den 29. oktober 2008 fremsendte realkreditinstituttet en bekraftelse til klageren
vedrorende en fastkursaftale pd refinansieringen af hans kortrentelan pr. 1. januar 2009. Ifelge
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bekraftelsen udgjorde aftalekursen 97,904, hvilket medferte en kontantldnsrente pd 6,2264 pct.
arligt. Folgebrevet til fastkursaftalen indeholdt en opfordring til klageren om at gennemga
specifikationen og straks kontakte realkreditinstituttet, hvis klageren havde bemarkninger til denne.

Realkreditinstituttet fremsendte 1 december 2008 besked til klageren om refinansieringen af hans
kortrentelén i1 overensstemmelse med fastkursaftalen.

Klageren protesterede henholdsvis den 10. november 2008 og den 15. december 2009 over
fastkursaftalen.

Klageren indbragte efterfolgende sagen for Realkreditanken@vnet med péstand om, at
realkreditinstituttet havde foretaget ekspeditionsfejl 1 forbindelse med hans anmodning om
tilleegsldn, og at realkreditinstituttet uberettiget havde fastkurssikret hans Kkortrentelan.
Realkreditinstituttet pastod frifindelse.

Realkreditinstituttet fremlagde i klagesagen telefonnotater vedrerende de telefonsamtaler, som var
fort med klageren.

Navnet fandt det ikke muligt pa det foreliggende grundlag at tage stilling til, hvad der i perioden 6.
december 2006 til 29. oktober 2008 var foregdet mellem parterne i anledning af klagerens
overvejelser om optagelse af et tilleegslan.

Tvisten drejede sig herudover om, hvorvidt parterne mundtligt havde indgaet en bindende
fastkursaftale, som efterfolgende skriftligt var blevet bekreftet af realkreditinstituttet, med den
virkning, at klageren var forpligtet til at betale misligholdelsesomkostninger.

Neavnet bemerkede indledningsvis, at den uformelle fremgangsméde ved indgaelse af sddanne
aftaler generelt er til fordel for lantagerne, idet perioden med kursusikkerhed dermed bliver
minimeret. Samtidig stiller fremgangsméaden dog store krav til rddgivning og bevissikring, og tvivl
om, hvorvidt der er indgéet en aftale, vil kunne komme det realkreditinstitut, som har tilrettelagt den
anvendte procedure, til skade.

Flertallet henviste til, at realkreditinstituttet i forleengelse af en telefonsamtale den 29. oktober 2008
havde fremsendt en fastkursaftalebekraeftelse til klageren, hvoraf det fremgik, at der var indgaet
fastkursaftale om refinansiering af lanet og pd hvilke vilkar. I folgebrevet til fastkursaftalen blev
klageren opfordret til at gennemga specifikationen og straks kontakte instituttet, hvis han havde
bemarkninger til fastkursaftalen. P& trods af denne opfordring henvendte klageren sig ifolge et
notatark fra realkreditinstituttet forst den 10. november 2008, hvor han anferte, at han kun ansa
aftalen for gyldig, hvis han havde skrevet under. Flertallet fandt, at klageren ved modtagelsen af
fastkursaftalebekraftelsen havde haft pligt til at reagere uden ugrundet ophold, safremt han ikke
onskede at blive bundet af fastkursaftalen. Klageren havde ikke godtgjort at have rettet henvendelse
til instituttet for den 10. november 2008. Dette indebar ifelge flertallet, at klageren var bundet af
indholdet af fastkursaftalen, herunder pligten til at betale misligholdelsesomkostninger.

Mindretallet fandt, at realkreditinstituttet ikke havde leftet bevisbyrden for, at der var indgaet en

bindende fastkursaftale. Mindretallet lagde i1 den forbindelse vagt pa, at det ikke af
realkreditinstituttets referat af telefonsamtalen den 29. oktober 2008 fremgik, at der var dreftet og
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indgaet en fastkursaftale, som var oplyst at veere bindende for klageren. Mindretallet stemte derfor
for at give klageren medhold.

Afgorelsen blev truffet efter stemmeflertallet, og realkreditinstituttet blev som folge af det anforte
frifundet.
21002018

Bidragsforhaejelse.
Kendelse afsagt af Realkreditankencevnet den 8. juni 2010

Klageren, som er en andelsboligforening, havde i sin ejendom to lan til det indklagede
realkreditinstitut, dels et kontantlan pd oprindelig 3.834.000 kr., dels et 4 pct. stdende lan pa
oprindelig 11.363.000 kr.

Realkreditinstituttet udarbejdede den 8. maj 2006 en konsekvensberegning vedrerende omlaegning
af de to indestdende l4n til et kortrentelan F10 med en afdragsfri periode pd 10 ar. Af
konsekvensberegningen fremgik det blandt andet, at bidragssatsen pr. termin var 0,1 pct. af
lanerestgelden, dog min. p.t. 225 kr. I forlengelse af bidragssatsen var det oplyst, at den fastsatte
bidragssats og minimumsbidraget kunne forhgjes, ligesom beregningsprincipperne kunne @ndres.

Andelsboligforeningen atholdt ligeledes den 8. maj 2006 ekstraordinar generalforsamling, hvor
bestyrelsen fik bemyndigelse til at foretage laneomlegning pr. 1. juni 2006.

Realkreditinstituttet fremsendte den 23. maj 2006 et linetilbud til klageren vedrerende et
kortrentelan F10 pa 15.200.000 kr. med afdragsfrihed 1 10 &r. Af lanetilbuddet fremgik det under
laneoplysningerne, at bidragssatsen kunne forhgjes, ligesom beregningsprincipperne kunne a@ndres.
Lanetilbuddet indeholdt derudover under “Andre oplysninger” en oplysning om, at
realkreditinstituttet tilbed en faverbidragssats, som indtil videre var 0,40 pct. om aret, dog minimum
det af instituttet til enhver tid fastsatte mindstebidrag. Det fremgik endvidere, at den aftalte
faverbidragssats var geldende 1 3 4r fra tilbudstidspunktet, hvorefter realkreditinstituttet havde
mulighed for at revurdere bidragssatsen og @ndre den med 3 maneders varsel. Endelig fremgik det,
at de generelle regler om bidrag i pantebrevet var gaeldende uanset den aftalte bidragssats.

Lénetilbuddet var vedlagt et pantebrev for det nye l&n, hvoraf det ligeledes fremgik, at den anforte
bidragssats og det anferte minimumsbidrag efter beslutning af realkreditinstituttets bestyrelse kunne
forhgjes, ligesom beregningsprincipperne kunne endres.

Ligeledes den 23. maj 2006 fremsendte indklagede en bekraftelse til klageren pa fastkursaftale.

Klageren indgik den 24. maj 2006 en aftale med realkreditinstituttet om tinglysningsservice, i
henhold til hvilken instituttet skulle foresta laneomlagningen.

Realkreditinstituttet fremsendte den 24. maj 2006 en e-mail til klageren, hvoraf blandt andet
folgende fremgér:

”.. . Arlig ydelse: kr. 689.964,48 (ligger fasti 10 ar)...”
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Det nye ldn blev udbetalt den 30. juni 2006 i overensstemmelse med fastkursaftalen.
Laneafregningen indeholdt en betalingsplan, der viste, at de ordinare arlige ydelser frem til og med
2015 udgjorde 689.964,48 kr.

Realkreditinstituttet fremsendte den 23. marts 2009 meddelelse til klageren om, at instituttet havde
besluttet at forheje bidragssatsen fra 0,40 pct. til 0,60 pct. arligt.

Efter henvendelse fra klageren fremsendte realkreditinstituttet den 26. maj 2009 en redegorelse til
klageren vedrerende bidragsforhejelsen. Realkreditinstituttet henviste til pantebrevet og
lanetilbuddet, som indeholdt bestemmelser om, at bidraget kunne @ndres, herunder at
faverbidragssatsen kunne revurderes og @ndres med 3 maneders varsel. Realkreditinstituttet
henviste endvidere til, at der i1 forbindelse med laneoptagelsen havde varet droftelser af
bidragssatsen, men ikke af bestemmelserne, der gav realkreditinstituttet adgang til @ndring af
bidragssatsen. Realkreditinstituttet anforte, at den e-mail af 24. maj 2006, som foreningen stottede
sit synspunkt pa, var udarbejdet pa foranledning af foreningen og til et specifikt formél, og at der
ikke 1 forbindelse hermed var nogen dreftelser af bidragets storrelse og adgangen til @ndring af
dette. Derfor afviste realkreditinstituttet, at e-mailen pa nogen méade kunne tages til indtaegt for, at
dette 1 sig selv udgjorde en @ndring af det aftalegrundlag, der fremgik af lanetilbud og pantebrev.

Realkreditinstituttet fremsendte den 25. september 2009 en meddelelse til klageren om, at instituttet
pa baggrund af konjunktur- og markedsudviklingen havde set sig nedsaget til at forheje
bidragssatsen fra 0,60 pct. til 0,70 pct. arligt.

Den 23. oktober 2009 fremsendte klagerens advokat en protest til realkreditinstituttet over
bidragsforhgjelsen. Advokaten anferte blandt andet, at det pa et mede om laneomlaegningen blev
aftalt, at bidraget storrelse skulle vaere uendret i 10 ar, og at andelsboligforeningens formand havde
kraevet en skriftlig bekraeftelse af, at den arlige ydelse pd 689.964,48 kr. 1a fast 1 10 ar. Denne
bekraftelse havde realkreditinstituttet sendt i form af e-mailen af 24. maj 2006, og det beted ifolge
advokaten, at der var indgaet en bindende aftale herom. Advokaten bad realkreditinstituttet om at
bekrafte, at den varslede forhgjelse af bidragssatsen ikke skulle vaere geldende for foreningen
under henvisning til den indgaede aftale.

Realkreditinstituttet fastholdt ved brev den 4. november 2009 til klagerens advokat, at
bidragsforhgjelsen var i overensstemmelse med aftalegrundlaget. Realkreditinstituttet bestred, at

foreningens formand pé noget tidspunkt i forlebet havde bedt om bekraftelse af, at bidraget var fast
ide 10 ar.

Klagerens advokat indbragte efterfolgende sagen for Realkreditankenavnet med pastand om, at
realkreditinstituttet ikke kunne forhgje bidragssatsen pa klagerens 14n 1 fastrenteperioden pa 10 ar.
Realkreditinstituttet pastod frifindelse.

Neavnet fandt, at sagen kunne realitetsbehandles i Realkreditanken@vnet. Et mindretal tilfojede i
tilslutning hertil, at det forhold, at klagen konkret blev behandlet efter bestemmelsen § 2, stk. 2, i
navnsvedtaegterne, efter deres opfattelse ikke var udtryk for, at en andelsboligforening generelt kan
anses for privatkunde eller forbruger.
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Navnet henviste til, at sével realkreditinstituttets lanetilbud som det udstedte pantebrev indeholdt
bestemmelser om, at realkreditinstituttet kunne forhgje bidraget og @ndre beregningsmaden. Ud
over de generelle oplysninger om bidrag i lanetilbud og pantebrev indeholdt realkreditinstituttets
lanetilbud en serlig standardiseret tekst om en faverbidragssats.

Neavnet fastslog, at det afgerende sporgsmal i sagen var, om realkreditinstituttets tilkendegivelse pr.
e-mail den 24. maj 2006 “Arlig ydelse: kr. 689.964,48 (ligger fast i 10 ar)” skulle ses som en
fravigelse af de generelle bestemmelser om bidrag.

Neavnet henviste til, at der var uenighed imellem parterne om, hvorvidt bidragssatsen havde veret
genstand for en sarskilt dreftelse. Der var endvidere uenighed imellem parterne om baggrunden for,
at realkreditinstituttet udarbejdede den omhandlede e-mail. Klageren anforte saledes, at der var tale
om en bekraftelse af, at ydelsen, herunder bidraget, 1a fast i en periode pa 10 ar, medens instituttet
anferte, at e-mailen blev udarbejdet efter enske af klagerens bestyrelsesformand, der efter det
oplyste skulle anvende den ved sine dreftelser med andelsboligforeningens medlemmer om
laneoptagelsen.

Navnet fandt, at en isoleret leesning af den fremsendte e-mail stottede klagerens opfattelse. Under
hensyn dels til de generelle og specifikke vilkar for bidrag i lanetilbud og pantebrev, dels til den
usikkerhed, der var med hensyn til formélet med e-mailen af 24. maj 2006, fandt Naevnet det
imidlertid overvejende betankeligt at legge til grund, at den kortfattede e-mail indeholdt et tilsagn
til klageren om, at bidraget ikke kunne @ndres i 10 &r. Naevnet fandt anledning til at tilfoje, at det
havde veret hensigtsmeessigt, hvis e-mailen af 24. maj 2006 havde veret forfattet pa en made, der
ikke kunne give anledning til tvivl.

Som folge af det anforte blev realkreditinstituttet frifundet.

21002028

Frigivelse af garanti for forhandslan.

Kendelse afsagt af Realkreditankencevnet den 22. december 2010

Klageren erhvervede en beboelsesejendom med tre lejligheder med det formél efter ombygning at
bebo denne og drive cafe i ejendommens stueetage.

Det indklagede realkreditinstitut fremsendte den 9. juli 2007 et lanetilbud til klageren vedrerende et
kortrenteldn F5 pd 1.976.000 kr. Af lanetilbuddet fremgik blandt andet, at der skulle stilles fuld
supplerende sikkerhed 1 form af garanti for eller handpant indtil der var foretaget investeringer pa
ejendommen 1 form af ombygning/totalmodernisering af stueetagen med indretning af cafe som
oplyst over for realkreditinstituttet for 750.000 kr., samt besigtiget af instituttets
vurderingssagkyndige uden bemarkninger.

Det tilbudte lan blev udbetalt den 26. juli 2007 pa grundlag af en forhéndslénsgaranti fra et
pengeinstitut, som indgik 1 ejerkredsen bag realkreditinstituttet. Af garantiaftalen mellem klageren
og pengeinstituttet fremgik, at udbetaling fra sikringskonto skete i rater i overensstemmelse med
fordelingsplanen.
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Den 14. april 2009 bekreftede realkreditinstituttet 1 brev til pengeinstituttet, at
forhdndslansgarantien ikke kunne frigives, forend hele den projekterede investering var gennemfort,
idet ombygningen af stueetagen med indretning af cafe var af afgerende betydning for
ejendommens verdiansettelse, herunder ogsd verdien af de allerede ferdigmeldte boliger.
Realkreditinstituttet opsummerede 1 brevet betingelserne for garantifrigivelsen, som var, at
ombygningen af stueetagen var udfert og besigtiget uden bemerkninger af realkreditinstituttets
vurderingssagkyndige, at der i overensstemmelse med lanetilbuddet var indsendt dokumentation for
godkendelse af drift af cafe i stueetagen, forhgjet brandforsikringspolice, ajourfort BBR-meddelelse
samt ibrugtagningstilladelse, safremt en sddan blev udstedt.

Pengeinstituttet fremsendte den 9. juli 2009 en e-mail til klageren og gjorde opmaerksom pa, at der
for at kunne afslutte sagen stadig manglede ferdigmelding af ombygningen, godkendelse af drift af
cafe 1 stueetagen, endelig brandforsikringspolice samt BBR-meddelelse med et samlet areal pa ikke
under 114 etagemeter.

Den 26. oktober 2009 meddelte den lokale kommune klageren, at der blev givet en delvis tilladelse
til at tage stueetagen i brug til cafeformal, og at der kunne gives endelig ibrugtagningstilladelse, nar
de sidste mangler, blandt andet en redegerelse for lydforholdene, var athjulpet.

Klageren dokumenterede den 29. oktober 2009 gennem et rddgivende ingenierfirma, at kravene til
lydforhold var opfyldt.

Den 30. oktober 2009 orienterede realkreditinstituttet pr. e-mail klageren om, hvilke forhold der
manglede for en garantifrigivelse. Der skulle sdledes indsendes ibrugtagningstilladelse, forhgjet
brandpolice samt tilrettet BBR-meddelelse.

Forhdndslinsgarantien blev af realkreditinstituttet frigivet den 27. november 2009.

Klageren henvendte sig den 17. januar 2010 skriftligt til realkreditinstituttet, idet hun mente, at det
var en fejl, at hun stadig betalte garanti af de 2 boliger. Klageren forklarede, at boligerne var
ferdige den 1. august 2008. Hun forespurgte pd det tidspunkt, om hun kunne f& garantien
nedskrevet. Realkreditinstituttets vurderingssagkyndige kom og besigtigede de 2 boliger og
meddelte hende, at han ville sende sagen videre. Efter kort tid meddelte pengeinstituttet hende s4, at
det ikke var muligt at nedskrive garantien. Eftersom byggeriet var delt op 1 en erhvervsdel og en
boligdel, bad klageren om at fa tilbagebetalt garantiprovisionen fra august 2008 for den del, der
ikke vedrorte erhvervsdelen.

Realkreditinstituttet besvarede den 1. februar 2010 klagerens henvendelse. Det fremgik heraf, at
realkreditinstituttet havde stillet krav om fuld garanti svarende til lanets storrelse, indtil de
skitserede ombygninger var afsluttet og endeligt godkendt af instituttets vurderingssagkyndige.
Herudover var stillet krav om forskelligt dokumentationsmateriale, som ligeledes skulle
foreligge/godkendes af realkreditinstituttet, forinden den supplerende sikkerhed kunne frigives.
Sagen var sdledes behandlet i overensstemmelse med det afgivne lanetilbud og i henhold til
instituttets sadvanlige praksis. Realkreditinstituttet afviste derfor at afholde nogen del af den
garantiprovision, som klageren havde betalt for garantistillelsen.
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Klageren indbragte efterfolgende sagen for Realkreditanken@vnet med péstand om, at
realkreditinstituttet skulle tilbagebetale hende en del af den opkraevede garantiprovision.
Realkreditinstituttet pastod frifindelse.

Uanset om der i realkreditlovgivningen matte vaere mulighed herfor, fandt Naevnet, at klageren ikke
havde krav pd en delvis frigivelse af garantien i forbindelse med faerdiggerelsen boligdelen. Naevnet
fandt det endvidere ikke ansvarspadragende for realkreditinstituttet, at afvisningen af den delvise
frigivelse 1 forste omgang matte vare sket med henvisning til manglende muligheder herfor i
realkreditlovgivningen — og ikke rettelig begrundet i1 realkreditinstituttets praksis.

Flertallet i Naevnet ansd det for godtgjort, at frigivelsen af forhandslansgarantien blev forsinket pa
grund af pengeinstituttets ufyldestgerende videreformidling den 9. juli 2009 til klageren af de
resterende vilkar for frigivelsen, der var angivet i realkreditinstituttets brev af 14. april 2009 til
pengeinstituttet. I pengeinstituttets brev af 9. juli 2009 blev sdledes benyttet det uprecise begreb
“feerdigmelding”, ligesom det ikke blev navnt, at realkreditinstituttet tillige stillede krav om
ibrugtagningstilladelse. Flertallet fandt, at realkreditinstituttet, der har valgt at formidle sine lan
gennem en rakke pengeinstitutter, 1 forhold til en lantager heafter for en ufyldestgerende
videreformidling fra pengeinstituttet til l&ntageren, séledes som det var sket i denne sag. Flertallet
fandt, at garantien kunne have veret frigivet ca. den 1. oktober 2009, hvis realkreditinstituttets
vilkér 1 brev af 14. april 2009 var blevet videreformidlet til klageren pé fyldestgerende made.
Flertallet stemte derfor for, at realkreditinstituttet blev tilpligtet at refundere klageren den betalte
garantiprovision for perioden 1. oktober til 1. november 2009.

Mindretallet henviste til, at der ifelge de oplysninger, som realkreditinstituttet havde givet om
relationen til det omhandlede pengeinstitut, ikke forela nogen egentlig aftale om ldneformidling
mellem pengeinstituttet og realkreditinstituttet. Mindretallet fandt derfor, at pengeinstituttet ikke
kunne anses for at have reprasenteret realkreditinstituttet under lanesagen, og at realkreditinstituttet
derfor heller ikke kunne geres ansvarlig for eventuelle fejl, som pengeinstituttet métte have begaet.
Mindretallet stemte derfor for at frifinde realkreditinstituttet.

Afgorelsen blev truffet efter stemmeflertallet, og realkreditinstituttet blev tilpligtet at refundere
klageren den af hende betalte garantiprovision for perioden 1. oktober til 1. november 2009.

21003045

Fejl i eskonomiberegning. Radgiveransvar.

Kendelse afsagt af Realkreditankencevnet den 6. september 2010

Klageren ejede sammen med sin davarende @gtefelle en ejendom, hvori der indestod et 1&n pa
oprindelig 1.097.000 kr. til det indklagede realkreditinstitut.

Klageren skulle separeres og rettede i september 2009 henvendelse til realkreditinstituttet med
henblik pa tillegsbeldning, idet han enskede at overtage ejendommen som eneejer.

Realkreditinstituttet udarbejdede den 14. september 2009 en ekonomiberegning til klageren, som
blandt indeholdt en beregning af klagerens radighedsbelob samt en ekonomioversigt, der viste et
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skon over udviklingen i klagerens gkonomi fra 1. januar 2009 til 31. december 2013. Til brug for
beregningen af klagerens fremtidige radighedsbeleb var der taget udgangspunkt i klagerens
forventede indtaegter og udgifter 1 2009. De érlige ydelser pa realkreditlan indgik 1 beregningen med
54.000 kr. — angiveligt svarende til halvdelen af de faktiske terminsydelser - medens klagerens
radighedsbelob ud fra en lenindkomst pa 345.000 kr. var opgjort til 71.111 kr. 1 2009, svarende til
5.926 kr. pr. maned.

Klageren blev efter det oplyste separeret den 15. september 2009.

Den 18. december 2009 fremsendte realkreditinstituttet et lanetilbud til klageren vedrerende et 30-
arigt 5 pct. obligationslan pa 375.000 kr. Lanetilbuddet var baseret pa en samtidig indgaet
fastkursaftale.

Det tilbudte 14n blev udbetalt den 7. januar 2010. I henhold til laneoplysningerne udgjorde den
forste ordinere arlige ydelse 26.050 kr.

Af klagerens betalingsoversigt af 1. marts 2010 fra BetalingsService fremgik det, at der pa lanet pa
oprindelig 1.097.000 kr. blev betalt en ménedlig ydelse i marts 2010 pa 7.924 kr., svarende til en
arlig ydelse pa ca. 95.000 kr.

Klageren henvendte sig 1 marts 2009 til realkreditinstituttet om en uoverensstemmelse mellem det 1
okonomiberegningen anforte rddighedsbelob og det faktiske radighedsbelob.

Den 11. marts 2010 bekraftede realkreditinstituttet over for klageren, at instituttet i henhold til
tidligere aftale ville foretage en eventuel laneomlagning uden omkostninger for klageren.

Herefter indbragte klageren sagen for Realkreditankenavnet med pédstand om, at realkreditinstituttet
var erstatningsansvarligt for den fejl, der blev begaet 1 gkonomiberegningen af 14. september 2009.
Realkreditinstituttet pastod frifindelse.

Neavnet fandt, at realkreditinstituttet havde begéet en ansvarspddragende fejl ved i
okonomiberegningen til brug for klagerens overvejelser om laneomlagning kun at medtage ydelse
og rentefradrag for lanet pd oprindeligt 1.097.000 kr. med halvdelen. @konomiberegningen
fremstod som en omfattende og detaljeret beregning foretaget af en professionel langiver. Pa
baggrund heraf fandt Neevnet, at klageren havde veret berettiget til at faeste lid til den og disponere
1 henhold til den. Navnet fandt siledes, at der ikke ud fra overvejelser om egen skyld hos klageren
var grundlag for helt eller delvis at fritage realkreditinstituttet for ansvar.

Efter indholdet af den tekst, der ledsagede den talmaessige opgerelse i skonomiberegningen, var der
efter Navnets opfattelse ikke grundlag for at fastsla, at realkreditinstituttet ud fra tilsikrings- eller
garantisynspunkter var forpligtet til at betale klageren forskellen mellem det beregnede og det
aktuelle rddighedsbeleb. Der var heller ikke grundlag for ud fra erstatningsretlige tabssynspunkter
at palegge realkreditinstituttet at betale dette belob. Efter det anforte i sagen var klageren i
princippet ikke stillet ringere formuemaessigt, end hvis han ikke havde faet denne radgivning.

Navnet fandt imidlertid, at sagsbehandlingen hos realkreditinstituttet havde veret af en sadan
beskaffenhed, at instituttet blev tilpligtet at tilbagebetale vederlaget for ldneomlegningen til
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klageren og vederlagsfrit tilbyde klageren omlaegning af lanet til et afdragsfrit 1an med fast eller
variabel rente efter klagerens valg.

21004058

Indfrielsesgebyr. Delvis indfrielse.
Kendelse afsagt af Realkreditankencevnet den 22. december 2010

Klageren har 1 sin ejerlejlighed et 1&n til det indklagede realkreditinstitut, som blev udbetalt den 30.
december 2004. Lanet havde oprindelig en hovedstol pa 1.296.000 kr.

Realkreditinstituttets LanGuide af 19. juni 2004 var ifelge sit indhold et supplement til
lanetilbuddet og derfor en del af aftalen mellem klageren og realkreditinstituttet. Under afsnittet
”Servicegebyrer” fremgik det, at gebyret for indfrielsestilbud udgjorde 200 kr. pr. lan og for
indfrielsesafregning 750 kr. pr. l1an.

I april 2010 var klageren en rakke gange 1 telefonisk kontakt med realkreditinstituttets
Kundeservice om en eventuel delvis nedbringelse af hans 14n.

Den 19. april 2010 fremsendte indklagede en bekreftelse til klageren vedrerende delvis opsigelse af
hans lan. Af bekraftelsen fremgik det, at der var et gebyr for indfrielsesafregning pa 750 kr.

Klageren protesterede efterfolgende forgaeves over det opkraevede gebyr, som han ikke havde féet
oplysning om under sine mange henvendelser til realkreditinstituttets Kundeservice.

Klageren indbragte -efterfolgende sagen for Realkreditanken@vnet med pastand om, at
realkreditinstituttet var uberettiget til at kraeve gebyret pa 750 kr. Realkreditinstituttet pastod
frifindelse.

Under sagen blev der fremlagt udskrifter af klagerens telefonsamtaler med realkreditinstituttets
Kundeservice.

Navnet henviste til, at det af realkreditinstituttets LanGuide, som klageren fik udleveret i
forbindelse med l14neoptagelsen 1 2004, fremgik, at realkreditinstituttet for afregning ved indfrielse
opkravede et gebyr pa 750 kr.

Navnet fandt det ikke bevist, at realkreditinstituttet mundtligt havde givet klageren tilsagn om, at
gebyret ikke ville blive opkraevet i forbindelse med klagerens delvise indftrielse af 1dnet i 2010. Det
havde varet narliggende, at realkreditinstituttet i forbindelse med parternes mundtlige droftelser
havde nevnt, at instituttet opkrevede et gebyr pd 750 kr. for delvis indfrielse, men
realkreditinstituttet havde efter Navnets opfattelse ikke af den grund fortabt sin ret til gebyret.

Neavnet frifandt som folge af det anforte realkreditinstituttet.
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21005066

Bidragsforhgjelse.

Kendelse afsagt af Realkreditankencevnet den 23. november 2010

Det indklagede realkreditinstitut fremsendte den 1. juli 2005 et lanetilbud til klageren vedrerende et
4 pct. obligationslan pa 2.434.000 kr. Af lanetilbuddet fremgik det, at bidragssatsen udgjorde
0,12659 pct. pr. termin af 1anerestgalden, dog min. 225 kr.

Lénetilbuddet var vedlagt en LdnGuide, som 1 henhold til tilbuddet udgjorde en del af dette. Af
LanGuiden fremgik det, at storrelsen af blandt andet bidragssatsen blev fastsat af
realkreditinstituttets bestyrelse, og at bidragssatsen eller bidragsberegningsmetoden i eksisterende
laneforhold - medmindre andet udtrykkeligt var aftalt - kunne @ndres af forretningsmaessige eller
markedsmessige grunde, herunder med henblik pd imedegéelse af egede omkostninger, herunder
for eksempel tab eller skatter og afgifter, eller for at opretholde eller styrke kapitalgrundlaget. Det
fremgik endvidere, at bidragsendringer skulle varsles skriftligt senest 3 méneder for den forste
terminsperiode, hvori e&ndringen skulle galde.

I forbindelse med lanets udbetaling den 29. august 2005 modtog klageren endelige
kreditoplysninger, herunder om bidragets storrelse og beregning.

Det for l&net udstedte pantebrev indeholdt blandt andet oplysning om, at den anferte bidragssats og
det anforte minimumsbidrag kunne forhgjes efter beslutning af realkreditinstituttets bestyrelse, der
ligeledes kunne @&ndre beregningsprincipperne for bidrag.

Af realkreditinstituttets prisoversigt af 23. januar 2010 fremgér felgende éarlige bidragssatser: 0,375
pct. 1 belaningsintervallet 0-40 pct., 0,500 pct. 1 belaningsintervallet 40-60 pct., 0,950 pct. i
belaningsintervallet 60-80 pct. og 0,550 pct. i belaningsintervallet 0-80 pct.

Realkreditinstituttet meddelte den 25. marts 2010 klageren, at bidragssatsen pd hans 1an ville blive
forhgjet med 0,14964 pct. med virkning fra 1. juli 2010. Realkreditinstituttet oplyste, at baggrunden
for forhgjelsen var de ekonomiske konjunkturer samt stigende omkostninger til at yde realkreditlan,
herunder til kapitalfrembringelse, samt foragede tab.

Klageren fremsendte den 30. marts 2010 en e-mail til realkreditinstituttet, hvori han gav udtryk for
skuffelse og vrede over bidragsforhgjelsen. Klageren anferte, at han tvivlede pd, om
realkreditinstituttet var pd den rigtige side af loven, og at han skulle gore sit for, at det blev
efterprovet.

Klageren fremsendte samme dag en e-mail til Finanstilsynet, hvori han anferte, at han folte sig
snydt. Klageren oplyste, at han 1 2005 tog et fastforrentet 1&n for netop at vaere sikker pa sine
fremtidige ydelser, og at der i lanetilbudet ogsd havde veret en nydelig oversigt over hvert ars rente,
afdrag og bidrag frem til 2035. Klageren havde derfor ikke forventet, at realkreditinstituttet ville
kunne @ndre bidragssatsen, selv om instituttet i ldnetilbuddet havde taget forbehold for muligheden.
Klageren var interesseret i at vide, om bidragsendringen var noget, Finanstilsynet havde godkendt
og ud fra hvilke betragtninger.
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Realkreditinstituttet meddelte den 1. april 2010 klageren, at bidragssatsen 1 henhold til
bestemmelserne i pantebrevet, det oprindelige 1dnetilbud og instituttets LdnGuide kunne @ndres.

Finanstilsynet besvarede den 19. april 2010 klagerens henvendelse. Det fremgik heraf, at
Finanstilsynet ikke skal godkende @ndringer af bidragssatsen for realkreditinstitutter, og at Tilsynet
saledes heller ikke havde godkendt den aktuelle @ndring af bidragssatsen. Finanstilsynet henviste
til, at sddanne @ndringer er reguleret i1 aftalegrundlaget, og henviste endvidere til reglerne om god
skik.

Klageren fremsendte den 19. april 2010 en e-mail til Finanstilsynet, hvori han pa ny tilkendegav sin
utilfredshed med bidragsforhejelsen. Klageren stillede samtidig spergsmal til, hvor han skulle
henvende sig for at f efterprovet bidragsforhgjelsen.

Finanstilsynet gav den 20. april 2010 klageren klagevejledning.

Klageren indbragte efterfolgende en sag for Realkreditanken@vnet med pastand om, at
realkreditinstituttet var uberettiget til at forheje bidragssatsen for eksisterende 14n, herunder hans
lan. Realkreditinstituttet pdstod frifindelse.

Neavnet henviste til, at det af realkreditinstituttet var gjort til et vilkdr i den indgdede laneaftale, at
instituttet 1 ldnets lobetid kunne forhgje bidragssatsen. Naevnet bemarkede, at lignende vilkér, der i
princippet indebarer en ensidig adgang for en kontraktspart til at &ndre i et lebende kundeforhold,
er udbredt pd realkreditomradet, og at Navnet 1 sin praksis ikke generelt har fundet at kunne
tilsidesatte sddanne vilkdr som urimelige. Baggrunden herfor er, at aftaler om realkreditlan er
langvarige aftaleforhold, som ikke kan opsiges af realkreditinstituttet. Der ma derfor levnes
instituttet en vis mulighed for at &ndre enkelte elementer i sddanne aftaler. I de offentligretlige
regler om god skik er det séledes ogséd forudsat, at der efter omstaeendighederne kan ske a&ndringer i
bidragssatsen.

Afgorende for, om Navnet efter offentligretlige og formueretlige regler kan tilsidesatte
bidragsforhgjelser 1 en sag som denne, er efter Naevnets opfattelse, om bidragsforhejelsen fremstér
som vilkérlig og urimelig.

Realkreditinstituttet havde 1 brev af 25. marts 2010 til klageren begrundet bidragsforhgjelsen med
de okonomiske konjunkturer, stigende omkostninger til at yde realkreditlan, herunder til
kapitalfremskaffelse, og voksende tab.

Det var ikke muligt for Neavnet at foretage en konkret bevismessig efterprovelse af
realkreditinstituttets begrundelse for bidragsforhgjelsen. Nevnet var derfor henvist til at foretage en
mere overordnet vurdering af de skonomiske forhold, der foreld pa realkreditomrédet pa tidspunktet
for bidragsforhgjelsen. Nevnet fandt ikke pd baggrund af en sddan vurdering at kunne fastsld, at
bidragsforhgjelsen var vilkarlig eller urimelig.

Nevnet frifandt som folge af det anforte realkreditinstituttet.
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21005067

Kortrentelin. Renteberegning.
Kendelse afsagt af Realkreditankencevnet den 23. november 2010

Klageren enskede at optage et realkreditlén og var i den forbindelse i dialog med et pengeinstitut,
som formidler lan for det indklagede realkreditinstitut 1.

Den 13. november 2009 fremsendte klageren en e-mail til pengeinstituttet vedlagt en oversigt, som
indeholdt en sammenligning af 1&n fra realkreditinstitut 1 og realkreditinstitut 2. Klageren henviste
til, at det af oversigten fremgik, at det ville koste klageren 116.333 kr. mere for skat over lanets
lobetid at fa l&net hos realkreditinstitut 1 frem for hos realkreditinstitut 2. Klageren bad
pengeinstituttet om en forklaring pé denne forskel.

Realkreditinstituttet fremsendte den 26. november 2009 et linetilbud til klageren vedrerende et
kortrenteldn F1 pé 1.286.000 kr. Af lanetilbuddet fremgik det, at kontantrenten var beregnet til
1,7517 pct. baseret pa kurserne den 25. november 2009, og at kontantldnsrenten kun var beregnet
frem til lanets forste rentetilpasning. Herefter ville negletallene blive @ndret som folge af en
@ndring 1 renten. Det fremgik endvidere, at hele lanets kontantrestgaeld ville blive rentetilpasset
hvert ar med virkning fra en 1. april, og at renten ville blive @ndret ved rentetilpasning, der skete
ved refinansiering af lanets obligationsrestgaeld. Endelig fremgik det, at det 1 beregningerne var
forudsat, at lanet blev rentetilpasset pa vilkdr, der svarede til det aktuelle renteniveau pa
obligationerne.

Lanetilbuddet var vedlagt Standardiseret Europaisk Informationsblad, som indeholdt tilsvarende
oplysninger om refinansiering og rentefastsettelse.

Det tilbudte 1an blev udbetalt den 10. december 2009. Af udbetalingsskrivelsen af samme dato
fremgik det, at kontantlansrenten var endeligt beregnet til 1,7712 pct. p.a., og at den kvartarlige
ydelse for skat var ca. 14.400 kr. Det fremgik endvidere, at lanet ville blive rentetilpasset forste
gang med virkning fra den 1. april 2010, og at rentetilpasningen ville ske til geldende kurser og
ville medfere, at lanets rente og obligationsrestgald ville blive a&ndret. I relation til beregningen af
afdragsforlebet var det anfert, at det var forudsat, at ldnet ville blive rentetilpasset pa vilkar, der
svarede til det aktuelle renteniveau pa obligationerne.

Realkreditinstituttet fremsendte den 15. januar 2010 en meddelelse til klageren om den forestdende
refinansiering, som ud fra det aktuelle renteniveau ville fore til en kontantldnsrente pa 1,7598 pct.

Den 19. marts 2010 fremsendte realkreditinstituttet en meddelelse til klageren om den foretagne
refinansiering, som havde fort til en @ndring af kontantlansrenten til 1,6977 pct. Af en oversigt over
afdragsforlebet fremgik det, at den kvartarlige ydelse udgjorde ca. 14.900 kr.

Klageren var utilfreds med, at rentetilpasningen — selv om renten var faldet - havde fort til hgjere
ydelser end de ydelser, der oprindelig var opfert i oversigterne over afdragsforlebet.

Klageren indbragte efterfolgende en sag for Realkreditanken@vnet med pastand om, at

realkreditinstituttet skulle yde ham erstatning for de merydelser, der var en folge af, at instituttet
havde beregnet renten anderledes end oplyst. Realkreditinstituttet pastod frifindelse.
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Neavnet bemarkede, at ydelsesforlobet efter refinansiering ved et kortrenteprodukt som det
foreliggende kun kan baseres pd et skon, og at der ikke findes faste regler for, hvorledes dette skon
skal foretages.

Neavnet fandt ikke at kunne kritisere, at realkreditinstituttet havde benyttet — ikke den aktuelle
lanerente — men kreditorrenten til beregning af de ydelser, der 14 efter forste refinansiering. Nevnet
fandt imidlertid, at dette forhold burde fremga af realkreditinstituttets oplysninger til lantagerne.

Neavnet fandt, at der ikke var grundlag for at fastsl4, at klageren havde lidt et tab, idet Navnet matte
leegge til grund, at den rente, klageren faktisk blev afkraevet, var korrekt beregnet ud fra de

opnéelige kurser.

Neavnet frifandt som folge af det anforte realkreditinstituttet.

21006078

Réadgivning. Lantype. Konverterbarhed.
Kendelse afsagt af Realkreditankencevnet den 23. november 2010

Klagerne rettede i 2008 henvendelse til det indklagede realkreditinstitut vedrerende finansiering af
et nybyggeri, de eanskede at opfere pa en ubebygget grund, som de havde erhvervet 1 2007.

Der blev den 23. april 2008 atholdt et meode mellem klagerne og det med realkreditinstituttet
koncernforbundne pengeinstitut vedrerende finansieringen. Pa dette mede blev der udarbejdet
finansieringsplaner, herunder to budgetter, udvisende radighedsbelobet ved forskellige
finansieringsmodeller. Det ene af budgetterne udviste et rddighedsbeleb pa 14.773 kr. pr. maned og
det andet et rddighedsbeleb pa 21.134 kr. pr. maned.

Det koncernforbundne pengeinstitut fremsendte den 24. april 2008 et resume af medet. Resumeet
indeholdt en gennemgang af forudsatningerne for finansieringsplanen og beregningen af
radighedsbelobet pa ca. 14.800 kr. Endvidere fremgik det, at pengeinstituttet ville hjelpe med
garanti til hjemtagelse af et forh&ndslén til nybyggeriet, og at pengeinstituttet ville sende projektet
til vurdering hos realkreditinstituttet. Klagerne blev anmodet om i mellemtiden at overveje, hvilken
type 14n de onskede.

Realkreditinstituttet fremsendte den 6. august 2008 et tilbud til klagerne vedrerende henholdsvis et
5 pct. 10-érigt 1an pa 1.645.000 kr. og et 7 pct. 30-arigt 1&n pd 1.602.000 kr. Begge lanene var
forudsat optaget som forhéndslén. Af lanetilbuddet for det 10-arige lan fremgik det, at der var tale
om et stdende lan baseret pa inkonverterbare obligationer. Desuden fremgik det under overskriften
“Indfrielsesvilkar”, at ekstraordiner indfrielse/nedbringelse kunne ske ved enten
obligationsindfrielse eller ved kontant indlgsning af obligationerne til kurs 100 ved l4nets udleb.

Af Standardiseret Europeaisk Informationsblad, som var vedlagt l&netilbuddet, fremgik det for det

10-4rige 1an, at ldnet var ydet pd baggrund af inkonverterbare stdende obligationer og derfor alene
kunne ekstraordinart indfries hel eller delvist med obligationer. Disse vilkar var endvidere
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indeholdt 1 realkreditinstituttets Almindelige forretningsbetingelser, som ligeledes var vedlagt
lanetilbuddet.

Klagerne indgik den 12. august 2008 en byggekontokontrakt med det koncernforbundne
pengeinstitut, som samtidig tiltradte at stille en garanti for udbetaling af forhandslanene.

Lanet pa 1.645.000 kr. blev udbetalt pr. 3. september 2008, mens lanet pa 1.602.000 kr. blev
udbetalt pr. 5. november 2008.

Ejendommen blev ferdigmeldt i marts 2009. Den endelige vurdering forte til et nedbringelseskrav
pa 400.000 kr.

Nedbringelsen skete gennem omlagning af lanet pa 1.602.000 kr. til et rentetilpasningslan F1 pa
1.200.000 kr. Klageren indgik i den forbindelse en omprioriteringsaftale med realkreditinstituttet.

Klagerne var utilfredse med, at ldnet pa 1.645.000 kr. var baseret pd inkonverterbare obligationer,
og rettede derfor henvendelse til realkreditinstituttet herom.

Realkreditinstituttet besvarede den 14. juni 2009 klagernes henvendelse. I brevet redegjorde
realkreditinstituttet pad de valgmuligheder, klagerne havde féet forud for finansieringen. Endvidere
anforte realkreditinstituttet, at klagernes konkrete valg var baseret pd et enske om at imedegi
fremtidige rentestigninger, at bevare muligheden for at vare aktiv galdsplejer og at forbedre
radighedsbelobet ved at valge det billigst mulige 1an med fast rente. Realkreditinstituttet fastholdt,
at instituttet 1 radgivningsforlobet havde varet opmarksomt pa at forklare de serlige
indfrielsesvilkér ved et inkonverterbart 14n. Da klagerne 1 ovrigt valgte 1an med fast rente og dermed
indikerede en tro pd stigende renteniveau, tog realkreditinstituttet det som udtryk for, at klagerne
havde lagt mindre vagt pd en stigende indfrielseskurs, da det jo kun fik betydning ved rentefald.
Realkreditinstituttet henviste 1 ovrigt til, at det af 1dnetilbuddet fremgik, at 1anet var inkonverterbart.

Klagerne indbragte efterfolgende en sag for Realkreditanken®vnet med pastand om, at
realkreditinstituttet havde handlet ansvarspadragende ved under de aktuelle omstaendigheder at yde
ham et 14n baseret pa inkonverterbare obligationer. Realkreditinstituttet pastod frifindelse.

Flertallet fandt ikke grundlag for at fastsld, at realkreditinstituttet pa baggrund af klagerens hidtidige
laneadfeerd  burde have indset, at han havde preference med hensyn @ til
konverterbare/inkonverterbare 1n. Flertallet bemarkede 1 den forbindelse, at klagerens léneadfzerd
ikke have veret entydig, idet han bdde tidligere og igen efter byggeriets faerdiggerelse havde valgt
rentetilpasningslan, som var baseret pa inkonverterbare obligationer.

Flertallet henviste til, at det stdende lans indfrielsesvilkar tydeligt fremgik af lanetilbuddet med
tilherende “’Standardiseret Europaeisk Informationsblad”. Det var derfor flertallets opfattelse, at det
efter en gennemlasning af dette materiale matte std klageren klart, at lanet var baseret pa
inkonverterbare obligationer. Flertallet stemte derfor for at frifinde realkreditinstituttet.

Mindretallet bemarkede, at fastforrentede realkreditlan baseret pa inkonverterbare obligationer ikke
er sedvanlige, og at det efter mindretallets opfattelse stiller sarlige krav til rddgivningen, nar et
realkreditinstitut tilbyder sddanne 14n. P& baggrund af klagerens hidtidige laneadfeerd og klagerens
onsker om optagelse af konverteringsegnede 1an fandt mindretallet 1 ovrigt, at realkreditinstituttet
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ikke 1 overensstemmelse med reglerne om god skik havde tilgodeset klagerens interesser ved at
tilbyde ham et inkonverterbart 1an. Mindretallet stemte derfor for at give klageren medhold i klagen.

Afgorelsen blev truffet efter stemmeflertallet, og realkreditinstituttet blev derfor frifundet.

21009104

Bidragsforhgjelse. Nedsattelse af bidragssats.
Kendelse afsagt af Realkreditankencevnet den 22. december 2010

Klageren har i sin ejendom et lan pd 250.000 kr. til det indklagede realkreditinstitut. Lanet blev ydet
12005 som et 30-arigt 1an med 10 ars afdragsfrihed.

Af det for lanet udstedte pantebrev fremgar det, at rente og bidrag beregnes af den til enhver tid
vaerende restgeld, at bidraget er variabelt og til enhver tid kan @ndres uden varsel af
realkreditinstituttet, at @ndringer meddeles gennem annoncering eller ved sarskilt meddelelse til
kunderne.

I henhold til arsopgerelse for 2009 betalte klageren 1 2009 en bidragssats pa 0,5148 pct.

Realkreditinstituttet fremsendte den 24. august 2010 meddelelse til klageren om, at bidragssatsen pa
klagernes lan pr. 1. oktober 2010 ville blive forhgjet til 0,5663 pct. Realkreditinstituttet oplyste, at
baggrunden for &ndringen var de stigende omkostninger ved realkreditlan. Det lavere prisniveau pa
boligmarkedet betod saledes, at realkreditinstituttet skulle stille yderligere kapital til sikkerhed for
realkreditlanene, og at denne kapital var blevet dyrere. Disse forhold pavirkede ikke mindst l&n med
afdragsfrihed og variabel rente. Samtidig havde lavkonjunkturen fort til, at restancer og tab var pa et
markant hegjere niveau end tidligere. Det fremgik videre, at realkreditinstituttet fastholdt
bidragssatserne for traditionelle realkreditlan med fast rente og afvikling, da disse 1an var mindre
pavirkede af de ogede omkostninger end 1an med variabel rente og 14n med afdragsfrihed.

Klageren protesterede forgaves over bidragsforhgjelsen og indbragte efterfolgende en sag for
Realkreditankenevnet med pédstand om, principalt at bidragssatsen skulle nedsattes til 0,3 pct.,
svarende til den bidragssats, der var geldende for nye lan med tilsvarende sikkerhed som klagerens
lan, subsidiert at bidragsforhejelsen pr. 1. oktober 2010 skulle annulleres. Realkreditinstituttet
pastod frifindelse.

Neavnet fandt ikke grundlag for at kritisere, at realkreditinstituttets bidragssatser blev fastsat pd
grundlag af vurderinger pa lénetidspunktet. Navnet bemerkede, at en ordning, hvorefter
bidragssatsen lebende skulle tilpasses lanets aktuelle sikkerhedsmeessige placering, blandt andet
ville have den 1 praksis uadministrerbare konsekvens, at der lebende skulle foretages
vardiansattelser af ejendommene med henblik pé at afgere, om bidraget skulle @ndres — ikke alene
1 nedadgdende retning ved stigninger i ejendomsvardien, men ogsd 1 opadgaende retning som folge
af fald 1 ejendomsvardien.

Neavnet fandt, at der i pantebrevet var den fornedne hjemmel til at foretage bidragsforhejelsen.

Bidragsforhejelsen var sket med et rimeligt varsel med henvisning til forogede omkostninger som
folge af en reekke markedsmaessige forhold.
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Neavnet fandt ikke at kunne afvise realkreditinstituttets begrundelse for bidragsforhgjelsen, og
Neavnet havde ikke mulighed for at foretage en naermere konkret efterprovelse af rimeligheden af,
at klagerens bidrag var blevet forhgjet fra 0,5148 til 0,5663.

Neavnet fandt endvidere ikke ud fra synspunkter om forskelsbehandling af nye og gamle kunder at
kunne tilsidesatte bidragsforhejelsen.

Nevnet frifandt som folge af det anforte realkreditinstituttet.
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7. Andre aktiviteter.

7.1. Hjemmeside.

I maj 2011 er Realkreditankenavnets hjemmeside www.ran.dk blevet relanceret. Dette er sket i
forbindelse med, at Navnet er overgéet til alene at udgive arsberetningen i en elektronisk udgave.
Savel Navnets arsberetning fra og med 2010 som kendelser afsagt efter 1. januar 2011 kan
fremover 1 deres helhed downloades via hjemmesiden. Endvidere er hjemmesidens sggefunktion
blevet forbedret. Aldre arsberetninger og kendelser kan fortsat mod betaling af de positive
omkostninger rekvireres i Navnssekretariatet pa telefon 3312 8200 eller via hjemmesiden.

7.2. Internationalt samarbejde.

Realkreditankenavnet tilsluttede sig den 1. februar 2001 et faelleseuropaisk klagenetverk, som er
blevet etableret pa frivillig basis i et samarbejde mellem en reekke forskellige udenretlige
klageorganer 1 EU. Arbejdet med etablering af netvaerket, som er beregnet pa grenseoverskridende
klager inden for det finansielle omréde, stod pa i et par ar i Kommissionen med deltagelse af nogle
af de berorte klageorganer, herunder Realkreditankenavnet. Efter igangsatningen er der labende
atholdt meder i Kommissionen med de tilsluttede klageorganer med henblik pé at gere status og
udveksle erfaringer med brugen af netvarket. Netverket kan findes pd adressen
http://ec.europa.eu/internal market/finservices-retail/finnet/index en.htm - eller man kan
benytte linket pa Realkreditankenavnets hjemmeside. Endvidere deltager Realkreditankenavnet 1
international erfaringsudveksling gennem medlemskab af International Network of Financial
Services Ombudsman Schemes, hvor Sekretariatet har en plads i netvarkets Steering Committee.

7.3. Foredragsvirksomhed.

Ligesom tidligere ar har Nevnssekretariatet holdt foredrag i realkreditinstitutterne om Ankenavnets
virke. Endvidere har Sekretariatet pa opfordring fra forskellige undervisningsinstitutioner og
interesseorganisationer bade nationalt og internationalt givet en orientering om
navnsvirksomheden.
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8. Registre m.v.
8.1. Oplysninger om anfaegtede kendelser.
Realkreditinstitutterne har tilsluttet sig Realkreditankenaevnet med den virkning, at institutterne er

bundet af Ankenavnets kendelser, medmindre instituttet inden 4 uger efter
forkyndelsen/fremsendelsen af den enkelte kendelse har meddelt Ankenavnet, at man ikke ensker

at veere bundet af kendelsen. En sddan meddelelse er modtaget i nedenstaende sager:

Resumenr: Emne: Resultat:
9311097 Praklusion af fordring. Byretsdom af 05.12.1996.
Modregning i l&neprovenu. Indebaerer stadfaestelse af Nevnets
afgerelse. Forligt efter
tilkendegivelse af 19.09.1998 fra,
@stre Landsret om, at klageren
burde tage bekraftende til genmele
over for realkreditinstituttets
frifindelsespéstand.
9408095 Andring af godtgerelsesrenten Dom af 22.12.1994.
ved paristraksindfrielse. Indebaerer stadfaestelse af Navnets
afgorelse.
9504032 Inkonvertibilitetsvilkar Udenretligt forlig af
ikke oplyst i forbindelse 30.09.1998, hvorefter
med salg af overtaget pant. erstatningen fastsattes til 60.000 kr.
9603015 Radgivning om betingelserne Byretsdom af 27.05.1997/
for opnéelse af kurstabs- Indebaerer stadfaestelse af Nevnets
fradrag. afgerelse. Landsretsdom af
01.03.1999.
Indeberer frifindelse af instituttet.
9801009 Foreldelse af personlig fordring Efterfolgende forligt.
9806093 Foraldelse af personlig fordring Der er indgéet afviklingsaftale.
9807103 Geldfritagelse. Foreldelse af Efterfolgende forligt.
personlig fordring
9809113 Foreldelse af personlig fordring Retssag ikke anlagt (klageren er
afgdet ved deden).
9809117 Foraldelse af personlig fordring Indtil videre i bero for debitor 1.
Debitor 2 har indgéet
akkordordning.
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9810120

9902018

9903021

9903027

9904040

9904041

9904043

9905048

9905051

9905056

9907071

9908074

9912094

9912101

9912102

200001004

200002013

200003021

200003022

200004024

Foraldelse af personlig fordring

Foraldelse af personlig fordring.

Foraldelse af personlig fordring

Foraldelse af personlig fordring
Foraldelse af personlig fordring
Foraldelse af personlig fordring
Foraldelse af personlig fordring
Foraldelse af personlig fordring
Foraldelse af personlig fordring
Foraldelse af personlig fordring
Foraldelse af personlig fordring
Foreldelse af personlig fordring
Foreldelse af personlig fordring
Foreldelse af personlig fordring

Foreldelse af personlig fordring

Foraldelse af personlig fordring

Foreldelse af personlig fordring

Foreldelse af personlig fordring
Nedsattelse efter rpl. § 578.

Foraldelse af personlig fordring

Foraldelse af personlig fordring
Nedsettelse efter rpl. § 578.

Efterfolgende forligt.
Byretsdom af 01.08.2001.
Udeblivelsesdom efter
instituttets pastand.
Byretsdom af 25.05.2001.
Indeberer frifindelse af
instituttet.

Sagen genoptaget.
Efterfolgende forligt.
Efterfolgende forligt.
Efterfolgende forligt.
Sagen genoptages.
Efterfolgende forligt.
Efterfolgende forligt.
Afsluttet ved retsforlig.
Efterfolgende forligt.

Der er indgéaet akkordordning.

Indtil videre i bero.

Instituttet vil ikke forfolge sagen
yderligere.

Retssag afsluttet ved, at klageren
har taget bekraftende til genmele.

Sagen genoptages.

Byretsdom af 31.10.2001.
Indeberer frifindelse af instituttet.

Fordringen er efter dom indfriet.

Byretsdom af 31.10.2001.
Indeberer frifindelse af instituttet.



200004028

200006034

200011053

200012065

200101004

200101005

200101007
dadsfald.

200103019

20206038

20208054

20301001

20301003

20306030

20306031

20308034

20309042

20311055

20412039

20810093

Foraldelse af personlig fordring
Foraldelse af personlig fordring

Foraldelse af personlig fordring

Foreldelse af personlig fordring

Foreldelse af personlig fordring

Foraldelse af personlig fordring

Foraldelse af personlig fordring

Foreldelse af personlig fordring

Inkonverterbart 1an. Serieangivelse.
Pantebrevsvilkar.

Personlig fordring. Passivitet.

Indfrielsesgebyr.
Indfrielsesgebyr.
Indfrielsesgebyr.
Indfrielsesgebyr.
Indfrielsesgebyr.
Indfrielsesgebyr.
Indfrielsesgebyr.

Dobbeltindfrielse.

Léneoptagelse. @konomisk
radgivning. Overbeléning

Der er indgéet akkordordning.
Indtil videre 1 bero.

Instituttet vil ikke forfelge sagen
yderligere.

Efterfolgende forligt.

Instituttet vil ikke forfolge sagen
yderligere.

Efterfolgende forligt.

Retssagen haevet v/klagerens

Efterfolgende forligt.

Efterfolgende forligt.

Byretsdom af 06.10.2003.
Indebaerer stadfaestelse af Nevnets
afgerelse.

Der er p.t. ikke udtaget staevning.
Der er p.t. ikke udtaget staevning.
Der er p.t. ikke udtaget staevning.
Der er p.t. ikke udtaget staevning.
Der er p.t. ikke udtaget staevning.
Der er p.t. ikke udtaget steevning.
Der er p.t. ikke udtaget staevning.
Byretsdom af 21.07.2006.

Indeberer stadfaestelse af Navnets
afgorelse.

Efterfolgende forligt.
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8.2. Oversigt over generelle emner, der er behandlet i tidligere arsberetninger.

Afdragsprofiler og realkreditlantyper

Den civilretlige betydning af reglerne om god skik
Forsinkelse af ekspeditioner i ldnesager

Foreldelse af personlige fordringer

Gebyrer i forbindelse med indfrielse af realkreditlan
Gebyrer pa realkreditomradet

Galdsovertagelse

Heftelse for realkreditlan

Indfrielse af realkreditlén

Kursfastsattelse ved indfrielse
af realkreditlan

Kurssikring
Laneomlagning

Opgorelse af personlige fordringer — serligt
i relation til retsplejelovens § 578

Opsigelsesfrister 1 realkreditpantebreve
Personlige fordringer
Radgivningsansvar
Tabsbegransningspligt og egen skyld
Takster

Transport af realkreditpantebreve
Tvangsauktion — gebyrer

Valg af lantype og renteprocent

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

Arsberetning 1992

Arsberetning 2001
Arsberetning 2005

Arsberetning 1994

Arsberetning 2000
Arsberetning 1999
Arsberetning 1993
Arsberetning 1995
Arsberetning 2007
Arsberetning 1992
Arsberetning 1996
Arsberetning 2004

Arsberetning 1997
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8.3. Register over afsagte kendelser.

P& Realkreditankenavnets hjemmeside: www.ran.dk findes der registre over afsagte kendelser
opdelt efter henholdsvis kendelsens resuménummer og emnet. Det er endvidere muligt at foretage
sogninger i fuldtekst pa bade resumeer af kendelser og arsberetninger. Som folge heraf indeholder
arsberetninger fra 2007 og frem ikke leengere optrykte registrere.
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