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1. Indledning.

Arsberetningen vedrarer perioden fra 1. januar til 31. december 2016 og indeholder formandens be-
retning, oplysninger om Naevnet og Sekretariatet, statistiske oplysninger, et generelt afsnit
udarbedet af Sekretariatet med oplysninger om systematiske eller vaesentlige problemer, der
forekommer hyppigt og farer til tvister mellem forbrugere og erhvervsdrivende, jf. 8§ 37, stk. 1, nr.
4, i bekendtgarelse nr. 1151 af 30. september 2015 om godkendelse af private tvistlgsningsorganer
0g naevnsvedtaggternes § 29, stk. 1, nr. 4, resuméer af kendelser og en beskrivelse af udvalgte
aktiviteter i Naavnet eller Naavnssekretariatet. Derudover indeholder arsberetningen registre over
generelle emner, som har vaaret behandlet i tidligere arsberetninger, samt oplysninger om anfasgtede
kendel ser.

2. Formandens ber etning.

Der var i 2016 en tilgang pa 328 sager. Der er tale om en stigning i sagsantallet i forhold til 2015.
Antallet af henvendelser til Sekretariatet i 2016 er ligeledes over niveauet for 2015.

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

1) Sager om bidragsforhgjelse. Se herom i resumé nr. 21408104, 21507139, 21603029,
21603042, 21603046, 21603062, 21603080, 21603084, 21603089 og 21604100.

2) Sager om beregninger. Se herom i resumé nr. 21510178 (rente og restgadd pa et 12-
terminers |an) og 21511191 (tinglysningsafgift) .

3) Sager om kurssikring. Se herom i resumé nr. 21504078, 21507133 og 21512205.

4) Sager om indfrielse. Se herom i resumé nr. 21506118, 21511187 og 21511201.

5) Sager om laneomlaggning. Se herom i resumé nr. 21507134 og 21511190.

6) Sag om ukorrekt oplysning om udbetalingskurs. Se herom i resumé nr. 21509170.

7) Sag om kaution. Se herom i resumé nr. 21510173.

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

Klageren har faet medhold i 6 pct. af de naevnssager, som i 2016 afsluttedes ved kendelse. Dette er
lidt over niveauet i 2015, men er fortsat under niveauet de tidligere ar. Dette kan fortsat i a
vaesentlighed tilskrives de forholdsvis mange sager om bidragsforhgjelser, hvor de aftalemaessige
forhold normalt bevirker, at klageren ikke kan fa medhold, se notatet om bidrag i punkt 5 i
arsberetningen for 2014. | 2016 er ingen afgarelser blevet anfaagtet af et indklaget realkreditinstitut.
Som det fremgar af oversigten over anfasgtede sager i afsnit 8.1., anfamgter et indklaget
realkreditinstitut kun sjaddent Rea kreditankenaevnets afgarelse. Det er endvidere yderst gaddent, at
en klager, der ikke far medhold ved Realkreditankenaa/net, viderefgrer sagen ved domstolene. |
langt de fleste tilfadde farer kendelsen fra Realkreditankenaa/net siledes til en endelig afgarelse af

sagen.



Jeg vil gerne benytte lgjligheden til at rette en tak til de neevnsmedlemmer, der som reprassentanter
for Reakreditradet, Realkreditforeningen (nu Realkreditradet, Finans Danmark) og Forbrugerradet
Taank har deltaget i behandlingen af sagerne i 2016, samt til Sekretariatets medarbejdere for et godt
og konstruktivt samarbejde.

K gbenhavn, den 30. mg 2017

Henrik Waaben
Formand for Real kreditankenaa/net



3. Generelt om Naevnet og Sekretariatet.

3.1. Oprettelsen af Naevnet.

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

Realkreditforeningen indtradte for perioden 2008-2016 som medstifter af Realkreditankenaevnet.
Den 22. december 2016 blev Realkreditradet, Finansradet og Realkreditforeningen samlet i én ny
fadles brancheorganisation, Finans Danmark, hvori Realkreditradet er fortsat som forening.

Frem til 31. december 2003 |& kompetencen til godkendelse af private ankenaayn hos Forbru-
gerklagenaavnet, som i medfer af § 12 i lov om Forbrugerklagensavnet (lov nr. 105 af 28. februar
1986 med senere andringer) | gbende godkendte Realkreditankenasevnet til at behandle klager over
rea kreditingtitutter. Godkendelsen blev i praksis givet for 3 & ad gangen.

Herefter overgik kompetencen til godkendelse af private ankenaevn til erhvervs- og vaskstministeren
(nu erhvervsministeren), som frem til den 1.oktober 2015 i medfer af godkendelsesreglernei lov om
forbrugerklager (lovbekendtgarelse nr. 1095 af 8. september 2010 med senere andringer)
godkendte vedtagyterne for Realkreditankenasa/net.

Den gaddende forbrugerklagelov, jf. lov nr. 524 af 29. april 2015, tradte i kraft den 1. februar 2015.
Detidligere vedtaggter blev i farste omgang forlaanget frem til den 1. februar 2016, hvor de
gaddende vedtasgter tradtei kraft. Se mere heromi afsnit 5i arsberetningen for 2015, som
indeholder et notat om de nye forbrugerklageregler.

3.2. Neevnets kompetence.

Rea kreditankenaavnet behandler klager fraforbrugere over reakreditinstitutter, der er etableret i
Danmark. En klage mod et realkreditinstitut, der er etableret i udlandet, kan tillige behandles, hvis
sagen har starre tilknytning til Danmark end til etableringslandet, eller hvis parterne er enige herom.
Afgramsningen indebagrer, at Naevnet i visse tilfadde kan behandle klager over danske filialer af
udenlandske realkreditinstitutter og klager over udenlandske filialer af danske realkreditinstitutter.

Klagen kan vedrere ethvert retsspargsmal i forholdet mellem kunden og ingtituttet. Ogsa spergsmal,
der opstédr i kontraheringsfasen ("forhandlingsfasen”), herunder i forbindelse med afgivelse af
tilbud, nasgtelse af [an m.v., anses for omfattet af Naevnets kompetence, uanset om et egentligt
kundeforhold endnu ikke er etableret. Der skal dog foreligge en formueretlig tvist, det vil sige, at
uenigheden skal anga et gkonomisk mellemvagrende. Behandling af for eksempel rene etiske
spargsmal falder derfor uden for Naavnets kompetence. | Naavnets overvejelser i forbindelse med
afgarelsen af en formueretlig tvist indgar dog reglerne om god skik i kapitel 6 lov om finansiel
virksomhed og de i medfer heraf udstedte bekendtgerel ser, nu bekendtgerel se nr. 330 af 7. april
2016 om god skik for finansielle virksomheder og bekendtgarelse nr. 332 af 7. april 2016 om god
skik for boligkredit . Reglerne om god skik erstattede Forbrugerombudsmandens “Etiske
retningslinier for realkreditinstitutter”, der indgik i Neevnets overvejelser vedrarende aftal er indgaet



i perioden fra 1. juni 1996, og indtil de naevnte regler om god skik tradtei kraft den 1. oktober 2003
(for visse bestemmel ser dog den 1. april 2004).

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

Det er en faglge af denne afgraansning, at en raskke klager framindre erhvervsdrivende kan
behandles af Naavnet.

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

straffesag.

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

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

3.3. Naevnets sammensagning.

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

Hgjesteretsdommer Henrik Waaben

Fal gende medlemmer har i 2016 deltaget i nsavnsarbejdet:

Udpeget af Forbrugerradet:

Advokat Jakob Bjerre (fraden 10. august 2016)

Advokat Kia Dollerschell (indtil den 10. august 2016)

Réadsmedlem Bent Olufsen

Seniorgkonom Morten Bruun Pedersen

@konomisk radgiver AnnaMarie Ringive

Udpeget af Realkreditforeningen og Realkreditradet:



Afdelingsdirekter, advokat Sgren Hoffmann Christiansen, Nykredit Reakredit A/S

Chefjurist, Advokat Jacob Elverum, Realkredit Danmark A/S

Juridisk direktar Per Englyst, DLR Kredit A/S

Kontorchef Mads Laursen, Nordea Kredit Rea kreditaktiesel skab (indtil den 20. september 2016)
Advokat Lars K. Madsen, BRFkredit A/S

Juridisk seniorradgiver Anne Vibeke Ellegaard Povlsen, Nordea Kredit Real kreditaktieselskab (fra
den 20. september 2016)

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

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

3.4. Sekretariatets bemanding.
Sekretariatet har i 2016 beskadtiget fel gende personer:

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

Advokatsekretag Vivian Jespersen

3.5. Sagsbehandling ved Naevnet.

Klager indgives skriftligt til Naavnets Sekretariat eller elektronisk ved benyttelse af en saalig
klageblanket.

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

Salaange en sag verserer for Naavnet, kan klagesagens parter ikke anlasgge sag ved en domstol eller
voldgiftsret om de spargsmal, som klagen vedrarer, jf. forbrugerklagelovens § 15, stk. 1.
Bestemmel sen udelukker umiddelbart alene almindelige segsmal. Det antages sdledes, at
fogedforretninger kan gennemfeares, selv om der verserer en sag for Naevnet. Fogedretten kan dog
efter omstandighederne vadge at udsedte fogedretsbehandlingen, indtil der foreligger en afgerelse
fraNeevnet.

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



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

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

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

Nar Sekretariatet har indhentet det forngdne materiale og de gnskede oplysninger, behandles klagen
paet mgde i Naavnet med henblik pa afsigelse af en kendelse. Det fremgér af forbrugerklagelovens
818, stk. 2, at afgerelsen fraNaevnet i sager, der er modtaget efter 1. oktober 2015, skal foreligge
senest 90 kalenderdage efter det tidspunkt, hvor sagen er fuldt oplyst.

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

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

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

Naevnets kendelse kan i gvrigt af enhver af parterne indbringes for domstolene.
Falgende ingtitutter var pr. 31. december 2016 tilsluttet Real kreditankenaa/net:

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

BRFkredit a/s

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

Nykredit Realkredit A/S

Reakredit Danmark A/S

Totakredit A/S

Nordea Kredit Realkreditaktiesel skab



4. Statistiske oplysninger.

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

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

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

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

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

Naavnet har i 2016 modtaget 308 sager - fordelt pa 86 neavnssager og 222 sekretariatssager. |
forhold til 2015 er der tale om en stigning i sagsantallet. Fra 2015 er der overfart 49 naevnssager.

Tabd 1. Realkreditankenaavnets virksomhed

Antal 2016 2015 2014 2013 2012 2011 2010
Naa/nssager
- nye 86 55 68 73 60 38 411
- overfart fra

aret for 49 61 58 53 25 33 36
Sekretariatssager 222 169 175 184 149 124 137
| alt 357 285 301 310 234 195 214

@vrige henvendel ser 4384 3817 3671 3520 3597 3103 2611




4.1. Sager behandlet af Naevnet.

Af de 135 naevnssager er 53 faadigbehandlet af Naavnet, mens 69 sager fortsat afventer naavns-
behandling. De resterende 13 naevnssager er faardigbehandlet af Sekretariatet, klagen er tilbagekal dt,
eller instituttet har helt eller delvist imadekommet klagerens krav.

Tabel 2 viser status padei alt 135 naevnssager, der har foreligget til behandling i 2016. Endvidere
er der i tabellen anfert tilsvarende oplysninger for 2014 og 2015.

Tabe 2. Behandling af nsevnssager

2016 2015 2014
Antd  Pct. Antal  Pct. Antad  Pct.

Overfert fradret far 49 36 61 53 58 46
Registreret i &ret 86 64 55 47 68 54
| dt 135 100 116 100 126 100
Afdluttet ved kendelse: 53 39 55 48 53 42
Klager medhold 3 6 2 4 4 8

Instituttet medhold 46 87 50 91 41 7
Naevnsforlig indgaet 0 0 0 O 0 0

Klagen afvist af Naevnet 4 7 3 5 8 15

100 100 100

Afduttet uden naavnsbehandling: 13 10 12 10 12 10
Sekretariatsforlig 3 23 3 25 6 50

Institut opfylder klagers krav 1 8 5 42 1 8

Klagen afvist af Sekretariatet 0 0 1 8 0 0

Klagen frafaldet 9 69 3 25 5 42

100 100 100

Afventer fagdigbehandling 69 51 49 42 61 48
| alt 135 100 116 100 126 100

Som det fremgar af tabel 2, har klagerne i sager, der er afsluttet ved kendelse, faet medhold i 6 pct.
af sagerne, hvilket er over niveauet i 2015. Institutterne er i de seneste tre ar blevet frifundet i
mellem 77 pct. og 91 pct. af sagerne.

Den samlede gennemsnitlige ekspeditionstid for de af Neevnet afgjorte sager er 206 dage |
kalendertid, korrigeret for 4 sager, der har vazret udsat i en laangere periode. Gennemsnitligt har
fristen pa 90 dage fra klagens fulde oplysning til kendelsens afsigelse, jf. forbrugerklagelovens §
18, stk. 2, vezret overholdt.



| sager afsluttet af Sekretariatet har institutterne ved Sekretariatets mellemkomst opfyldt klagernes
krav i 8 pct. af sagerne, hvilket er noget under niveauet dret fer. Der blev i 2016 indgaet
sekretariatsforlig i 23 pct. af sagerne mod 25 pct. i 2015.

| 2016 afviste Neevnet 4 sager, medens Sekretariatet ikke afviste nogen sager. | 2015 var der 3
naavnsafvisninger.

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

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

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

Af tabel 3 fremgar fordelingen af naevnssagerne efter klagens tema. Hovedparten af de sager, der er
afsluttet ved kendelse, vedrarer takster. Det samme tema har praeget de sager, som er af dluttet af
Sekretariatet uden naavnsbehandling.

Tabd 3. Fordding af naevnssager ud fra klagenstema

Ny- Ind- Gadds- Takster Rets- Lane- | alt
udlan frielse overtag. forfalg. adm.
Antal Antal Antal Antal Antal Antal Antal
Overfart fra2015 11 3 14 9 12 49
Registreret i 2016 7 3 1 68 3 4 86
Afduttet ved kendelse: 5 3 0 35 1 9 53
Klager medhold 2 0 0 0 0 1 3
Ingtituttet medhold 3 2 0 34 1 6 46
Naavnsforlig indgéet 0 0 0 0 0 0 0
Klagen afvist af Neavnet 0 1 0 1 0 2 4
Afduttet af Sekretariatet: 1 0 0 10 1 1 13
Sekretariatsforlig 1 0 0 1 0 1 3
Institut opfylder 0 0 0 0 1 0 1
Sekretariatsafvisning 0 0 0 0 0 0 0
Klagen frafaldet 0 0 0 9 0 0 9
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4.2. Sager behandlet af Sekretariatet.

Tabe 4. Afduttede sekretariatssager

2016 2015 2014
Resultat Antal Pct. Antal Pct. Antal Pct.
Sag fazdigbehandlet 208 94 161 95 149 85
Forlig/ordning etableret 12 5 7 4 15 9
Henvigt videre 2 1 1 1 11 6
| alt 222 100 169 100 175 100

Som det fremgar af tabel 4, behandlede Sekretariatet 222 sager i 2016 mod 169 sager i 2015. Af de
222 sekretariatssager i 2016 blev der indgaet forlig eller etableret ordninger i 12 sager, medens 2
sager henvistestil andre ankenaevn eller offentlige myndigheder.

Sekretariatssagerne er i 2016 fortrinsvis kommet fra private forbrugere, der tegner sig for ca. 93 pct.
af de behandlede sager. R&dgivere og erhvervskunder tegner sig for ca. 7 pct., hvilket svarer til
niveauet i 2015.

Sekretariatssagernes fordeling pa klagetemaer fremgér af tabel 5.

Tabe 5. Fordeling af sekretariatssager ud fratemaet for klagen:

2016 2015 2014

Anta Pct. Antal Pct. Anta Pct.
Nyudlan 41 18 82 49 47 27
Indfrielse 7 3 19 11 18 10
Gaddsovertagel se 4 2 2 1 9 5
Takster 156 70 36 21 73 42
Retsforfglgning 8 4 9 5 10 6
Laneadministration m.m. 6 3 21 13 18 10
| alt 222 100 169 100 175 100

Tyngden af sekretariatssagerne ligger som neevnssagerne, jf. tabel 3, overvejende pa takster og
nyudlan.



Tabd 6. Fordding af henvendelser til Sekretariatet:

Anta Pct.
Klagere 837 19
Rea kreditinstitutter 900 20
Organi sationer, myndigheder, andre ankenaavn 1381 32
Pengeinstitutter, advokater m.fl. 318 7
@vrige 948 22
| alt 4384 100

5. Omrader af saxrliginteressei forhold til tvister mellem forbrugere og
erhvervsdrivende.

| dette afsnit afgives i overensstemmelse med 8 37, stk. 1, nr. 4, i bekendtgerelse nr. 1151 af 30.
september 2015 om godkendelse af private tvistl@gsningsorganer, jf. naavnsvedtaagternes § 29, stk. 1,
nr. 4, oplysninger om systematiske eller vassentlige problemer, der forekommer hyppigt og ferer til
tvister mellem forbrugere og erhvervsdrivende.

5. 1. Sager om bidrag.

Som det fremgar af statistikkerne, har Naevnet i det forlgbne & behandlet en raskke sager om
bidragsforhgjelser. Der henvises til bemagkningerne i formandens beretning samt til resumeer af
kendelser. Endvidere henvises til det generelle afsnit 5 i arsberetningen for 2014 om bidrag samt til
"Aktuel info” pa Realkreditankenavnets hjemmeside, der ligeledes indeholder oplysninger om
bidrag, forhgjelser af disse samt naevnsbehandlingen af klager over sidanne.

5.2. Sekretariatsnotat om afgraensning af g endomskategorier i forbindelse med
realkreditlan.

5.2.1. Indledning.

Naavagende notat har til hensigt a give en samlet fremstilling af det legale grundlag for
realkreditinstitutterne afgramsning af eendomskategorier og praksisi tilknytning hertil samt dennes
betydning for Neevnets generelle overvejelser i konkrete sager, herunder i relation til klageadgang.
Notatet er udarbejdet af Naevnssekretariatet, og Naevnet eller dets enkelte medlemmer er derfor ikke
bundet af dette. Notatet er disponeret pa falgende made:



5.2.1. Indledning.

5.2.2. Det legale grundlag for afgraasning af gjendomskategorier
5.2.3. Afgramsning af gjendomskategorier i praksis

5.2.4. Betydningen af aandret anvendelse af en g endom

5.2.5. Ankenaavnspraksis

5.2.6. Afduttende bemaarkninger

5.2.2. Det legale grundlag for afgraensning af egendomskategorier

Reglerne om, hvordan en g endom skal afgraanses ud fra dens anvendelse findes nu i bekendtgarel se
nr. 415 af 27. april 2017 om afgraansning af gjendomskategorier og indfrielse af 1an ved overgang til
anden g endomskategori.

Den farste gendomskategoribekendtgarelse er fra januar 1992 (bekendtgerelse nr. 28 af 17. januar
1992) og blev til som en falge af, at den dagad dende realkreditlovgivning i videre og videre omfang
indeholdt ikke alene udlansregler, men ogsa vaadiansadtel sesregler, som var afhaangig af, hvilken
kategori gendommen kunne placeresi.

Ejendomskategoribekendtgerelsen er opbygget sadan, at der indledningsvis er nogle generelle
bestemmel ser, som fastdar realkreditinstitutternes pligt til at tage afsaet i kategoriseringen, nar de
foretager udlan, jf. 8 1i bekendtgerelse nr. 415 af 27. april 2017:

”Generelle bestemmelser

§ 1. Ved reakreditbelaning of fast giendom skal instituttet anvende reglerne for veadiansadtelse og laneudmaling,
herunder |anegramser og lanetyper, for den gjendomskategori, hvortil gjendommen ma henregnes efter stk. 2 og 3 og 88
2-15. Bestar pantet efter naevnte bestemmelser af flere jendomskategorier, skal ingtituttet vaardiansadte og udmdle lan
sagskilt for de enkelte ejendomskategorier, jf. dog § 14, stk. 3, i lov om reakreditlan og realkreditobligationer m.v.

Stk. 2. Ved realkreditbelaning af ideelle anparter af fast ejendom skal instituttet tilsvarende beldne efter reglerne for den
gjendomskategori, som brugsretten er knyttet til.

Stk. 3. Ved bedemmelse af g endomskategori skal instituttet tage udgangspunkt i den lovlige anvendelse, herunder
dispensationer, der dog ikke ma vaare personlige. Hvis der er flere lovlige anvendel sesmuligheder, er det den faktiske
anvendelse, der er afgarende, jf. dog § 2, stk. 3, og § 3, stk. 3.”

Herefter er der i ejendomskategoribekendtgerelsen en beskrivelse af kategorierne, som omfatter
falgende:

Ejerboliger til helarsbrug

Fritidshuse

Private andel sboliger

Private beboel sesejendomme til udigjning

Almene boliger

Ungdomsboliger

Adreboliger m.v.

Industri- og handvaaksejendomme

Ejendomme til brug for energiforsyningsvirksomhed og g endomme, der er indrettet
med henblik pd at dirigere datatrafik i elektroniske kommunikationsnet
. Kontor- og forretningsejendomme

. Land- og skovbrugsejendomme m.v.



. Ejendomme til sociale, kulturelle og undervisningsmaessige formal
. Andre ggendomme (herunder ubebyggede grunde)

Reglen om, at instituttet skal tage udgangspunkt i den faktiske anvendelse, hvis der er flere lovlige
anvendelsesmuligheder, gedder ikke fuldt ud, ndr der er tale om gerboliger til helarsbrug eller
fritidshuse. Om afgramsningen af ejerboliger til helarsbrug fremgar sdledes feglgende af
bekendtgarelse nr. 415 af 27. april 2017:

"Ejerboliger til helarsbrug

§ 2. Ved gerboliger til helarsbrug, jf. § 5, stk. 1, nr. 1, i lov om realkreditldn og reakreditobligationer m.v., forstas
gjendomme som parcelhuse, reskkehuse, kaedehuse, gerlejligheder, anpartsejligheder m.m. der lovligt kan benyttes til
helérsheboelse for gjeren, jf. dog § 3, stk. 2.

Stk. 2. Ved gerboliger til helarsbrug, jf. stk. 1, forstas tofamilieshuse, ndr mindst én af |ejlighederne benyttes af ejeren.
Stk. 3. Er en gendom, omfattet af stk. 1, men ikke af stk. 2, udlgjet af geren, omfattes den kun af denne
ejendomskategori, hvis

1) gendommen er udlgjet i henhold til en lejeaftale, som har en maksima restlgbetid pad 3 &, og hvor
tidsbegraansningen ma anses for tilstraskkeligt begrundet i gjerens forhold, eller

2) gjeren efter lejelovgivningen kan opsige lejeren med henblik pa selv at benytte det Iejede.

Stk. 4. Stuehuse til landbrugsejendomme kan ikke belanes som ejerboliger til helarsbrug, jf. dog § 13, stk. 3.”

Sagligt i relation il afgransningen  af udlgede  gerboliger  indeholder
&l endomskategoribekendtgarel serne (bekendtgerelse nr. 416 (RO-baserede 1an) og bekendtgerelse
nr. 417 (SDO/SDRO baserede lan) i § 13, stk. 3, falgende bestemmelse, nar udlegjningen sker
mellem familiemedlemmer:

”Stk. 3. For lejemal, der er udlejet mellem familiemedlemmer i lige op- €ller nedstigende linje, og som omfattes af § 2,
stk. 1, i bekendtgerelse om afgremsning af ejendomskategorier og indfrielse af 1&n ved overgang til anden
gjendomskategori, men som undtages af kategorien ejerboliger til heldrsbrug i medfer af § 2, stk. 3, i bekendtgerelsen
kan rentabilitetsberegningen erstattes af en veadiansadtelse svarende til veadien af en tilsvarende ikke-udlejet
ejendom.”

Om afgramsningen af fritidshuse fremgar falgende af bekendtgerelse nr. 415 af 27. april 2017:

”Fritidshuse

§ 3. Ved fritidshuse, jf. 8§ 5, stk. 2 og stk. 4, nr. 1, i lov om realkreditlan og reakreditobligationer m.v., forstds
beboel sesgjendomme, der er opfert pa en grund, hvor heldrsbeboelse ikke er tilladt og gjendomme, der kun lovligt kan
anvendestil ophold en del af aret.

Stk. 2. Ved fritidshuse forstas endvidere gjerboliger til heldrsbrug, hvor der efter § 50, stk. 2, i lov om midlertidig
regulering af boligforholdene, er meddelt dispensation til anvendelse som flexbolig, hvor dispensationen ikke er
personlig, og hvor ejendommen faktisk anvendes som sommerbeboel se eller har anden midlertidig benyttel se.

Stk. 3. En flerhed af fritidshuse, der ejes af samme gjer, og hvortil der herer fedles bygninger, kan beldnes som en
kontor- og forretningsejendom, jf. § 12.”

5.2.3. Afgraensning af gendomskategorier i praksis

Nedenfor er skitseret de umiddelbare muligheder for og eksempler pa, hvordan reglerne om
afgraansning af g endomskategorier kan anvendes eller er anvendt i praksis. Gennemgangen er ikke
udtryk for, hvordan afgraansningen kan og skal skei det enkelte realkreditinstitut, jf. afsnit 3.4.



5.2.3.1. Helarsholiger versusfritidsboliger

| en arraskke har der i visse omrader, hvor der er mange ledige gjerboliger, vaaet givet tilladelse til,
at disse kunne anvendes til fritidsbrug. Det er eksempelvis set i Skagen og pa Lolland/Faster. Da
der reelt var tale om gjerboliger i forhold til de gvrige parametre (altsa at der er tale om parcelhuse,
raskkehuse, kaadehuse, gerlgligheder, anpartsgligheder m.m., der lovligt har kunnet benyttes til
helarsbeboelse for geren), har udgangspunktet vaget, a de kunne belanes som gerboliger. Det
gadder ikke laangere ubetinget, jf. nedenfor.

Denne brug af gerboliger til fritidshus er nu reguleret i § 50, stk. 2, i lov. om midlertidig regulering
af boligforholdene, hvorefter der kan meddeles dispensation til anvendelse af en gerbolig som
flexbolig, hvis dispensationen ikke er personlig, og hvis gendommen faktisk anvendes som
sommerbeboel se eller har anden midlertidig benyttelse.

Efter 8 3, stk. 2, i den netop udstedte kategoribekendtgerelse, kan ejendommen, forudsat at
dispensationen ikke er personlig, alene finansieres som fritidsbolig, sa laage €jendommen faktisk
benyttes til fritidsbeboelse. Det betyder pa den anden side ogs3, at sd snart den oprindelige
anvendelse som heldrsbolig genoptages, kan gendommen pa ny finansieres efter reglerne for
sadanne.

Pa samme made er det ikke usasdvanligt, at der kan opnas tilladelse til at heldrsbebo fritidshuse.
Nogle steder er en sadan dispensation knyttet direkte til ejendommen — typisk ved, at det fremgar af
en ibrugtagningstilladelse, at der er knyttet en sidan lovlig adgang til ejendommen. Det indebager,
at ogsa senere gere vil kunne benytte jendommen til helarsbrug, og at der kan ske belaning efter
reglerne for helarsboliger, hvis de avrige betingelser herfor er opfyldt. Hvis helarsbrugen derimod
er baseret pa en personlig dispensation, skal fritidshuset belanes efter reglerne for sddanne.

Bade for helarshuse, der anvendes til fritidsbrug baseret pa en personlig tilladelse, og for
fritidshuse, der anvendes til helarsbrug, kan man populaat udtrykke det sadan, at den kategori, som
gjendommen falder tilbage til, nar den aktuelle gjer opharer med sin anvendelse, er den kategori, der
kan belanes efter.

5.2.3.2. Udlgjede g erboliger til helarsbrug

Som det fremgdr af § 2, stk. 3 i kategoribekendtgerelsen kan udlejede gjerboliger henregnes til
kategorien gjerboliger til heldrsbrug, séfremt egendommen enten er udlgjet i henhold til en lejeaftale,
som har en maksimal restlgbetid pa 3 &r, og hvor tidsbegramsningen ma anses for tilstraskkeligt
begrundet i gerens forhold, eller hvis geren efter |gjelovgivningen kan opsige |geren med henblik
paselv at benytte det |gjede.

Del 1 af den farste betingelse, som omhandler | eaftalens restlgbetid, er enkel at afdakke. Del 2 af
den farste betingelse om, at tidsbegraansningen skal vaare tilstragkkeligt begrundet i gerens forhold,
indebager, at realkreditinstituttet skal foretage et individuelt skan i den konkrete situation.



Et lejemd med kort Iabetid ses eksempelvis i tilfadde, hvor en eerbolig forgeeves er forsagt
afhandet, og hvor geren derfor for at begraanse sine boligudgifter foretager en (midlertidig)
udliejning med henblik pa at afvente en forbedring af boligmarkedet. Her ma det generelt antages, at
en tidsbegramsning vil vaae tilstraskkeligt begrundet i gjerens forhold. Det gadder pa samme made,
hvis den nye gendom, som kaberen efter planen skulle bebo, lges ud midlertidigt, fordi den
hidtidige bolig er vanskelig at afhaande i det aktuelle marked.

Den anden betingelse, som omhandler gerens muligheder for opsigelse, kreever lidt flere
undersagel ser, idet det skal vurderes, hvorvidt geren efter lgjelovgivningen, jf. lgjelovens § 83, stk.
1, litraa, kan opsige lejeren med henblik pa selv at benytte det |gjede.

Et af de mest oplagte eksempler pa udlgjede ejerboliger palaamgere eller tidsubegramsede | eaftal er
er boliger, som er erhvervet som led i et sakaldt “foreldrekgb”. Et foraddrekegb gér ud pa, at
foraddrene pa saadvanlige vilkar kaber en gerbolig med henblik pa at udleje denne til deres barn,
eksempelvis medens barnet er under uddannelse. Efter endt uddannelse kan foraddrene under
hensyntagen til de gaddende skatteregler sadge gerboligen pa ssadvanlige vilkar til tredjemand eller
til barnet pafavorable vilkar.

5.2.3.3. Udlgedefritidshuse

Et fritidshus, der udlgjes, betragtes generelt ikke som en forretningsejendom, medmindre driften har
hotellignende karakter. Det antages den at have, hvis det drejer sig om en flerhed af fritidshuse, der
gies af samme gjer, og hvortil der harer fadles bygninger. | disse tilfadde skal ejendommene belénes
efter reglerne for kontor- og forretningsegendomme.

5.3.4. Realkreditinstitutter nes konkrete afgreensning af g endomskategorier

De enkelte realkreditinstitutter foretager ikke ngdvendigvis den samme afgraensning af de
forskellige typer af gendomme inden for kategorierne gerboliger og fritidshuse, herunder fordi
kategoriseringen i visse tilfadde afspejler et konkret sken og/eller afspejler det aktuelle
rea kreditingtituts kredit- og udlanspolitik.

Savel de midlertidigt udlejede eerboliger som foraddrekgbte eerboliger, jf. afsnit 3.1.,
kategoriserestil tider som gjerboliger til heldrsbrug og andre gange som udl&jningsejendomme.

| de tilfadde, hvor midlertidigt udiejede gerboliger eler foraddrekabte gerboliger kategoriseres
som gjerboliger til heldrsbrug, kan der vaare saalige forhold, der skal tagesi betragtning i forhold til
finansieringen. For foraddrekabte gjerboliger gadder det, at de kan vaadiansadtes til vaadien af en
tilsvarende ikke-udlg et g endom, jf. g endomskategoribekendtgerel sernes 8§ 13, stk. 3, som er citeret
ovenfor i afsnit 5.2.2. For gvrige udlgede gerboliger, som kategoriseres som gerboliger til
heldrsbrug kan man vadge i vaardiansadtel sen at tage hgjde for, at der er tale om en udlgjet jendom,
som farst kan frigares af en ny gjer efter udlgbet af |ejeaftalen eller ved opsigelse med 1 &rs varsd,
Jf. lejelovens § 83, stk. 1, litraa



Kategoriseringen af en udlgjet gerbolig til helarsbrug som udlejningsgjendom har ikke kun
konsekvenser for realkreditbel aningen, men ogsa for eksempelvis bidragsberegning og —principper,
som for erhvervs- og udlejningsejendomme adskiller sig fra det, der gadder for gerboliger.

Der sker sdledes for udlgningsgiendomme typisk en individuel bidragsfastsaatelse ud fra
forretningsomfang og kreditmaessige forhold, og bidragsniveaet er ofte hgjere end det, der ville
gadde, hvis ggendommen var kategoriseret som gjerbolig til helarsbrug. Nogle institutter anferer en
vejledende érlig bidragssats pa 1,5 pct. Desuden er der i nogle ingtitutter et hgjere arligt
minimumsbidrag (eks. 2.000 kr. over for 900 kr.).

5.2.4. Betydningen af eendret anvendelse af en g endom

Det er som udgangspunkt anvendelsen ved laneoptagelsen, som er afgerende for kategoriseringen
og dermed belaningen. Hvis en giendom inden for 2 & efter lanets udbetaling overgar til en anden
anvendelse, ska lanet imidlertid indfries eller nedbringes, safremt det ikke kunne vaae ydet — eller
ikke kunne vage ydet fuldt ud — i den nye gendomskategori. Reglen er formuleret i
kategoribekendtgarelsen § 16, som er sdlydende:

”Indfrielse af 1&n ved overgang til anden e endomskategori

§ 16. Overgdr en gjendom inden 2 &r fra lanets udbetaling til anden anvendelse, sdledes at €endommen overgdr til en
anden ejendomskategori, forfalder 1anet til indfrielse, safremt

1) Ianet som felge af forskelle i lanegramse og vaadi, herunder pga. forskelle i vaardiansattel sesregler, kun kunne have
vaget ydet med et mindre provenu, hvis det var udmalt efter reglerne for den nye ejendomskategori, jf. dog stk. 4,

2) lanet kun kunne have vaaet ydet med en kortere |gbetid eller en hurtigere amortisationstakt, eller

3) lanetypen ikke kunne have varet ydet til den nye ejendomskategori.

Stk. 2. 2-8rs-perioden i stk. 1 regnes i tilfadde af forhdndsbelaning fra det tidspunkt, hvor forhandslanet overgik til
endeligt 1an.

Stk. 3. Tidspunktet for overgang til anden ejendomskategori regnes fra tidspunktet for lejekontraktens eller handelens
indgdelse, dog henholdsvis |ejeforholdets pabegyndelse og overtagel sesdagen, hvis dette tidspunkt ligger senere. Hvis
lejekontrakt eller handel ikke indgas, regnes overgangstidspunktet fra tidspunktet for ophgret af den hidtidige
anvendelse.

Stk. 4. Lanet indfries fuldt ud. | tilfadde, som naavnt i stk. 1, nr. 1, skal I&net dog kun nedbringes, sadet i forhold til den
aktuelle vaardi fastsat efter de for den nye ejendomskategori geddende vaardiansadtel sesregler opnar sikkerhed inden for
lanegransen for denne ejendoms kategori.”

Reglerne om indfrielse ved overgang til anden anvendelse er som falge af kategoribekendtgerel sens
§ 17 indeholdt i de samlige bestemmelser i reakreditinstitutternes pantebreve/lane- og
pantsagningsaftaler:

”§ 17. Instituttet skal i pantebrevet optage bestemmelser om lanets forfald til indfrielse i de i § 16 navnte tilfelde samt
om, at lantager skal underrette instituttet om aendret anvendelse, der sker inden 2 ar fralanets udbetaling.

Stk. 2. Hviler den lovlige anvendelse, jf. 8§ 1, stk. 3, pa en ikke personlig dispensation med en restlgbetid, der enten er
ubestemt eller mindre end det tilbudte lans, skal instituttet optage bestemmelser i pantebrevet om lanets indfrielse i
tilffadde som naevnt i § 16, sdfremt ejendommen inden |anets udamortisering overgdr til anden gjendomskategori. Det
pahviler ingtituttet at kraeve |&net indfriet som foreskrevet i § 16, stk. 1 og 4.



Stk. 3. Det pahviler ingtituttet at kreeve lanet indfriet som foreskrevet i § 16, safremt instituttet ved lantagers
underretning, ved ansggning om nyt 1an eller om godkendelse af gaddsovertagelse eller pa anden vis far kendskab til
den &ndrede anvendelse.”

Hvis en ejendom overgar til anden anvendelse mere end 2 &r efter |anets udbetaling, er der ingen
legale krav til andring af finansieringen. Det far dog til tider i praksis den virkning, at
rea kreditingtituttet aandrer kategoriseringen af gendommen, sa den svarer til den nye anvendelse.
En amndret kategorisering fér typisk betydning for de bidragsprincipper og —satser, der anvendes.
Hvis en gerbolig, der anvendes af gjeren, sdledes udlegjes, kan det indebagre, at reakreditinstituttet
aandrer kategorien til at vaae udlg ningseg endom med de aandrede bidragsregler, der falger heraf.

5.2.5. Ankenaevnspraksis

Real kreditankenaavnets klageberettigede personkreds er afgramset i 8 2 i naevnsvedtaggterne:

”Ankenagvnet behandler klager fra forbrugere over realkreditinstitutter, der er etableret i Danmark. En klage mod et
realkreditinstitut, der er etableret i udlandet, kan tillige behandles, hvis sagen har sterre tilknytning til Danmark end til
etableringslandet, eller hvis parterne er enige herom.

Stk. 2. Klager fra erhvervsdrivende kan behandles, séfremt klagen ikke adskiller sig vassentligt fra en klage vedrgrende
et privat kundeforhold. Klager fra erhvervsdrivende falder i avrigt uden for Ankenaevnets kompetence.”

Afgramsningen indebager som udgangspunkt, at der med afsad i gjendomskategorien kan ske en
relativ sikker identifikation af de sager, som med sikkerhed er omfattet af Naa/nets kompetence.
Tages der afsad i gendomskategorien, indebaaer det sdledes, at klager, der vedrerer realkreditlan
m.v., der er ydet med pant i en gjerbolig til helarsbrug, i et fritidshus eller i en ubebygget grund til
helarsbeboelse eller fritidsbrug, er omfattet af Ankenaavnets kompetence.

Det har ikke vazret hensigten med de private klagenaevn, at de generelt skulle behandle klager fra
erhvervsdrivende. Derfor benytter Redkreditankensevnet ved sin afgraansning a den
klageberettigede personkreds, jf. ovennaevnte stk. 2, en rakke supplerende kriterier ud over
klagetemaet. Realkreditankensevnets afgerelse af, hvorvidt en klage er omfattet af Ankensevnets
kompetence, sker sdledes pa grundlag af en samlet vurdering, hvori indgér et eller flere af falgende
kriterier:

Klagerens gkonomiske styrke

Omstaendighederne hvorunder aftalen er indgaet

Hvorvidt det vassentligste formal med |anet er at opretholde eller erhverve bolig

Om der er tale om en klage med et tema, der ogsa kunne foreligge i en "privat klagesag".

Ved afgramsningen af klageadgangen er det derimod ikke afgerende, hvordan realkreditinstituttet
har kategoriseret egjendommen. Eksempelvis har Naevnet godkendt klageadgang i falgende
gendomstyper, der generelt af det indklagede institut var kategoriseret eller kunne kategoriseres
som erhverv:

Landbrugsgiendomme med landbrugspligt, som anvendes af geren som bolig- eller

fritidslandbrug.

Udlgjningsejendom med flere |gjligheder, hvori gerentillige har bolig.

Blandede ggendomme, som g erne beboer og driver erhverv fra.



Ejerboliger, erhvervet med henblik pa gjerens beboelse pa sigt, men som midlertidigt Igjes
ud, eksempelvis som faglge af et ugunstigt e endomsmarked.

Ejerboliger, som har vaaet beboet af geren, og som planlagyges afhaendet som led i kab af
ny bolig, og som midlertidigt lges ud, eksempelvis som fglge af et ugunstigt
gjendomsmarked.

Forad drekabte gerboliger, der udlgjestil gerens barn.

Friskole.

Forretningsg endomme, som anvendes som foreningslokaler.

Andelsboligforeninger.

Naavnets godkendelse af klageadgang har dog ikke indebéret, at Naevnet har fundet, at de naevnte
klagere i anden sammenhaang skulle anses for at vaae forbrugere med de falger, det ville have i
forhold til forbrugerbeskyttelsesregler m.v. Naevnet har endvidere ikke generelt haft bemaarkninger
til det indklagede reakreditinstituts konkrete kategorisering af gendommene. | sagen om en
forretningsejendom, der blev anvendt af en forening, udtalte Naevnet sdledes fglgende:

”Nevnet finder anledning til at fremheve, at kategoriseringen af ejendommen i princippet ikke har noget at gare med
fastsaatelsen af bidrag, men derimod har til formdl at sikre, at reakreditbelaningen foretages efter de for kategorien
gaddende regler. Det er imidlertid sadvanligt, at bidragsfastsadtelsen, herunder bestemmelsen af, om en kunde skal
anses for erhvervskunde eller privatkunde, folger kriterierne i gendomskategoribekendtgarelsen. Denne
rea kreditingtitutpraksis finder Naevnet ikke at have grundlag for at tilsidesedte. Neevnet kan derfor ikke palagge
indklagede at behandle klageren som privatkundei relation til fastssdtelse af bidrag.”

5.2.6. Afduttende bemaarkninger

Reglerne om kategorisering af ejerboliger og fritidshuse efterlader plads til fortolkning, og denne
fortolkning kan variere i de enkelte ingtitutter. Dertil kommer, at nogle af reglerne laggger op til et
konkret skegn i forhold til den kategorisering, der kan/skal foretages.

Der sker derfor ikke en entydig kategorisering af gerboliger og fritidshuse, herunder udligede
enheder, der forekommer ensartet.

K ategoriseringen har betydning for bade finansieringsmulighederne, herunder vaadiansagtel sen, og
har desuden betydning for bidragsfastsadtelsen. Som falge heraf bar en kategorisering af en
gierbolig til helarsbrug eller et fritidshus som erhverv ved nybelaning vaae béret af og have
konsekvenser i forhold til alle de regler, der gadder for vaardiansagtel se og bel aning.



6. Resumeer af kendelser.

| det fglgende er gengivet et udvalg af de kendelser, der er afsagt af Realkreditankenaavnet i 2016.

Resuméerne er opfert i resuménummerrackkefalge. For savidt angar sggning efter kendel ser
henvisestil www.ran.dk - menupunktet ”Kendelser”, hvor der er mulighed for at sgge kendelser ud
frasdvel emne som nummer. Over hver kendelse i drsberetningen er angivet et emne og et nummer,
som kan benyttes til sggningen. Endvidere kan hjemmesidens sagefunktion (ful dtekstsagning)
anvendes.

21408104
Bidragsindplacering. Radgivning.

Kendelse afsagt af Realkreditankensevnet den 4. februar 2016

| forbindelse med sit kb af et fritidshus optog klageren i 2004 et obligationslan pa 1.059.000 kr. og
et kortrentel an pa 536.000 kr. hos det med indklagede koncernforbundne real kreditinstitut.

Klageren omlagde i 2005 lanet pa 1.059.000 kr. til et nyt obligationsldn pa 1.109.000 kr. uden
afdrag. Det nye lan blev ydet som 2. prioritet.

Klageren optog pr. 28. januar 2010 et tillaagslan som afdragsfrit kortrentelan F1 pa 700.000 kr.
Léanet blev ydet som 3. prioritet.

Klageren fremsendte den 12. mg 2013 en e-mail til det koncernforbundne realkreditinstitut og
anmodede instituttet om at undersgge muligheden for omlaggning af obligationsl anet.



En rédgiver fra det koncernforbundne realkreditinstitut fremsendte den 22. maj 2013 en beregning
til klageren pa et nyt 1an og oplyste samtidig, at bidragssatsen pa det nye 1an ville vaare 0,96 pct. p.a.

Det koncernforbundne realkreditingtitut varslede den 27. mg 2013 bidragsforhgjelser over for
klageren. Dette skete med henvisning til skaapede kapitalkrav samt ggede kapitalomkostninger og
tab. For klageren beted det, at den arlige bidragssats pa obligationslanet uden afdrag pr. 1. januar
2014 ville stige fra 0,40 til 0,8052 pct.

Den 12. juni 2013 fremsendte radgiveren i det koncernforbundne realkreditinstitut en e-mail til
klageren som svar pa en rakke spargsmal, som var indsat i e-mailen med afvigende skrift sammen
med klagerens efterfal gende kommentarer:

"Til dine spgrgsmal har jeg falgende svar:

Det er uforstaeligt for mig, at bidragssatsen bliver mere end fordoblet (fra 0,4 til 0,96) nar jeg skifter fra ét
obligationslan til et andet obligationslan i samme € endom endda med kortere | gbetid — det er der ingen logik i.

Ja, bidragssats andres ifm. |aneomlaggning — nyt lan efter omlaggning far 3. prioritet (rykker bagerst) og efter ny
vurdering er gjendom nu overbelant. Samlet belaning udger 73%. Idet en lille del af nyt 1an ligger indenfor 60%
udregnes bidragssats forholdsmaessig. Sats afhamnger primeat af beldningsgrad og om |&n er med/uden afdrag. Lebetid
har ingen indflydelse. Bidragssats pa 1. og 2. prioritet forbliver uaandret og sats kan alene amndres ved omlasgning af
disse lan ogsa.

Taget til efterretning”

Den 26. juni 2013 fremsendte det koncernforbundne realkreditinstitut et tilbud til klageren
vedrgrende omlaggning af |anet pa 1.109.000 kr. til et 10-arigt, 2 pct. 1an pa 1.164.000 kr. og en
bidragssats pa 0,9628 pct. pr. ar hos rea kreditinstituttet.

Lane- og pantssgningsaftalen for lanet pa 1.164.000 kr. indeholdt vilkar, hvorefter
rea kreditingtituttet kunne aendre bidragssatsen i 1anets lgbetid, ligesom instituttet kunne fastsate
specielle bidragssatser og/eller beregningsprincipper for saalige lan eler grupper af lan.
Realkreditinstituttets L anguide indeholdt tilsvarende bestemmelser om bidrag.

Klageren henvendte sig den 27. juli 2014 til det koncernforbundne realkreditinstitut og anfaegtede
niveauet af den samlede bidragsbetaling pa hans 1an, som var steget fra 14.270 kr. p.a pr. 30.
september 2013 til 26.875,72 kr. p.a. pr. 30. juni 2014. Klageren ville derfor gerne vide, om
beregningen af bidrag var foretaget pa et korrekt grundlag, eller om realkreditinstituttet opkreevede
for meget i bidragsydel ser.

Det koncernforbundne realkreditinstitut redegjorde den 28. juli 2014 for bidragsberegningen og
afviste, at reakreditinstituttet opkraevede mere end det aftalte.

Klageren rettede samme dag pa ny henvendelse til det koncernforbundne realkreditinstitut, idet han
ikke kunne forsta den store forskel pa bidragssatserne imellem prislisten og det, han betalte for de to
|an, der lainden for 40 pct. af vurderingen.



Det koncernforbundne realkreditinstitut meddelte sasmme dag klageren, at bidragssatserne fulgte
reglerne, men at instituttet ville anmode realkreditadministrationen om at undersege, om der var
noget at gare uden at bringe en generel 1aneomlasgning i spil.

Resultatet af denne undersegelse blev meddelt klageren den 1. august 2014 og konklusionen var
fortsat, at der ikke kunne geres noget, idet belaningsintervallet fastsadtes pa tilbudstidspunktet og
ikke justeres i lanets |gbetid. Bidragssatsen pa et eksisterende 1an kunne sdledes ikke genberegnes,
nar man optog nye | an.

Efterfaigende indbragte klageren sagen for Reakreditankense/net med pastand om, at
bidragssatsen pa lanet pa 1.164.000 kr. med tilbagevirkende kraft fra |aneomlaggningen i 2013
skulle reguleres, sa den var i overensstemmelse med real kreditinstituttets prisblad pr. 1. januar 2015
for fastforrentede 1an med afdrag i fritidshuse i laneintervallet 0-40 pct. Real kreditinstituttet pastod
frifindelse.

Neaevnet fastslog, at der ikke i sagen var tvist om reakreditingtituttets hjemmel til at foretage
bidragsforhgjelser.

Som i tidligere afgerelser fandt Neevnet ikke grundlag for at kritisere realkreditinstituttets
fremgangsmade ved bidragsfastsaatel sen, hvorefter bidragssatsen blev fastlagt ved lanets udbetaling
og ikke efterfaglgende kunne justeres som falge af andringer i prioritetsstillingen.

Spergsmalet i sagen var, om der var sket en korrekt bidragsindplacering af klagerens omlagte lan,
og om reakreditinstituttet havde veaaret forpligtet til at tilbyde klageren at foretage omlasgningen,
sdledes at dette skete med bevarelse af prioritetsstillingen og dermed bidragsindplaceringen.

Realkreditinstituttet havde paberabt sig, at det pa det tidspunkt, hvor klageren skulle omlasgge lanet,
ikke laangere var en mulighed, idet der skulle tages hensyn til, at 2-lagsbelaningen skulle besta af
RO-baserede 1an i det yderste laneinterval, og at der saledes ikke kunne omlasgges 1an med den
virkning, at SDO-baserede |an blev skubbet ud i det yderste |aneinterval.

Flertallet i Naavnet bemaakede hertil, at det méatte medgives klageren, at det kunne synes mindre
rimeligt, at |aneomlaggningen i 2013 havde fert til, at ingen af klagerens tre 1an kvalificerede sig til
bidragssatsen for 1an i det lave laneinterval.

Et enigt Naevn udtalte herefter, at klageren forud for 1aneomlasgningen blev grundigt og individuelt
oplyst om vilkarene for Idneomlaggningen, herunder om dennes effekt pa bidragssatserne, og at
klageren udtrykkeligt tog realkreditingtituttets redegerelse for de fremtidige bidragssatser til
efterretning.

Allerede af den grund fandt Naevnet, at der ikke var tilstraskkeligt grundlag for helt eller delvist at
tilsidesadtte den indgaede aftale efter aftalelovens § 38 ¢, jf. § 36.

Som falge heraf blev realkreditinstituttet frifundet.




21502038
Afslag pa laneomlaggning uden fornyet garantistillelse.

Kendelse afsagt af Realkreditankensevnet den 26. januar 2016

Klagerens aggtefad|e, som er advokat, anmodede den 26. august 2010 et lokalt pengeinstitut, som
har en aftale med det indklagede realkreditinstitut om ydelse af 1an pa Feargerne, om et lanetilbud pa
et 30-arigt, 4 pct. 1an pa 600.000 kr. med 10 ars afdragsfrihed.

Realkreditingtituttet afgav den 13. september 2010 et tilbud til klageren vedrarende et 30-arigt, 4
pct. obligationslan pa 618.000 kr. Af Ianetilbuddet fremgik det, at |anetilbuddet var afgivet i
henhold til aftale af 11. oktober 2005 mellem det 1aneformidlende pengeinstitut og
realkreditinstituttet.

Klageren underskrev den 20. september 2010 en samtykkeerklaaing, hvoraf det ligeledes fremgik,
at lanet blev tilbudt i henhold til aftale mellem det |aneformidlende pengeinstitut og

rea kreditingtituttet. Det fremgik endvidere, at det blandt andet indebar, at det |aneformidlende
pengeingtitut over for realkreditinstituttet stillede garanti for |anet.

Klageren underskrev endvidere den 27. september 2010 et radgivningsskema, hvori hun angiveligt
frabad sig uddybende radgivning i forbindel se med |aneoptagel sen.

Det for |anet udstedte pantebrev indeholdt ikke en angivelse af den naevnte garantistillelse fra det
|&neformidlende pengeinstitut.

K lagerens amgtefadle anmodede den 27. januar 2015 pavegne af klageren realkreditingtituttet om at
omlaggge det davaarende lan til et nyt 2 pct. obligationslan med en | gbetid pA 30 & og afdrag i hele
| gbetiden.

Realkreditingtituttet afviste at imadekomme anmodningen om |aneomlaggning, og klagerens
agtefad|e fremsendte den 31. januar 2015 en klage til ingtituttet, hvori han protesterede herover.
Klagerens amgtefad|e insisterede pg, at realkreditingtituttet efterkom klagerens anmodning om og
straks fulgte op pa den gnskede omlasgning.

K lagerens amgtefad|e gentog den 5. februar 2015 anmodningen om |aneomlasgning over for et andet
pengeinstitut.

K lagerens amgtefadle anmodede den 9. februar 2015 real kreditingtituttet om at oplyse om arsagen til,
at instituttet ikke sa sig i stand til at fremsadte det gnskede tilbud pa omlasgning af det indestéende
Ian, og anmodede samtidig om at fa oplyst, hvor meget klageren var blevet opkraevet i |anets

forel ghige | abetid som betaling til det |aneformidlende pengeinstitut pa Faargerne.

Rea kreditinstituttet afviste den 11. februar 2015 at imgdekomme klagerens gnske om omlagyning
uden fortsat garantistillel se fra det 1aneformidlende pengeinstitut. Realkreditinstituttet oplystei den
forbindelse, at instituttet kun belaner ejendomme pa Faagerne, safremt der sker garantistillelse fra
det 1aneformidlende pengeinstitut, og at garantien stilles for det fulde 1an i hele lanets | gbetid.



Klageren indbragte efterfglgende en sag for Realkreditankenaevnet med pastand om, at
realkreditinstituttet skulle efterkomme hendes anske om |aneomlasgning uden andre betingel ser, end
hvad der i avrigt var gaeddende i henhold til realkreditlovgivningen, samt tilbagebetale hende den
kreditprovision, som rea kreditinstituttet uberettiget havde opkrasvet hos hende i |anets forel gbige

| gbetid. Realkreditinstituttet pastod frifindelse.

Naevnet henviste til, at |anet pa 618.000 kr., som klageren havde optaget hos real kreditinstituttet,
var baseret pa en garanti fra et pengeinstitut pa Feargerne, som fortsat er l[aneformidler for

rea kreditingtituttet. Det kraevede if@lge det oplyste en fortsat garantistillelse fra det |aneformidiende
pengeinstitut, hvis den af klageren enskede |aneomlasgning skulle kunne gennemferes.

Naevnet fastslog, at der hverken i aftalegrundlaget eller i realkreditlovgivningen er bestemmel ser,
der indebamrer, at et realkreditinstitut er forpligtet til at tilbyde |aneomlasgning, idet lovgivningen
alene opsadter spillereglerne for detilfadde, hvor et realkreditinstitut beslutter sig for at omlaggge et
lan. Uanset om der métte foreligge en sddan pligt, ville det efter Naavnets opfattel se ikke indebaare,
at et redkreditingtitut dermed er frataget muligheden for at fastsadtte de vilkar, under hvilke en
omlagyning kan ske, herunder eksempelvis krav om ekstraordinaa nedbringel se, fasthol del se af
restlgbetid, manglende medfinansiering af omkostninger, garantistillel se etc.

Neaevnet fandt derfor ikke grundlag for at tilsidesadte det af realkreditinstituttet stillede krav om
fortsat garantistillelse, og klageren métte henvisestil at benytte den af ingtituttet anviste
fremgangsmade, hvis hun gnskede |aneomlaggning.

Som falge af det anfarte blev rea kreditinstituttet frifundet.

21503073
| S-sikring. Swapaftale. Radgivning.

Kendelse afsagt af Realkreditankensa/net den 8. august 2016

Klageren er en andelsboligforening, som blev stiftet i 1991. | forbindelse med stiftel sen optog
foreningen et indekslan med offentlig stette (1S) hos det indklagede realkreditinstitut. 1S-1anet
havde en hovedstol pa 5.005.800 kr.

Der blev den 10. juni 2008 afholdt et made mellem foreningens bestyrel se og realkreditinstituttet
med henblik pa at drefte ejendommens finansiering. Til brug for medet benyttedes et
praesentationsmateriale, som var udarbejdet af rea kreditinstituttet, og som indeholdt en
gennemgang af konsekvenserne ved og formalet med etablering af en sdkaldt 1S-sikring.
Praesentationsmaterialet blev den 13. juni 2008 korrigeret for en fejl og genfremsendt til
andel sholigforeningen. Ved |S-sikringen skulle der optages et CIBOR6 anlasgslan med en tilknyttet
renteswap hos det med real kreditinstituttet koncernforbundne pengeinstitut, og der skulle med
l&neprovenuet ske opkab af de indeksobligationer, der 1a bag 1S-1anet. Formalet hermed var, at
afkastet af obligationerne skulle dagkke udgifterne til anlaegslanet, og at der ca. i 2015, nar stetten pa
|S-lanet faldt bort, skulle skeindfrielse af 1S-1anet ved indlevering af de kabte obligationer, ligesom



anlaagslanet pa det tidspunkt skulle erstattes af et CIBORG realkreditlan med tilknytning af den
indgaede renteswap.

Pa generalforsamling den 3. juli 2008 godkendte andel sholigforeningen |S-sikringen baseret pa
gennemgang af et praesentationsmateriale, som var udarbejdet af reakreditinstituttet.

Andelsboligforeningen tiltradte i forlangelse af generalforsamlingen en rammeaftale og en
pantsagningsaftale med det koncernforbundne pengeinstitut.

Den 7. juli 2008 foretog det koncernforbundne pengeinstitut opkab af indeksobligationer for et
nominelt belgb pa 2.153.666 kr. svarende til en kursvaardi pa 5.367.470 kr. Det samlede bel gb til
vaadipapirhandlen udgjordei alt 5.394.267 kr. inklusive handel somkostninger.

Det koncernforbundne pengeinstitut fremsendte den 21. juli 2008 en handel sbekradtel se il
andel sholigforeningen, som bl.a. viste betalingerne pa swapaftalen.

Andelsboligforeningen tiltradte den 11. august 2008 en laneaftale med det koncernforbundne
pengeinstitut vedregrende et [an pa 5.400.000 kr. med afdragsfrihed frem til den 30. september 2023.

Det koncernforbundne pengeinstitut fremsendte manedligt markedsvaardiopgerel ser til
andel sboligforeningen vedrarende swapaftalen, farste gang den 1. august 2008 udvisende en
negativ markedsvaadi pr. 1. juli 2008 pa 338.453 kr. Det koncernforbundne pengeinstitut
fremsendte endvidere hver termin betalingsnotaer og hvert halvar rentenotaer til
andel sboligforeningen.

Andel sholigforeningens arsrapporter for 2008 og frem indehol dt oplysninger om IS-sikringens
enkelte dele, ligesom den negative vaadi af swapaftalen samt beregninger af andelsvaardien indgik i
regnskaberne, omend efter forskellige principper. Regnskaberne blev |gbende godkendt pa

andel sboligforeningens generalforsamlinger.

Der blev den 2. marts 2012 afholdt et statusmade mellem andel sboligforeningen og
realkreditinstituttets storkundechef. Til brug for madet havde rea kreditinstituttet udarbejdet et
praesentationsmateriale, som blandt andet indeholdt en konklusion pa andelsforeningens finansielle
risiko.

Den 13. marts 2013 blev der pa ny afholdt mgde mellem realkreditinstituttets storkundechef og
andel sholigforeningen. Til brug for madet havde realkreditinstituttet udarbejdet
praesentationsmateriale med gennemgang af 1S-sikringen, herunder med budget for |S-sikringen
frem til 30. juni 2014 og en eventuel nedlukning af IS-sikringen.

Realkreditinstituttet udarbejdede i forlaangelse af madet et referrat, hvoraf det fremgik, at der pa
medet endvidere var sket en dreftelse af pavirkningen af andelskronens vaardi, i hvilken forbindelse
rea kreditingtituttet havde opfordret foreningen til at sage rédgivning hos sin administrator/revisor,
ligesom bestyrel sen havde tilkendegivet, at den var indstillet pa at lukke forretningen ned, og at den
derfor anskede, at realkreditinstituttet fremlagde vilkarene for en sadan pa generalforsamling den 8.
april 2013.



Til brug for foreningens generalforsamling den 8. april 2013 udarbejdede realkreditinstituttet et
praesentationsmateriale, som i store trask tog afsad i samme oplysninger, som var givet til
bestyrelsen den 13. marts 2013.

Generalforsamlingen besl uttede den 8. april 2013 at gennemfare en omlaggning af banklanet til
reakredit pr. 1. juli 2013 med samtidig optagelse af starst muligt tillasgslan.

Realkreditingtituttet fremsendte den 21. maj 2013 et 1anetilbud til andelsboligforeningen vedrgrende
et CIBOR3 lan pa5.553.000 kr. Lanetilbuddet, Lane- og pantsatningsaftalen samt
refinansieringsaftalen for [anet indehol dt en beskrivelse af CIBORS |anets karakteristika, herunder
om |anets rentef astsaettel se og refinansiering.

Den 22. mg 2013 fremsendte rea kreditinstituttet en vejledende beregning til andel sboligforeningen
vedrgrende et 3 pct., 30-arigt obligationslan pa 5.672.000 kr. med delvis afdragsfrihed.

Der blev samme dag afholdt et made mellem rea kreditinstituttets kunderadgivere og to medlemmer
af foreningens bestyrelse med henblik pa at gennemga de praktiske opgaver i forbindelse med
nedlukning af 1S-sikringen. Til brug for madet havde realkreditinstituttet udarbejdet et
prassentationsmateriae, som indehol dte en bekragftel se pa radgivning. Bekragftelsen pa radgivning
blev tiltrédt af andelsboligforeningens bestyrelse den 24. maj 2013.

Som led i en andring af swapaftalens variable ben fra CIBORG til CIBOR3 fremsendte det
koncernforbundne pengeinstitut den 31. mgj 2013 en indfrielsesnotatil andel sboligforeningen
vedrgrende CIBORG6 swapaftalen. Notaen blev efterfglgende tiltradt af andelsboligforeningens
formand. Samme dag fremsendte det koncernforbundne pengeinstitut endvidere en bekragftel se til
andel sholigforeningen vedrarende CIBOR3 renteswappen. Bekragftel sen blev tiltradt af

andel sboligforeningens bestyrelse den 1. juli 2013.

L aneomlaggningen blev gennemfart den 3. juli 2013, herunder med indfrielse af 1S-1anet.

Andel sholigforeningens administrator fremsendte den 3. februar 2014 et brev til

real kreditinstituttets storkundechef, idet han henvistettil, at det regnskab, administrator var ved at
faadiggere for foreningen viste, at foreningens andele i snit faldt med over 200.000 kr. pa grund af
l&neomlaggningen og den heraf falgende forggelse af gadden og forhgjelse af huslgjerne.
Administrator ville gerne vide, om disse konsekvenserne ved |aneomlasgningen var gjort klart for
foreningen. I1f@lge administrator var forklaringen nogle ikke forudsete bevaagel ser pa foreningens
obligationsdepot i anledning af udtraskninger pr. 3. juli 2013.

| mag 2014 blev der afholdt made mellem rea kreditinstituttet og andel sboligforeningen og dennes
pengeinstitut i dettes egenskab af administrator, hvor konsekvenserne af nedlukningen af I/S-
sikringen blev dreftet. Konklusionen pa madet blev, at der ikke var noget at gare ved den aktuelle
omlaggning og beregning af andelsvaardi i regnskabet.

Andel sholigforeningens advokat fremsendte den 7. juli 2014 en klage til realkreditinstituttet
radgivningen i forbindel se med finansieringen i 2008 og over resultatet af omlaggningen i 2013, som



ifelge advokaten havde fart til, at foreningen var stillet vassentligt darligere med den aktuelle
finansiering end med den oprindelige finansiering, herunder fordi foreningen ikke kunne forvente at
blive gaddfri inden for de nasste 50-60 ar mod gad dsfrihed pa den oprindelige finansiering i 2037,
fordi den aktuelle finansiering var afdragsfri og ikke tilgodesa kommende vedligehol del sesopgaver,
fordi indekslanet havde et fast, lavere bidragssats, og med bidragsforhgjelser i sigte havde

rea kreditingtituttet ikke indfriet sit |afte om en kendt og fast arlig ydelse, fordi der ved
l&neomlaggningen i 2013 blev realiseret et kurstab pa 1.566.571 kr., der blev finansieret ved ny
|&neoptagel se med deraf fa@lgende forggede renteudgifter, og fordi foreningen var bundet af en
inkonverterbar swapaftalei 30 ar, hvis markedsvaadi i 2012 var negativ med 3.279.126 kr.

Det var farst efter indfrielsen af indekslanet, at foreningen var blevet klar over konsekvenserne af
definansielle aftaler, der var truffet med instituttet, hvilket var baggrunden for, at advokaten nu
rettede henvendel se til realkreditinstituttet. Advokaten bad derfor realkreditinstituttet om at oplyse,
hvordan den foresl dede finansiering kunne vaare en fordel for foreningen, selv i sommeren 2008.
Advokaten bad endvidere realkreditinstituttet om at oplyse baggrunden for opkabet af obligationer
5 & fer indfrielsen af indekslanet, samt fremsende en prognose pa indekslanets udvikling i 2008 og
yderligere oplyse bidragssatsen paindekslanet i 2008 til indfrielsen. Efter en gennemgang af det
materiale, realkreditinstituttet havde udarbejdet til foreningen fra 2008 og frem, var det advokatens
opfattelse, at realkreditinstituttet paingen made havde opfyldt sin rédgivningsforpligtelse og derved
havde overtradt reglerne om god skik for finansielle virksomheder. Advokaten fremhaavede, at
bestyrelsen for foreningen paingen made havde forstaet det produkt, realkreditinstituttet radgav om
og anbefalede, ligesom foreningen farst senere var blevet bevidst om derisici, der var forbundet
med produktet. Videre var det advokatens umiddelbare opfattelse, at realkreditinstituttet ikke pa
forngden vis havde afdaekket foreningens situation og risikovillighed, inden produktet blev
anbefalet.

Rea kreditinstituttets redegjorde den 13. oktober 2014 naamere for 1S-sikringsmodellen og forl gbet
af rédgivningen forud for indgael sen af 1S-sikringen i 2008. Efter en gennemgang af sagen afviste
rea kreditingtituttet at radgivningsforpligtelsen ikke skulle vaare overholdt. Realkreditinstituttet
fastholdt, at radgivningen havde vaaet hele vejen rundt om de relevante forhold.

Rea kreditinstituttet medgav gerne, at andelsforeningens finansiering aktuelt var meget praeget af
det store rentefald siden sommeren 2008 og den amndrede regnskabspraksis hos administrator. Ingen
af delene kunne dog lasgges rea kreditinstituttet til last.

Andelsboligforeningen indbragte den 23. marts 2015 sagen for Real kreditankenaavnet med péastand
om, principalt at realkreditinstituttet skulle stille foreningen, som om det oprindelige indekslén var
fortsat uaendret, subsidiaat stille foreningen, som om lanet ikke var blevet indfriet i 2013, og mere
subsidiaat give foreningen gunstigere finansieringsvilkar ud fra Real kreditankenaavnets sken.
Realkreditingtituttet pastod principalt afvisning, subsidiaat frifindelse.

Naavnet fandt, at sagen kunne behandlesi realiteten, og gav derfor ikke realkreditinstituttet medhold
i pastanden om afvisning.

Finansi eringsl gsningen fra 2008:




Naevnet bemaakede, at klagesagen omhandlede realkreditinstituttets radgivning i forbindel se med
andel sholigforeningens etablering af en 1S-sikring, herunder med indgéelse af swapaftale, i
sommeren 2008, at realkreditinstituttet efter det oplyste hver maned siden august 2008 havde
tilsendt andel sholigforeningen opgerelser over (den negative) markedsvaardi af swapaftalen, at det
af savel regnskaber som generalforsamlingsreferater fremgik, at foreningen |gbende og allerede i
regnskabet for 2008 havde forholdt sig til swapaftalen og dens negative vaadi, ligesom der |gbende
havde vaget kontakt mellem andel sboligforeningen og realkreditinstituttet om foreningens
finansiering, og at andel sboligforeningen indgav klage til Realkreditankenaevnet den 23. marts
2015.

Naavnet fandt, at andelsboligforeningen i hvert fald pa tidspunktet for generalforsamlingernei 2009,
2010 og 2011, hvor regnskaberne for de foregdende ar blev forelagt og godkendt, havde eller burde
have faet kendskab til fordringen, og at et eventuelt erstatningskrav hidrarende fraradgivningen i
sommeren 2008 derfor var foraddet pa tidspunktet for sagens indbringelse for Naevnet den 23. marts
2015.

Allerede derfor kunne Naavnet ikke give andel sboligforeningen medhold i dette klagepunk.

Omlaggningen i 2013:

| 2008 var omlaggningen forudsat foretaget i 2015, men blev efter aftale mellem parterne
gennemfart i 2013 med starste muligt 1an efter enske fra andel sholigforeningen. Pa grundlag af de
fremkomne oplysninger om forlabet i 2013 og baseret pa den af realkreditinstituttet fremlagte
oversigt over udviklingen af andel sboligforeningens ydelse og restgadd i perioden fra 1. juli 2008
og frem, fandt Naevnet ikke, at der var grundlag for at fastd 3, at instituttet havde handlet
ansvarspadragende i forbindel se med den |aneomlaggning, der blev gennemfart i 2013.

Som falge af det anfarte blev realkreditinstituttet frifundet.

21504078
Fastkursaftale. Indgaelse. Misligholdelse.

Kendelse afsagt af Realkreditankensa/net den 26. januar 2016

Klagerne havde i deres ejendom et 3,5 pct. obligationslan med indledende afdragsfrihed til det
indklagede realkreditinstitut 1.

Klagerne foretog den 15. januar 2015 via realkreditinstitut 1’s hjemmeside en beregning af
omlaggning af det indestaende |an.

Realkreditingtitut 1 fremsendte den 19. januar 2015 en beregning af |aneomlaagning til klagerne

Den 20. januar 2015 meddelte realkreditinstitut 1 pr. e-mail klagerne, at instituttet i henhold til
tel efonsamtal e havde opsagt klagernes davasrende |an til omlaggning pr. 31. marts 2015, at kursen
pa det nye lan var "last” til kurs 98,973, og at endeligt tilbud med tilhgrende dokumenter ville blive



fremsendt til underskrift primo februar 2015. E-mailen var vedlagt en beregning af 1aneomlaggning,
og det fremgik deraf, at der for det nye |an var anvendt en obligationskurs pa 98,970, samt at
eventuelle kursudsving ville betyde aandringer i beregningen.

Realkreditinstitut 1 fremsendte den 27. januar 2015 et |anetilbud til klagerne vedrgrende et 30-arigt,
2,5 pct. obligationslan pa 1.268.000 kr. Af lanetilbuddet fremgik det, at tilbudskursen var den
obligationskurs, der var blevet anvendt ved beregning af det nye 1an, og som var fastsat pa saalige
vilkar.

Ligeledes den 27. januar 2015 fremsendte realkreditinstitut 1 en specifikation af fastkursaftale til
klagerne med en aftalt kurs pa 98,973. Af specifikationen fremgik den aftalte kurs og afviklingsdag,
og klagerne blev deri opfordret til at gennemga specifikationen og straks kontakte real kreditinstitut
1, hvis de havde bemarkninger til denne. Der var endvidere henvist til realkreditinstitut 1’s
"Lantyper og forretningsbetingelser”, sarligt afsnittene om a&ndring af fastkursaftale og
misligholdelse af fastkursaftale.

Af realkreditinstitut 1’s ”Lantyper og forretningsbetingelser” fremgik det, at realkreditinstitut 1 i
tilfadde af misligholdelse af fastkursaftalen ville udarbejdede en opgerel se over tab eller gevinst
som fa@lge af misligholdelsen, og at et eventuelt tab skulle indbetal es kontant til instituttet senest 14
dage efter, at klagerne havde modtaget opgerel sen af tabet.

Efter det oplyste optog klagerne lan i realkreditingtitut 2 til indfrielse af 1anet hos realkreditinstitut
1, og i den forbindelse anmodede realkreditinstitut 2 om, at realkreditinstitut 1 fremsendte
indfrielsestilbud vedrerende det indestdende |an.

Realkreditinstitut 1 meddelte den 17. februar 2015 klagerne, at den indgaede fastkursaftale ville
blive ophaavet som beskrevet i aftalevilkarene, da klagerne ikke havde opfyldt betingel serne heri.
Det indebar, at klagerne derfor skulle overfare 28.515 kr. til realkreditinstitut 1. Brevet var vedlagt
en specifikation af misligholdelsen.

Klagerne henvendte sig i brev den 20. februar 2015 til realkreditinstitut 1 og klagede over
opkraavningen for kurstab og gebyr for at opheeve fastkursaftale samt over mangelfuld vejledning.
Klagerne oplyste, at de havde kontaktet realkreditinstitut 1 telefonisk for at drefte sterrelsen af
udgifterne il |aneomlaagning og aftalt med radgiveren, at der skulle sendes et nyt tilbud, samt at
kursen skulle lases”. Klagerne modtog efterfalgende en opkraevning fra realkreditinstitut 1, hvilket
de mente var helt urimeligt, da de paintet tidspunkt havde underskrevet en aftale hverken omkring
fastkursaftalen eller 1an eller var blevet orienteret om, at det at |&se kursen var bindende og kunne fa
gkonomiske konsekvenser.

Klagerne meddelte endvidere den 25. februar 2015 rea kreditinstitut 1, at en eventuel indbetaling af
mislighol del sesbel gbet ville afvente klagesagens udfald hos realkreditinstitut 1 og en eventuel
ankenaa/nssag.

Redkreditinstitut 1 besvarede den 23. marts 2015 klagen. Rea kreditinstitut 1 henvistetil, at det af
sagen fremgik, at radgiveren efter den farste samtale i januar ikke umiddelbart havde kunnet



anbefale en laneomlaggning, at parterne i en senere tel efonsamtal e dreftede omlasgning og opsigelse
pr. 31. marts, saledes at differencerenterne bortfaldt, at der var enighed om, at kursen skulle "lases”,
at dette blev bekraeftet af radgiverens mail, hvor det ligeledes var anfart, at kursen var "last” til kurs
98,973, at der efterfglgende blev fremsendt endeligt |anetilbud sammen med kopi af fastkursaftalen,
at radgiveren den 17. februar kontaktede klagerne, da han kunne konstatere, at realkreditinstitut 2
havde bedt om en indfriel sesopgerel se for det indestdende 1an, og at det dermed var sket pa et
tidspunkt, hvor klagerne allerede havde disponeret. Realkreditinstitut 1 fandt det pa den baggrund
klart, at der var indgaet en fastkursaftale, samt at klagerne havde vaaret bekendt med dette.

Efterfal gende indbragte klagerne sagen for Realkreditankenaavnet med pastand om, at
rea kreditingtituttet skulle frafalde kravet pa mislighol del sesomkostninger pa 28.515 kr. samt
eventuelle morarenter af bel gbet. Realkreditinstituttet pastod frifindel se.

Naevnet henviste til, at realkreditinstituttet den 20. januar 2015 fremsendte en e-mail til klagerne,
hvori ingtituttet oplyste, at kursen pa det nye lan var "last” til kurs 98,973. Realkreditinstituttet
sendtei forlaangelse heraf den 27. januar 2015 et |anetilbud til klagerne, som var baseret pa den
oplyste fastkursaftale, og som var vedlagt specifikation af fastkursaftalen. | specifikationen af
fastkursaftalen blev klagerne opfordret til at gennemga specifikationen og straks kontakte
realkreditinstituttet, hvis de havde bemaakninger dertil.

Naevnet henviste endvideretil, at en lantager, der har indgaet en fastkursaftale, i henhold til
naavnspraksisi visse tilfadde kan frigeres for denne. Det forudsaetter dog, at |antageren straks og
uden ugrundet ophold efter modtagel sen af aftal especifikationen eller aftalebekradtel sen over for
rea kreditingtituttet tilkendegiver, at |antageren ikke mener, at der er indgaet en aftale, og at
lantagerens adfaard har karakter af en afstandtagen til aftaleindgael sen og ikke har karakter af
fortrydel se.

If @l ge klagernes egne oplysninger valgte de et andet realkreditinstitut og gennemlaeste derfor ikke
det skriftlige materiale, de modtog fra det indklagede realkreditinstitut i forlaangelse af draftelserne
med real kreditingtituttet om laneomlasgning. Det var efter Naavnets opfattel se klagernes eget ansvar,
at de pa den made ikke blev opmaarksom pa aftal eindgael sen og dermed ikke uden ugrundet ophold
fik reageret over for rea kreditinstituttet.

Naavnet kunne pa den baggrund ikke give klagerne medhold i, at instituttet skulle frafalde kravet pa
misligholdel sesomkostninger samt eventuelle morarenter af bel gbet, og Naevnet frifandt som falge
af det anforte realkreditinstituttet.

21506118
L aneomlasgning. I ndfrielsesmetode. Radgivning.

Kendelse afsagt af Realkreditankensa/net den 26. januar 2016



Klageren havdei sin gendom to Ian til det indklagede realkreditinstitut, dels et variabelt forrentet
obligationslan med rentel oft pa oprindelig 279.000 kr., dels et fastforrentet obligationslan pa
oprindelig 424.000 kr.

| forbindel se med optagel se af det sidste af |anene tiltradte klageren den 22. september 2010 et
radgivningsskema, hvoraf det fremgik, at hun havde erfaring med at optage |an, idet hun havde
optaget mere end tre 1an inden for de seneste 10 &r.

Klagerens amgtefadle henvendte sig i starten af 2015 pa klagerens vegnetil realkreditinstituttet med
henblik pa at fa oplyst mulighederne for |aneomlaegning.

Klageren udfyldte og underskrev den 25. februar 2015 en blanket vedrarende opsigel se af |anet pa
424.000 kr. Af udfyldningsvejledningen til formularen fremgik det, at Ianet ikke kunne indfries ved
indlevering af obligationer, nar det var opsagt, men at der ved straksindfrielse med differencerente
kunne ske indfrielse af |anet far den dato til hvilken, det var opsagt.

Realkreditinstituttet fremsendte den 3. marts 2015 en bekradtelse til klageren vedrgrende opsigelsen
af 1anet pa 424.000 kr. Af opsigel sesbekradftel sen fremgik det, at indfriel sesbel gbet til kurs 100
samt gebyr for indfriel sesafregningen skulle indbetales til realkreditinstituttet senest den 30. juni
2015, og det var tilfgjet, at |anet kun kunne indfries/nedbringes ved straksindfrielse med
differencerente i opsigel sesperioden.

Realkreditinstituttets Languide, som indgik som en del af aftalegrundlaget, indeholdt en beskrivelse
af indfrielse gennem opsigelse af |anet, herunder at denne metode isaa var interessant, hvis kurserne
pa de obligationer, der 1& bag |anet, var over den kurs, som lanet kunne opsiges il — typisk kurs 100.
L anguiden indeholdt desuden en beskrivelse af fremgangsmaden og fristerne for opsigel sen samt
om muligheden for paristraksindfrielse.

Der var i forlaangelse heraf samtaler og mader mellem klagerens asgtefad|e og real kreditinstituttet,
som mundede ud i, at instituttet den 20. marts 2015 fremsendte et |anetilbud til klageren vedrarende
omlaggning af deindestadende lan til et 2 pct. obligationslan pa 835.000 kr. | |anetilbuddet var |anet
pa424.000 kr. forudsat paristraksindfriet med betaling af differencerente, medens lanet pa 279.000
kr. var forudsat obligationsindfriet til kurs 105,1. Lanetilbuddet indeholdt endvidere en beskrivelse
af fremgangsmaden ved opsigelse af |an.

Realkreditingtituttet fremsendte den 18. maj 2015 et nyt |anetilbud til klageren vedrarende et 2 pct.
obligationslan pa 892.000 kr. Lanetilbuddet, som var baseret pa en samtidig indgaet fastkursaftale,
forudsatte ligel edes indfrielse af de to indestaende 1an.

Ligeledes den 18. ma 2015 fremsendte rea kreditinstituttet en fastkursaftal ebekradtelse til klageren,
i henhold til hvilken lanet var aftalt udbetalt den 30. juni 2015 til kurs 90,7.

Den 20. maj 2015 tiltrédte klageren et radgivningsskema, hvoraf det fremgik, at hendes erfaring
med 1an med sikkerhed i fast jendom indenfor der seneste 10 ar baserede sig pa optagelse af 1an op
til tre gange i perioden.



Den 31. mg 2015 henvendte klageren sigi brev til realkreditinstituttet, idet hun fandt sagsforl gbet
utilfredsstillende. Klageren oplyste, at hun primo 2015 havde forhert sig om en laneomlasgning,
hvilket resulterede i en vurdering af gendommen, en konsekvensberegning og en vurdering af
privatgkonomien. Herefter meddelte realkreditinstituttet, at hun var for sent ude med opsigel se af
l&nene og skulle ventetil 1. juli 2015. Pa hendes forespargsel den 24. februar 2015 med hensyn til
sikring af kurs og rente frem til 1. juli 2015 fik hun det svar, at det var dyrt at kurssikre sa langt
frem, men at lanet kunne kurssikres senere. Pa hendes spargsma om, hvilke |an der skulle opsiges,
fik hun det svar, at det var |anet pa 424.000 kr., men ikke at 1anet pa 279.000 kr. skulle opsiges.
Hun fik ikke noget at vide om, at |aneoptagel sen kunne ske den 24. marts 2015, hvilket ville have
imadegaet hendes betaankeligheder ved at skulle ventetil 1. juli. | februar kunne ingen vide, hvad
det kom til at betyde, men senere viste den pludselige rentestigning og den manglende mulighed for
laneoptagelsei februar at faretil et yderligere kurstab pa 60.000 kr. Der var dertil nogle fejl i det
farste lanetilbud i forhold til de oplysninger, hun havde givet i |&neansagningen. Derfor var hun
afskéret fra at igangsadte |aneoptagelsen i februar, sddan at hun kunne have undgaet at lide
yderligere tab. Hun valgte derfor farst at vente med |aneoptagelse til den 1. juli 2015, indtil huni
ma] harte om betragtelige rentestigninger og under et senere mgde med realkreditinstituttet fik at
vide, at hun kunne have optaget lan i overensstemmelse med tilbud” af februar/marts til kurs
omkring 96-97. Hun fik samtidig oplyst, at lanet pa 279.000 kr. skulle have vaaet opsagt, og at der
derfor skulle betales differencerente. Instituttet lovede dog efter samtale med baglandet at
kompensere herfor. Den 13. maj 2015 accepterede hun et 2 pct. 1an og kunne herefter konstatere, at
den eneste fordel ved omlasgning medio maj blev yderligere & med afdragsfrihed og minimal
mindre terminsbetaling og med samlede omkostninger pa ca. 100.000 kr.

Realkreditinstituttet fremsendte den 19. juni 2015 en redegarel se til klageren. Det fremgik heraf, at
realkreditinstituttet den 25. februar 2015 havde holdt mede med klagerens aagtefad|e, hvor
muligheden for straksindfrielse blev dreftet, men hvor aggtefadlen gav udtryk for at vaae tilfreds
med, at indfrielse kunne ske til kurs 100 den 1. juli 2015. Den 20. marts 2015 udarbejdede

rea kreditingtituttet et |anetilbud, som ikke var i overensstemmelse med de oplysninger og faktuelle
forhold, som klageren havde oplyst. Til trods for, at klageren opdagede, at der var fejl i det
fremsendte |anetilbud, valgte hun ikke at reagere herpa. Af falgeskrivelsen til 1anetilbuddet af 20.
marts 2015 fremgik det, at klageren burde overveje kurssikring, daikke var aftalt en sddan, og da
kurserne pa realkreditlan kunne aandre sig. Pa et senere made den 13. maj 2015 udtrykte klagerens
aggtefadle utilfredshed med, at garantilanet pa oprindelig 279.000 kr. ikke var opsagt. Dette var en
fejl begaet af reakreditingtituttet, og som instituttet allerede havde valgt at kompensere klageren
2.000 kr. for. Pa baggrund af sagens omstaandigheder, herunder at instituttets radgiver under madet
den 25. februar 2015 havde radgivet om straksindfriel se samt fastkursaftale, at klageren havde valgt
ikke at straksindfri eller indga fastkursaftale, at klageren farst den 12/13. maj 2015 gjorde

rea kreditingtituttet opmaerksom p3, at lanetilbuddet af 20. marts 2015 efter klagerens opfattelse
ikke var korrekt, samt at klageren allerede var blevet kompenseret kr. 2.000, afviste
realkreditinstituttet at imadekomme klagerens gnske om yderligere kompensation.



Det tilbudte 1an blev den 30. juni 2015 udbetalt i overensstemmelse med fastkursaftalen. De to
indestaende 1an blev samtidig kontantindfriet. For 1anet pa 424.000 kr. skete indfrielsen til kurs 100,
og for Ianet pa 279.000 kr. skete indfrielsen til kurs 105.

Klageren var fortsat utilfreds med rédgivningen i forbindel se [aneomlasgningen og indbragte
efterfal gende sagen for Real kreditankenaevnet med pastand om, at realkreditinstituttet skulle yde
hende en godtgerel se pa 60.000 kr. svarende til det kurstab, hun fik som falge af, at der ikke
februar/marts 2015 blev rédgivet om muligheden for straksindfrielse af 1anene. Real kreditinstituttet
pastod frifindelse.

Indledningsvis bemaakede Naevnet i relation til radgivningen, at Naevnet ikke kunne lasgge
afgerende vaagt pa det forhold, at klageren i rédgivningsskemaerne fra 2010 og 2015 om sin
erfaring med |an i fast iendom havde oplyst, at hun havde optaget 1an op til tre gange inden for de
seneste 10 &r. Som sagen var oplyst, lagde Naavnet endvidere til grund, at realkreditinstituttet ikke
havde kendskab til, at der eventuelt skulle vises saalige hensyn ved rédgivningen af klagerens
agtefadle. Naavnet fandt i gvrigt, at det overordnet var klagerens eget ansvar, at hun under disse
omstamndigheder lod sin aagtefad|e varetage sine interesser i forbindel se med en 1aneomlasgning.

Det var ikke muligt for Nasvnet nearmere at afdackke indholdet af den mundtlige rédgivning, som
klagerens amgtefadle modtog i forbindel se med dreftelserne af 1aneomlaggningen. Der métte derfor
tages afsad i det skriftlige materiale, og deraf fremgik det tydeligt, at der var mulighed for
straksindfrielse. Der var endvidere alerede i |anetilbuddet fra 20. marts 2015 forudsat
paristraksindfrielse af 1anet pa 424.000 kr. At |anet pa 279.000 kr. ikke blev forudsat
paristraksindfriet pa det tidspunkt, skyldtes efter al sandsynlighed, at kursen pa det tidspunkt var
105,1, og at obligationsindfrielse derfor var mest fordel agtig. Realkreditinstituttet havde patrods
heraf ydet klageren en kompensation pa 2.000 kr. for den manglende pariopsigelse af dette |an.

Hvis resultatet af 1aneomlasgningen skulle vaare sikret, stod valget for klageren imellem fglgende to
metoder: 1) Pariopsigelse af |anene og indfrielse af dissetil termin med en fastkursaftale pa det nye
l&n. 2) Straksoptagelse af det nye 1an med paristraksindfrielse af de gamle 1an mod betaling af
differencerente. Uden sikkerhed for resultatet, men med sparede omkostninger til enten kurssikring
eller differencerente, kunne klageren alternativt have ventet med at indfri til opsigelsesterminen. Ud
frade skriftlige informationer var der ikke grundlag for at fastsld, at det var reakreditinstituttets
radgivning, som fartetil de af klageren/aagtefadlen foretagne valg.

Som falge af det anfarte blev realkreditinstituttet frifundet.

21507133
Fastkur saftale. Radgivning. Ekspeditionstid.

Kendelse afsagt af Realkreditankensa/net den 27. maj 2016

Klageren havde en giendom, hvori der indestod to 1an til det indklagede realkreditinstitut pa
henholdsvis 1.022.000 kr. og 1.558.000 kr.



Der var i Igbet af 2015 dreftel ser mellem klageren og reakreditinstituttet om omlaagning af |anet pa
1.558.000 kr. med samtidig optagelse af tillaggslan.

Dreftelserne mundede ud i, at klageren den 13. april 2015 pr. e-mail anmodede realkreditinstituttets
radgiver 1 om et tilbud pa omlaggning af det neevnte 1an til en lavere rente og med et tillasgslan pa
ca. 2 mio. kr. Klageren oplyste, at provenuet primaat skulle bruges til pensionsindbetaling og kab af
en mindre lglighed.

Rédgiver 1 meddelte den 15. april 2015 klageren, at hun ville kigge pa sagen og snarest muligt
vende tilbage. Klageren fulgte den 29. april 2015 telefonisk op pa sin |aneanmodning og bekradtede
samme dag via netbank sine |anegnsker.

Radgiver 2 besvarede den 30. april 2015 henvendelsen, idet radgiver 1 havde fri. Radgiver 2
oplyste, at det 1an, der gnskedes omlagt, var opsagt, og at han kunne se, at klageren og rédgiver 1
havde aftalt at tale sammen den efterfal gende uge.

En geendomsmaagler udarbejdede den 19. ma 2015 en kebsaftale vedrarende klagerens kab af en
gerlglighed. Kgbsaftalen blev samme dag underskrevet af klageren.

Det med realkreditinstituttet koncernforbundne pengeinstitut fremsendte den 21. mag 2015
forskellige omlasgningsberegninger til klageren.

En rédgiver i det koncernforbundne pengeinstitut meddelte den 22. maj 2015 €jendomsmeaegleren, at
pengeingtituttet ikke ville pabegynde kreditvurdering af jendommen samt vurdere handlens
gkonomiske vilkar, sa laange der var forbehold for radgivergodkendel se, og kebsaftalen ikke var
underskrevet af begge parter. Bankradgiveren henviste endvideretil, at klageren havde afvist
garantistillelse for restkgbesummen, der i stedet ville blive betalt kontant pa overtagel sesdagen.
Bankradgiveren foreslog, at hun efter begge parters underskrivelse af kabsaftalen i stedet for
garantistillel se bekradtede, at klageren var godkendt, og at den fulde kabesum ville blive deponeret.

Ejendomsmasgleren meddelte den 24. maj 2015 bankradgiveren, at han ikke forstod
fremgangsmaden og klagerens vasgring mod saadvanlig garantistillel se.

Klageren meddelte den 25. mg 2015 pr. e-mail g endomsmaagleren, at han afventede sadgerens
underskrift og sadgerens tilbagemel ding vedragrende bankradgiverens forslag. Nar klageren havde
modtaget kabsaftalen med sad gerens underskrift, ville han sammen med sin advokat og
pengeingtitut vurdere, om han kunne godkende handlen i sin helhed.

Sadgeren of gerlgjligheden tiltradte den 26. maj 2015 kabsaftalen.

Det koncernforbundne pengeinstitut fremsendte den 27. magj 2015 nye omlasgningsberegninger til
klageren.

Realkreditinstituttet fremsendte den 2. juni 2015 et |anetilbud til klageren vedrarende et 2,5 pct.
obligationslan pa 3.691.000 kr. Lanet var baseret pa en samtidig indgaet fastkursaftale til kurs
96,675. | lanetilbuddet var |anet pa 1.558.000 kr. forudsat paristraksindfriet.



Det tilbudte 1an blev den 26. juni 2015 udbetalt i overensstemmel se med fastkursaftalen, og lanet pa
1.558.000 kr. blev pr. 30. juni 2015 paristraksindfriet.

Klageren var utilfreds med rédgivningen om kurssikring og med ekspeditionstiden og var i dialog
med real kreditinstituttet, uden at det farte til afklaring mellem parterne.

K lageren indbragte efterf glgende en sag for Realkreditankenasvnet med pastand om, at
realkreditinstituttet skulle yde ham fuld kompensation for det tab, som den sene kurssikring havde
medfart. Realkreditinstituttet pastod frifindel se.

Naavnet bemaakede, at forlagbet af |anesagen frem til kurssikringen havde varet relativt langt.
Naevnet fandt det dog ikke godtgjort, at det lange forlgb alene kunne tilskrives rea kreditinstituttets
ekspedition af sagen. Naevnet fandt pa den baggrund ikke grundlag for at statuere et
erstatningsansvar for instituttet.

Naevnet tilfgjede, at det i gvrigt pabaggrund af kursoplysningerne var usikkert, om klageren havde
lidt et tab, idet kurserne var steget i referenceperioden. Naevnet havde endvidere noteret sig, at
rea kreditingtituttet pr. kulance havde tilbudt klageren en gkonomisk kompensation pa 5.000 kr.

Som falge af det anfarte blev rea kreditinstituttet frifundet.

21507134
Kurstab og omkostninger ved laneomlaegning. Radgiveransvar.

Kendelse afsagt af Real kreditankenaaevnet den 24. februar 2016

Klageren havdei sin ggendom et 3,5 pct. obligationslan pa oprindelig 2.000.000 kr. til det
indklagede real kreditinstitut.

Klageren anskede i april 2015 at omlasgge sit 1an. Realkreditinstituttet udarbejdede den 20. april
2015 i den anledning to beregninger pa henholdsvis et 2 pct. fastforrentet og et 1,5 pet. fastforrentet
obligationslan, begge med 30-arig | gbetid. Beregningerne vedrgrende 2 pct. lanet viste en hovedstol
pa 1.941.000 kr. samt en manedlig besparelse ved |aneomlaggningen pa 1.880 kr. far skat og 1.229
kr. efter skat, og det var i beregningen forudsat, at det indestaende |an skulle straksindfries mod et
indfriel sesgebyr pa 950 kr. og en opsigel sesrente pa 14.559 kr.

Beregningerne blev af reakreditinstituttet samme dag tilsendt klageren pr. e-mail med en
bemaakning om, at instituttet anbefalede 2 pct. |@sningen.

Klageren meddelte den 21. april 2015 pr. e-mail realkreditinstituttet, at han gik efter 2 pct. |anet, og
at der ikke var grund til at afholde et made, idet sagen var Klar.

Realkreditinstituttet meddelte den 23. april 2015 klageren, at papirarbejdet vedrarende
omlagyningen ville blive igangsat og bekradtede samtidig parternes aftale om, at der skulle ske
omlaggning til et fastforrentet 2 pct. 12n med en labetid pa 30 ar, at klageren havde frava gt



fastkursaftale, og at der derfor kunne fremkomme underskud i sagen, safremt kursen faldt fra
til budstidspunktet, til [anet blev udbetalt, og at dokumenterne skulle tiltraades med digital signatur.

Realkreditingtituttet udarbejdede den 24. april 2015 et |anetilbud til klageren, som klageren tiltradte
den 27. april 2015. Af lanetilbuddet fremgik det, at |anets hovedstol var pa 1.944.000 kr., at
tilbudskursen baseret pa kurserne den 23. april 2015 var 97,77, og at en andring i kursen havde
indflydel se pa provenuet. Det fremgik endvidere af 1anetilbuddet, at der skulle betales delydelse,
som der ikke var taget hgjde for i budgettet.

| sagen var der fremlagt "Dokumentation for radgivning om et Ian med sikkerhed i fast ejendom”
underskrevet af klageren den 27. april 2015. Af skemaet fremgik det, at klageren var blevet
anbefalet kurssikring, men at han havde fravalgt det.

Klageren indgik ligeledes den 27. april 2015 en tinglysningsaftale, hvoraf det blandt andet fremgik,
at det var aftalt, at |1anet skulle indfries som straksindfriel se/opsigel se pr. termin samt at

rea kreditingtituttet havde informeret om mulighederne for at kurssikre det tilbudte 1an og |an, der
eventuelt skulle indfries.

Efter at realkreditinstituttet havde opfordret klageren hertil pr. e-mail, underskrev klageren den 7.
maj 2015 samtykkeerklaging via NemID, og |aneomlasgningen blev gennemfart den 8. maj 2015 til
kurs 93,825 for det nye |an, hvilket resulteredei et underskud pa 88.021 kr.

Herefter indbragte klageren sagen for Pengeinstitutankensevnet, der i juli 2015 oversendte klagen til
Realkreditankenaa/net. Sagen blev indbragt med pastand om, at realkreditinstituttet skulle baere en
betydelig andel af det tab, klageren havde haft i forbindelse med Ianeomlaagningen, og at

rea kreditingtituttet uden udgift for ham skulle rette hovedstolen pa det nye lan til den hovedstol pa
1.941.000 kr., der fremgik af |aneaftalen. Real kreditinstituttet pastod frifindel se.

Indledningsvis bemaakede Naevnet, at radgivning om kurssikring ma anses for vassentlig, saligt i
forbindel se med |aneomlasgning, hvor det 1an, der skal indfries, er opsagt til kurs 100, idet

indfriel sesbel gbets starrel se derved er fastlagt, saledes at kursudviklingen ikke laangere er
bestemmende herfor, mens kursudviklingen kan have betydning for provenuet pa det nye lan.

Realkreditingtituttet havde i bade den vejledende beregning af 20. april 2015 samt i |anetilbuddet af
24. april 2015 forudsat, at det indestaende |an skulle paristraksindfries mod betaling af

opsigel sesrente og indfriel sesgebyr, som indgik i indfriel sesomkostningerne i budgettet i
lanetilbuddet. Det fremgik endvidere af |anetilbuddet, at der skulle betales delydelse, som der ikke
var taget hgjde for i budgettet. Klageren havde sl edes haft kendskab til disse omkostninger forud
for underskrivel sen af 1anedokumenterne. | den vejledende beregning og i lanetilbuddet var der
ligeledes gjort opmaaksom pa, at beregningerne var baseret pa aktuelle kurser, som kunne aandre
sig, og at der var mulighed for kurssikring. Derudover havde realkreditinstituttet i e-mail af 23.
april 2015 til klageren bekradtet parternes aftale, hvorefter klageren havde fravalgt en fastkursaftale
med den virkning, at der ved kursfald frem til udbetalingstidspunktet kunne fremkomme underskud
i sagen. Endelig havde klageren den 27. april 2015 tiltrédt en tinglysningsaftale, hvoraf det
fremgik, at der var aftalt udbetaling straks, og at klageren var radgivet om kurssikring.



Pa baggrund af det skriftlige materiale fandt Naevnet ikke grundlag for at fastdld, at
realkreditinstituttet havde handlet ansvarspadragende ved radgivningen af klageren forud for
l&neomlasgningen. Naavnet bemaarkede i den forbindelse, at ud fra kursoplysningerne, som
Naavnssekretariatet havde indhentet, ville en udskydning af udbetalingstidspunktet uden kurssikring
umiddelbart have fart til et ringere resultat for klageren.

Naavnet bemaakede videre, at Naavnet ikke kunne kritisere justeringen af hovedstolen pa lanet ud
fraden aktuelle kurs pa tilbudstidspunktet. Justeringen métte antages at vaare sket for at opna det
forudsatte provenu og var en helt saadvanlig praksis og i |antagernes interesse.

Som falge af det anferte blev realkreditinstituttet frifundet.

21507139
Ve diansattelse. Bidragsindplacering.

Kendelse afsagt af Realkreditankensevnet den 27. maj 2016

Klagerne havde i deres ejendom et 4 pct. obligationslan pa oprindelig 2.373.000 kr., som var ydet af
det indklagede realkreditinstitut.

Klagerne gnskede i foraret 2015 at omlaggge deres 1an. | den anledning rettede de den 31. marts
2015 pr. e-mail henvendelsetil et pengeinstitut, som er autoriseret |aneformidler for

rea kreditingtituttet, og oplyste, at de gnskede at omlasggetil et 2 pct. 1an, eller hvis det blev aktuelt,
til et 1,5 pct. [an over 30 ar, og at de gnskede at fa oplyst, hvorndr den nasste frist for at opsige deres
lan1a

Det |aneformidlende pengeinstituts oplyste samme dag klagerne, at deres realkreditlan i ferste
omgang skulle opsiges senest ultimo april 2015.

Klagerne henvendte sig den 7. april 2015 pany til det 1aneformidlende pengeinstitut:
”Det lyder godt, sa er det det, vi gar.

Hvornar vil det vaare passende at f& et nyt [anetilbud pa plads? Jeg taanker isaar pd, hvad det koster at kurssikre fx franu
og frem til det nye lan traeder i kraft.”

Det |aneformidlende pengeinstitut oplyste ved e-mail af 9. april 2015, at kurserne var steget en
smule, men at pengeinstituttet altid anbefaler kurssikring, og at denne ville blive billigere, jo tadtere
klagerne kom pa det tidspunkt, der skulle kurssikrestil. Alternativt skulle man lave en
straksindfriel se.

Den 13. april 2015 udarbejdede det |aneformidlende pengeinstitut pa vegne af rea kreditinstituttet
en vejledende beregning vedrerende omlaggning af det indestaende [an til et 2 pct. fastforrentet
obligationslan pa 2.322.000 kr. Af beregningen fremgik det blandt andet, at bidragssatsen pa lanet,



der skulle optages, ville vaare 0,79 pct., medens bidragssatsen pa det |an, som skulle indfries, var pa
0,60 pct.

Den 21. april 2015 skrev klagerne en e-mail til instituttets klageansvarlige enhed. Klagerne henviste
til, at de havde modtaget en |aneberegning pa et 2 pct. fastforrentet obligationslan, samt at det i
l&neberegningen fremgik, at bidragssatsen, som klagerne havde forstaet baserede sig palantype og
bel aningsprocent, ville stige. Forklaringen pa det ggede bidragssats var ifglge pengeinstituttet, at
husets vaardi i real kreditingtituttets interne vurdering var faldet siden 2012, hvor 4 pct. lanet blev
optaget, og at bel&ningsprocenten dermed var steget. Klagerne havde over for pengeinstituttet
udtrykt deres undren over vaardiansagtel sen af huset og faet den forklaring, at realkreditinstituttets
interne vurderinger ikke kunne sammenlignes med en vurdering af salgsprisen. Klagerne kunne
ikke fa at vide, hvad denne interne vurdering sa kunne sammenlignes med, eller hvad den beroede
pa. Klagerne forventedei ovrigt ikke, at en ny vurdering betalt af dem, men udfert af
realkreditinstituttet ville give et andet udfald end det, som allerede forela. Klagerne syntes
imidlertid, at en ggning i bidragssatsen baseret pa en intern vurdering, som de hverken kunne fa
indblik i eller fa en uvildig ny vurdering af, hverken var rimelig eller velbegrundet. Klagerne bad
derfor om en ny |aneberegning med en bidragssats svarende til den nuvaarende, da hverken husets
vaadi, restgad den, bel dningsprocenten eller |antypen var aandret vassentligt i forhold til 2012.

Rea kreditinstituttets klageansvarlige enhed oplyste ved brev af 28. april 2015 til klagerne, at
arsagen til, at bidraget pa det nye tilbudte |an var hgjere end det bidrag, som klagerne betalte, var, at
bidraget atid fastsates pa ny ved tilbud/udbetaling af nyt 1an, og at bidraget er afhaangig af den
belante ejendom, afdragsprofil, 1antype, lanets hovedstol og beldningsinterval, som fastlaagges via
en vaadiansatel se af gendommen ved laneoptagel sen. Den klageansvarlige enhed bekradtede, at
instituttet i september 2014 havde vurderet ggendommen til en lavere vaadi end tidligere, og
oplyste, at vaadien skal ligge inden for det skannede bel gb, som gendommen vil kunne handles il
pa vea diansadtel sesdatoen ved en uafhaangig transaktion mellem en interesseret kagber og en
interesseret sadger pa normale markedsvilkar, hvor parterne hver isaa har handlet pa et
velinformeret grundlag, med forsigtighed og uden tvang (markedsvaerdi), hvorimod forhold, der
betinger en saalig hgj pris, ikke maindgdi veardiansadtelsen. Den klageansvarlige enhed henviste
til, at realkreditinstituttets veardiansadtel se af €endommen saledes adskiller sig fraen
vaadiansadtel se af ggendommen i en amindelig salgssituation, idet instituttet blandt andet skal tage
hensyn til en eventuel risiko for aandringer i markeds- eller strukturforhold. Da veardianssdtel sen var
lavere end i 2012, havde realkreditinstituttet beregnet et hgjere bidrag pa det nye [an, som klagerne
havde faet tilbudt.

Klagerne indbragte efterf @l gende sagen for Realkreditankenaevnet med pastand om, at
realkreditinstituttet skulle lade klagerne omlaggge deres |an hos instituttet, uden at dette medfarte en
urimelig stigning i bidragssatsen. Realkreditinstituttet pastod frifindel se.

Naevnet bemaakede indledningsvis, at reakreditinstitutter generelt anvender to forskellige
fremgangsmader ved fastsattelse af vaardier pa gjerboliger. Der ansadtes sledes i forbindel se med
nybeldning en vaardi, som er baseret pa en besigtigel se af ejendommen efter reglernei SDO-



vaadiansadtel sesbekendtgarel sens kapitel 1 (bekendtgerelse nr. 287 af 27. marts 2014). Derudover
ansadtes en vaadi til brug for den |gbende overvagning af |anegraensen ogsa kaldet LTV (Loan-to-
Value), jf. SDO-vaadiansadtel sesbekendtgarel sens kapitel 3. Sidstnaevnte forudsadter ikke en
besigtigel se, men kan baseres pa en vaardiansagtel sesmodel, som er godkendt af Finanstilsynet.

Naavnet henviste til, at begge typer af vaardiansadtelser tilsyneladende blev omtalt i flaang i dialogen
mellem parterne i naavaaende sag.

Uanset hvilken af vaardiansadtel sesmetoderne, der var tale om, fastslog Naevnet, at vaadiansadtelse
af fast gjendom er en kredit- og udlanspolitisk vurdering, som Naevnet som udgangspunkt ikke
efterpraver. Der var ikke i naarvaaende sag grundlag for at fravige dette udgangspunk.

Naevnet fandt i gvrigt, at reakreditingtituttet ikke havde pligt til at tilbyde |antagerne, at de kunne
foretage en laneomlaggning, og at instituttet var berettiget til at fastsadte de eventuelle vilkar for en
laneomlaggning. Naevnet bemaakede i den forbindelse, at klagerne og rea kreditinstituttet havde en
overensstemmende interesse i, at ggendommens vaadi var retvisende. Ganske vist ville en lav vaadi
udlgse et hgjere bidrag, men en lav vaardi ville samtidig ogsa (hurtigere) kunne udiase et krav om
supplerende sikkerhedsstillelse, nar |anegraansen matte overskrides.

Som falge af det anfarte blev reakreditinstituttet frifundet.

21509170
Ukorrekt oplysning om udbetalingskurs. Erstatningsansvar .

Kendelse afsagt af Realkreditankensevnet den 22. september 2016

Klageren havdei sin gjendom et 5 pct. obligationslan til det indklagede realkreditinstitut. |
sommeren 2014 udgjorde lanets restgedd 577.737 kr. og lanets restlgbetid 13 &r.

Et af de pengeingtitutter, som er autoriseret Ianeformidler for realkreditinstituttet, afgav den 14. juli
2014 pavegne af reakreditinstituttet et [anetilbud til klageren vedrarende et 3 pct. obligationsan pa
1.000.000 kr. Lanet blev tilbudt med indledende afdragsfrihed med en ansl det tilbudskurs pa 99,52.
L anetilbuddet forudsatte indfrielse af det indestdende lan. Lanetilbuddet indehol dt en
sammenligning af det indestdende |an og det tilbudte 1an i forhold til ydelser og restgad de, hvoraf
det fremgik, at restgad den pa det nye [an var 422.163 kr. starre end pa det indestédende |an, og at
provenuet af 1aneomlasgningen var ansl et til 393.825 kr. Af lanetilbuddet fremgik det endvidere, at
det var gyldigt til og med den 14. januar 2015, og det var anfert, hvilken fondskode tilbuddet var
baseret pa | relation hertil var det tilfgjet, at det 1ante belgb ville blive fremskaffet ved salg af
obligationer i en anden fondskode, hvis lanet blev udbetalt efter den 31. august 2014, og at dette
ikke havde indflydel se pa lanets renteprocent, men at kurserne typisk ville vaae lavere, dalgbetiden
pa de bagvedliggende obligationer var langere.



Der var medio oktober 2014 dialog mellem klageren og det |aneformidlende pengeinstitut om
l&neomlasgningen, i hvilken forbindel se klageren fik oplyst en udbetalingskurs pa 101,2 pa det
tilbudte 1an. Dette farte angiveligt til, at udbetaling af |anet blev igangsat.

Realkreditinstituttet fremsendte den 16. oktober 2014 en meddelelse til klageren om, at det tilbudte
lan var udbetalt ved obligationsoverfersel til det |aneformidiende pengeinstitut den 16. oktober
2014, og at obligationerne var udstedt i en fondskode, der var forskellig fraden, der fremgik af
lanetilbuddet. Af l1aneafregningen fremgik endvidere, at der var et |anesagsgebyr pa 4.000 kr.

Pengeinstituttet afhaandede efter det oplyste obligationerne til en afregningskurs pa 99,9.

Klageren var af den opfattelse, at der var indgaet aftale om udbetaling af lanet til kurs 101,2 og
rettede derfor henvendel se til realkreditinstituttets klageansvarlige enhed herom.

Den klageansvarlige enhed meddelte den 28. september 2015 klageren, at realkreditinstituttet
desvaare ikke havde mulighed for at udtale sig om den konkrete radgivning, der var foregaet hos
det Ianeformidlende pengeinstitut, idet det var et forhold mellem klageren og pengeingtituttet.
Realkreditinstituttet henholdt sig til det 1anetilbud, som klageren havde modtaget fra
realkreditinstituttet viaformidling fra pengeinstituttet, og hvoraf det fremgik, at der ville ske en
aandring i den bagvedliggende obligation, safremt lanet farst blev udbetalt efter den 31. august
2014, og at det kunne have virkning pa den kurs, |anet blev udbetalt til.

Klageren indbragte efterf @l gende sagen for Realkreditankenaevnet med pastand om, at
realkreditinstituttet skulle yde ham en gkonomisk kompensation for den kursgevinst, som han ville
have opnéet ved udbetaling til kurs 101,2 pr. 16. oktober 2014. Realkreditinstituttet pastod
principalt frifindel se, subsidiaat afvisning.

Naevnet fandt at have kompetence til at behandle sagen, idet Naevnet lagde til grund, at det
laneformidlende pengeinstitut foretog ekspeditionerne i forbindel se med laneudbetaling pa

rea kreditingtituttets vegne. Naavnet kunne derfor ikke tage realkreditinstituttets afvisningspastand
til falge.

Naevnet fandt, at det var uheldigt, at der blev givet en ukorrekt kursoplysning til klageren. Den
ukorrekte kursoplysning kunne imidlertid ikke antages at have karakter af en garanti eller tilsikring,
saaligt under hensyntagen til den skriftlige information.

Endvidere havde den ukorrekte kursoplysning ikke medfert et tab for klageren i erstatningsretlig
forstand, idet klageren fik |anet udbetalt i den fondskode og til den kurs, der kunne opnas pa
udbetalingstidspunktet. Den udeblevne kursgevinst var sdledes udtryk for skuffede forventninger,
som ikke berettiger til erstatning.

Det kunne derimod ikke afvises, at den ukorrekte kursoplysning havde vaaet bestemmende for
klagerens valg af |aneomlasgning respektive |aneomlasgningstidspunkt, og den begaede fejl burde
derfor faretil, at realkreditingtituttet fralagde sig |anesagsgebyret pa 4.000 kr. og tilbagebetalte dette
til klageren.



Som falge af det anfarte blev realkreditinstituttet tilpligtet at tilbagebetale klageren det af
rea kreditingtituttet oppebarne |anesagsgebyr pa 4.000 kr.

21510173
Tilsidesattelse af kautionsforpligtelse.

Kendelse afsagt af Real kreditankenaevnet den 24. februar 2016

Klageren og hans davaaende asgtefad|e erhvervede en ubebygget grund, hvorpa de opfarte et
parcelhus. Til finansiering af g endommen optog klageren og aggtefadien den 9. marts 2009 et
kortrentelan F1 pa 3.440.000 kr. hos det indklagede real kreditinstitut.

Ejendommen blev pr. 1. januar 2012 overtaget af klagerenstidligere asgtefad|e som enegjer.

Den tidligere aggtefad|e anmodede ved gad dsovertagel seserklaaing af 16. februar 2012 om at
overtage det indestaende |an i sin helhed. Gaddsovertagel seserklaaingen blev af det
laneformidlende pengeinstitut indsendt til realkreditingtituttet.

Ligeledes den 16. februar 2012 tiltradte klageren dels en erklaaing om udtrasdel se som debitor for
det indestaende rea kreditlan, dels en kautionserklaaring vedrarende rea kreditlanet, hvoraf det
fremgik, at klageren som selvskyldnerkautionist indestod for alle betalinger i henhold til det for
|&net udstedte pantebrev.

Realkreditinstituttet meddelte den 20. februar 2012 det |aneformidlende pengeinstitut, at
gaddsovertagel sen var bevilget.

Den 5. marts 2012 fremsendte real kreditinstituttet et tilbud til den tidligere aggtefadle vedrarende
omlaggning af det indestaende kortrentelan F1 til et kortrentelan F5 pa 3.485.000 kr. Lanet blev
tilbudt med afdragsfrihed frem til 31. december 2021.

| forbindel se med |aneoml aegningen tiltradte klageren en kautionserklaaing vedrarende
omlasgningslanet. Kautionserklaaingen, der var dateret den 21. marts 2012, var indholdsmaessigt i
ovrigt identisk med den tidligere underskrevne kautionserklaaing.

Realkreditinstituttet fremsendte den 3. april 2013 og herefter arligt en oversigt til klageren over
hans kautionsforpligtelse pr. ultimo det foregaende ar.

Klageren og hans tidligere asgtefadle blev i 2013 skilt. Klagerens advokat fremsendte den 27.
november 2013 et brev til den tidligere asgtefadle, hvoraf det fremgik, at klageren ikke kunne
acceptere at skulle blive ved med at betale et stort manedligt belgb, og at klageren gnskede, at det i
en skriftlig bodelingsaftale blev aftalt, at den tidligere aegtefadle i deresindbyrdes forhold havde
overtaget e endommen, og sdledes at den tidligere aagtefadle forpligtede sig til at betale udgifterne
til huset fremadrettet. Advokaten tilkendegav samtidig, at klageren i forhold til et eventuelt tab i
forbindel se med salget af huset naturligvis fortsat ville tage del deri palige fod med den tidligere
atefadle.



Den 24. april 2015 fremsendte real kreditinstituttet en meddelelse til klageren om, at terminsydel sen
for marts 2015 ikke var betdlt, og at klageren som kautionist skulle veare opmaaksom p3, at han
hadftede helt eller delvist for realkreditinstituttets eventuelle tab ved tvangsauktion.

Realkreditinstituttet tilsendte klageren tilsvarende skrivelser den 21. juli 2015 vedrarende juni og
marts terminsydel serne og den 21. oktober 2015 vedrgrende marts, juni og september
terminsydel serne.

Klagerens advokat indbragte den 14. august 2015 en sag for Pengeinstitutankenaevnet. Af
fremsendel sesbrevet fremgik falgende:

”Det gares geldende, at kautionsforpligtelsen stér i misforhold til kautionistens formue samt at der ikke er givet fornyet
radgivning i forbindelse med stiftelsen af kautionen.

Det geres gaddende, at banken handler uforsvarligt ved blot at |ade klagerens ekskone bo gratis i huset og blot gare
kautionen gaddende overfor klageren, der ikke har boet i huset i flere &r.”

Klagen var vedlagt en sagsfremstilling, hvori der naarmere var redegjort for omstaandighederne ved
kautionens indgael se og de aktuelle gjerforhold, herunder at ejendommen stod i den tidligere
agtefadles navn, og at hun boede gratisi huset, idet hun ikke betalte ydel ser.

Det indklagede pengeinstitut pastod den 14. september 2015 sagen afvist og henvist til
Realkreditankenaavnet, idet kautionen vedrerte realkreditlanet. Klagerens advokat tiltradte den 5.
oktober 2015, at sagen blev henvist til Rea kreditankenaevnet.

K lageren nedlagde ved Rea kreditankenaevnet pastand om, principalt at kautionsforpligtel sen skulle
bortfalde, subsidiaat at starrelsen af kautionsforpligtel sen skulle sadtes ned. Realkreditinstituttet
pastod frifindelse.

Ud fra de fremlagte bilag fandt Naevnet, at klageren umiddelbart havde faet de oplysninger i relation
til kautionen, som kraevedes efter reglerne om god skik. Henset til formalet med gad dsomlasgningen
fandt Naevnet ikke, at der var en saalig anledning til, at realkreditinstituttet ydede klageren
radgivning herudover. Neevnet fandt, at det ikke var sandsynliggjort, at kautionen havde staet i
misforhold til klagerens gkonomi. Naevnet tillagde det i vurderingen heraf betydning, at bade
klageren og hans tidligere aagtefad| e matte formodes at have hadtet for de indestdende lan i
gjendommen, og at der gennem kautionen reelt ikke var aandret herpa. Endelig fandt Naavnet det
ikke ansvarspadragende for realkreditingtituttet, at instituttet ikke havde modsat sig, at klagerens
tidligere aagtefad e fortsat beboede ejendommen, idet spergsmalet om gjer- og brugerforhold pa
gjendommen i den sammenhaang var et anliggende mellem de tidligere asgtefad|er.

Som falge af det anfarte blev reakreditinstituttet frifundet.

21510178
12-terminerslan. Beregning af rente og restgadd.

Kendelse afsagt af Realkreditankensevnet den 24. februar 2016



Det indklagede realkreditinstitut afgav den 9. april 2015 tilbud til klageren vedrerende et 30-arigt, 2
pct. obligationslan pa 2.464.000 kr. Af lanetilbuddet fremgik det, at 1anet var forudsat baseret pa en
fondskode, der havde 4 éarlige kreditorterminer.

Af Standardiseret Europadsk Informationsblad, som indgik i lanetilbuddet, fremgik det, at 1. ars
manedlige ydelse far og efter skat var et beregnet gennemsnit for det 1. ar regnet fratilbudsdatoen,
at beregningen af terminsydelsen var foretaget pa baggrund af 1. &rs samlede terminsydelsei
forhold til antallet af terminer, og at terminsydelsen derfor ikke altid ville svare til den faktisk
opkraevede terminsydel se, samt at ydelsen ville vaare svagt faldende hen over |anets I gbetid, idet
bidraget blev beregnet af restgad den.

L anetilbuddet indehol dt endvidere en amortiseringsplan over de samlede arlige betalinger palanet. |
lanetilbuddet var den effektive renteprocent angivet til 2,83 pct.

Af det for |anet udstedte pantebrev fremgik det under de saarlige bestemmel ser, at debitor, indtil
lanet var endeligt afviklet, skulle betale ydelser bestaende af rente, afdrag og bidrag, at ydelserne
blev fastsat, siledes at der i lanets |gbetid blev opnaet daskning for renter og afdrag pa de
obligationer, der var udstedt i anledning af lanet, og at debitor skulle betale morarente og gebyrer,
hvis debitor ikke betalte ydelsen eller et eventuelt indfriel sesbel b rettidigt.

Som supplement til det digitale pantebrev blev der endvidere indgaet en pantsaeningsaftale mellem
parterne, i henhold til hvilken lanet skulle afvikles med 12 terminsydel ser om aret, som hver enkelt
forfaldt manedsvis forud hver den 1. i maneden (dog juni og december den 11. i maneden). Der
fremgik endvidere, at alle reakreditpantebrevets gvrige bestemmel ser gjaldt usendret, herunder
bestemmel serne om manglende eller for sen betaling.

Det tilbudte 1an blev udbetalt den 17. april 2015. Af laneoplysningerne fremgik det, at den effektive
arlige rente palanet var 2,83 pct.

Realkreditintituttet afgav den 29. maj 2015 tilbud til klageren vedrgrende et 30-arigt 2,5 pct.
obligationslan pa 1.766.000 kr. med pant i en anden af klageren ejet ejendom. | lanetilbuddet var
den effektive rente anfart til 3,47 pct.

| forhold til terminsydelserne og beregningen af disse samt den anvendte obligationstype indehol dt
|anetilbuddet tilsvarende oplysninger som lanetilbuddet af 9. april 2015, ligesom det for |anet
udstedte pantebrev og den dertil knyttede pantsagni ngsaftal e indeholdt oplysninger, som var
identiske med de ovenfor beskrevne vedrarende |anet pa 2.464.000 kr.

Lanet pa 1.766.000 kr. blev udbetalt den 10. juni 2015. Af 1aneoplysningerne fremgik det, at den
arlige effektive rente udgjorde 3,47 pct.

Realkreditinstituttets ”Lantyper og forretningsbetingelser” geeldende fra den 24. oktober 2015
indeholdt et afsnit om virkningerne af for sen betaling, herunder at dette ville fare til morarente og
misligholdel sesgebyrer, og det var anfert, hvorledes disse blev beregnet.



Klageren var utilfreds med renteberegningen pade to |an og rettede efter det oplyste den 3. juli
2015 henvendel se til realkreditinstituttet, som den 6. juli 2015 besvarede henvendel sen.
Realkreditinstituttet refereredetil, at begge klagerensto |an var annuitetslan med faste ydelser og
afdrag, og at klageren havde valgt at betale |anene tilbage med manedlige ydel ser, dadet var
billigere. Dette indebar imidlertid ikke manedlig rentetilskrivning, men blot at den arlige rente blev
opkraevet manedsvis.

Efter fornyet henvendel se fra klageren fremsendte real kreditinstituttet den 3. september 2015 en
yderligere redegarel se til klageren, hvoraf det fremgik, at der skete rentetilskrivning kvartalsvis pa
aleinstituttets |1an. Realkreditinstituttet oplyste videre, at langt de fleste kunder betate 12 arlige
ydelser, men selve lanet var et 4-terminers |an, sa reakreditingtituttet delte den kvartalsvise ydelse
ud pa manederne ved at dele ydelsen pr. kvartal med 3. Nér real kreditinstituttet beregnede
ydelsesbel gbet var det ud fra den velkendte annuitetsformel, hvorefter summen af renter og afdrag
skulle vage ensi hele lanets lgbetid. | annuitetsformlen var der dermed ikke indregnet en
bidragsbetaling. Denne skulle beregnes separat ud fra restgad den.

Klageren rettede pany den 7. september 2015 henvendel se til realkreditinstituttet med krav om, at
der efter hver ydelse blev foretaget renteberegning og nedsadtel se af restgad den, idet det ellersikke
var billigere for klageren at vadge 12-terminers |an. Klageren rejste endvidere spergsmal ved
morarenteberegningen, som umiddelbart ville skei forhold til den enkelte manedsydel se.

Realkreditinstituttet oplyste den 22. september 2015 klageren om, at forklaringen p4, at det var
billigere at betale terminen i 12 rater, var en reduktion af bidragssatsen med 0,05 pct.-point. For sa
vidt angik morarenter, henviste realkreditinstituttet til, at dette forhold var reguleret i parternes
aftale, og at morarenteberegningen intet havde at gare med den normale rentetilskrivning eller
afregning af renter til investorer.

K lageren indbragte efterfalgende en sag for Realkreditankenaavnet med pastand om, at de
manedlige betalinger i overensstemmel se med saadvanlig praksis for reakreditlan skulle registreres
ved hver indbetaling med reduktion af renter og restgadd til falge, og at disse beregninger skulle
foretages fralanenes begyndelse, hvorefter differencen af for meget betalte ydelser skulle
refunderes. Realkreditinstituttet pastod frifindelse.

Naevnet bemaakede indledningsvis, at mismatch mellem antallet af terminer pa henholdsvis
obligationssiden og |anesiden ikke er noget nyt faanomen, og henvistetil, at der, for sd vidt angar de
addre obligationslan, er eksempler pa, at der er to arlige kreditorterminer palan med 4 arlige
debitorterminer, og at det, for savidt angér kortrentelan, som har vagret kendt siden midten af
1980’erne, er sadan, at lanene generelt er ydet med 4 debitorterminer, pa trods af at obligationerne
kun har 1 &rlig termin.

Naavnet bemaakede videre, at reakreditlan udlgser to retsforhold — et mellem lantageren og
ingtituttet og et mellem obligationskaberen og instituttet. Farstnaevnte er reguleret af |aneaftalen
med bilag.



Neaevnet bemaakede, at det i aftalegrundliaget ikke direkte var beskrevet, hvordan terminsydelsen
blev beregnet for de enkelte maneder, nér der betaltes 12 gange arligt. Det fremgik dog, at ydelserne
blev fastsat, sd der i 1anets |gbetid blev opnaet daskning for renter og afdrag pa de bagvedliggende
obligationer. Klageren havde tiltradt disse vilkar, og der var ikke grundlag for at antage, at
realkreditinstituttet over for klageren var forpligtet til at foretage beregninger, der adskilte sig frade
foretagne. Naevnet bemaarkede i den forbindelse, at det ikke som anfert af klageren var ssedvanligt
at foretage rentetilskrivning hver méned pa et sakaldt 12-terminers |an. Tvaatimod var den af
ingtituttet benyttede metode helt seadvanlig.

Naevnet bemagkede yderligere, at hele tilbagebetalingsforl gbet var tilrettelagt efter
annuitetsmodellen med 4 arlige terminer, sdledes at |anenes amortisation samlet set modsvarede det,
der skulle afvikles pa obligationssiden. Det var den sammenhaang, der var rummet i formuleringen i
pantebrevet. Desuden havde lantageren adgang til at skifte frem og tilbage mellem 4 og 12 terminer,
dog med den deraf falgende indvirkning pa bidragssatsen. En sadan adgang var kun mulig, hvis
tilbagebetalingen var tilrettelagt pa den anferte made.

Der var ifglge pantsagtningsaftalen mellem klageren og realkreditinstituttet indgaet aftale om
betaling manedlig og dermed forfald af ydelser manedlig. Klageren havde pa den baggrund opnaet
en bidragsrabat. Ved for sen betaling af de manedlige belgb kunne der i overensstemmel se med
aftalegrundlaget kraeves morarente.

Naevnet bemaakede for en god ordens skyld, at den effektive rente pa et obligationslan typisk
afspejler en rentesats, hvori der er taget hgjde for den nominelle rente, antallet af arlige terminer,
stiftel sesomkostninger og kurstab, og at den effektive rente efter skat som oftest benyttes som
diskonteringsfaktor i nutidsvaardiberegninger til sammenligning af forskellige lan.

Som falge af det anfarte blev real kreditinstituttet frifundet.

21511187
Indfrielse af |an efter tvangsauktion. Omkostninger.

Kendelse afsagt af Realkreditankensa/net den 27. maj 2016

Det indklagede realkreditinstitut havde ydet et variabelt forrentet obligationslan med renteloft pa
938.000 kr. med pant i et fritidshus.

Det for |anet udstedte pantebrev indeholdt i de searlige bestemmelser en angivelse af lanets
indfrielsesvilkar samt en henvisning til realkreditinstituttets Almindelige forretningsbetingel ser.

Af reakreditinstituttets Almindelige Forretningsbetingel ser frajanuar 2015 fremgik det, at
realkreditinstituttet kunne opkraeve gebyrer for serviceydelser, der blev udfert for kunden. De
Almindelige forretningsbetingel ser indehol dt endvidere en beskrivelse af vilkarene og
fremgangsmaden ved ekstraordinaa indfrielse af an.



If @l ge rea kreditinstituttets prisliste pr. 1. februar 2015 udgjorde gebyret for indfrielses- eller
nedbringel sestilbud 200 kr. pr. |an og at gebyret for indfriel se eller nedbringelse 750 kr. pr. 1an.

Der blev den 20. ma 2015 afhol dt tvangsauktion over g endommen med realkreditinstituttet som
rekvirent. Realkreditinstituttets fordring var pa auktionen opgjort til 805.949 kr. i kolonne 1, hvoraf
restancer i kolonne 3 udgjorde 63.764 kr. Sterstebel gbet var opgjort til 42.623 kr.

Tvangsauktionssalgsopstillingen var vedhadtet en kabervejledning, hvoraf det fremgik, at den
samlede kabesum bestod af budsummen med tilleeg af sterstebel gbet, som bestod af
fortrinsberettigede krav og sagsomkostninger. Derudover skulle tvangsauktionskgber betale en
auktionsafgift pa 0,5 pct. af budsummen tillagt sterstebel gbet.

Tvangsauktionssalgsopstillingen var endvidere vedhaftet et bilag med ”Seerlige bemarkninger”,
herunder fglgende:

”Opmarksomheden henledes p4, at 1an i realkreditinstituttet kun kan forventes overtaget af en kaber, som
real kreditingtituttet kan godkende. S&fremt kaber er et selskab eller anden juridisk person, ma det forventes, at
overtagelse af 1an i realkreditinstituttet kun vil blive bevilget mod en supplerende personlig haftel se.

Séfremt auktionskeber gnsker at indfri 1an/l&nenei realkreditinstituttet skal dette ske i overensstemmel se med
instituttets almindelige vilkar.”

Klageren blev pa tvangsauktionen den 20. maj 2015 hgjestbydende med et bud pa 530.000 kr.

Den 8. juli 2015 meddelte realkreditinstituttet klageren, at han efter tvangsauktionsvilkarenes punkt
6 om kabers opfyldelse af auktionsbuddet inden 6 maneder fra tvangsauktionsdagen enten kunne
sgge om gaddsovertagelse af 1anet i endommen eller gennemfare indfrielse af 1anet. Ingtituttet
vedlagde gad dsovertagel seserklaaring og bad samtidig klageren om at afgive gkonomiske
oplysninger og oplysninger om formaet med erhvervelsen af jendommen.

Som reaktion herpa fremsendte klageren den 9. oktober 2015 en e-mail til realkreditinstitut og
oplyste, at han efter nogle dreftelser med realkreditinstituttets lokalafdeling ikke var indstillet pa at
redegare detaljeret for sin gkonomi, og at han derfor gik ud fra, at instituttet ville kraave restgad den
betalt.

Realkreditinstituttet bad den 13. oktober 2015 klageren om at give besked om den gnskede
indfriel sesmetode samt datoen for indfrielsen, saledes at der kunne udarbejdes et indfriel sestilbud.

Klageren meddelte samme dag realkreditinstituttet, at han ikke havde bedt om et indfriel sestilbud,
men alene meddelt, at han ikke gnskede at udlevere de gkonomioplysninger, som
realkreditinstituttet havde bedt om. Hvis realkreditinstituttet som falge heraf gnskede at ophaeve
lanet, kunne instituttet efter klagerens opfattelse opgere kravet i overensstemmel se med gaddende
regler for manglende godkendel se af kabere i forbindel se med tvangsauktioner.

Realkreditinstituttet meddelte pr. e-mail af 13. oktober 2015 klageren, at tvangsauktionskaber efter
punkt 6 i Justitsministeriets tvangsauktionsvilkar overtog kursrisikoen fra auktionstidspunktet. | den
forbindel se skulle lanet inden for 6 maneder vaae enten gaddsovertaget eller indfriet. Safremt dette



ikke skete rettidigt, var der tale om misligholdelse af tvangsauktionsvilkarene. Realkreditinstituttet
bad pa ny klageren om at oplyse den gnskede dato for indfrielse samt indfriel sesmetode.

Klageren bestred i e-mail samme dag, at det skulle falge af tvangsauktionsvilkarenes punkt 6, at
tvangsauktionskaber skulle bestille et indfrielsestilbud i tilfadde, hvor realkreditinstituttet ikke
ansker at viderefare lanet. Ifalge klageren kunne punkt 6 kun fortolkes derhen, at

rea kreditingtituttet selv matte opgere sit krav i tilfadde, hvor ingtituttet ikke gnskede at viderefare
lanet, og at kravet ikke kunne overstige, hvad der i avrigt fremgik af tvangsauktionsmaterialet. Med
hensyn til eventuel misligholdel se anfarte klageren, at han med sin opfordring til
realkreditinstituttet om at opgere sit krav havde foretaget alt, hvad der kunne forlanges af ham som
auktionskaber.

Ligeledes den 13. oktober 2015 meddelte realkreditinstituttet klageren, at instituttet som falge af, at
klageren ikke var interesseret i at indlevere gkonomiske oplysninger til brug for kreditvurdering i
forbindel se med gaddsovertagel se, desvaare ikke kunne tilbyde at viderefare |anet, som derfor
kraevedes indfriet. Til brug for indfrielsen vedlagde realkreditinstituttet et indfriel sestilbud og tog
samtidig forbehold for valg af indfriel sesmetode og —tidspunkt, idet det blev fremhaevet, at

rea kreditingtituttet ikke havde ydet radgivning, men at klageren var blevet henvist til sin egen
bankradgiver/advokat for r&dgivning herom.

| indfrielsestilbuddet af den 13. oktober 2015 var der indregnet differencerente for perioden 21.
oktober — 31. december 2015 pa 945 kr., tilbudsgebyr pa 200 kr. og indfrielsesgebyr pa 750 kr.

Klageren meddelte den 19. oktober 2015 realkreditinstituttet, at han under protest ville indbetale det
kraevede bel gb og herefter indbringe en sag for Real kreditankenaa/net.

Rea kreditinstituttets advokat fremsendte den 20. oktober 2015 en e-mail til klageren, hvori
advokaten pa baggrund af, at klageren havde bestridt, at der kunne krasves noget bel gb betalt ud
over budsummen, henviste til en afgerelse, som er gengivet i U.2011.2435 V, hvori Vestre Landsret
i en lignende sag havde givet et andet realkreditinstitut medhold i, at instituttet kunne kraeve, at
indfrielse skete i overensstemmelse med dette real kreditinstituts almindelige indfriel sesvilkar.

Klageren fastholdt den 21. oktober 2015 over for reakreditinstituttets advokat, at hans situation var
en anden end i den omtalte dom, idet han ikke havde gnsket at indfri lanet, og at det saledes alene
var realkreditingtituttets afgarel se, at |anet blev kraevet indfriet, og at situationen derfor ikke var
omfattet af auktionsvilkaret om auktionskeberens indfrielse af 1anet i overensstemmelse med de
amindelige vilkar. Klageren mente saledes ikke, at han var forpligtiget til at betale differencerente
og tilbuds- og indfriel sesgebyrer.

Rea kreditinstituttets advokat fastholdt ved e-mail af 4. november 2015 til klageren sine
standpunkter.

K lageren indbragte efterf glgende en sag for Realkreditankenasvnet med pastand om, at
realkreditinstituttet skulle refundere de bel @b, der var kraevet i indfriel sesgebyrer og differencerente.
Realkreditinstituttet pastod frifindel se.



Naavnet bemaakede indledningsvis, at det matte antages, at klageren kunne have overtaget 1anet,
hvis han var fremkommet med de oplysninger, som reakreditinstituttet bad om. Ved at nasgte dette
métte klageren anses for at have valgt at opsige lanet. Naavnet henviste til, at det af bilaget med
"Serlige bemaerkninger” til tvangsauktionssalgsopstillingen fremgik, at lan, der blev deekket af
auktionsbuddet, skulle indfriesi overensstemmel se med real kreditinstituttets almindelige vilkar, og
at indfrielsesvilkarene, herunder sdvel indfrielsesmetoder samt indfriel sesgebyrer, fremgik af
aftalegrundl aget for |anet, som klageren havde kunnet gere sig bekendt med. Naevnet fandt pa den
baggrund, at klageren var forpligtet af de indfrielsesvilkar, der var gaddende for |anet, herunder til
at betale differencerente og indfriel sesgebyrer. Naevnet henviste i den forbindelse til en tilsvarende
afgarelsei U 2011.2435 V. Naevnet bemaarkede videre, at den af realkreditinstituttet anvendte
indfriel sesmetode pa tidspunktet for indfrielsen var den mest fordelagtige for klageren.

Som falge af det anfarte blev realkreditinstituttet frifundet.

21511190
Tilsagn om laneomlasgning med |gbetidsfor leengel se.
Kendel se afsagt af Realkreditankensaevnet den 9. maj 2016

Klagerne optog i 2001 et 20-arigt F5-1an pa 206.900 euro hos det indklagede realkreditinstitut. Som
sagen var oplyst, opstod der restancer i klagernes betalinger pa lanet.

Klagerne foretog den 25. marts 2015 en beregning af 1aneomlasgning via rea kreditinstituttets
hjemmeside. Udskriften af beregningen indeholdt en oplysning om, at klagerne ville blive ringet op
af en radgiver hos realkreditinstituttet. Af udskriften fremgar derudover blandt andet falgende:

”Vi har vedhaftet dine eventuelle beregninger.
Boligform Kontant pris  Restgadd for omlagte |an Y delse for omlagte lan

Ejerbolig 3.500.000 kr.  600.000 kr. 10.000 kr.”

Klagerne modtog den 20. april 2015 en kvitteringsmail fra realkreditinstituttet med besked om, at de
snarest ville fa svar.

Den 1. juni 2015 meddelte klagerne pr. e-mail deres radgiver hos realkreditingtituttet, at de havde
betalt alle morarenter og skyldig terminsydelse, samt at de som nasvnt gnskede at fa lagt deres|an
om til et 30-arigt fastforrentet 1an uden provenu.

Radgiveren meddelte den 3. juni 2015 klagerne, at han ikke kunne se, at pengene var gaet ind, men
at reakreditingtituttet gerne ville hjad pe med omlaggning af |anet, ndr morarenter og ydelse pr. 30.
juni var betalt til tiden. R&dgiveren tilfgjede, at det bedste tidspunkt for omlasgningen ville vagre pr.
31. december 2015 med opsigel se senest 30. oktober, saledes at |anet kunne indfries til kurs 100,
hvilket ville vaare det billigste for klagerne.



Samme dag skrev klagerne endnu en e-mail til realkreditinstituttet, hvori de meddelte, at de havde
kvittering for betalingen, og at de havde brug for omlaggning nu, sa de kunne komme ned i ydelse,
idet den ene af klagerne havde orlov til at passe et familiemedlem.

Klagerne fremlagde i klagesagen udskrift af en kontooverfaerse af 2. juli 2015, hvoraf det fremgik,
at der var blevet overfart 25.555 kr. fra klagernes konto til realkreditinstituttet.

Efter at have faet en rykker fraklagerne for svar meddelte rédgiveren den 18. august 2015 klagerne,
at han kunne se, at klagerne nu havde indbetalt det skyldige belgb, men at realkreditinstituttet
desvaare fortsat ikke kunne omlaggge klagernes |an, idet radgiveren var blevet bekendt med, at
klagerne havde 4 udlasg i ggendommen. Disse udlagy skulle betales ud og slettes fra tingbogen, inden
realkreditinstituttet kunne hjad pe klagerne.

Klagerne sendte i begyndelsen af oktober 2015 en e-mail til realkreditinstituttet og meddelte, at
SKAT havde flyttet sine udlagy, som realkreditinstituttet havde bedt om. Klagerne undrede sig
desuden over, hvorfor de pludselig skulle fremskaffe papirer og fremlagyge budget. Det var de ikke
tidligere blevet oplyst om, og de havde nu i flere maneder forsggt at lasgge om.

Den 13. oktober 2015 sendte radgiveren en e-mail til klagerne med emnet "Omlagning af 1an”,
hvori radgiveren bad klagerne om gkonomiske oplysninger med besked om, at nar disse var
indsendt, ville ggendommen blive vurderet.

Den 22. oktober 2015 fremsendte klagerne arsopgerel ser til realkreditinstituttet pr. e-mail med en
bemaakning om, at den ene af klagerne havde saareje ved aagtepagt, saledes at huset var gjet af
hende aene.

Den 26. oktober 2015 gav radgiveren og privatkundechefen klagerne afslag pa |aneomlasgningen
med baggrund i en vurdering af klagernes gkonomiske forhold.

Herefter blev sagen indbragt for Real kreditankenaevnet.

Der var i forlaangelse heraf kommunikation mellem klagerne og realkreditinstituttet, der ved
Neaaevnssekretari atets mellemkomst sggte at | gse sagen i mindelighed. Som sagen var oplyst,
meddelte klagerne den 30. oktober 2015, at de gnskede at indfri deres hidtidige 1an pa betingelse &f,
at realkreditinstituttet ville omlaggge det med | gbetidsforlaangel se, hvilket instituttet afviste.

Ved Ankenaevnet nedlagde klagerne pastand om, at realkreditinstituttet skulle anderkende, at der
var givet dem tilsagn om, at deres 1an kunne omlagggestil et fastforrentet 1an over 30 4.
Realkreditinstituttet pastod frifindel se.

Naavnet fandt, at realkreditingtituttet alleredei sit svar af 3. juni 2015 paklagernes ferste
henvendel se burde have taget forbehold for, at der kunne vaare andre forhold, der skulle afdagkkes,
far realkreditinstituttet kunne tage stilling til ansggningen. Instituttet havde imidlertid hverkeni sin
e-mail af 3. juni 2015 eller i den efterfa gende e-mailkorrespondance med klagerne tilsikret eller
garanteret klagerne, at de kunne opna en laneomlasgning.



Naavnet fandt herefter, at realkreditinstituttet ikke havde pligt til at tilbyde |antagerne, at de kunne
foretage en |aneomlaggning, og at realkreditinstituttet var berettiget til at fastsedte de eventuelle
vilkar for en laneomlaggning. Som falge af det anferte blev rea kreditinstituttet frifundet.

21511191
Beregning af tinglysningsafgift. Erstatningsansvar.

Kendelse afsagt af Realkreditankensa/net den 27. maj 2016

Klageren tiltradte den 17. august 2015 en kabsaftale vedrarende kab af en gjerlejlighed med
overtagel sesdag den 17. oktober 2015. Ejerlejligheden blev overtaget for en kontantka@besum pa
2.150.000 kr. Af kabsaftalen fremgik det, at det var muligt for klageren som kaber at overtage
sadgerens g erpantebrev i ggendommen, og at det i forhold til gennemfarelse af handlen i givet fald
kunne accepteres, at der var retsanmaarkning om overtagne g erpantebreve.

Klageren var i dialog med sit pengeinstitut, som er koncernforbundet med det indklagede
realkreditinstitut, vedrarende finansieringen af kabet af gerlgligheden.

Klageren fremsendte den 18. august 2015 en e-mail til en bankrédgiver i det koncernforbundne
pengeinstitut, hvori hun forklarede, at hun pregvede at danne sig et overblik over handlen, og at
hendes udgangspunkt var, at hun skulle have et realkreditlan, der svaredetil starrelsen af sadgerens
gjerpantebrev, idet klageren sdledes kun skulle betale 1.660 kr. for transport af ejerpantebrevet.
Klageren stillede spargsmdl til bankradgiverens beregninger, der viste, at der i safald ville komme
til at mangle 42.000 kr. til da&kning af k@besummen.

Bankradgiveren korrigerede den 19. august 2015 beregningernetil et underskud pa ca. 23.000 kr.,
forudsat at klageren erlagde en udbetaling pa 523.000 kr. og optog et realkreditlan pa 1.657.000 kr.

Rea kreditinstituttet fremsendte den 14. september 2015 et tilbud til klageren vedregrende et
kortrentelan F3 pa 1.657.000 kr. Af pantsagnings- og laneaftalen fremgik det, at der var et
gjerpantebrev pa 40.000 kr., som skulle respekteres, et nyt rentetilpasningslan pa 1.657.000 kr. samt
et gerpantebrev pa 1.657.000 kr., der skulleindfries. Af [anetilbuddets betingel ser fremgik det, at
der i beregningerne var taget hgjde for sparet tinglysningsafgift fra eksisterende € erpantebreve pa
giendommen, og at det ville pavirke det overskydende provenu af |anet, séfremt gjerpantebrevene
mod forventning ikke kunne benyttes, idet der i safald skulle betales fuld tingslysningsafgift.
Endvidere indeholdt |anetilbuddet en beregning af provenu, hvori det var forudsat, at der kunne ske
fuld overfarsel af afgift fra ejerpantebrevet og saledes ikke skulle betal es nogen variabel
tinglysningsaf gift.

Klageren indgik den 14. september 2015 en "aftale om ekspedition af boligkgb” med det
laneformidlende pengeinstitut. Ligeledes den 14. september 2015 tiltradte klageren digitalt en
erklaging om, at hun havde fravalgt at modtage radgivning fra det |aneformidlende pengeinstitut i
forbindel se med sin optagelse af 1an med sikkerhed i fast gjendom.



Efter det oplyste kunne g erpantebrevet i egendommen ikke danne grundlag for overfarsel af
tinglysningsafgift, og klageren matte derfor betale fuld afgift ved tinglysningen af det nye lan.

Klageren rettede den 10. november 2015 henvendelse til bankradgivereni det koncernforbundne
pengeingtitut med en klage over, at der ikke forud for belaningen var foretaget en kontrol af, om
gjerpantebrevet kunne anvendes som grundlag for afgiftsoverfarsel. Klageren bemaakede i den
forbindelse, a det var praksis hos realkreditinstituttet at kompensere kunden i situationer, hvor en
sadan kontrol ikke var foretaget. Klageren henviste endvidere ttil, at hun i forventning om
afgiftsoverfarsen havde taget et |an, der prascis modsvarede ejerpantebrevet, og siledes ikke havde
udnyttet den fulde lanegramse, og at hun i gvrigt kun var indstillet pa at betale de 1.660 kr. i
tinglysningsomkostninger, som fremgik af lanetilbuddet.

Klageren fremsendte den 12. november 2015 en klage til det koncernforbundne pengeinstituts
juridiske afdeling, hvori hun redegjorde for sagsforlgbet, herunder at hun et godt stykke far

til budstidspunktet havde gjort opmaaksom pa, at hun alene anskede at betale 1.660 kr. for
modregning af eksisterende gerpantebrev, og at hun derfor var overbevist om, at
realkreditinstituttet selvfalgelig havde undersagt det, inden man udarbedede tilbuddet. Klageren
anfarte videre, at hun, hvisinstituttet havde undersggt det og var vendt tilbage med, at hun ikke
kunne anvende g erpantebrevet til afgiftsmodregning, ville hun have haft nogle muligheder for at
handle anderledes. Klageren oplyste, at hun var bekendt med, at der i lignende sager var ydet
erstatning fra realkreditinstituttets side, hvilket klageren fandt rimeligt, da man som kunde métte
forvente, at de omkostninger, man blev praesenteret for i tilbuddet, var det maksimale, der skulle
betales. Klageren kunne derfor ikke se nogen grund til, at hun skulle stilles darligere end
realkreditinstituttets gvrige kunder.

En afdelingsdirekter i det koncernforbundne pengeinstitut besvarede den 18. november 2015
klagen. Det fremgik heraf, at det omhandlede g erpantebrev var etableret i kraft af omdannelse af et
direkte pantebrev. Denne omdannelse var sket efter 21. marts 2011, hvilket betad, at
tinglysningsafgiften efter de geeldende regler pa intet tidspunkt havde kunnet "overfares” til et nyt
reakreditlan. Eneste made, hvorpa af giften kunne udnyttes, var ved at benytte gjerpantebrevet som
sikkerhed for laneoptagel se. Dette indebar ogs, at klageren alene kunne have undgéet at betale
tingslysningsafgift i forbindelse med finansieringen af lejligheden, hvis den blev kabt kontant af
egne midler, eller hvis erhvervelsen blev finansieret usikret eller mod sikkerhed i gerpantebrevet og
i avrigt pasamme vilkar som lanet i reakreditinstituttet. P den baggrund fandt instituttet ikke, at
klageren berettiget kunne forlange, at det koncernforbundne pengeinstitut eller realkreditinstituttet
skulle betale det naevnte af giftsbel ab.

K lageren indbragte efterf @l gende sagen for Realkreditankenaevnet med pastand om, at
rea kreditingtituttet skulle godtgare hende den variable tinglysningsafgift pa 24.900 kr.
Realkreditingtituttet pastod frifindel se.

Naavnet fandt det ubetaankeligt at lasgge til grund, at klageren havde lagt saalig vaegt pa at kunne
genanvende tinglysningsafgiften fra det g erpantebrev, som hun overtog i forbindel se med kabet af
gjendommen, og at dette havde vaaret kendeligt for realkreditinstituttet/det 1aneformidlende



pengeinstitut. Under disse omstaandigheder og uanset, at rea kreditinstituttet tog forbehold for
afgiftsoverfarden, fandt Naevnet, at instituttet inden udbetalingen af |anet burde have foretaget en
naa'mere undersggel se af, hvorvidt der var det forngdne grundlag for afgiftsoverfarsel. Klageren
havde imidlertid ikke lidt noget tab som faglge af den manglende undersagel se. Naavnet fandt dog, at
klageren burde stilles, som om en sdan undersggel se havde fundet sted, idet det umiddelbart ville
have givet klageren mulighed for at optage et 25.000 kr. starre 1an til daskning af omkostningerne til
afgift.

Som falge af det anferte blev realkreditinstituttet tilpligtet at yde klageren et supplerende 1an pa
25.000 kr. pa samme vilkar som det optagne |an og uden andre omkostninger for klageren end de,
der ville have vazret forbundet med oprindeligt at optage et 1an, der var 25.000 kr. sterre.

21511201
Indfrielsesvilkar. Variabelt forrentet obligationslan med renteloft.

Kendelse afsagt af Realkreditankensa/met den 9. juni 2016

Klagerne havde i deres ejendom to lan til det indklagede realkreditinstitut. Det ene af |anene var et
variabelt forrentet obligationslan med rentel oft og refinansiering og havde en hovedstol pa
1.278.000 kr. Lanet var optaget i oktober 2005 med indledende afdragsfrihed.

Lanet var ydet pagrundlag af lanetilbud af den 28. oktober 2005, hvoraf det fremgik, at der for
delvist konverterbare 1an gjaldt searlige indfrielsesvilkar. Lanetilbuddet var vedlagt Standardiseret
Europad sk Informationsblad, som indeholdt oplysning om, at |anet ville kunne indfries far tid pa 2
méder, nemlig enten ved indlevering af obligationer svarende til obligationsrestgedden eller kontant
indbetaling af det belagb, der kraevedestil udtragkning og indlasning af obligationsrestgadden til kurs
105 til en betalingstermin.

Ligeledes den 28. oktober 2005 underskrev klagerne pantebrev til sikkerhed for det tilbudte 1an. Af
pantebrevet fremgik det, at der for |anet gjaldt de af realkreditinstituttets bestyrelse til enhver tid
fastsatte vilkéar for |angivningen og obligati onsudstedel sen, ligesom pantebrevet indeholdt en
beskrivelse af 1anets indfrielsesvilkar, som var identisk med beskrivelsen i det Standardiseret
Europad sk Informationsblad, som var vedlagt |anetilbuddet. De naevnte indfriel sesvilkar fremgik
endvidere af realkreditinstituttets almindelige forretningsbetingelser af 14. april 20009.

Klager 1 skrev den 1. september 2015 et brev til realkreditinstituttets direkter og oplyste, at hun var
blevet skilt og gnskede at afhaande € endommen. Da der skulle afvikles palanet gnskede klagerne at
konvertere det tinglyste [an, som lainden for 70 pct. af jendommens vaadi, og i den forbindelse
var de blevet opmaarksom p3, at der var tale om et inkonverterbart 1an, som reakreditinstituttet
afviste at konvertere. Klagerne havde hertil faet oplyst, at det var et 1an, som kun kunne indfries ved
keb af de pagad dende obligationer, selv om det var anfart, at |anet var delvist konverterbart, og at



det ikke kunne ske til kurs 100, som var det normale for privatkunder. Klager 1 oplyste videre, at
hun hos radgivere og eksperter pa omradet havde undersggt sagen, og at disse havde oplyst, at man
ikke burde yde et sddant realkreditlan, uden at |antager var helt med pa konsekvenser og betydning
og sdledes var rédgivet om, at det var et [an, hvor man var afskéaret fra fremtidige gunstige
konverteringer. Klager 1 anfarte, at hun og eksmanden pa intet tidspunkt havde vaaet vidende om
disseforhold i relation til omprioritering.

Rea kreditinstituttets direkter besvarede den 14. september 2015 henvendel sen. Heraf fremgik det,
at realkreditingtituttet ikke laangere tilbed |an med 30-arige rentel ofter, idet der var en manglende
interesse for de bagvedliggende obligationer frainvestorernes side, men at der dog stadig var mange
boligejere, der valgte 1an med rentel oft for pa den made at sikre sig mod kraftige rentestigninger.
Direktaren bemaakede, at klagerne stadig kunne indfri |anet ved at opkabe de bagvedliggende
obligationer til en markedskurs eller opsige det med to maneders varsel til en termin og indfri det til
kurs 105. Direktaren henvistei gvrigt til, at klagerne havde optaget 1an gennem det |aneformidlende
pengeingtitut, som havde ydet radgivningen, og til hvem en klage over radgivningen kunne rettes.

Klager 1 henvendte sig den 25. september 2015 pany til realkreditinstituttet, idet hun anferte, at
klagerne havde faet et 1an med et kurstab pa 75.000 kr. allerede ved |aneoptagel sen, som deikke
havde vaaet vidende om, og at der métte foreligge dokumentation herfor. Klager 1 oplyste, at hun
ikke havdei sinde at klage til det |aneformidlende pengeinstitut, idet det métte veare
realkreditinstituttets opgave. Klager 1 fremhaevede, at hun og hendes eksmand gnskede at
konvertere |anet, og at realkreditinstituttet tog kurstabet pa sine skuldre.

Den 9. oktober 2015 afviste realkreditinstituttets klageansvarlige enhed, at klagerne havde faet et
I&n med kurstab pa 75.000 kr. fra start, idet der derimod var tale om en omkostning, som alene ville
blive aktualiseret ved ekstraordinag indfrielse. Den klageansvarlige enhed redegjorde pany for
lantypen og dens indfriel sesvilkar, som fremgik af aftalegrundlaget. Realkreditinstituttet afviste pa
ny klagernes gnske om godtgerelse af omkostningerne i forbindelse med indfrielse af 1anet.

Y derligere korrespondance farte ikke til en afklaring mellem parterne, og klagerne indbragte
efterfel gende sagen for Realkreditankenaavnet med pastand om, at realkreditingtituttet skulle betale
det kurstab, der ville opstai anledning af en kommende indfrielse af klagernes |an, der ikke kunne
indfriestil kurs 100. Realkreditinstituttet pastod frifindelse.

Naavnet henvistetil, at det flere steder af aftalegrundlaget, som bestod af |anetilbuddet af 28.
oktober 2005 med tilhgrende “Standardiseret Europeisk Informationsblad” samt pantebrev, som
endvidere henviste til realkreditinstituttet almindelige forretningsbetingel ser, fremgik, at 1anet var
delvist konverterbart, at lanet havde "sarlige indfrielsesvilkar”, og at lanet kunne indfries enten ved
indlevering af obligationer eller kontant med obligationsrestgad den til kurs 105.

Naavnet fandt, at klagerne derved paklar og tydelig made var blevet oplyst om lanets
indfrielsesvilkar samt konsekvenserne heraf, og at der ikke var grundlag for at palamgge
realkreditinstituttet pa tilbudstidspunktet at foretage konsekvensberegninger af en eventuel fertidig



indfrielse. Endvidere bemarkede Navnet, at der i "Standardiseret Europeisk Informationsblad” var
givet klagerne oplysning om I&nets AOP (&rlige omkostninger i procent).

Som falge af det anfarte blev realkreditinstituttet frifundet.

21512205
Kurssikring. Aftaleindgaelse. Misligholdelse. Omkostninger .

Kendelse afsagt af Real kreditankensevnet den 25. oktober 2016

Klageren havdei sin gendom to variabelt forrentede 1an med rentel oft pa henholdsvis 547.000 kr.
0g 1.252.000 kr. til det indklagede realkreditinstitut. Lanene var ydet med indledende afdragsfrihed
frem til udgangen af 2015.

Klageren rettede den 28. september 2015 telefonisk henvendel setil realkreditinstituttets
kundeservice for at drafte sine muligheder i forbindel se med udlgbet af den afdragsfri periode.

Samtalen, som blev optaget pa band, gav anledning til en dreftelse mellem klageren og

rea kreditingtituttet af en laneomlaggning til et rentetilpasningslan F6. Under telefonsamtalen
gennemgik real kreditinstituttet 1&nets hovedtal, herunder kurser, renter og AOP, og det blev
fremhaevet, at dissetal ville ligge fast, safremt klageren ville indgé en aftale med det samme. Det
blev endvidere under samtalen understreget, at der i givet fald var tale om en bindende aftale, som
klageren ikke efterfalgende kunne fortryde, men at klageren ved at vadge lasningen til gengadd var
sikker patallene. Efter at have spurgt ind til kurssikringskonstruktionen tilkendegav klageren, at
han gnskede en s&dan.

Realkreditinstituttet fremsendte samme dag et 1anetilbud til klageren pa et rentetilpasningslan F6 pa
1.863.900 kr., som fremstod baseret pa en samtidig indgaet fastkursaftale. Af lanetilbuddet fremgik
det, at der var aftalt kurssikring padet nye 1an, og at lanetilbuddet var vedlagt en bekradtelse pa
fastkursaftale.

Af fastkursaftal ebekradtel sen fremgik det, at der den 28. september 2015 var indgaet en aftale med
klageren om udbetaling af et 30-arigt rentetilpasningslan pa 1.863.900 kr. til en vasgtet
udbetalingskurs pa 98,726, og at klageren straks skulle henvende sig til reakreditinstituttets
Kundecenter, hvis han var uenig i en eller flere oplysninger. Det fremgik endvidere, at klageren qua
aftaleindgael sen var forpligtet til at opfylde de betingelser, der var anfert i |anetilbuddet, og at
udbetalingsdokumenterne hurtigst muligt og senest 6 dage fra datoen for bekradtelsen skulle
returnerestil realkreditingtituttet, sa fastkursaftalen kunne overholdes.

Lanetilbuddet var endvidere vedlagt en kursaftale vedrgrende indfrielsen af |anet pa 1.252.000 kr.,
hvori realkreditinstituttet bekragftede, at der den 28. september 2015 var indgaet en fastkursaftale
om indfrielse af |anet pa de vilkar, der var anfert i bekragtelsen. Der var deri indeholdt en
opfordring til, at klageren straks henvendte sig til reakreditinstituttets Kundecenter, hvis han var
uenigi en eller flere oplysninger.



Endelig var |anetilbuddet vedlagt bekradftel se pa opsigelse af |anet pa 547.000 kr., som kun kunne
indfries/nedbringes ved straksindfrielse med differencerente i opsigel sesperioden. Differencerenten
blev beregnet fraindfriel sesdagen og frem til den 1. januar 2016.

Rea kreditinstituttets almindelige forretningsbetingel ser pr. 5. september 2015, som der var henvist
til 1 fastkursaftal ebekradtel sen, indeholder i afsnittet om kurssikring en beskrivel se af
kurssikringsproduktet, fremgangsmade ved indgael se og konsekvenser, herunder at der ved
misligholdel se skulle betales et gebyr for ophaevel sen af aftalen samt et belgb, der svarede til

rea kreditingtituttets tab som falge af kurseendringer i tiden mellem indgael sen af aftalen og
misligholdelsen med tillagy af kurtage.

Realkreditinstituttet kontaktede den 9. oktober 2015 klageren for at rykke for underskrift pade
fremsendte dokumenter. | forlaangel se af samtalen genfremsendte realkreditinstituttet |anetilbud
m.v. baseret pa samme forudsagninger, idet der angiveligt ved en fgjl i det farst af sendte |anetilbud
var taget forbehold for vurdering af g endommen.

Den 20. oktober 2015 bad klageren telefonisk real kreditinstituttet om at fremsende hans
gjendomsnummer og kontrolkode til brug for klagerens pengeinstitut. Realkreditinstituttet oplyste
ved den lgjlighed klageren om, at der var en igangvaaende | &nesag, hvilket klageren tilkendegav, at
han var klar over.

Den 26. oktober 2015 rykkede rea kreditinstituttet pany for de underskrevne dokumenter. Klageren
bad rea kreditinstituttet om at genfremsende de manglende dokumenter pr. e-mail. Klageren gav
under samtalen udtryk for, at det var vanskeligt for ham at overskue tal og aftaler, som blev
videregivet telefonisk, og at han havde brug for at se naamere pa det skriftlige materiale. Under
samtalen praeciserede realkreditinstituttet pany, at der var tale om en bindende aftale, og at man
ikke kunne komme ud af denigen, uden at det var forbundet med omkostninger.

Den 30. oktober 2015 var der pany telefonisk kontakt mellem parterne, i hvilken forbindelse
klageren oplyste, at han ikke anskede at tage imod |anetilbuddet, og at han allerede nogle dage
tidligere havde meddelt dette til realkreditinstituttet. Realkreditinstituttet bemaakede hertil, at en
sadan tilbagemelding ikke var registreret nogen steder i instituttets systemer, og at det ville veae
forbundet med omkostninger i sterrel sesordenen 34.000 kr. at ophaeve kursaftalerne.

Den 30. oktober 2015 fremsendte realkreditinstituttet opgerel ser til klageren over omkostningerne
ved ophaevel se af kursaftalerne, som samlet belgb sig til 33.919 kr.

K lagerens gkonomiske radgiver henvendte sig den 5. november 2015 pr. e-mail til

rea kreditingtituttet, idet han pa baggrund af haendel sesforlgbet fandt, at fastkursaftalen ikke var
bindende, og at han derfor ansa |anet for ophaavet med den virkning, at realkreditinstituttet frafaldt
kravet pa 33.919 kr.

Realkreditingtituttets fasthol dt den 20. november 2015 over for radgiveren, at det klart var blevet
oplyst under samtalen mellem parterne den 28. september, at fastkursaftalen var bindende.



K lagerens gkonomiske radgiver sendte den 30. november 2015 endnu en e-mail til
rea kreditingtituttet, hvori han erklaarede sig uforstaende over for det forhold, at realkreditinstituttet
ikke ville udlevere de band, som angiveligt skulle binde klageren til aftalen.

Realkreditinstituttet fremsendte den 4. december 2015 en erindringsskrivelse til klageren pade
33.919 kr.

Efterfel gende indbragte klageren sagen for Real kreditankenaa/net med pastand om, at
reakreditingtituttet skulle anerkende, at der ikke var indgaet aftaler om kurssikring, som var
bindende for klageren, og at reakreditinstituttet derfor ikke var berettiget til at kraeve betaling af
omkostninger pa 33.919 kr. Realkreditinstituttet pastod frifindel se.

Naevnet bemaakede, at det var klageren, som den 28. september 2015 selv henvendte sig til
realkreditinstituttet, og at realkreditinstituttet under samtalen og i bekradtelserne af kursaftalerne,
som samme dag blev tilsendt klageren, gav oplysninger om priser, vilkar m.v. Naevnet fandt, at
realkreditinstituttet ikke havde tilsidesat bestemmelsernei 84 og 8 14, stk. 1, i lov nr. 1457 &f 17.
december 2013 om visse forbrugeraftaler. Naevnet bemaakede endvidere, at kursaftaler vedrarende
reakreditlan ikke er omfattet af fortrydelsesreglernei den naevnte lov, jf. lovens § 18, stk. 2, nr. 14.

Pa baggrund af telefonsamtalen den 28. september 2015 fandt Naavnet det utvivisomt, at der blev
indgaet aftaler om kurssikring af |aneomlaagningen.

Realkreditinstituttet sendte i forlaangelse heraf den 28. september 2015 et |anetilbud til klageren,
som var baseret pa den oplyste fastkursaftalekurs, og som var vedlagt specifikation af
fastkursaftalen. Specifikationen af fastkursaftalen indeholdt en opfordring til klageren om straks
henvende dig til realkreditinstituttets kundecenter, hvis han var uenig i en eller flere oplysninger.
K ursaftal ebekragftel sen af 28. september 2015 vedrarende indfrielsen af det indestaende 1an
indeholdt en tilsvarende opfordring.

Naavnet henvistettil, at en |antager, der har indgaet en fastkursaftale, i henhold til naavnspraksisi
visse tilfad de kan frigeres for denne. Det forudsadter dog, at |antageren straks og uden ugrundet
ophold efter modtagel sen af aftalespecifikationen eller aftal ebekragtel sen over for

rea kreditingtituttet tilkendegiver, at |antageren ikke mener, at der er indgaet en aftale, og at
|antagerens adfaard har karakter af en afstandtagen til aftaleindgaelsen og ikke har karakter af
fortrydel se.

Klageren havde i klagesagen oplyst, at han to eller tre dage efter telefonsamtalen den 28. september
2015 ringede il realkreditinstituttet for at aandre lanet, og at han den 9. oktober 2015 gentog dette
over for realkreditingtituttet. Rea kreditingtituttet bestred imidlertid, at der havde fundet en sadan
samtale sted primo oktober 2015, men bekradtede, at samtalen af 9. oktober 2015 havde det anfarte
indhold, men at dette endte op i, at klageren accepterede aftalerne.

Selv om Naevnet fandt det uheldigt, at ikke alle samtalerne var optaget pa band, sa forlabet med
sikkerhed havde kunnet afgares, fandt Naevnet det ikke godtgjort, at klageren havde reageret med
den forngdne hurtighed, ligesom klagerens adfaard ikke havde karakter af en afstandtagen til



aftaleindgael sen, men derimod fremtradte som en fortrydel se, idet klageren tilsynel adende havde
modtaget et andet (og maske bedre) tilbud fra et andet realkreditinstitut. Klageren havde da ogsai
klagen oplyst, at han indhentede tilbud flere steder.

Naavnet kunne pa den baggrund ikke give klageren medhold i, at realkreditinstituttet skulle frafalde
kravet pa mislighol del sesomkostninger.

Naavnet tilfgjede, at klageren eventuelt kunne indgive en klage til Pengeinstitutankenaevnet, safremt
han mente, at hans bank havde padraget sig et erstatningsansvar i forbindelse med sin rédgivning af
klageren i forbindelse med fragael sen af kursaftalerne.

Som falge af det anfarte blev real kreditinstituttet frifundet.

21603029
Bidragsforhgjelse.

Kendelse afsagt af Realkreditankensa/net den 22. september 2016

Det indklagede realkreditinstitut afgav den 13. januar 2016 gennem et af sine laneformidlende
pengeinstitutter et tilbud til klageren vedrarende et Tilpasningslan F5 pa 1.760.000 kr. Lanet blev
tilbudt med afdragsfrihed frem til den 30. september 2021. Af |anetilbuddet fremgik det, at den
arlige bidragssats udgjorde 1,0244 pct., at bidraget kunne aandres efter rea kreditinstituttets
beslutning, og at der kunne laeses mere om bidrag i realkreditinstituttets L anguide.

Af den for lanet udstedte |ane- og pantsaetningsaftale fremgik det af de sarlige bestemmelser”, at de
af realkreditinstituttets bestyrelse til enhver tid fastsatte vilkar for 1angivningen var gaddende for
lanet, og at der som en del af ydelserne skulle betales et bidrag, hvis sterrelse og beregningsmade
blev fastsat af realkreditingtituttet, der endvidere kunne aendre starrelsen af eller
beregningsprincipperne for bidrag.

Realkreditinstituttets Languide pr. 6. november 2015 indeholdt til svarende forbehold for
bidragsaandringer i |anets | 2betid og indeholdt desuden en angivelse af de forhold, der kunne fare
frem til sddanne.

K lageren tiltradte den 15. januar 2016 efter reglerne om god skik et radgivningsskema, som var
udarbejdet af det |aneformidlende pengeinstitut, og hvoraf det fremgik, at bidraget kunne justerede
med forudgdende varsel.

Det tilbudte 1an blev udbetalt den 20. januar 2016.

Rea kreditinstituttet varslede den 4. februar 2016 bidragsforhgjelse over for klageren med
henvisning til sgede kapital- og likviditetskrav samt ggede kapitalomkostninger. For klageren betad
det, at den arlige bidragssats pr. 1. juli 2016 ville stige til 1,1966 pct.



Klageren protesterede i e-mail af 28. februar 2016 over bidragsforhgjelsen. Klageren henvistetil, at
bidragssatsen havde vagret et vassentligt element i deres overvejelser om, hvilket 1an, de skulle
optage, og at satsen var blevet aandret mindre end 14 dage efter, at |aneaftalen var indgaet.
Forhgjelsen beted en ekstra udgift pa 3.800 kr. pr. ar., og klageren mente, at det paingen made
kunne vaare rimeligt, at realkreditinstituttet sandrede en aftale sd markant sa kort tid efter
aftaleindgael sen. Klageren bad derfor om, at bidragsstigningen blev annulleret, sddan at den nyligt
indgaede aftale blev efterlevet af savel rea kreditingtituttet som klageren.

Rea kreditinstituttet redegjorde den 29. februar 2016 over for klageren for forlgbet af beslutningen
om bidragsforhgjelser, herunder at klagerens radgiver ikke havde vaaret vidende om de kommende
aandringer og derfor havde radgivet klageren ud fra sin viden pa det paged dende tidspunkt.
Realkreditingtituttet henviste til, at alle instituttets kunder havde faet aandret deres bidragssats, og at
der ikke var mulighed for at aandre klagerens bidragssats.

Klageren indbragte herefter sagen for Realkreditankenas/net med pastand om, at real kreditinstituttet
skulle annullere bidragsforhgjel sen, saledes at den netop indgaede |aneaftale blev efterlevet, og
bidragssatsen blev reguleret tilbage til de oprindelige 1,0244 pct. Realkreditinstituttet pastod
frifindel se.

Naavnet fastslog, at der ikke umiddelbart var tvist om hjemlen, men om hvorvidt reakreditinstituttet
havde forsemt at oplyse klageren om bidragsforhgjelsen, som blev varset kun 14 dage efter, at
klageren havde tiltradt |anet.

Selv om der kun gik ca. 2 uger imellem klagerens |aneoptagel se og varslingen af
bidragsforhgjelsen, fandt Naevnet, at der ikke kunne rejses kritik af realkreditinstituttets
fremgangsmade. Naevnet henviste herved til, at instituttet af blandt andet konkurrence- og
fondsmaessige arsager métte vaae berettiget til og forpligtet til ikke at oplyse om interne
overvejelser om prisandringer. Dertil kom, at der, uanset hvornar en prisaandring offentliggares og
gennemfares, atid vil vaae kunder, som har disponeret kort tid far.

Dader var den relevante hjemmel til bidragsforhgjelsen, og da bidragssatsen ikke var dbenbart
urimelige i sammenligning med niveavuet i branchen for tilsvarende 1an og g heller kunne anses for
vilkarlig, frifandt Neavnet som felge af det anfarte rea kreditinstituttet.

21603042
Bidragsforhgjelse.

Kendelse afsagt af Realkreditankensevnet den 22. september 2016

K lageren optog den 30. december 2014 et Tilpasningslan F1 pa 2.332.000 kr. hos det indklagede
rea kreditingtitut. Lanet var baseret pa et lanetilbud af 16. december 2014, som var afgivet af det
koncernforbundne realkreditinstitut pa vegne af realkreditinstituttet. Af |anetilbuddet fremgik det, at
bidragssatsen pr. & udgjorde 0,6344 pct., at den anfarte bidragssats fraden 1. januar 2015 ville



blive forhgjet til 0,7 pct. pr. &r, og at der kunne findes yderligere information om bidrag i
realkreditinstituttets Languide.

Det koncernforbundne rea kreditinstitut udarbejdede som led i 1aneoptagel sen et rédgivningsskema
efter reglerne om god skik. Skemaet, som klageren tiltradte den 17. december 2014, indehol dt
oplysning om, at bidraget kunne justeres med forudgaende varsel.

Af den for lanet udstedte lane- og pantsatningsaftale fremgik det af de szrlige bestemmelser”, at de
af realkreditinstituttets bestyrelse til enhver tid fastsatte vilkéar for l[angivningen var gad dende for
lanet, og at der som en del af ydelserne skulle betales et bidrag, hvis sterrel se og beregningsméade
blev fastsat af realkreditinstituttet, der endvidere kunne aandre starrelsen af eller
beregningsprincipperne for bidrag.

Rea kreditinstituttet afgav den 7. december 2015 gennem det koncernforbundne realkreditinstitut
tilbud til klageren pa et tillasgslan pa 871.000 kr. som 30-arigt, 3 pct. obligationslan med en arlig
bidragssats pa 0,8088 pct.

Det koncernforbundne real kreditinstitut udarbejdede som led i 1aneoptagel sen et rédgivningsskema
efter reglerne om god skik. Skemaet, som klageren tiltradte den 8. december 2015, indehol dt
oplysning om, at bidraget kunne justeres med forudgaende varsel.

Den for |anet udstedte |ane- og pantsaetningsaftale indeholdt i de saarlige bestemmel ser vilkar, som
var identiske med de ovenfor citerede fralane- og pantsaaningsaftalen for 1anet pa 2.332.000 kr.

Det tilbudte 3 pct. obligationslan blev udbetalt den 14. december 2015.

Realkreditinstituttets L anguide indehol dt tilsvarende forbehold for bidragssendringer i 1anets | gbetid
og indeholdt desuden en angivelse af de forhold, der kunne fere frem til sddanne.

Rea kreditinstituttet varslede den 4. februar 2016 bidragsforhgjelse over for klageren med
henvisning til sgede kapital- og likviditetskrav samt ggede kapitalomkostninger. For klageren beted
det, at den arlige bidragssats pr. 1. juli 2016 patilpasningslanets ville stige til 1,0076 pct., og pa
obligationslanet til 0,9324 pct.

Klageren fremsendte den 24. februar 2016 en protest til det koncernforbundne realkreditinstitut over
bidragsforhgjelsen, idet klageren henvistettil, at han ikke noget sted kunne finde, hvor
realkreditinstituttet havde hjemmel til at haeve bidraget uden at anfare alerede indtrufne haandel ser.
Derfor ville klageren ikke acceptere de stigninger, som var palagt hans 1an, som begge var sa nye, at
alle eksisterende kapitalkrav var kendt pa optagel sestidspunkterne, medmindre real kreditinstituttet
kunne fremfgre andre argumenter pa et vassentlig mere oplysende grundlag end angivet i
vardlingsbrevene.

Det koncernforbundne realkreditinstitut redegjorde den 25. februar 2016 for forlgbet af
beslutningen om at foretage bidragsforhgjelser, herunder at den ikke var truffet patidspunkterne for
klagerens laneoptagel ser. Det koncernforbundne realkreditinstitut henviste til hjemlen i
aftalegrundlaget til bidragsforhgjelser og fastholdt bidragsforhgjelserne.



Klageren indbragte efterf@lgende sagen for Real kreditankenaaynet med pastand om, at
realkreditinstituttet skulle traekke hele stigningen i bidraget pa hans to |an tilbage til det niveau, det
var den 4. februar 2016. Realkreditinstituttet pastod frifindel se.

Naevnte bemaakede, at klageren havde anfaggytet realkreditinstituttets bidragsforhgjel ser med
henvisning til, at det ikke kunne ske med den begrundel se, at kapitalkravet til realkreditinstituttet
var steget siden klagerens |aneoptagel se.

Naavnet fandt ikke grundlag for at kraeve, at reakreditinstituttet ud fra de angivne begrundel ser for
bidragsforhgjelserne farte et ssarligt bevis for grundlaget for disse. Naavnet bemaakede i den
forbindelse, at der hen over de seneste & var kommet en raskke nye kapitalkrav, som hele

rea kreditsektoren havde mattet indrette sig pa, herunder med stigende bidragssatser til falge.
Naavnet kunne endvidere ikke kritisere, at realkreditinstituttet ikke tog afsad i den enkelte kundes
forhold, men havde gennemfart bidragsforhgjelser af generel karakter, som det var muligt efter
aftalegrundlaget.

Selv om der kun gik godt 1,5 maned imellem klagerens seneste |aneoptagel se og varslingen af
bidragsforhgjelsen, fandt Naevnet, at der ikke kunne rejses kritik af realkreditinstituttets
fremgangsmade. Naevnet henviste herved til, at instituttet af blandt andet konkurrence- og
fondshersmaessige arsager métte vaare berettiget og forpligtet til ikke at oplyse om interne
overvejelser om prisaandringer. Dertil kom, at der, uanset hvornar en prisaandring offentliggeres og
gennemferes, atid ville veare kunder, som har disponeret kort tid far.

Klageren havde derudover anfaegtet, at en del af stigningen skulle brugestil at betale de
pengeinstitutter, som havde aftale med realkreditinstituttet/det koncernforbundne realkreditinstitut,
idet klageren fandt, at det var i strid med den aftale, som han havde indgaet med
realkreditinstituttet.

Neaevnet fandt, at det stod realkreditinstituttet frit for at tilrettelaagge sin forretning, herunder
distributions- og ekspeditionsopgaver, som instituttet fandt mest hensigtsmaessig. Fordelingen af
bidragsindtaagterne var endvidere et anliggende mellem realkreditinstituttet og de |aneformidlende
ingtitutter, som var |anekunderne uvedkommende. | den forbindel se bemaarkede Naavnet, at de
laneformidlende institutter stiller garanti for den rangyderste del af belaningen og foretager en del af
administrationen pa realkreditinstituttets vegne.

Dader var hjemme til bidragsforhgjelsen i aftalegrundlaget, og da bidragssatsen ikke var dbenbart
urimelig i sammenligning med niveauet i branchen for tilsvarende [an og g heller kunne anses for
vilkarlig, frifandt Neevnet som felge af det anfarte rea kreditintituttet.

21603046
Bidragsforhgjelse.

Kendelse afsagt af Realkreditankensevnet den 25. oktober 2016



Det indklagede realkreditinstitut fremsendte den 20. marts 2015 gennem et af sine laneformidlende
pengeingtitutter et |anetilbud til klageren vedrarende et 30-arigt, 2 pct. obligationslan med
indledende afdragsfrihed. Af lanetilbuddet fremgik det, at den arlige bidragssats udgjorde 0,8872
pct., og at der kunne lasses mere om bidrag i realkreditinstituttets Languide.

L anetilbuddet var vedlagt en lane- og pantsatningsaftale, hvoraf det i de saarlige bestemmel ser
fremgik, at de af realkreditingtituttets bestyrelse til enhver tid fastsatte vilkar for langivningen var
gaddende for lanet, og at der som en del af ydelserne skulle betales et bidrag, hvis sterrelse og
beregningsmade blev fastsat af realkreditingtituttet, der endvidere kunne aandre sterrelsen &f eller
beregningsprincipperne for bidrag.

Det |aneformidlende pengeinstitut udarbejdede i forbindelse med |aneoptagel sen et
radgivningsskema efter reglerne om god skik. Af radgivningsskemaet, som blev tiltradt af klageren
den 25. marts 2015, fremgik det, at et [an med fast rente kostede typisk mere end et [an med
variabel rente, at rente og afdrag til gengadd var kendt i hele lanets |gbetid, og at bidraget kunne
justeres med forudgdende varsal.

Det tilbudte 1an blev udbetalt den 1. april 2015.

Realkreditingtituttets Languide pr. 6. november 2015 indeholdt ligel edes forbehold for
bidragsandringer i |anets | gbetid og indeholdt desuden en angivelse af de forhold, der kunne fare
frem til sddanne.

Rea kreditinstituttet varslede den 4. februar 2016 bidragsforhgjelse over for klageren med
henvisning til sgede kapital- og likviditetskrav samt ggede kapitalomkostninger. For klageren beted
det, at den arlige bidragssats pr. 1. juli 2016 ville stige til 1,0624 pct.

Klageren henvendte sig den 26. februar 2016 til realkreditinstituttets kundeservice med en klage
over stigningerne i bidragssatserne, som klageren fandt drastiske. Klageren henviste til, at hun
havde et 1an med fast rent uden afdrag, og at det eneste alternativ var at omlasgge |anet til et [an med
afdrag, men at det kostede bade gebyrer og kurstab. Klageren var af den overbevisning, at hun
havde lavet en aftale med real kreditinstituttet om et fastforrentet |an, hvor ydelsen ikke kunne
hoppe op og ned, men alligevel endte det med en ydelse, der pludselig steg uforudset. Klageren
havde gennemlaest kontrakten med realkreditinstituttet og kunne se, at instituttet kunne forhgje
bidragssatserne, men bemagrkede, at det vist var de faareste, der forventede en stigning pa op til 300
pct.

Realkreditinstituttets kundeservices redegjorde samme dag for bidragsfastsadtel sen for forskellige
lantyper generelt og bidragsforhgjelsen konkret.

Klageren indbragte efterf @l gende sagen for Realkreditankenaevnet med pastand om, at
rea kreditingtituttet skulle lade bidragssatsen pa hendes 1an vaare usandret. Real kreditingtituttet
pastod frifindel se.



Neaevnet fastslog, at klageren ikke umiddelbart anfaegtede, at der i aftalegrundlaget var en hjemmel
for realkreditinstituttet til at foretage bidragsforhgjelser, men at denne hjemmel ikke burde omfatte
eksisterende |an, idet det ikke kunne vaare eksisterende kunders ansvar, at rea kreditinstituttet fortsat
kunne tilbyde nye kunder stabile |an, samt at denne indtjening métte kunne findesi

real kreditingtituttets egne budgetter eller hos fremtidige |antagere.

Hertil bemakede Naevnet, at de agede kapitalkrav ikke alene gjaldt for nye [an, men ogsa for
eksisterende |an, og at det ikke kunne kritiseres, at instituttet i overensstemmelse med hjemlen i
aftalegrundl aget havde foretaget bidragsforhgjelser for de lan, der udlaste de agede kapitalkrav,
dvs. bade de eksisterende |an samt de nye |an. Naevnet bemagrkede i den forbindelse, at de agede
kapitalkrav, der udlastes pa de eksisterende |an, alternativt skulle inddackkes via en yderligere
foregel se af bidragssatserne palan til nye kunder.

Til klagerens anbringende om, at bidragsforhgjelsen var bade ubegrundet og urimelig, herunder
fordi reakreditinstituttet havde henvist til fremtidige krav om polstring, bemaarkede Naevnet, at det
ud fra de redegerel ser for bidragsforhgjelsen, der var offentliggjort pa realkreditinstituttets
hjemmeside, var korrekt, at der i et vist omfang var forsggt taget hgjde for de gulvkrav
(minimumskapitalkrav til det enkelte |an uafhaengig af faktisk risiko) samt regulering af risikovaagte
for de enkelte typer af engagementer (1an m.v.), som var pavej i EU-reguleringen af
standardmetoden til opgerelse af kapitalkravet til kreditrisiko. Ud fra rea kreditinstituttets
oplysninger var det dog i a vaesentlighed sket ved en marginalt starre bidragsforhgjelse for at
forberede en barsnotering, som skulle give grundlag for at fremskaffe den forngdne kapital ved
aktieemissioner. Langt den overvejende del af forhgjelsen var sdledes sket for at dackke allerede
kendte kapitalkrav. Naevnet kunne ikke kritisere denne fremgangsmade, idet Naevnet lagde til

grund, at det — uanset at kapitalkravene formelt trédte i kraft pa et senere tidspunkt — métte anses for
ngdvendigt at foretage bidragsforhgjelser pa et tidligere tidspunkt, idet kapitalkravene ellers ikke
kunne vaae opfyldt rettidigt.

Dader endvidere var den fornagdne klare hjemmel, og da bidragsforhgjel sen ikke kunne anses for
vilkérlig eller dbenbart urimelig, frifandt Neevnet som felge af det anfarte realkreditinstituttet.

21603062
Bidragsforhgjelse. I nstitutskifte.

Kendelse afsagt af Realkreditankensa/net den 2. december 2016

Klageren havdei sin iendom tre lan, som var ydet af det indklagede realkreditinstitut 1.
Bidragssatsen pa detre lan blev pr. den 1. april 2012 forhgjet med 0,1 pct.

Realkreditingtitut 1 fremsendte den 8. oktober 2013 i sin egenskab af 1aneformidler for det
koncernforbundne rea kreditinstitut 2 en vejledende beregning af 1aneomlasgning til klageren,
hvoraf det fremgik, at der var en arlig bidragssats pa de to |an, som forudsattes optaget, pa
henholdsvis 0,63 og 1,25 pct.



Realkreditingtitut 1 fremsendte den 10. oktober 2013 pa vegne af realkreditinstitut 2 et |1anetilbud til
klageren vedrarende et tilpasningslan F1 2.280.000 kr. samt et tilpasningslan F5 pa 314.000 kr. med
arlige bidragssatser pa henholdsvis 0,6333 og 1,25 pct.

L anetilbuddene var vedlagt 1ane- og pantsagningsaftaler for de tilbudte |an, hvori reakreditingtitut 2
var angivet som kreditor, og hvoraf det fremgik af de ssarlige bestemmel ser, at de af
realkreditinstitut 2’s bestyrelse til enhver tid fastsatte vilkar for langivningen var geeldende for lanet,
og at der som en del af ydelserne skulle betales et bidrag, hvis starrel se og beregningsméade blev
fastsat af realkreditingtitut 2, der endvidere kunne aandre starrelsen af eller beregningsprincipperne
for bidrag.

Realkreditinstitut 1 udarbejdede i forbindelse med laneomlasgningen, som blev gennemfart den 31.
oktober 2013, et radgivningsskema, hvoraf det under overskriften ”De vaesentligste egenskaber ved
lanet” fremgik, at bidraget kunne justeres med forudgaende varsel.

Realkreditingtitut 2 forhgjede pr. 1. januar 2015 det arlige bidrag pa tilpasningslanet F1 til 0,7996
pct. og kursfradraget ved refinansiering fra 0,1 til 0,3 kurspoint.

Realkreditingtitut 1 afgav den 15. april 2015 rentetilpasningstilbud til klageren, hvorefter F1 |anet
pa& 2.280.000 kr. pr. 1. juli 2015 skulle aandrestil et F5 |an, fortsat med afdragsfrihed til 2023. Af
tilbuddet fremgik en bidragssats pa 0,7496 pct.

Realkreditinstitut 2’s Languide pr. 6. november 2015 indeholdt pa samme méade som lane- og
pantsagningsaftalerne forbehold for bidragsaandringer i lanets |gbetid og indehol dt desuden en
angivelse af de forhold, der kunne fare frem til sddanne.

Reakreditinstitut 2 varslede den 4. februar 2016 bidragsforhgjelse over for klageren med
henvisning til sgede kapital- og likviditetskrav samt ggede kapitalomkostninger. For klageren beted
det, at den arlige bidragssats pr. 1. juli 2016 ville stige til 0,8496 pct. for lanet pa 2.280.000 kr. og
til 1,45 pct. for lanet pa 314.000 kr.

Klageren protesterede den 7. marts 2016 til realkreditinstitut 1 over bidragsforhgjelserne. Det
fremgik af henvendelsen, at klageren troede, at hun havde sine boliglan i realkreditinstitut 1, idet al
korrespondance havde veret med realkreditinstitut 1 pa institut 1’s brevpapir og underskrevet af
reakreditingtitut 1. Klageren anferte, at hun aldrig havde modtaget oplysning om, at hendes lan var
flyttet til realkreditingtitut 2. Farste gang realkreditinstitut 2 optradte i en korrespondance fra hendes
realkreditinstitut var i et brev af 28. august 2014, hvori hun blev gjort opmaarksom p3, at institut 2
forhgjede bidragssatser og kursfradrag, men ingen forklaring omkring institut 2. Klageren gnskede
pa den baggrund en kopi af det brev, hvori hun blev gjort opmaaksom pa, at hendes [an var flyttet
frareakreditinstitut 1 til realkreditinstitut 2, og hvilke konsekvenser det ville fa for bidragssatsernes
udvikling.

K lageren indbragte efterf @l gende sagen for Realkreditankenaa/net med pastand om, at
rea kreditinstitut 1 skulle anerkende, at bidragsforhgjelserne pa hendes |an skulle bortfalde, og at
hendes |an skulle fares tilbage til realkreditinstitut 1. Realkreditinstitut 1 pastod frifindel se.



Nasvnet udtalte, at sagen farst og fremmest omhandlede den radgivning og de oplysninger, som
reakreditingtitut 1 gav klageren i forbindel se med hendes 1aneomlaggning i 2013.

Den vejledende beregning af 8. oktober 2013 pa omlaggning af |an var afgivet pa realkreditinstitut
1’s brevpapir, og lanetilbuddene af 10. oktober 2013 blev fremsendt til klageren med et brev fra
realkreditinstitut 1 og pa realkreditinstitut 1’s brevpapir.

Under hensyntagen til klagerens davaaende kundeforhold til realkreditinstitut 2 fandt Neevnet
anledning til at udtale kritik af, at realkreditinstitut 1 ikke tydeligere gjorde klageren opmaarksom
pa, at realkreditinstitut 1 alene optradte i sin egenskab af laneformidler for realkreditinstitut 2.
Naevnet fandt det i den forbindelse ikke relevant, hvilke oplysninger om denne sasmmenhaang der
var givet padiverse medier, idet Nasvnet ansa det for vassentligt, at kunden forud for og i
forbindel se med selve aftaleindgael sen modtager klar og tydelig besked om, hvem han eller hun
indgér en aftale med, sdledes at kunden ikke kan vaarei tvivl herom.

Af lanetilbuddet og lane- og pantsatningsaftalerne af 10. oktober 2013, som er tiltradt af klageren
fremgik det imidlertid, at |anet var ydet af realkreditinstitut 2.

Nar der samtidig blev taget hensyn til resultatet af 1aneomlasgningen, herunder at klageren ikke
kunne have opnaet et 1an hos realkreditingtitut 1, og at en forlaagelse af afdragsfrihed ikke var
mulig uden laneomlasgning, fandt Naevnet, at realkreditinstitut 1 ikke havde padraget sig
radgiveransvar over for klageren ved ikke at fremhaeve, at |&neomlaggningen skete til et 1an, der
aktuelt ville kunne bidragsforhgjes. Naevnet bemerkede i den forbindelse, at realkreditinstitut 1’s
lan reelt ikke har fast bidrag, men at bidraget p.t. ikke kan saetes op uden
konkurrencemyndighedernes godkendel se.

Dabidraget som variabel faktor fremgik flere steder i aftalegrundlaget, herunder af det fremlagte
radgivningsskema, og da bidragsforhgjel sen ikke kunne anses for vilkarlig eller dbenbart urimelig i
sammenligning med niveauet i branchen for tilsvarende |an og bel @ningsgrader, frifandt Nasvnet
som falge af det anfarte rea kreditinstituttet.

21603080
Bidragsforhgjelse.

Kendelse afsagt af Real kreditankenaevnet den 25. oktober 2016

Det indklagede rea kreditinstitut tilbed den 19. januar 2012 klageren et 20-arigt, 3 pct.
obligationslan pa 1.293.000 kr. Lanet blev tilbudt gennem et af realkreditinstituttets
l&neformidlende pengeinstitutter.

Det laneformidlende pengeinstitut udarbejdede i forbindelse med langivningen et
radgivningsskema, hvoraf det fremgik, at et |an med fast rente typisk kostede mere end et |an med
variabel rente, og at ydelsens sterrelsetil gengadd var kendt i hele |anets | gbetid.



Klageren underskrev den 19. januar 2012 en lane- og pantsaetningsaftale for det tilbudte 1an, hvoraf
det fremgik, at de af realkreditinstituttets bestyrelse til enhver tid fastsatte vilkar for |angivningen
var gaddende for lanet, og at der som en del af ydelserne skulle betales et bidrag, hvis starrelse og
beregningsmade blev fastsat af realkreditinstituttet, der endvidere kunne aandre sterrelsen af eller
beregningsprincipperne for bidrag.

Det tilbudte 1an blev udbetalt den 31. januar 2012.

Reakreditinstituttet varslede den 27. mgj 2013 bidragsforhgjelse over for klageren med henvisning
til skearpede lovkrav til kapital, ggede kapital omkostninger og voksende tab pa udlan. For klageren
beted det, at den arlige bidragssatsi procent pa 0,5368 pct. pr. 1. oktober 2013 steg til 0,5868 pct.

Realkreditinstituttets Languide pr. 6. november 2015 indeholdt pa samme méade som lane- og
pantsaetningsaftalen forbehold for bidragseandringer i 1anets | gbetid og indeholdt desuden en
angivelse af de forhold, der kunne fare frem til sadanne.

Realkreditinstituttet varslede den 4. februar 2016 bidragsforhgjelse over for klageren, hvorved
bidraget pa klagerens|an pr. 1. juli 2016 ville stige til 0,7068 pct. p.a.

Klageren henvendte sig efterfal gende forgeevestil det 1aneformidlende pengeinstitut med en klage
over bidragsforhgjel sen.

Klageren indbragte efterf @l gende sagen for Realkreditankenaevnet med pastand om, at
realkreditinstituttet skulle anerkende, at bidraget ikke kunne overstige det niveau, det udgjorde ved
|anets optagelse, og at bidragsforhgjelsen derfor skulle bortfalde. Rea kreditinstituttet pastod
frifindelse.

Naavnet henviste til, at klageren havde anfaggtet, at realkreditinstituttet kunne foretage
bidragsforhgjelser pa hans fastforrentede 1an. Dette skete med henvisning til, at klageren mundtligt
ved |aneoptagel sen fik at vide, at ydelsen ikke kunne stige. Klageren henvistei gvrigt til, at
realkreditinstituttets produktblade og produktbeskrivel ser anfarte noget tilsvarende, nemlig at prisen
respektive ydel sen pa et fastforrentet |an ikke kunne aandre sig i |abetiden.

Naevnet medgav klageren, at formuleringerne i de fremlagte produktblade og produktbeskrivel ser
var upraecise og uheldige, som det ogsa var erkendt af realkreditinstituttet. De eventuelle virkninger
heraf i forhold til de offentligretlige bestemmelser om god markedsfgringsskik i henholdsvis
reglerne om god skik og i markedsfaringsloven var et anliggende, der henhgrte under Finanstilsynet
og/eller Forbrugerombudsmanden.

Naavnet havde foretaget en vurdering af et eventuelt radgiveransvar som falge af det af klageren
anferte. Naavnet havde herved lagt vasgt pa, at klageren ikke havde dokumenteret eller godtgjort, at
han i modstrid med den klare hjemmel i aftalegrundlaget til, at instituttet kunne foretage
bidragsforhgjelser, i den mundtlige rédgivning eller pa anden vis var garanteret eller tilsikret, at
bidraget ikke kunne stige. Naavnet kunne derfor ikke give klageren medhold i klagen.



Naavnet bemaakede for en god ordens skyld, at bidragsforhgjelser pa eksisterende [an siden 1990
har fundet sted med nogle &rs mellemrum, og saledes ikke er et nyt fasmomen. Naevnet henviste il
Erhvervs- og Vakstministerens svar pa spergsmal 145 am. del stillet af Erhvervs-, Vakst- og
Eksportudvalget den 11. februar 2015, som indeholder oplysninger om udviklingen i bidragssatser
for realkreditlan.

Naavnet bemaakede endvidere, at reakreditinstituttets tilrettel asggel se af priser m.v. for
fastforrentede |an ikke umiddelbart adskilte sig fra den made, andre institutter i branchen anvendte.

Neaevnet frifandt som faglge af det anfarte realkreditinstituttet.

21603084
Bidragsforhgjelse.

Kendelse afsagt af Realkreditankensa/net den 8. august 2016

Klageren havdei sin gjendom et tilpasningslan F3 pa 3.160.000 kr., som var ydet af det indklagede
realkreditinstitut i 2010 med indledende afdragsfrihed frem til 2020.

Af den for lanet udstedte Lane- og pantsagningsaftale fremgik det af de saalige bestemmel ser, at
der for 1anet gjaldt de af realkreditinstituttets bestyrelse til enhver tid fastsatte vilkér for
l&ngivningen og obligationsudstedel sen, og at der som en del af ydelserne skulle betales et bidrag,
hvis starrelse og beregningsmade blev fastsat af realkreditinstituttet, der ligeledes kunne aandre
starrelsen af bidraget og dets beregningsprincipper.

Realkreditinstituttets Languide pr. 6. november 2015 indeholdt til svarende forbehold for
bidragsaendringer i |anets | gbetid samt en angivelse af, hvilke forhold der kunne fare til
bidragsforhgjelser. Endvidere fremgik det af Languiden, at bidragets starrel se og beregningsméade
blev fastsat i forbindelse med ydelse af |anet, at bidragssatsen ved |anets udbetaling var afhaangig af
den belante g endom, afdragsprofil, 1antype, lanets hovedstol og beldningsinterval (Ianets
prioritetsstilling i forhold til den kontante lanevaardi for g endommen), at beldningsintervallet blev
fastlagt via en vaardiansadtel se af g endommen ved |anoptagel sen, at vaardi ansadtel se blev foretaget
af realkreditinstituttet pa den af ingtituttet valgte made, og at belaningsintervallet blev fastlagt pany
ved en efterfal gende omlasgning af |anet, gad dsovertagel se eller relaksation.

Realkreditinstituttet varslede den 27. magj 2013 bidragsforhgjelse over for klageren med henvisning
til agede kapitalkrav og kapitalomkostninger. For klageren beted det, den arlige bidragssats pr. 1.
oktober 2013 ville stige fra 0,60 pct. til 0,9368 pct.

Realkreditingtituttet varslede pa ny forhgjelser af bidragssats og kursfradrag den 28. august 2014.
For klageren betad det, at den &rlige bidragssats pr. 1. januar 2015 ville stige til 1,0244 pct., samt at
kursfradraget pa 0,10 kurspoint ville stige til 0,20 kurspoint.



Realkreditinstituttet varslede den 4. februar 2016 endnu en bidragsforhgjelse over for klageren,
hvorved bidragssatsen pr. 1. juli 2016 ville stige til 1,3996 pct.

Klageren rettede henvendel se til realkreditinstituttet om bidragsforhgjelsen, som realkreditinstituttet
fastholdt.

Efterfal gende indbragte klageren sagen for Realkreditankenaaynet med pastand om, at den aktuelle
bidragssats pa hans |an skulle fastholdes. Realkreditinstituttet pastod frifindel se.

Naevnet fastslog, at der i aftalegrundlaget, som klageren gennem sin accept af 1anet havde tiltradt,
var en klar hjemme til bidragsforhgjelser.

Naevnet fandt desuden, at bidragsforhgjelserne, der var foretaget ensartet for grupper af kunder og
Ian, ikke kunne anses for vilkarlige, og at der uanset bidragsforhgjel sernes forholdsvis hgje
stigningstakt ikke var grundlag for at anse disse for dbenbart urimelige. Naevnet tilfgjedei avrigt, at
det af realkreditinstituttets prislister fremgik, at klageren ved at omlaggge sit [an til en anden lantype
og afdragsprofil kunne opna en ikke ubetydelig nedsadtel se af bidragssatsen.

Til klagerens anbringende om, at bidragsforhgjelsen burde afhaenge af en aktuel vurdering af
gjendommen, bemaarkede Naevnet, at det af realkreditinstituttets gad dende Languide fremgik,
hvordan belaningsintervallet fastlaagges ved | anets udbetaling, og at belaningsintervallet herefter
alene kan fastlasgges pa ny ved en efterfal gende omlasgning af |anet, gaddsovertagelse eller
relaksation. Naevnet fandt, at der ikkei aftalegrundlaget var belagg for at palaggyge

rea kreditingtituttet en pligt til at revidere bidragsindplaceringen, hverken i opad- eller nedadgdende
retning.

Naevnet frifandt som falge af det anfarte realkreditinstituttet.

21603089
Bidragsforhgjelse.

Kendelse afsagt af Realkreditankensevnet den 22. september 2016

Det indklagede realkreditinstitut afgav den 23. februar 2015 gennem det koncernforbundne
rea kreditingtitut tilbud til klageren pa et 30-arigt, 2 pct. obligationslan pa 1.400.000 kr. Af
lanetilbuddet fremgik det, at bidragssatsen udgjorde pa 0,35 pct. pr. &, at bidragssatsen blev
beregnet af |anets restgadd, og at klageren kunne lasse mere om bidrag i Languiden.

K lageren tiltradte den 23. februar 2015 et radgivningsskema, hvoraf det fremgik, at klageren havde
fravalgt at modtage radgivning fra rea kreditinstituttet i forbindelse med optagelse af Ian med
sikkerhed i fast jendom, og at klageren selv havde val gt |1anetype uden radgivning.

Af den for lanet udstedte |ane- og pantsagtningsaftale fremgik det af de saalige bestemmelser, at der
for |anet gjaldt de af realkreditinstituttets bestyrelse til enhver tid fastsatte vilkar for langivningen,
og at der som en del af ydelserne skulle betales et bidrag, hvis starrel se og beregningsméade blev



fastsat af realkreditinstituttet, som ligeledes kunne aandre sterrel sen af bidraget og dets
beregningsprincipper, herunder for grupper af 1an.

Klageren optog den 16. juni 2015 et tillasgslan pa 317.000 kr. hos red kreditinstituttet. Lanet blev
optaget som et 30-arigt, 3 pct. obligationslan. Klageren fraval gte ogsa ved den lgjlighed at modtage
radgivning frainstituttet.

Realkreditingtituttets Languide pr. 6. november 2015 indeholder tilsvarende vilkar om, at bidragets
sterrelse og beregningsmetode i |anets | gbetid kan aandres af realkreditingtitutter. Languiden
indeholdt derudover en opregning a de forhold, som kan feretil bidragsforhgjelser.

Realkreditinstituttet varslede den 4. februar 2016 bidragsforhgjel ser over for klageren med
henvisning til sgede kapital- og likviditetskrav samt ggede kapitalomkostninger. For klageren beted
det, at den arlige bidragssats pr. 1. juli 2015 ville stige til 0,45 pct.

Klageren klagede den 28. februar 2016 til realkreditinstituttet over varslingen af forhgjelse af
bidragssatsen. Klageren anfarte til stette for sin klage, at |anet pa 1.400.000 kr. var optaget i 2015
med 1. prioritet i hendes ejendom, som havde en offentlig vurdering pa 3.900.000 kr., og at |anet
sdledesrigeligt [ainden for 40 procent af ejendommens vaadi. Derfor mente klageren, at
bidragssatsen pa hendes fastforrentede |an ikke burde kunne stige af den af real kreditinstituttet
angivne arsag.

Realkreditinstituttet redegjorde den 9. marts 2016 over for klageren for baggrunden for
bidragsforhgjelsen, som var sket i overensstemmel se med aftal egrundlaget og reglerne om god skik
for finansielle virksomheder. Bidragsforhgjelsen blev derfor fasthol dt.

K lageren indbragte efterf @l gende sagen for Realkreditankenaevnet med pastand om, at
rea kreditingtituttet skulle frafal de bidragsforhgjel sen palanet pa 1.400.000 kr., sdledes at 1anets
bidragssats usandret var 0,35 pct. arligt. Realkreditinstituttet pastod frifindelse.

Naevnet bemaakede, at klageren ikke umiddelbart anfaegtede real kreditinstituttets hjemmel til at
foretage bidragsforhgjelser, men at bidragsforhgjelsen for hendes 1. prioritetsian var urimelig, idet
den var uden sammenhaang til den kreditrisiko, |anet reprassenterede.

Naavnet kunne ikke kritisere, at realkreditinstituttet ikke tog afseet i den enkelte kundes forhold, men
gennemfarte bidragsforhgjelser af generel karakter, som det var muligt efter aftalegrundlaget,
eksempelvis for grupper af lan.

Naavnet fandt endvidere, at bidragsforhgjelsen hverken kunne tilsidesagttes som vilkéarlig eller
abenbart urimelig, og frifandt som falge af det anfarte realkreditinstituttet.

21604100
Bidragsforhgjelse.

Kendelse afsagt af Realkreditankense/net den 2. december 2016



Klagerne har to g endomme, hvori der indestar Ian til det indklagede realkreditinstitut.

Realkreditingtituttet har sdledesi 2009 og i 2010 ydet tilpasningslan F3 pa oprindelig 208.000 kr. og
242.000 kr. i ejendom 1 og tilpasningslan pa oprindelig 1.967.000 kr. i gjendom 2.

Af defor lanenei ejendom 1 udstedte lane- og pantsaaningsaftaler fremgar det af de saalige
bestemmelser, at de af realkreditinstituttets bestyrelse til enhver tid fastsatte vilkar for langivningen
var gaddende for |anet, og at der som en del af ydelserne skulle betales et bidrag, hvis starrelse og
beregningsmade blev fastsat af realkreditinstituttet, der endvidere kunne aandre sterrelsen af eller
beregningsprincipperne for bidrag.

Tilsvarende bestemmel ser fremgér af de saalige bestemmel ser i pantebrevet for 1anet i jendom 2.

Realkreditinstituttet varslede den 27. maj 2013 bidragsforhgjel ser pa klagernes tre |an med virkning
fraden 1. oktober 2013. For |anene pa 208.000 kr. og 242.000 kr. indebar det en forhgjelse af den
arlige bidragssats fra 0,80 pct. til 1,85 pct., medens bidraget palanet pa 1.967.000 kr. blev forhgjet
fra0,6856 pct. til 1,1464 pct. p.a.

Den 28. august 2014 varslede real kreditinstituttet for lanet pa 1.967.000 kr. bidragsforhgjel se il
1,25 pct. p.a. gaddende fra 1. januar 2015.

Realkreditinstituttet fremsendte den 26. januar 2015 en bekragftelse til klagerne paen
refinansieringsaftale vedrarende aandring af refinansieringsprofilen palanet pa 1.967.000 kr. til F5.

Tilsvarende aftaler blev den 9. juli 2015 fremsendt vedrerende |anene pa 208.000 kr. og 242.000 kr.

Realkreditingtituttets Languide pr. 6. november 2015 indeholdt pa samme méade som lane- og
pantsagni ngsaftal erne respektive pantebrevet forbehold for bidragssandringer i |anets | gbetid og
indeholdt desuden en angivelse af de forhold, der kunne fare frem til sddanne.

Rea kreditinstituttet varslede den 4. februar 2016 bidragsforhgjelse over for klageren med
henvisning til sgede kapital- og likviditetskrav samt ggede kapitalomkostninger. For klageren beted
det, at den arlige bidragssats pr. 1. juli 2016 ville stigetil 2,25 pct. for tilpasningslanene pa
henholdsvis 208.000 kr. og 242.000 kr. og til 1,6568 pct. for tilpasningslanet pa 1.967.000 kr.

Klagerne sendte den 3. marts 2016 en klage til realkreditinstituttet over den voldsomme stigning i
bidragsforhgjelserne. Klagerne mente, at det var fuldsteendigt utilstedeligt med de fortlgbende
prisstigninger, som betad, at de var oppe pa at skulle betale i nearheden af 40.000 kr. alenei bidrag.
Klagerne mente ikke, at de voldsomme stigninger var berettigede, da de overhovedet ikke pa noget
tidspunkt var blevet gjort opmaaksom pa, at der var sa stor en risiko forbundet med bidragssatsen.
Klagerne mente, at der burde vaare et 1oft over, hvor meget man kan stige i bidrag. Klagerne habede,
at instituttet ville tage klagen alvorligt, da det seneste tiltag havde stor indvirkning pa deres daglige
liv.



Realkreditinstituttet redegjorde den 13. marts 2016 over for klagerne for baggrunden for
bidragsforhgjelsen og den hjemmel, der var hertil i aftalegrundlaget. Realkreditinstituttet fasthol dt
med henvisning hertil bidragsforhgjelsen.

Klagerne indbragte efterf @lgende en sag for Realkreditankenaevnet med pastand om, at
realkreditinstituttet skulle frafalde forhgjelsen pr. 1. juli 2016 af bidragssatserne pa deres lan.
Realkreditingtituttet pastod frifindel se.

Naevnet bemaakede, at klagerne havde anfaggtet realkreditinstituttets bidragsforhgjel ser med
henvisning til, @) at instituttets begrundel se for bidragsforhgjelserne var uholdbare og underkendt af
Basel-komitéen i forhold til fremtidige kapitalkrav, b) at bidragsforhgjelserne var urimelige, ) at
bidragsforhgjel serne métte anses for vilkéarlige og dermed i strid med reglerne om god skik, og d) at
den oprindelige | aneaftal e ikke indehol dt en angivelse af de forhold, der kunne udlgse en aandring,
kun at bidrag og beregningsprincipper kunne aendres efter realkreditinstituttets beslutning.

Ad a. Neaevnet fandt, at der ikke var grundlag for at kreeve en saalig dokumentation for de
begrundel ser, som realkreditinstituttet havde anfart som arsag til bidragsforhgjelserne, og at der
heller ikke pa anden made var grundlag for at kraeve en efterprevel se af disse.

Det kunneikke faretil et andet resultat, at Basel-komitéen i den refererede artikel havde udtalt, at
bersnoteringen ikke métte @ge de overordnede kapitalkrav markant, idet det ud fraredegerel serne
painstituttets hjemmeside samt de danske myndigheders handtering af realkreditinstituttets
bidragsforhgjelser métte antages ikke at vaae sket.

Ad b og c. Ud franiveauet for tilsvarende 1an og beldningsgrader i branchen fandt Naevnet, at
bidragsforhgjelserne ikke kunne anses for abenbart urimelige. Naavnet fandt endvidere, at de ikke
kunne anses for vilkarlige, idet de var foretaget ensartet for kunder og lan.

Ad d. Lane- og pantsatningsaftal erne indehol dt ikke direkte en angivelse af de forhold, der kunne
udlgse en aandring af bidrag. Kravet herom, som fremgik af reglerne om god skik, var
imgdekommet ved, at Languiden indeholdt en sdan oversigt, idet den til enhver tid gaddende
Languide var en integreret del af aftalegrundlaget.

Som falge af det anfarte blev reakreditinstituttet frifundet.



7. Andre aktiviteter.

7.1. Hjemmeside.

Real kreditankenaavnets hjemmeside www.ran.dk indeholder oplysninger om Naavnets aktiviteter,
herunder indeholder hjemmesiden kendelser, der er afsagt efter 1. januar 2011, samt arsberetninger
fraog med 2010, der sdledesi deres helhed kan downloades via hjemmesiden. Adre arsberetninger
og kendelser kan fortsat mod betaling af de positive omkostninger rekvireres i Naavnssekretariatet
patelefon 3312 8200 eller via hjemmesiden. Via hjemmesiden er det endvidere muligt at indgive en
klage, ligesom der er en betalingsfunktion til indbetaling af klagesagsgebyr.

7.2. Internationalt samarbejde.

Rea kreditankenaavnet er anmeldt til EU-Kommissionen som en aternativ tvistbilaaygel sesinstans
(ATB-instans), der kan behandle klager, som en forbruger indgiver via Europa-K ommissionens
online tvistbilaeggel sesplatform (OTB-platform), jf. forordning nr. 524/2013 af 21. maj 2013. OTB-
platformen (pa engelsk ODR-platformen) kan findes pa adressen
https:.//webgate.ec.europa.eu/odr/main/index.cfm?event=main.home.show& Ing=DA - eller man kan
benytte linket pa Realkreditankenaevnets hjemmeside.

Klager, der indgives via OTB-platformen, behandles pa samme méade og efter samme regler som
avrige klager, der indgives skriftligt eller digitalt direkte til Realkreditankenaavnet.

Realkreditankenasevnet tilsluttede sig den 1. februar 2001 et fadleseuropad sk klagenetvaak, som er
blevet etableret pafrivillig basisi et samarbejde mellem en raskke forskellige udenretlige
klageorganer i EU. Arbejdet med etablering af netvaaket, som er beregnet pa gramseoverskridende
klager inden for det finansielle omrade, stod pai et par & i Kommissionen med deltagelse af nogle
af de berarte klageorganer, herunder Realkreditankenaavnet. Efter igangsagtningen er der |gbende
afholdt mader i Kommissionen med de tilsluttede klageorganer med henblik pa at gere status og
udveksle erfaringer med brugen af netvaaket. Netvaarket kan findes pa adressen
http://ec.europa.eu/finance/fin-net/ - eller man kan benytte linket pa Realkreditankenaa/nets
hjemmeside.

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

7.3. Foredragsvirksomhed.

Ligesom tidligere ar har Neevnssekretariatet holdt foredrag i real kreditinstitutterne om Ankenaa/nets
virke. Endvidere har Sekretariatet pa opfordring fra forskellige undervisningsinstitutioner og



interesseorganisationer bade nationalt og internationalt givet en orientering om
naavnsvirksomheden.



8. Registrem.v.

8.1. Oplysninger om anfaggtede kendelser.

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

bundet af Ankenaevnets kendelser, medmindre

instituttet inden 30 dage efter

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

Resumenr:

9311097

9408095

9504032

9603015

9801009

9806093

9807103

9809113

9809117

Emne:

Praklusion af fordring.
Modregning i laneprovenu.

AEndring af godtgerel sesrenten
ved paristraksindfriel se.

Inkonvertibilitetsvilkar

ikke oplyst i forbindelse

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

Foraddelse af personlig fordring
Foraddelse af personlig fordring

Gaddfritagelse. Foraddelse af
personlig fordring

Foraddelse af personlig fordring

Foraddelse af personlig fordring

Resultat:

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

Dom af 22.12.1994.
Indebager stadfaestel se af Naavnets
afgarelse.

Udenretligt forlig af
30.09.1998, hvorefter
erstatningen fastsadtestil 60.000 kr.

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

Efterfalgende forligt.

Der er indgéet afviklingsaftale.
Efterfalgende forligt.

Retssag ikke anlagt (klageren er
afgéet ved daden).

Indtil viderei bero for debitor 1.

Debitor 2 har indgaet
akkordordning.



9810120

9902018

9903021

9903027

9904040

9904041

9904043

9905048

9905051

9905056

9907071

9908074

9912094

9912101

9912102

200001004

200002013

200003021

200003022

Foraddelse af personlig fordring

Foraddelse af personlig fordring.

Foraddelse af personlig fordring

Foraddelse af personlig fordring

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

Foraddelse af personlig fordring

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

Foraddelse af personlig fordring

Foraddelse af personlig fordring

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

Nedsadtel se efter rpl. § 578.

Foraddelse af personlig fordring

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

Skylderklaering modtaget i 2013.
Sag henlagt til 07.10.2018.

Efterfalgende forligt.
Efterfaglgende forligt.
Efterfalgende forligt.

Skylderklaaring modtaget i 2013.
Sag henlagt til 05.07.2018.

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

Der er indgaet akkordordning.

Indfriet i 2011 som led i
akkordordning.

Sagen forfalges ikke yderligere.

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

Indfriet i 2012 som led i
akkordordning.

Byretsdom af 31.10.2001.
Indebager frifindelse af instituttet.

Fordringen er efter dom indfriet.



200004024

200004028

200006034

200011053

200012065

200101004

200101005

200101007

200103019

20206038

20208054

20301001

20306030

20306031

20412039

20810093

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

Foraddelse af personlig fordring

Foraddelse af personlig fordring

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

Foraddelse af personlig fordring

Foraddelse af personlig fordring

Inkonverterbart 1an. Serieangivelse.

Pantebrevsvilkar.

Personlig fordring. Passivitet.

Indfriel sesgebyr.
Indfriel sesgebyr.
Indfriel sesgebyr.

Dobbdtindfrielse.

L dneoptagel se. @konomisk
radgivning. Overbelaning

Byretsdom af 31.10.2001.
Indebager frifindelse af instituttet.

Der er indgaet akkordordning.

Skylderklaaring modtaget 1 2014.
Sag henlagt til 16.02.2019.

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

Retssagen haevet v/klagerens
dedsfald.

Efterfalgende forligt.
Efterfalgende forligt.

Byretsdom af 06.10.2003 med
stadfeestel se af Naevnets afgarel se.
Der er p.t. ikke udtaget staevning.
Der er p.t. ikke udtaget staerning.
Der er p.t. ikke udtaget staerning.
Byretsdom af 21.07.2006.
Indebagrer stadfeestelse af Neevnets

afgarelse.

Efterfalgende forligt.



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

Afdragsprofiler og reakreditlantyper

Bidrag

Den civilretlige betydning af reglerne om god skik

Forsinkelse af ekspeditioner i |anesager
Foraddelse af personlige fordringer

Forad del se og passivitet

Gebyrer i forbindelse med indfrielse af reakreditlan

Gebyrer pareakreditomradet
Gaddsovertagelse

Haeftelse for realkreditlan

Indfrielse af realkreditlan

Klageadgang i praksis

Kursfastsadtel se ved handel med obligationer

Kursfastsadtel se ved indfriel se
af realkreditlan

Kurssikring
L aneomlaggning
Nye regler for forbrugerklager

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

Opsigelsesfrister i realkreditpantebreve
Personlige fordringer

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

Arsberetning 2008
Arsberetning 2014
Arsberetning 2009
Arsberetning 2006
Arsberetning 1998
Arsberetning 2013
Arsberetning 2002
Arsberetning 2003
Arsberetning 1992
Arsberetning 1992
Arsberetning 1992
Arsberetning 2012

Arsberetning 2011

Arsberetning 2001
Arsberetning 2005
Arsberetning 1994

Arsberetning 2015

Arsberetning 2000
Arsberetning 1999
Arsberetning 1993

Arsberetning 2010



Radgivningsansvar Arsberetning 1995

Tabsbegramsningspligt og egen skyld Arsberetning 2007
Takster Arsberetning 1992
Transport af realkreditpantebreve Arsberetning 1996
Tvangsauktion — gebyrer Arsberetning 2004
Valg af lantype og renteprocent Arsberetning 1997

8.3. Register over afsagte kendelser.

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



