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Arsberetningen vedrgrer perioden fra 1.
januar 2006 til 31. december 2006 og inde-
holder formandens beretning, oplysninger
om Navnet og Sekretariatet, statistiske
oplysninger, et generelt afsnit udarbejdet af
Sekretariatet med oplysninger om emner,
deridet forlgbne ar har veeret seerlig anled-
ning til at tage op, resuméer af kendelser
og en beskrivelse af udvalgte aktiviteter,
som Navnet eller Naevnssekretariatet har
beskaeftiget sig med. Derudover indeholder
arsberetningen en raekke registre, herunder
over afsagte kendelser og over generelle
emner, som har veeret behandlet i tidligere
arsberetninger.

2. Formandens beretning.

Der var i 2006 en tilgang pa 136 sager. Der
er tale om et fald i forhold til 2005. Der er
ingen entydig forklaring pa faldet i sagsan-
tallet, som dog muligvis i et vist omfang kan
tilskrives det lavere aktivitetsniveau, som
det seneste &rs rentestigninger har forarsa-
getisektoren. Faldetiantallet af sager mod-
svares dog af en ikke ubetydelig fremgang i
antallet af henvendelser til Sekretariatet.

Som i tidligere ar er der grund tit at frem-
haeve nogle af de behandlede sager.

1) Sager om kurssikring. Se herom i
resumé nr. 20505022, 20506025, 20508042
og 20510052 samt det generelle afsnit
i drsberetningen for 2005.

2) Sager om l@neomlagning. Se herom
I resumé nr. 20510051, 20601004 og
20606019.

3) Sager om radgivning. Se herom i resumé
nr. 20510049 og 20510050.

4) Sager om forsinkelse af tinglysningseks-
pedition. Se herom i resumé nr. 20510048
og 20510049 samt dette ars generelle
afsnit.

Som for de tidligere &r viser statistikkerne,
at mange sager afsluttes ved Neevnsse-
kretariatets behandling. Dette kan i et vist
omfang tilskrives, at en reekke af disse
sager ikke har karakter af egentlige klager,
men at henvendelsen til Naevnet ofte er en
felge af manglende viden om realkreditom-
radet. Sager af denne karakter ekspederes
typisk af Sekretariatet ved telefonisk eller
skriftlig besvarelse. Statistikkerne indehol-
der - ud over naevns- og sekretariatssager
- tillige oplysninger om de henvendelser,
som rettes til Naevnssekretariatet.

Klageren har faet medhold i 29 pct. af de
naevnssager, som i 2006 afsluttedes ved
kendelse. Bortset fra afgsrelser om per-
sonlige fordringer og afgerelser om ned-
saettelse af indfrielsesgebyrer har et
realkreditinstitut kun sjeeldent anfaeg-
tet afggrelser fra Realkreditankenaevnet.
| 2006 er ingen af de afsagte afggrelser
blevet anfaegtet. Der henvises til oversig-
ten over anfeegtede sager i afsnit 8.1. Det
forekommer endvidere yderst sjeeldent, at
en klager, der ikke f&r medhold ved Real-
kreditankenavnet, viderefgrer sagen ved
domstolene. | langt de fleste tilfelde forer
kendelserne fra Realkreditankenavnet
saledes til en endelig afggrelse af det ind-
bragte klagespargsmal.

Ved afgivelsen af denne beretning om Naav-
nets arbejde i 2006 vil jeg i lighed med tid-
ligere &r benytte lejligheden til at rette en
tak til naevnsmedlemmerne og Sekretaria-
tets medarbejdere for et godt og konstruk-
tivt samarbejde.

Kgbenhavn, den 23. april 2007

s o

Hugd Wendler Pedersen
Formand for Ankensevnet
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3.1. Oprettelsen af Naevnet.

Realkreditankenavnet blev oprettet i efter-
aret 1991 efter aftale mellem Forbruger-
radet og Realkreditrddet, som i feellesskab
udformede Naevnets vedtaegter. Realkre-
ditankenaevnet startede sin virksomhed
den 1. januar 1992.

Forbrugerklagenavnet har i medfor af § 12
i lov om Forbrugerklagenavnet (lov nr. 105
af 28. februar 1986 med senere &ndringer)
frem til 31. december 2003 lgbende god-
kendt Realkreditankenaevnet til at behandle
klager over realkreditinstitutter. Godken-
delsen har i praksis veeret givet for 3 ar ad
gangen.

| anledning af nye godkendelsesregler i lov
om forbrugerklager (lov nr. 456 af 10. juni
2003) blev der den 1. cktober 2004 fastsat
nye vedtaegter for Realkreditankenavnet.
Vedteegterne er af ministeren for familie-
og forbrugeranliggender godkendt frem til
og med den 30. september 2007.

3.2. Navnets kompetence.

Realkreditankenaevnet behandler klager
over danske realkreditinstitutter og deres
danske datterselskaber.

Klagen kan vedrgre ethvert retsspprgsmal
i forholdet mellem kunden og instituttet.
0gsa spprgsmal, der opstér i kontraherings-
fasen ("forhandlingsfasen”], herunder i for-
bindelse med afgivelse af tilbud, naegtelse
af [dn m.v,, anses for omfattet af Navnets
kompetence - uanset om et egentligt kunde-
forhold endnu ikke er etableret. Der skal
dog foreligge en formueretlig tvist, hvilket
vil sige, at uenigheden skal angd et gko-
nomisk mellemvarende. Behandling af
for eksempel rene etiske spsrgsmal fal-
der derfor uden for Naevnets kompetence.
| Neevnets overvejelser i forbindelse med
afgerelsen af en formueretlig tvist indgar
dog reglerne om god skik i kapitel 6 i lov
om finansiel virksomhed og bekendtggrelse

nr. 1261 af 8. december 2006. Disse reg-
ler erstattede Forbrugerombudsmandens
“Etiske retningslinier for realkreditinsti-
tutter”, der indgér i Neevnets overvejelser
vedrgrende aftaler indgdet i perioden fra
1. juni 1996, og indtil de nye regler om god
skik tradte i kraft.

Som udgangspunkt kan alene klager fra
private behandles. Dog kan klager fra
erhvervsdrivende behandles, hvis klagen
ikke adskiller sig veesentligt fra en klage
vedrerende et privat kundeforhold. | for-
bindelse med en konkret sag har Neevnet
udtalt, at bedemmelsen af, om en klage
fra en erhvervsdrivende kan behand-
les, sker pa& grundlag af en samlet vurde-
ring, hvori indgdr klagerens gkonomiske
styrke, omstaendighederne, hvorunder
aftalen er indgdet, hvorvidt det vaesent-
ligste formal med l&net er at opretholde
eller erhverve bolig, samt om klagen ved-
rerer et tema, der ogsa kunne foreligge i en
“privat klagesag”.

Det er en fglge af denne afgraensning, at en
reekke klager fra mindre erhvervsdrivende
kan behandles af Ankenavnet.

Neevnet kan ogsd behandle klager over
danske filialer af udenlandske realkredit-
institutter og i visse tilfeelde klager over
udenlandske filialer af danske reatkredit-
institutter.

Neevnet kan ikke behandle klagesa-
ger, hvis behandling er henlagt til offent-
lige myndigheder eller andre anke- eller
klagenaevn. Navnet kan heller ikke
behandle sager, som er afgjort ved ende-
lig dom, gyldig voldgift eller retsforlig, eller
sager, der kan forventes afgjort i forbin-
delse med en straffesag.

Fer Neevnet kan behandle en klage, skal kla-
geren forgeeves have sggt at opna en tilfreds-
stillende ordning med realkreditinslilullel.



Naevnssekretariatet kan afvise sager, hvis
det er utvivlsomt, at der ikke er klagead-
gang, eller hvis det er utvivlsomt, at kla-
gen falder uden for Navnets kompetence.
Nzevnet kan afvise sager, som pd grund af
deres principielle juridiske karakter, usik-
kerhed om bedgmmelse af de fremkomne
faktiske oplysninger, eller som af andre
sarlige grunde findes uegnede til behand-
ling i Ankenaevnet.

3.3. Navnets sammensatning.

Ankenzvnet bestdr af en uvildig formand
og en raekke medlemmer, som er udpeget
af henholdsvis Forbrugerrddet og Realkre-
ditrddet. Neevnets formand er:

Hgjesteretsdommer
Hugo Wendler Pedersen

Felgende medlemmer har i 2006 deltaget i
naevnsarbejdet:

Udpeget af Forbrugerradet:

Cand.jur. Tina Dhanda

Forbundskonsulent Jette Kammer Jensen,
Radsmedlem

Cand.scient.pol. Grit Munk

Radsmedlem Bent Olufsen, medlem af
Forbrugerradets Forretningsudvalg
Advokat Jeanette Werner

Udpeget af Realkreditradet:

Advokat Jes Zander Brinch, Nykredit A/S
Underdirekter Per Englyst, DLR Kredit A/S
Afdelingsdirektgr Karen Havers-Andersen,
Realkredit Danmark A/S

Kontorchef Mads Laursen, Nordea Kredit
Realkreditaktieselskab

Afdelingschef Sgren Mpller-Damgaard,
BRFkredit A/S

Kontorchef Steen Jul Petersen,
Realkreditradet

Neavnet sammenseattes fra sag til sag,
sdledes at formanden og medlemmer

udpeget af henholdsvis Forbrugerrédet og
Realkreditradet repreesenterende et lige
antal stemmer er til stede.

Medlemmer kan ikke deltage ved behand-
lingen af sager, hvori de direkte eller indi-
rekte har en sarlig interesse. Medlemmer,
der er udpeget af Realkreditradet, deltager
saledes ikke i behandlingen af sager, der
vedrgrer det institut, som de er ansat i.

3.4. Sekretariatets bemanding.

Sekretariatet har i 2006 beskaftiget fol-
gende personer:

Sekretariatschef, cand. jur.

Susanne Nielsen

Cand.jur. Jan Baek Pedersen
Fuldmaegtig Vivian Jespersen
Sagsbehandler Ebbe Sylow Rasmussen

3.5. Sagsbehandling ved Navnet.

Klager indgives skriftligt til Ankenaevnets
Sekretariat ved benyttelse af en sarlig
klageblanket.

Klageren kan til enhver tid tilbagekalde sin
klage. Ankenaevnsbehandlingen bortfalder
ligeledes, hvis realkreditinstituttet under
sagens behandling opfylder klagerens krav,
eller der indgas forlig mellem parterne.

S& laenge en sag verserer for Ankenasv-
net, kan klagesagens parter ikke anlaegge
sag ved en domstol eller voldgiftsret om de
spergsmal, som klagen vedrarer, jf. forbru-
gerklagelovens § 3, stk. 1. Bestemmelsen
udelukker umiddelbart alene almindelige
spgsmal. Det antages sdledes, at foged-
forretninger kan gennemferes, selv om der
verserer en sag for Ankenaevnet. Fogedret-
ten kan dog efter omsteendighederne vaelge
at udsaotte fogedretsbehandlingen, indtil der
foreligger en afgerelse fra Ankenaevnet.



Sekretariatet sender en klage videre til
realkreditinstituttet sammen med kopi af
det modtagne materiale. Realkreditinstitut-
tet skal inden 5 uger efter modtagelsen af
materialet afgive en udtalelse til Ankenaev-
net. Sker dette ikke, kan sagen behandles
pa grundlag af klagerens materiale, med-
mindre Sekretariatet pd realkreditinstitut-
tets anmodning har forleenget fristen.

Nar realkreditinstituttets udtalelse forelig-
ger, sender Neevnssekretariatet udtalelsen
videre til klageren, s3 denne kan f8 lejlighed
til at fremkomme med eventuelle bemaerk-
ninger til udtalelsen.

Séfremt der er grundlag herfor, vil Sekreta-
riatetindhente yderligere udtalelser fra kla-
geren og det indklagede realkreditinstitut.

Ankenzevnet kan pa begeering af en part
eller af egen drift indhente sagkyndige
erklzeringer eller udtalelser.

Nar Sekretariatet har indhentet det for-
ngdne materiale og de gnskede oplysninger,
behandles klagen pa et mgde i Ankenaevnet
med henblik pa afsigelse af en kendelse.

Ankenaevnet kan i sarlige tilfeelde efter en
parts anmodning eller af egen drift indkalde
parterne til mundtlig forhandling. Hvis par-
terne ikke meder eller undlader at frem-
komme med de af Ankenzevnet gnskede
oplysninger, kan Ankenzvnet afvise kla-
gen eller behandle den pé det foreliggende
grundlag.

Ankenavnets kendelse sendes til sagens
parter senest 10 dage efter afsigelsen. Der
gives normalt en frist pa 30 dage til opfyl-
delse af kendelsen. Fristen pa 30 dage reg-
nes fra dateringen af kendelsen

Ankenzevnets kendelse kan af enhver af
parterne indbringes for domstolene.

Realkreditinstitutter, der er tilsluttet Anke-
naevnet, er bundet af Ankenavnets kendel-
ser, medmindre realkreditinstituttet inden
30 dage efter dateringen af den enkelte
kendelse skriftligt meddeler Ankenzvnet,
at instituttet ikke gnsker at veere bundet af
kendelsen.

Fglgende institutter var pr. 31. december
2006 tilsluttet Ankenasvnet:

BG Kredit A/S [nu Realkredit Danmark A/S)
BRFkredit A/S

Danske Kredit Realkreditaktieselskab

(nu Realkredit Danmark A/S)

DLR Kredit A/S

Nykredit Realkredit A/S

Realkredit Danmark A/S

Totalkredit A/S

Nordea Kredit Realkreditaktieselskab






Ankenzevnets sager er opdelt i naevnssager og sekretariatssager p& grundlag af fslgende
definitioner:

Nevnssager er sager, hvor der er indleveret et klageskema, betalt klagesagsgebyr m.m.,
og hvor det umiddelbart ved oprettelsen ma antages, at der skal ske navnsbehandling
af sagen, saledes at sagen afsluttes med en kendelse eller et forlig foreslaet af Naevnet.

Sekretariatssager er gvrige sager, hvor der ikke i ferste omgang laegges op til en egentlig
klagesagsbehandling af forskellige &rsager, som kan vaere:

* det er benbart, at der ikke kan gives klageren eller instituttet medhold
e det er benbart, at der er sket misforstielser

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

Derudover modtager Naevnssekretariatet en reekke henvendelser - overvejende telefonisk
- fra realkreditinstitutterne og deres kunder, organisationer, myndigheder, andre anke-
naevn, pengeinstitutter, advokater, revisorer m.v. Antal og fordeling af sddanne henvendel-
ser fremgar af tabel 4.

Ankenzevnet har i 2006 modtaget 136 sager - fordelt pa 33 navnssager og 103 sekretariats-

sager. | forhold til 2005 er der tale om et fald pa ca. 37 pct. Dette fald er stgrst p4 naevns-
sager, jf. tabel 1. Fra 2005 er der overfert 31 naevnssager.

Tabel 1. Realkreditankenavnets virksomhed

Antal 2006 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Naevnssager

- nye 33 61 39 67 72 52 56
- overfert fra aret far 31 22 40 31 22 25 57
Sekretariatssager 103 155 108 139 151 141 151
lalt 167 238 187 237 245 218 264
Bvrige henvendelser 1.875 1.827 1.647 B - - -

Behandlingen af sagerne er naermere beskrevet i de falgende afsnit.



4.
Sager behandlet
af Naevnet.

Af de 64 navnssager er 31 faerdigbehandlet af Neevnet, mens 24 sager fortsat afven-
ter naevnsbehandling. De resterende 9 naevnssager er faerdigbehandlet af Sekretariatet,
klagen er tilbagekaldt, eller instituttet har helt eller delvist imgdekommet klagerens krav.

Tabel 2 viser status pd de i alt 64 naevnssager, der har foreligget til behandling i 2006
Endvidere er der i tabellen anfart tilsvarende oplysninger for 2004 og 2005.

Tabel 2. Behandling af naevnssager

2006 2005 2004

Antal Pct. Antal Pct. Antal Pct.

Overfert fra aret for 31 48 22 27 40 51
Registreret i aret 33 52 61 73 39 49
1alt 64 100 83 100 79 100
Afsluttet ved kendelse: 31 48 34 41 42 53
Klager medhold 9 29 7 21 8 19
Instituttet medhold 20 65 26 76 31 74
Nzevnsforlig indgdet 0 0 1 3 1 2
Klagen afvist af Naavnet 2 6 0 0 2 5
100 100 100

Afsluttet uden naevnsbehandling: 9 14 18 22 15 19
Sekretariatsforlig 5 56 4 22 4 27
Institut opfylder klagers krav 3 33 10 96 5 33
Klagen afvist af Sekretariatet 0 0 1 5 2 13
Klagen frafaldet 1 1 3 17 4 27
100 100 100

Afventer feerdigbehandling 24 38 31 37 22 28
lalt 64 100 83 100 79 100

Som det fremg&r af tabel 2 har klagerne i sager, der er afsluttet ved kendelse, faet medhold
i 29 pct. af sagerne, hvilket er over niveauet i 2005. Institutterne er i de seneste tre ar blevet
frifundet i mellem 65 pct. og 76 pct. af sagerne. De seneste ars store udsving i fordelingen
af sager, hvor henholdsvis institutterne og klagerne har faet medhold, kan i vidt omfang
tilskrives, at der i blandt andet 2003 blev behandlet en reekke sager om indfrielsesgebyrer,
hvor der blev givet klageren medhold. Institutterne har generelt afvist at efterleve disse
afgerelser, jf. oversigten i afsnit 8.1



I sager afsluttet af Sekretariatet har institutterne ved Sekretariatets mellemkomst opfyldt
klagernes krav i 33 pct., hvilket er under niveauet aret fer. Der blev i 2006 indg3et sekreta-
riatsforlig i 56 pct. af sagerne mod 22 pct. i 2005.

| 2006 afviste Neevnet 2 sager mod 0 afvisninger det foregaende &r. Sekretariatet afviste
ingen sager i 2006 mod 1 sag i 2005.

Afvisningerne i Naevnet og i Sekretariatet er blandt andet sket, fordi

e klagen var indgivet af en erhvervsdrivende og derfor
faldt uden for Naevnets kompetence,

o klageren ikke efter opfordring indsendte det gnskede materiale til Naevnet,

* klagen var indgivet sd lang tid efter tvistens opstéen, at den
ikke leengere fandtes med rimelighed at kunne realitetsbehandles,

* klagen fandtes uegnet til behandling ved Neevnet pa grund af
behov for omfattende bevisfgrelse, herunder mundtlig afhering af de implicerede.
Tabel 3. Fordeling af navnssager ud fra klagens tema

Ny- Ind- Galds- Takster Rets- Lane- lalt
udlan frielse overtag. forfelg. adm.

Antal Antal Antal Antal Antal Antal Antal

Overfart fra 2005 25 1 0 1 4 0 31
Registreret i 2006 24 0 0 2 5 2 33
Afsluttet ved kendelse: 26 1 0 1 2 1 3
Klager medhold 9 0 0 0 0 0 9
Instituttet medhold 17 1 0 0 2 0 20
Neevnsforlig indgaet 0 0 0 0 0 0 0
Klagen afvist af Navnet 0 0 0 1 0 1 2
Afsluttet af Sekretariatet: 6 0 0 1 1 1 9
Sekretariatsforlig 4 0 0 0 0 1 5
Institut opfylder 2 0 0 1 0 0 3
Sekretariatsafvisning 0 0 0 0 0 0 0
Klagen frafaldet ] 0 0 0 1 0 1

Afventer feerdigbehandling: 17 0 0 1 (] 0 24



4.2
Sager behandlet
af Sekretariatet.

Af tabel 3 fremgar fordelingen af naevnssagerne efter klagens tema. Hovedparten af de sager,
der er afsluttet ved kendelse, vedrarer nyudlén (kurssikring og ldneomleegning). Det samme
tema har praeget de sager, som er afsluttet af Sekretariatet uden naevnsbehandling.

Tabel 4. Afsluttede sekretariatssager

2006 2005 2004
Antal Pct. Antal Pct. Antal Pct
Sag feerdigbehandlet 97 94 144 93 101 93
Forlig/ordning etableret 2 2 6 4 4 4
Henvist videre 4 4 5 3) 3 3
I alt 103 100 155 100 108 100

Som det fremgar af tabel 4 behandlede Sekretariatet 103 sager i 2006 mod 155 sager
i 2005. Af de 103 sekretariatssager i 2006 blev der indgaet forlig eller etableret ordninger i
2 sager, medens 4 sager henvistes til andre ankenzevn eller offentlige myndigheder.

Sekretariatssagerne er i 2006 fortrinsvis kommet fra private forbrugere, der tegner sig for
ca. 90 pct. af de behandlede sager. Radgivere og erhvervskunder tegner sig for ca. 10 pct.,

hvilket er en lille stigning i forhold til 2005.

Sekretariatssagernes fordeling p& klagetemaer fremgar af tabel 5.

Tabel 5. Fordeling af sekretariatssager ud fra temaet for klagen

2006 2005 2004

Antal Pct. Antal Pct. Antal Pct.
Nyudlén 64 62 99 64 60 56
Indfrielse 8 8 14 9 20 18
Galdsovertagelse 0 0 5 3 4 4
Takster 9 9 14 9 5 5
Retsforfglgning 7 7 15 10 12 "
Léneadministration m.m. 15 14 8 5 7 6
lalt 103 100 155 100 108 100

Tyngden af sekretariatssager ligger p& nyudl&n. Der har i 2006 tillige vaeret en del sager
vedrgrende indfrielse, takster, retsforfalgning og ldneadministration.
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Tabel 6. Fordeling af henvendelser til Sekretariatet

Klagere

Realkreditinstitutter

Organisationer, myndigheder, andre ankenavn
Pengeinstitutter, advokater m.fl.

@vrige

| alt

Antal

263
282
503

50
777

1875

Pct.

14

18

27

41

100
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5.1.
Indledning

5.2,

De forskellige ekspeditioner
i forbindelse med l&neopta-
gelsen

Naevnet har i 2006 behandlet nogle sager, hvor en laneudbetaling blev forsinket, idet
tinglysningsekspeditionen ikke var tilendebragt i tide. Se resumé nr. 20510048 og 20510049.
Feelles for sagerne i 2006 er, at lAntageren selv havde pataget sig at varetage tinglysnings-
ekspeditionen. Neevnet har ogsa i tidligere &r behandlet sager, hvor l&ntageren har pataget
sig dele af ekspeditionerne i forbindelse med en l&necptagelse.

Nedenfor vil der forst blive set neermere pd de ekspeditioner, der skal foretages ved en
l&neoptagelse med sarlig vaegt pa de opgaver, der i praksis kan udfgres af lantageren
selv. Derneest vil der blive foretaget en kort gennemgang af nogle konkrete navnssager
pa omradet, og der vil til sammenligning blive medtaget eksempler pd sager, hvor enkelte
ekspeditioner i ldnesager er blevet forsinket som fglge af forhold hos realkreditinstituttet.
Endelig vil gennemgangen omfatte sager, der kan belyse, hvorvidt der bestar en vis vejled-
ningsforpligtelse for instituttet, ndr en lantager selv patager sig ekspeditioner.

Nar der skal optages nyt l&n, er der en reekke ekspeditioner, der skal foretages.
Nogle af disse ekspeditioner kan - eller skal - udfgres af (dntageren selv. Med udgangs-
punkt i den tidsmeessige reekkefglge kan disse ekspeditioner i grove trak opstilles pa
felgende made:

* L dneansggning

* Valg af lantype m.v.

* Underskrivelse af de ngdvendige dokumenter

e Kurssikring

¢ Rykningstilsagn for indestdende lan

e Indfrielsestilbud

* Tinglysning af pantebrev

* Opfyldelse af eventuelle udbetalingsbetingetser
¢ | dneudbetaling

Laneansggningen kan enten indgives af l3ntageren selv eller gennem en professionel
l&neformidler, dvs. et pengeinstitut, en ejendomsmaegler, en advokat, en revisor m.fl.
[ lAneansggningen angives formalet med l8neoptagelsen, ligesom der i denne kan frem-
seettes gnsker til lanestarrelsen og l3ntypen m.v., hvis 1dntageren allerede har taget stilling
hertil. Endvidere gives der i ansggningen oplysninger om indestdende l&n, herunder om
disse forventes at skulle respekteres af det nye [&n, eller om de indestdende l&n forudseet-
tes at blive indfriet eller at rykke tilbage for det nye (an.

Valg af lantype skal foretages af l&ntageren, og der skal ogsd tages stilling til lgbetid,
afdragsfrihed, valuta m.v. Lantagerens valg foretages typisk efter forudgdende skriftlig
information, herunder institutternes hjemmesider, og/eller mundtlig r&dgivning fra real-
kreditinstituttet eller en professionel ldneformidler.

Underskrivelse af de ngdvendige dokumenter - typisk pantebrev, udbetalingsfuldmagt
m.v. - skal ifslge sagens natur foretages af l&ntageren eller en person, han har befuld-
meegtiget hertil. Der kan doy vaere behov lor 1adgivning i relalion Ll fremgangsmaden og
overholdelse af eventuelle frister.



Kurssikring bgr der tages stilling til s tidligt i processen som overhovedet muligt. Real-
kreditinstitutterne har i forbindelse med kurssikring alene til opgave at radgive vedrgrende
kurssikring, mens l8ntageren selv ma treeffe valget. Nar kurssikring skal gennemfgres,
kan l3ntageren enten selv tage kontakt til instituttet, eller lAntageren kan lade sig reprae-
sentere af en professionel laneformidler.

Rykningstilsagn skal indhentes hos de kreditorer, der i forvejen har pant i ejendommen,
og hvis pant skal forblive i ejendommen efter ldneoptagelsen. Kontakten kan tages af lan-
tageren selv, eller opgaven kan overlades til en professionel ldneformidler. Hvis l&ntage-
ren indgar en tinglysningsaftale med et realkreditinstitut, vil kontakten til de efterstdende
panthavere typisk blive forestdet af reatkreditinstituttet

For de &n, der skal indfries, skal der indhentes indfrielsestilbud, sa det ligger klart, hvad
der skal betales for indfrielsen. Lantageren kan vaelge selv atindhente sddanne tilbud, men
kan ogsd overlade det til eksempelvis realkreditinstituttet som led i en tinglysningsaftale.

Tinglysning af pantebrevet skal ske, inden det nye l&n kan udbetales - dog sdledes at
der alternativt kan ske udbetaling, hvis et pengeinstitut eller et skadesforsikringsselskab
stiller garanti for, at det tinglyste pantebrev indleveres til realkreditinstituttet i anmaerk-
ningsfri stand inden for 6 maneder efter udbetalingen af det nye lan. Som oftest tilbyder
realkreditinstitutter ldntageren en tinglysningsaftale, som indebaerer, at realkreditinstitut-
tet sgrger for tinglysningen af pantebrevet for det nye lan, herunder foretager instituttet
beregning af og udlaeg til tinglysningsafgift. En tinglysningsaftale indeholder derudover
typisk en raekke andre ydelser, herunder eksempelvis indhentning af indfrielsestilbud,
opsigelse af l&n, gennemfgrelse af indfrielse, kontakt til panthavere om rykning og eks-
pedition af disse, formidling af tinglysningsgarantier, safremt det nye l&n gnskes udbetalt,
for pantebrevet er linglyst m.m. For tinglysningsaftalen betales p.t. et gebyr i stgrrelses-
ordenen 2.000-3.000 kr. L&ntageren kan veelge selv at foretage tinglysning, men skal vaere
opmaerksom pa dels det tidsmaessige aspekt, dels de svrige ydelser, som er omfattet af
en tinglysningsaftale.

Ud over, at der skal foreligge et tinglyst, anmaerkningsfrit pantebrev, kan der veere andre
udbetalingsbetingelser, som skal opfyldes. Som eksempler kan naevnes forevisning af
visse dokumenter (skader i sager vedrerende ejerskifte, ibrugtagningstilladelse i sager om
nybyggeri eller om- og tilbygning m.v.J, endelig besigtigelse af ejendommen, kautionser-
kleeringer o.m a. Det er typisk l&ntageren, der skal sgrge for indhentning og fremsendelse
af kraevede dokumenter m.v.

Ved igangseetning af en lAneudbetaling skal lantageren tage stilling til, hvordan og til hvern
provenuet skal afregnes. Der skal herunder tages stilling til, hvorvidt eventuelle &neindfri-
elser kan og skal modregnes i provenuet af det nye lan.
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5.3.
Vejledning om ekspeditio-
nen

5.4.
Konkrete navnssager.

Realkreditinstitutterne har en lang reekke forskellige produktblade, som giver standardi-
serede informationer om eksempelvis l[antyper, kursfastsattelse, fastkursaftaler, udbeta-
lingsbetingelser, tinglysning, indfrielsesmetoder m.v.

Spergsmalet er, om der herudover vil kunne stilles krav om, at den professionelle akter
giver en individuel vejledning til den lantager, der - typisk for at spare en omkostning - vael-
ger selv at foretage en eller flere ekspeditioner i en lAnesag. Det vil sige en vejledning i, dels
hvordan ekspeditionen gennemfares korrekt, dels hvilke konsekvenser der er ved ikke at f&
ekspeditionen gennemfart inden for en vis tid. Eksempler herpa fra naevnspraksis fremgéar
nedenfor i afsnit 5.4.3.

5.4.1. Sager, hvor lantageren havde pataget sig ekspeditioner:

[ 2006 blev der i Naevnet behandlet to sager, som handlede om forsinkelse af laneudbetalin-
ger som fglge af, at tinglysningsekspeditionerne ikke forinden var tilendebragt. Omstaen-
dighederne i sagerne var fglgende:

| sag nr. 200510048 skulle klageren omlaegge sit gamle realkreditlan til et nyt l&n og havde
derfor opsagt det gamle (&n til indfrielse pr. 1. juli 2005. Indfrielsesbelgbet skulle betales
senest den 30. juni 2005. Realkreditinstituttet afgav tilbud pa det nye lan den 9. juni 2005,
og det fremgik heraf, at det gamle l&n var forudsat pariindfriet med restgaelden ultimo juni
2005. Klagerens moder varetog tinglysningsekspeditionen, og pantebrevet for det nye (&n
blev tinglyst den 7. juli 2005. Fgrst herefter blev laneomlaegningen gennemfart. Da indfri-
elsesbelgbet var indbetalt for sent, kom klageren i overensstemmelse med pantebrevsvil -
karene til at betale 6.287 kr. i morarente. Klageren protesterede over for morarentekravet,
idet hans moder ikke havde indestdet for tinglysning rettidigt, men kun havde sagt, at hun
selv ville aflevere pantebrevet pa tinglysningskontoret. Instituttet fastholdt den 1. august
2005 kravet, herunder med henvisning til opsigelsesbekreeftelsen, der indeholdt de rele-
vante vilkar. Neevnet fastslog, at det var klagerens risiko, at tinglysningsekspeditionen, som
han valgte selv at gennemfgre, ikke blev gennemfart s3 tidligt, at det gamle l&n kunne ind-
fries rettidigt. Derfor kunne klageren ikke kraeve morarenten tilbagebetalt.

| sag nr. 20510049 valgte klageren ligeledes selv at st for tinglysningen. Den 8. august
2005 indgik klageren en fastkursaftale, hvorefter det nye l3n skulle udbetales den 2. sep-
tember 2005 og udbetalingsbetingelserne vaere opfyldt 5 barsdage for denne dato. | modsat
fald var aftalen misligholdt med den virkning, at klageren skulle erstatte instituttets tab.
Den 31. august fremsendte instituttet en specifikation af misligholdelse af fastkursaftalen
tilklageren, i henhold tit hvilken han skulle betale 9.925 kr. i kurstab. Klageren protesterede
den 2. september over for instituttet over kravet, idet han blandt andet anfgrte, at han ikke
havde faet den forngdne radgivning om behovet for indgdelse af fastkursaftale og heller
ikke havde faet oplyst konsekvensen ved misligholdelse. Naevnet bemzerkede, at en beslut-
ning om kurssikring er lantagerens, og at instituttets opgave alene er at rddgive &ntageren
om fordele og ulemper herved. Naevnet fandt, at der i fastkursaftalen var givet klageren den
forngdne vejledning om indholdet af en fastkursaftale og falgerne af at misligholde aftalen.
Naevnet fandt videre, al klayeren ved selv al ville sgrge lor linglysningen havde patagel sig
risikoen for, at der rettidigt blev indleveret et tinglyst anmaerkningsfrit pantebrev. Der var



ikke grundlag for at fastsl3, at afviklingstidspunktet for fastkursaftalen (& s8 teet pa aftale-
datoen, at rettidig tinglysning var umulig, saledes at instituttet af denne grund burde have
radgivet klageren til at undlade at indga fastkursaftalen.

| de tidtigere &r har der ligeledes veeret behandlet sager, hvor der er rejst erstatningskrav
for forsinkelser i tilfeelde, hvor ldntageren selv har pdtaget sig ekspeditioner. Blandt disse
kan naevnes fglgende sager

I sag nr. 9911085 skulle klagerne omlaegge lan fra et institut til et andet. Klagerne fravalgte
en prioriterings- og tinglysningsaftale og sendte selv pantebrevet for det nye (&n til tinglys-
ning. Derved afskar de sig fra at f& indfrielsen af det gamle l&n modregnet i det nye l&ns
provenu. Klagerne gjorde efterfglgende et erstatningskrav geeldende over for deres nye
realkreditinstitut, idet de fandt, at de havde modtaget mangelfulde og misvisende oplysnin-
ger om forlgbet af lAneomlaegningen. | lyset af de modstridende forklaringer, som parterne
havde givet om forlgbet af l8nesagen, fandt flertallet i Naevnet det betaenkeligt at fastsld, at
realkreditinstituttet havde udvist en ansvarspadragende adfeerd. Flertallet lagde vaegt pa,
at l&net var udbetalt umiddelbart efter, at det i lanetilbudet forudsatte udbetalingsgrundlag
havde foreligget, og at klagerne havde fravalgt aftalen om prioritering og tinglysning. Min-
dretallet fandt ud fra en samlet vurdering, at realkreditinstituttet ikke pa tilstraekkelig made
havde gjort det klart for klagerne, hvilke konsekvenser der var forbundet med at fraveelge
prioriterings- og tinglysningsaftalen, og at dette var ansvarspadragende.

| sag nr. 20503016 fik klageren et lanetilbud, hvori der blandt andet var givet oplysninger
om indfrielsesmetoderne. Klageren fik endvidere en tinglysningsaftale, hvoraf det frem-
gik, at instituttet ved modtagelse af den underskrevne aftale inden den 25. januar 2005
ville sgrge for opsigelsen af det gamle (&n pr. 1. april. P8 et mgde mellem parterne blev det
aftalt, at klageren selv skulle forest3 tinglysningen af pantebrevet for det nye lan. L&neom-
laegningen blev gennemfart den 9. februar 2005 og resulterede i et underskud pa 2.043 kr.,
idet der blev beregnet 3 maneders ekstra differencerente som falge af, at det gamle l&n
ikke var opsagt inden udgangen af januar 2005. Flertallet i Naevnet lagde til grund, at kla-
geren til parternes made havde medbragt blandt andet tinglysningsaftalen i underskrevet
stand, og at klageren efter samtale med instituttets medarbejder selv gnskede at foretage
tinglysningen. Ifglge flertallet matte det i en sddan situation pahvile instituttet at gere det
klart for lAntageren, at tinglysning kun er en del af ydelserne efter tinglysningsaftalen, og
at det i mangel af indgelse af en sidan aftale ogsd pahviler antageren selv at opsige det
gamle (3n rettidigt. Flertallet fandt efter de foreliggende oplysninger, at instituttets med-
arbejder ikke havde opfyldt sin vejledningspligt. Flertallet lagde blandt andet veegt pa, at
et simpelt led i denne vejledning ville have vaeret p& madet at lade klageren underskrive
en opsigelse eller at udlevere en standardiseret opsigelsesskrivelse til klageren. Flertallet
fandt derfor, at instituttet skulle godskrive klageren den forggede differencerente. Mindre-
tallet var enigt i, at det ville have veeret hensigtsmaessigt, om instituttet pd madet mellem
parterne havde faet en opsigelse eller havde udleveret en standardiseret opsigelsesskri-
velse til klageren. Mindretallet fandt imidlertid ikke, at det kunne anses for ansvarspadra-
gende for instituttet, at det ikke skete, herunder fordi det flere steder i ldnesagsforlgbet var
angivet, hvornar opsigelse skulle ske, og fordi tinglysningsaftalen i sin helhed bortfaldt, da
klageren valgte selv at varetage tinglysningen. Afggrelsen blev truffet efter stemmeflertal-
let, og realkreditinstituttet blev derfor tilpligtet at godskrive klageren den forggede diffe-
rencerente pa 7.094 kr. som fglge af den sene opsigelse af lanet.
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5.4.2, Sager, hvor realkreditinstituttet havde pataget sig ekspeditioner:

Nedenfor er givet eksempler pa sager, hvor der skete forsinkelse af ekspeditioner, som
realkreditinstituttet havde pataget sig.

I'sag nr. 9801011 havde klagerne et l&n til det indktagede realkreditinstitut samt et ejer-
pantebrev, som var handpantsat til deres pengeinstitut. Realkreditinstituttet fremsendte
i november 1997 et [&neomlaegningstilbud til klagerne, som var betinget af den efterst3-
ende panthavers samtykke. Den samme betingelse fremgik af den tinglysningsaftale, som
klagerne indgik med realkreditinstituttet. | december 1997 indgik klagerne en fastkursaf-
tale. Efter at laneudbetalingen var gennemfart, viste det sig, at pengeinstituttet ikke ville
rykke tilbage for det nye ldn. Realkreditinstituttet rejste herefter krav mod klagerne ved-
rerende misligholdelsesomkostninger. Naevnet fandt, at det var instituttets risiko, at man
medvirkede ved indgdelsen af en fastkursaftale og iveerksatte udbetalingsproceduren i
sagen uden at sgge klarlagt, om samtykke foreld. Realkreditinstituttet skulle derfor fra-
falde ethvert krav over for klagerne i anledning af den ikke gennemfarte Anesag og tilba-
gebetale dem sddanne belgb, som eventuelt allerede matte vaere afholdt af dem.

| sag nr. 20505023 havde klageren i sin ejendom et (3n til det indklagede realkreditinstitut
samt et privat pantebrev, som ifalge sit indhold fra debitors side alene kunne indfries med
3 maneders varsel til en termin til kurs 104. Instituttet fremsendte i marts 2005 et tilbud til
klageren pd omlaegning af det private pantebrev. | [&netilbudet var der efter afholdelse af
stiftelsesomkostninger og indfrielse af det private pantebrev beregnet et forventet under-
skud pd 2.088 kr. Det private pantebrev var forudsat indfriet til kurs 104. Klageren indgik
den 10. marts 2005 en aftale med instituttet om tinglysningsservice, i henhold til hvilken
instituttet skulle forestd ldneomlaegningen. Laneomlagningen ferte til et underskydende
provenu pa 9.754 kr., idet der méatte betales opsigelsesrenter pa det private pantebrev, som
kun kunne indfries pr. termin. Instituttet ydede klageren en kompensation, svarende til
ekspeditionsgebyrer pd i alt 3.896 kr. Naevnet fandt, at instituttet som professionel l&nefor-
midler havde veeret forpligtet til at undersgge de narmere indfrielsesvilk3r p& det private
pantebrev, som instituttet patog sig at indfri pa klagerens vegne. Efter Naevnets opfattelse
havde instituttet begdet en ansvarspadragende fejl ved at ridgive klageren om l3neom-
leegningen og gennemfgre denne uden at have veeret opmaerksom pé de gkonomiske kon-
sekvenser, der fulgte af indfrielsesterminerne for det private pantebrev. Det var imidlertid
Neevnets opfattelse, at den kompensation pa 3.843 kr., som instituttet havde tilbudt klage-
ren, i rimeligt omfang stod mal med det tab, klageren havde lidt.

Se 0gsd sag nr. 9811128, sag nr. 20201005 og sag nr. 20307033 om forsinkelse af laneud-
betaling i forbindelse med ekspeditioner vedrgrende tilbagerykning af (&n.

| sag nr. 200108033 skulle der i forbindelse med en handel indfries et [an til realkreditinsti-
tuttet, som havde faet transport i et nyt realkreditldn, som skutle optages andetsteds. Ejen-
domsmaegleren anmodede den 23. marts 2001 realkreditinstituttet om at vaere behjzlpelig
med omprioriteringen, herunder at kontakte klagerens pengeinstitut for indg3else af fast-
kursaftale pd ejerskifteldnet. Der blev ikke indgdet en fastkursaftale, og klageren rejste
derfor krav om en erstatning pa 13.133 kr., svarende til kursdifferencen mellem l&netilbu-
det og laneafregningen. Neevnet fandt, at det under de givne omstandigheder havde veerel
naturligt, at der var blevet rettet henvendelse til realkreditinstituttet om kurssikring. Naev-
net fandt p& den baggrund, at instituttet havde beg&et en ansvarspddragende fejl ved ikke
trods opfordring hertil at kurssikre eller at meddele, at instituttet ikke ansd det som sin



opgave at kurssikre. Naevnet tilpligtede derfor instituttet at betale klageren en erstatning,
som skgnsmaessigt blev fastsat til 12.000 kr. ud fra forskellen metlem fastkursaftalekursen
den 26. marts 2001 og udbetalingskursen.

Se 0gsa sag nr. 9803058, hvor der i forbindelse med en ejendomshandel blev kurssikret
to gange. Dels indgik salgerens pengeinstitut - i overensstemmelse med betingelserne
i kebsaftalen - en kurssikringsaftale, dels indgik klageren selv en fastkursaftale direkte
med realkreditinstituttet. De konkrete omstaendigheder forte til en frifindelse af realkre-
ditinstituttet.

| sag nr. 20412039 indgik klageren i forbindelse med salg af sin ejendom en aftale med
realkreditinstituttet om (8neindfrielser, hvorefter instituttet blev bemyndiget til at indfri
lAnet p8 den mé&de, instituttet fandt mest hensigtsmaessig. Aftalen indeholdt ingen dato for
indfrielsen. Med handskrift var det pa aftalen tilfgjet, at indfrielsen skulle afvente en bedre
indfrielseskurs, og at klageren ville kontakte realkreditinstituttet, nar der skulle kurssik-
res. Klageren indgik den 17. januar 2003 en kurskontrakt med sit pengeinstitut, som han
tidligere havde veeret i dialog med om kurssikring, vedrgrende den samme indfrielse. Real-
kreditinstituttet gennemfgrte pr. 1. april 2003 indfrielsen af klagerens l&n. Efterfglgende
gjorde klageren et krav pd 24.808 kr. geeldende mod realkreditinstituttet for omkostninger
ved “dobbeltindfrielsen”, idet han fandt, at realkreditinstituttet havde vaeret uberettiget
til at foretage indfrielse, uden hans konkrete accept. Naevnet fandt, at realkreditinstitut-
tet i henhold til indfrielsesaftalen umiddelbart var bade forpligtet og berettiget til at fore-
tage indfrielsen senest p& overtagelsesdagen den 1. april 2003, og at der derfor ikke var
grundlag for at palaegge realkreditinstituttet et erstatningsansvar. Neevnet bemeerkede
videre, at indfrielsen af [@net kunne vaere foretaget af realkreditinstituttet med respekt
af kurskontrakten, hvis realkreditinstituttet havde haft kendskab til denne. Det ville efter
Naevnets opfattelse have varet i overensstemmelse med god realkreditinstitutpraksis, at
realkreditinstituttet som fplge af den manglende datoangivelse for indfrielsen og de hand-
skrevne bemaerkninger om kursfastsattelsen havde kontaktet klageren forud for indfriel-
sen. P4 den anden side burde klageren have kontaktet realkreditinstituttet efter indgdetsen
af kurskontrakten. Som fglge af realkreditinstituttets behandling af indfrielsessagen blev
instituttet tilpligtet at tilbagebetale klageren det oppebarne vederlag pa 3.581 kr. (Realkre-
ditinstituttet har afvist at felge kendelsen.]

5.4.3. Sager om vejledning.

| sag nr. 9912097 indgik klageren den 23. september 1999 en fastkursaftale med real-
kreditinstituttet, som forudsatte, at anmeerkningsfrit tinglyst pantebrev var instituttet i
haende senest den 30. september 1999. Lanet blev udbetalt den 7. oktober 1999. Klageren
fremsatte over for realkreditinstituttet et erstatningskrav pa 3.539 kr., svarende til ekstra-
omkostninger til bankgaranti og rentedifference i perioden 7. oktober 1999 til 25. oktober
1999. Flertallet i Naevnet fandt, at det matte anses for lidet praktisk sandsynligt, at et pan-
tebrev kunne foreligge tinglyst den 30. september 1999, nar bekreeftelse pa fastkursaftale
blev fremsendt den 23. september 1999. Det métte derfor indgd som led i en forsvarlig
radgivning, at instituttet gjorde ldntageren opmaerksom pa, hvilke omkostningsmaessige
konsekvenser en manglende eller alternativ opfyldelse ville f3. Cfter flertallets opfattelse
var det en faglig fejl, at en s3dan rddgivning ikke var givet af instituttet, hvorfor det matte
p&hvile instituttet at betale klageren det belgb, der udgjorde forskellen mellem udgifterne
til bankgarantien og til en fastkursaftale af en lidt leengere varighed. Flertallet fastsatte
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5.5.
Afslutning.

skpnsmaessigt dette belgb til 2.000 kr. Mindretallet fandt, at det tinglyste pantebrev kunne
have foreligget den 30. september 1999, sdledes at udbetaling p& grundlag af en bank-
garanti havde veeret ungdvendig.

| sag nr. 20304019 indgik klageren i forbindelse med l&neomlaegning en aftale med real-
kreditinstituttet om, at instituttet skulle forestd tinglysning og udbetaling af det nye 1&n,
indfrielse af det indestdende l&n samt tilbagerykning af et ejerpantebrev, som I3 til sikker-
hed for et boliglédn. Det fremgik heraf, at det nye l&n var betinget af, at pengeinstituttet ville
rykke tilbage. Klageren indgik endvidere en fastkursaftale pa det nye lan. Efterfelgende
viste det sig imidlertid, at pengeinstituttet ikke ville rykke for det nye lan. Ldneomlaegnin-
gen matte herefter afvente, at klagerens hidtidige boligldn med fast rente blev erstattet af
et nyt boligldn med variabel rente i det med realkreditinstituttet koncernforbundne penge-
institut. Klageren indbragte en sag for Neevnet for at fa erstatning for de ringere vilkar p3
boliglanet. Ud fra parternes forklaringer lagde Neevnet til grund, at tilbagerykning af ejer-
pantebrevet var blevet opfattet som uproblematisk, og at det gamle realkreditlan derfor var
blevet opsagt og fastkursaftale pa det nye l&n indgaet, uden at det forinden var undersegqt,
om den efterstdende panthaver ville rykke. Naevnet fandt det ikke godtgjort, at institut-
tet gennem radgivning havde sikret sig, at klageren var klar over de risici, det indebar at
opsige et lan og indga en fastkursaftale, inden samtykke til rykningstilsagn var tilvejebragt.
Naevnet fandt, at instituttet derved havde padraget sig et ansvar for det tab, som klage-
ren havde lidt ved, at det efterstdende 1&n matte indfries, og at ldneomlaegningen herved
blev forsinket. Naevnet fandt ikke, at klageren gennem boliglénet i det koncernforbundne
pengeinstitut fuldt ud var kompenseret for dette tab, og tilpligtede derfor instituttet at yde
klageren en erstatning, sledes at klageren blev stillet, som om den forudsatte rykning af
det efterstdende L3n havde fundet sted.

Krav til instituttets vejledning fremgar ogsa af sag nr. 9911085 og sag nr. 20503016, som
er refereret ovenfor i afsnit 5.4.1

Naevnspraksis viser, at det er den professionelles ansvar, at ekspeditionerne gennemfgres
korrekt og rettidigt, nér en lantager har overladt det til en professionel at varetage ekspedi-
tionerne i forbindelse med en l3neoptagelse. Forudsaetningen herfor er dog, at l&ntageren
loyalt har givet realkreditinstituttet alle relevante oplysninger.

Omvendt viser naevnspraksis, at det som hovedregel er ldntagerens eget ansvar, hvis der
sker fejl eller forsinkelser af ekspeditionerne, ndr denne selv har pataget sig disse. Denne
hovedregel fraviges i tilfaelde, hvor lantageren konkret ikke har modtaget en ngdvendig og
relevant radgivning eller vejledning fra realkreditinstituttet.
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20505022
Ophaevelse af
fastkursaftale.

Kendelse afsagt af
Realkreditankenaevnet
den 6. marts 2006

| det fglgende er gengivet et udvalg af de kendelser, der er afsagt af Realkreditankenzeyv-
net i 2006.

Resuméerne er opfart i resuménummerreaekkefslge. For sd vidt ang&r emnesggning hen-
vises til emneregisteret over afsagte kendelser, som er optrykt bagest i beretningen under
afsnit 8.3., eller til Realkreditankenavnets hjemmeside: www.ran.dk

Over hver kendelse er angivet et nummer, som kan benyttes, sdfremt man hos Naevnsse-
kretariatet gnsker at rekvirere kendelsen i sin helhed. Se afsnit 7.1. om en abonnements-
ordning vedrgrende kendelser.

Klagerne havde i deres ejendom et an til realkreditinstitut 1.

Den 18. april 2005 udarbejdede det indklagede realkreditinstitut 2 et tilbud til klagerne
pd omlaegning af det indestdende &n til et 30-8rigt variabelt forrentet obligationsldn p&
740.000 kr. Af fplgebrevet til lanetilbudet fremgik det, at l3netilbudet var baseret p& en ind-
gaet fastkursaftale.

Ligeledes den 18. april 2005 udarbejdede realkreditinstitut 2 en bekreeftelse pa, at der var
indgdet en bindende fastkursaftale til en aftalt afregningskurs p& 97,80 til udbetaling den
25. april 2005. Af bekreeftelsen fremgik det, at klagerne skulle erstatte realkreditinstitut
2°s omkostninger og eventuelle tab, hvis betingelserne for udbetaling ikke blev opfyldt
rettidigt. Bekraeftelsen var vedhaeftet realkreditinstitut 2's "Almindelige bestemmelser for
Fastkursaftaler”, som indeholder en forklaring pd, hvordan tabsberegningen ved mislig-
holdelse foretages

Klagerne underskrev den 19. april 2005 en tinglysningsaftale, i henhold til hvilken realkre-
ditinstitut 2 skulle foresta tinglysningen af pantebrevet for det nye l&n. Af tinglysningsafta-
len fremgik det ligeledes, at der var indgdet en fastkursaftale til en aftalt kurs pa 97,80 til
udbetaling den 25. april 2005, og at klagerne skulle erstatte realkreditinstitut 2°s omkost-
ninger og eventuelle tab, sdfremt betingelserne for udbetaling ikke blev opfyldt rettidigt.

Klagerne underskrev ligeledes den 19. april 2005 pantebrev for det nye &n til realkredit-
institut 2.

Realkreditinstitut 2 fremsendte den 21. februar 2005 en opgsrelse til klagerne vedrorende
ophavelse af fastkursaftalen. P4 baggrund af kursandringer og omkostninger var tabet
opgjort tili alt 6.082 kr., som klagerne blev bedt om at indbetale inden den 4. maj 2005.

Klagernes repreesentant fremsendte den 25. april 2005 et brev til realkreditinstitut 2. Kla-
gernes repraesentant oplyste blandt andet, at klagerne den 19. april 2005 havde skrevet
under pa lanetilbuddet og senere samme dag havde kontaktet realkreditinstitut 2 for at
fd annulleret aftalen, da klagerne havde fortrudt, at realkreditinstitut 2 i denne forbin-
delse havde meddelt klagerne, at de for leenge siden havde indgdet en fastkursaftale og at
klagerne skulle betale for dette, men at del ikke ville vaere ret mange penge, at klagerne
ikke pd noget tidspunkt havde ytret gnske om at indg8 en fastkursaftale og ej heller havde
underskrevet en sddan, og at klagerne derfor ikke s& sig forpligtet til at betale den frem-
sendte faktura og imgdesd en kreditnota pd belgbet.



20506025

Fastkursaftale

Indgdelse. Opggrelse.

Kendelse afsagt af
Realkreditankenaevnet
den 24 februar 2006

Klagernes repraesentant indbragte efterfalgende sagen for Realkreditankenaevnet med
pastand om, at realkreditinstitut 2 blev tilpligtet til at anerkende, at instituttet ikke kunne
gore et krav geeldende mod klagerne i anledning af ophaevelsen af fastkursaftalen. Real-
kreditinstitut 2 pastod frifindelse.

P& Naevnets forespargsel fremsendte realkreditinstitut 2 den 19. december 2005 falgende
redeggrelse vedrgrende opgarelsen af det beregnede tab ved ophaevelsen af kursaftalen:

_.[Realkreditinstitut 2 's)... samlede tab kan séledes beregnes som faglger

Samlet forskel i kursveerdi 98,10 - 97,80 x kr. 940.000 kr. 2.820,00
Gebyrer kr. 500,00
Kurtage pa den oprindelige fastkursaftale kr.  1.379.00
Kurtage ved ophaevelse af oprindelig fastkursaftale kr.  1.383,00
Tab i alt kr.  6.082,00

P3 baggrund af heendelsesforlobet fandt Naevnet, at der mellem parterne var indgéet en
bindende aftale om kurssikring. Naevnet lagde vaegt pd, at der ikke efter dansk ret gzelder
en fortrydelsesret - heller ikke i en situation som den foreliggende, hvor aftalen sgges fra-
gdet kort efter, at den erindgdet. Der var ikke af klagerne fart bevis for, at realkreditinstitut
2 havde givet klagerne tilsagn om, at udgifterne ved at frag4 aftalen ville veere beskedne.
P& baggrund af realkreditinstitut 2's redeggrelse af 19. december 2005 fandt Naevnet ikke
grundlag for at nedsztte det belab, som realkreditinstitut 2 havde kraevet, idet dette belgb
i overensstemmelse med praksis udgjorde realkreditinstitut 2's tab (kurseendringerne
og omkostninger) ved klagernes misligholdelse af kurssikringsaftalen. Som fglge af det
anfgrie frifandt Naevnet realkreditinstitut 2.

Klagerne er medlemmer i en andelsboligforening. Andelsboligforeningens vedtaegter inde-
holder bestemmelser om ledelse, som i det veesentlige svarer til sdvel Boligstyrelsens
"Normalvedteegt for en privat andelsboligforening” som Andelsboligforeningernes Fael-
lesrepraesentations standardvedteaegter for andelsboliger. Af vedtaegterne fremgar det, at
foreningens hgjeste myndighed er generalforsamlingen, at den daglige ledelse af forenin-
gen varetages af den pd generalforsamlingen valgte bestyrelse, oq at foreningen tegnes af
formanden og to andre bestyrelsesmedlemmer i forening.

Andelsboligforeningen har i sin ejendom et indekslan pd oprindelig 3.960,000 kr. til det ind-
klagede realkreditinstitut. Indeksl&net er ydet med ydelsesstgptte.

Realkreditinstituttet fremsendte den 14. februar 2005 en konsekvensberegning til andels-
boligforeningen ved dennes formand. Beregningen viste konsekvenserne ved omlaegning af
det indestiende indekslan til et nyt 30 &rigt, 4 pct. obligationsldn pa 3.021.000 kr.

Andelsboligforeningens formand fremsendte den 4. marts 2005 en e-mail til realkreditinsti-
tuttet, hvoraf det fremgik, at bestyrelsen i andelsboligforeningen havde afholdt et mgde vedrg-
rende l&neomlaegningen og var blevet enige om at @ge et nyt obligationsldn med 200.000 kr.
Den 11. marts 2005 fremsendte realkreditinstituttet et [8netilbud til andelsboligforenin-
gen ved dennes formand. L&netilbudet omhandlede et 30 rigt, 4 pct. obligationsldn pd
3.319.000 kr.
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Af (&netilbudet fremgik det, at udbetalingen af (&net var betinget af, at realkreditinstituttet
havde modtaget vedtaegter samt bekraeftet tegningsdokumentation for andelsboligforenin-
gen og bekreeftet referat af generalforsamlingsbeslutning, hveoraf det fremgik, at forenin-
gen havde vedtaget at indfri den eksisterende indeksbel&ning.

Den 17. marts 2005 fremsendte realkreditinstituttet en bekreaeftelse pa fastkursaftale til
andelsboligforeningen ved formanden, hvoraf det fremgik, at der den samme dag var ind-
gdet aftale om, at det tilbudte (8n p8 3.319.000 kr. skulle udbetales den 29. april 2005 ved
salg af l&nets obligationer til kurs 94,65. Andelsboligforeningen ved formanden blev samti-
dig opfordret til at rette henvendelse til realkreditinstituttet, s&fremt andelsboligforeningen
var uenig i en eller flere af oplysningerne.

Den 29. april 2005 fremsendte realkreditinstituttet en e-mail til andelsboligforeningens for-
mand, hvori realkreditinstituttet henviste til, at der var indg8et en fastkursaftale til udbe-
taling den 29. april 2005, og at konsekvensen af, at andelsboligforeningen ikke overholdt
aftalen, ville vaere, at andelsboligforeningen skulle betale omkostningerne som falge af
misligholdelsen. Realkreditinstituttet forespurgte samtidig, om andelsboligforeningen
gnskede fastkursaftalen annulleret, eller om foreningen gnskede at overholde den indg3-
ede fastkursaftale.

Andelsboligforeningens formand fremsendte senere samme dag et svar til realkreditinsti-
tuttet, hvoraf det fremgik, at andelsboligforeningen ikke gnskede en fastkursaftale

Realkreditinstituttet fremsendte den 17. maj 2005 en redeggrelse for forlgbet af l3nesa-
gen, herunder indgdelsen af fastkursaftalen. Realkreditinstituttet fastholdt, at formanden
havde indgdet en fastkursaftale med bindende virkning for foreningen. Realkreditinstituttet
opgjorde sit tab i anledning af ophaevelsen til 85.422 kr.

Klagerne meddelte den 31. maj 2005 realkreditinstituttet, at sagen ville blive oversendt til
Realkreditankenaevnet for en uvildig vurdering, og at de tillagde ankenaevnsbehandlingen
opseettende virkning. Klagerne anfgrte i den forbindelse, at de fandt, at realkreditinstitut-
tet matte vaere den naermeste til at sikre sig, at der var det forngdne grundlag for at tegne
foreningen. Derudover bestred klagerne, at der under forlgbet var udtrykt gnske om en
kurssikring, som de i gvrigt ikke havde modtaget radgivning om, herunder i relation til de
gkonomiske konsekvenser. Klagerne stillede endvidere spgrgsmalstegn ved, hvordan man
kunne foretage en kurssikring i en situation, hvor der samtidig i [&netilbudet var taget for-
behold for generalforsamlingens godkendelse. Endelig bad klagerne om dokumentation
for salg og genkpgb af obligationerne.

Klagerne indbragte sagen for Realkreditankenavnet med péstand om, at realkreditinsti-
tuttet ikke kunne gere et krav gaeldende mod andelsforeningen i anledning af den mang-
lende gennemfarelse af lAneomtaegningen. Realkreditinstituttet pastod frifindelse.

Klagerne oplyste den 19. januar 2006 p& Neevnssekretarialets anmodning, at der ikke forel3
generalforsamlingsnotater om l&ntagningen, at ideen til l&ntagningen var fostret i perioden mel-
lem generalforsamlinger og var bestyrelsens eget initiativ, at idegrundlaget var en sondering af
muligheder og konsekvenser, og at de fastholdt, at forretningsgangen i realkreditinstitutlel ikke
var hensigtsmaessig idet de ifalge deres egne dokumenter skulle afvente en generalforsam-
lingsbeslutning med en accept. Klagerne fremlagde endvidere referater af generalforsamlinger
i 2004 og 2005. Af generalforsamlingsreferatet af 31. marts 2004 fremgik folgende:



20508038
Opsigelsesfrist
Indfrielsesbelgb

Kendelse afsagt af
Realkreditankenaevnet
den 21 juni 2006

"...Valg til bestyrelsen

P3valgvar. [formanden og klagerenl..., der gerne modtog genvalg med den bemaerkning, at bestyrelsen fik
friere haender og beslutningsdygtighed end hidtil, idet begge kunne henvise til tidligere sager, hvor medlem-
merne havde “blandet” sig i bestyrelsens afgarelser. Medlemmerne accepterede bestyrelsens snske...”

Referatet fra generalforsamling af 13. april 2005 indeholdt blandt andet falgende

"...Eventuelt

Under dette punkt kunne formanden fortalle, at undersegelserne ved fordele og ulemper ved en
andring af vores boliglén ikke gav anledning til 2ndringer. En af arsagerne er den omstaendighed, at
staten dakker en ikke uvaesentlig del af rentebyrden pé det nuvaerende an [ca. 123.000 kr. pr. &r), som
vi ikke far deekket ved omlaegning...”

Naevnet lagde efter de tilvejebragte oplysninger til grund, at der ikke var truffet beslut-
ning p4 andelsboligforeningens generalforsamling i 2004 eller 2005 om laneomleaegning og
kurssikring. Naevnet lagde endvidere til grund, at der i det foran omtalte forlgb alene havde
vaeret kontakt mellem realkreditinstituttet og andelsbogligforeningens formand. Naevnet
udtalte, at det af vedtaegtsbestemmelserne om ledelse fulgte, at andelsboligforeningens
formand ikke p3 egen hdnd havde kunnet forpligte andelsboligforeningen til en l&neom-
leegning eller kurssikring. Som fglge af det anfarte blev realkreditinstituttet tilpligtet at
anerkende, at realkreditinstituttet ikke kunne gere noget krav geeldende mod andelsfor-
eningen i anledning af den manglende gennemfarelse af ldneomlaegningen.

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

Klagerens pengeinstitut anmodede den 27. september 1993 realkreditinstituttet om at
afgive [3netilbud pa et nyt 30-&rigt kontantl&n til erstatning af de indestéende obligationslan.
Dette forte til, at klageren optog et kontantlan pa 496.000 kr. hos realkreditinstituttet.

Af pantebrevet for l3net fremgik det p& forsiden, at der var tale om kontantlan med en forelgbig
ansat rente, og der var henvist til pantebrevets sarlige bestemmelser. Heraf fremgik det blandt
andet, at indfrielse af l3net kunne ske kontant med det belsb, der kraevedes til udstraskning og
indlgsning af realkreditobligationsbelgbet til pari, og at der i tilfeelde af kontantindfrielse skulle
foretages opsigelse af l3net med mindst 3 maneders varsel til en betalingstermin.

Den 26. oktober 2004 fremsendte klageren en opsigelse af lanet til realkreditinstituttet,
hvoraf det blandt andet fremgik, at l&net ville blive indfriet med kontanter ved opsigelses-
fristens udtgb.

Realkreditinstituttet fremsendte den 29. oktober 2004 en bekraeftelse pa opsigelsen af det
indestdende L&n pr. 1. januar 2005. Realkreditinstituttet gjorde samtidig klageren opmaerk-
som pa, dels at opsigelsen var bindende, dels at indfrielsesbelgbet pd 460.101 kr. skulle
betales senest den 30. december 2005, samt at terminsydelser og gebyrer til og med
december 2004 skulle betales rettidigt.

Den 16. januar 2005 fremsendte realkreditinstituttet en rykker for det opsagte (&n, hvoraf
det fremgik, at kontantrestgzelden pr. 1. januar 2005 udgjorde 416.854 kr. og obligations-
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restgaelden 459.351 kr. Klageren blev anmodet om senest den 26. januar 2005 at indbetale
i alt 463.195 kr., inklusive morarenter og gebyrer pa i alt 3.844 kr.

Den 15. februar 2005 fremsendte realkreditinstituttet en pakravsskrivelse til klageren ved-
rorende indfrielse af det opsagte lan. Klageren blev anmodet om at betale det skyldige
belgb pd 478.384 kr. senest den 25. februar 2005, idet sagen i modsat fald ville blive over-
givet til inkasso

Efter det oplyste modtog realkreditinstituttet den 31. marts 2005 et belgb pa 416.854 kr. fra
klageren, hvilket svarede til lanets kontantrestgeeld pr. 1. januar 2005.

Den 21, april 2005 fremsendte realkreditinstituttets inkassoadvokat en fogedretsrekvisition
til retten vedrprende det resterende indfrielsesbelgb med tilleeg af omkostninger.

Klageren meddelte den 26. april 2005 realkreditinstituttet, at han den 31. marts 2005 havde
indfriet kontantldnet i henhold til pantebrevets bestemmelser.

[ brev af den 27. april 2005 til klageren henviste reatkreditinstituttet til, at det af pantebre-
vet fremgik, at fortidig indfrielse af l3net kunne ske kontant med det belgb, der kraevedes
til udstreekning og indlgsning af realkreditobligationsbelgbet til pari. Da dette belgb var p&
460.101 kr, inklusive et indfrielsesgebyr pa 750 kr., havde klageren ved alene at have ind-
betalt 416.854 kr. betalt et for lille belgb i forhold til pantebrevets bestemmelser. Realkre-
ditinstituttet tilbgd klageren at aflyse den berammede fogedsag samt at frafalde kravet p&
morarenter, inkassoomkostninger, rykkergebyr og fogedgebyr pa i alt 17.774 kr., sfremt
klageren senest den 6. maj 2005 havde indbetalt 54.594 kr. Belgbet omfattede termins-
ydelse for 4, kvartal 2004 samt det resterende indfrielsesbelgb.

Klageren fremsendte den 6. maj 2005 en check til realkreditinstituttet til deekning af ter-
minsydelsen for december 2004. Klageren fastholdt pd ny, at han havde indfriet l3net |
overensstemmelse med pantebrevets bestemmelser.

Efter modtagelsen af terminsydelsen meddelte realkreditinstituttet den 9. maj 2005 klage-
ren, at instituttet havde besluttet at tilbagekalde fogedsagen og at frafalde kravet p& mora-
renter og misligholdelsesomkostninger, men at instituttet fastholdt kravet om betaling af
det resterende indfrielsesbelgb pad 43.247 kr. Klageren blev bedt om at indbetale belgbet
senest den 20. maj 2005.

Realkreditinstituttets inkassoadvokat fremsendte den 3. juni 2005 en inkassoskrivelse til
klageren vedrerende det resterende indfrielsesbelgb.

Den 26. juli 2005 fremsendte klageren et brev til realkreditinstituttet, hvori han fastholdt,
at l&net var fuldstendigt indfriet

[ brev af 27. juli 2005 til klageren fastholdt realkreditinstituttet sit krav mod klageren

Klageren indbragte herefter sagen for Realkreditankenaevnet. Efter det oplyste blev en for-
nyet fogedsag samtidig sat i bero pa Realkreditankenazvnels alygrelse.

Klageren nedlagde ved Neevnet pdstand om, at han havde indfriet sit &n hos realkreditin-
stituttet, og at instituttet dermed ikke kunne ggre et yderligere krav geeldende mod ham



20508042
Fastkursaftale
Indgdelse. Opgprelse

Kendelse afsagt af
Realkreditankenaevnet
den 24, februar 2006

Realkreditinstituttet pastod frifindelse

Nzevnet bemaerkede, at det for alle realkreditldn, herunder kontantlan, gaelder, at midlerne
til udl&n fremskaffes ved udstedelse og salg af realkreditobligationer. Ved udbetaling af et
kontantldn saelges der siledes et antal obligationer, hvis kursvaerdi svarer til kontantho-
vedstolen. Antallet af obligationer, der salges, udger kontantlanets obligationshovedstol,
som danner grundlag for beregningen af ydelse pa kontantl&net. De betalinger, der skal
inddaekkes via kontantl&nsydelsen, er dels forrentning af de udstedte obligationer dels
afdrag p& disse. Kurstabet, det vil sige forskellen mellem kontanthovedstolen og obligati-
onshovedstolen, tilbagebetales gennem en forhgjet rente.

Da man for et kontantlan ikke kender obligationshovedstolen, for lanet er udbetalt eller kurssik-
ret, er det kontanthovedstolen og ikke obligationshovedstolen, som tinglyses pa ejendommen.

Det er som udgangspunkt ikke muligt at foretage en indfrielse af et realkreditldn, uden at
der samtidig inddrages obligationer svarende dertil. Dette er en virkning af det balance-
princip, som har vaeret gaeldende siden den fgrste “realkreditlov”.

For 18n, der er baseret pa konverterbare obligationer, er der to indfrielsesmetoder: L&net
kan enten indfries ved opkgb og indlevering af den type obligationer, som ligger bag l&net.
Alternativt kan der foretages kontantindfrielse. Denne gennemfgres ved - med et vist var-
sel - at opsige l&net til indfrielse af obligationsrestgaelden til kurs 100. Indfrielsesbelsbet
indbetales herefter kontant til realkreditinstituttet.

Klageren opsagde sit kontantldn tilindfrielse til kurs pari. Af pantebrevet for kontantlanet frem-
gik det, at fgrtidig indfrielse kunne ske kontant med det belgb, der kraevedes til udtraekning og
indlgsning af realkreditobligationsbelwbet til pari, og at der i tilfeelde af kontantindfrielse skulle
foretages opsigelse af [3net med mindst 3 maneders varsel til en betalingstermin.

Neevnet fandt p& baggrund af det aftalte pantebrevsvilkar, at realkreditinstituttet kunne
kreeve, at klageren indfriede sit kontantldn med obligationsrestgaelden til kurs 100. Naevnet
frifandt derfor realkreditinstituttet.

Klagerne havde i deres ejendom et kortrenteldn pa oprindelig 1.600.000 kr. til det indkla-
gede realkreditinstitut.

Realkreditinstituttet fremsendte den 18. maj 2005 et l&netilbud til klagerne vedrgrende
omlagning af det indestdende &n til et 30-8rigt, 4 pct. obligationsl&n pa 2.170.000 kr. Af
l&netilbudet fremgik det, at beregningerne i &netilbuddet var forelgbige, men at realkre-
ditinstituttet kunne tilbyde at fastldse kursen pa b&de udbetalingen af nye ln og indfrielse
af det gamle ln. Det fremgik endvidere, at klagerne kunne kontakte realkreditinstituttet,
s&fremt de gnskede at hgre mere om mulighederne for at indgd en fastkursaftale.

Ligeledes den 18. maj 2005 fremsendte realkreditinstituttet en bekraeftelse pa fastkursaf-
tale til klagerne. Af falgebrevet til specifikationen af fastkursaftalen fremgik det, at der nu
var indg3et en fastkursaftale, og at klagerne skulle gennemga specifikationen og straks
kontakte realkreditinstituttet, hvis de havde bemarkninger hertil. Af specifikationen af
fastkursaftalen fremgik det tillige, at der var indgdet en strakshandel til brug for en gen-
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nemferelse af fastkursaftale den 10. juni 2005. Endelig fremgik det, at realkreditinstituttet
i tilfeelde af misligholdelse udarbejdede en opggrelse af tabet, og at klagerne skulle ind-
betale dette tab.

Den 31. maj 2005 fremsendte realkreditinstituttet en specifikation af misligholdelse af
fastkursaftalen til klagerne. Af specifikationen fremgik det, at der var et tab pa 8.094 kr. +
500 kr. i gebyr.

Klagerne fremsendte den 12. juni 2005 et brev til realkreditinstitutiet, hvori de anfarte, at
der pa intet tidspunkt var indgdet nogen aftale om nye [&n eller om kurssikring, samt at
realkreditinstituttet p& denne baggrund ikke var berettiget til at opkraeve belgbet p3 de
8.594 kr.

Realkreditinstituttet henviste den 28. juni 2005 til, at der den 18. maj 2005 var indgdet en
mundtlig fastkursaftale pa et nyt obligationsldn, at det tydeligt fremgik af "Specifikation
af fastkursaftale (strakshandel]”, at der var indgdet en fastkursaftale samt at realkre-
ditinstituttet mente at vaere berettiget til at opkreeve misligholdelsesomkostningerne p3
8.594 kr., eftersom klagerne ikke kontaktede realkreditinstituttet umiddelbart efter, at de
havde modtaget "Specifikation af fastkursaftale (strakshandel]”.

Den 12. juli 2005 afviste klagerne pa ny, at der var indgdet en bindende aftale med real-
kreditinstituttet. Klagerne henviste til, at de medio maj 2005 indhentede tilbud om lane-
omlaegning i flere forskellige realkreditinstitutter, at de derfor var af den opfattelse, at det
tilbud, der blev skitseret i den telefonsamtale, som den ene af klagerne fgrte med real-
kreditinstituttet ca. den 16. maj 2005, var et tilbud og ikke en aftale, at der ikke blev naevnt
noget om omkostninger i forbindelse med tilbudet, at der aldrig blev indhentet bindende
underskrifter, samt at det forhold at der var tale om 2 ugifte &ntagere (50% hver] var en
yderligere skaerpelse i dette tilfaelde.

Realkreditinstituttet fastholdt den 21. juli 2005 over for klagerne, at realkreditinstituttet var
berettiget til at opkraeve misligholdelsesomkostninger, og at belgbet p& 8.594 kr. derfor
ikke ville blive tilbagefart. Realkreditinstituttet gav endvidere klagerne klagevejledning.

Klagerne indbragte herefter sagen for Realkreditankenaevnet med pistand om, at realkre-
ditinstituttet skulle tilbagebetale dem 8.594 kr. Realkreditinstituttet pdstod frifindelse.
Neevnet udtalte indledningsvist, at tvisten drejede sig om, hvorvidt parterne mundtligt
havde indgaet en bindende fastkursaftale, som efterfalgende skriftligt var blevet bekreeftet
af realkreditinstituttet med den virkning, at klagerne var forpligtet til at betale mislighol-
delsesomkostninger. Den uformelle fremgangsmé&de ved indgdelse af sddanne aftaler er
generelt til fordel for lantagerne, idet perioden med kursusikkerhed dermed minimeres.
Samtidig stiller fremgangsmaden dog krav til rédgivning og bevissikring, og tvivl om, hvor-
vidt der er indgaet en aftale, vil kunne komme det realkreditinstitut, som har tilrettelagt
den anvendte procedure, til skade.

Realkreditinstituttet gjorde gaeldende, at der den 18. maj 2005 efter draftelse med og vej-
ledning af den ene af klagerne blev indg&et en fastkursaftale, som samme dag blev skrift-
ligt bekraeftet over for klagerne. Klagerne bestred, at der blev indgaet en kursaflale.

Nzvnet lagde til grund, at klagerne formentlig den 19. maj 2005 modtog et l&netilbud og
samme dag modtog en fastkursaftale med angivelse af aftaledato og -kurs. | fremsendel-
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Udbetaling. Utinglyst
pantebrev. Radighedsind-
skraenkning

Kendelse afsagt
af Realkreditankenaevnet
den 29. maj 2006

sesbrevet af 18. maj 2005 blev den klager, der havde rettet henvendelse til realkreditinsti-
tuttet, opfordret til at gennemgd specifikationen og straks kontakte realkreditinstituttet,
hvis han havde bemaerkninger hertil. Klagerne reagerede fgrst den 31. maj 2005 via deres
pengeinstitut.

Neevnet ansa det efter dette kontraheringsforlgb for bevist, at der var indgaet en bindende
fastkursaftale mellem den af klagerne, der rettede henvendelse til realkreditinstituttet, og
realkreditinstituttet. Naevnet fandt det endvidere efter det oplyste ubetaenkeligt at l=egge
til grund, at denne klager tillige handlede efter fuldmagt fra den anden klager, saledes at
ogsa denne anden klager haftede over for realkreditinstituttet. Naevnet kunne derfor ikke
give klagerne medhold i klagen.

1 medlem gnskede at tilfgje, at det var uhensigtsmassigt og misvisende, at lanetilbudet,
som blev fremsendt samtidig med fastkursaftalen, fremstod, som om der ikke var indgaet
en fastkursaftale.

Som felge af det anfgrte frifandt Naevnet realkreditinstituttet.

Klagerens =gtefzlle ejede den omhandlede ejendom, hvori der indestod et lan til det ind-
klagede realkreditinstitut.

Klageren blev ved bevilling fra Statsamtet af 15. maj 1998 separeret fra sin daveerende
agtefeelle. Der blev med skeeringsdag den 15. maj 1998 udarbejdet en boopgerelse, som
viste, at den omhandlede ejendom var vurderet til 1.400.000 kr. og var beheftet med en
kontant omregnet restgeeld pa 541.790 kr. Den samlede nettobodel for klagerens tidligere
egtefeelle var opgjort til 1.962.749 kr.

Realkreditinstituttet udbetalte den 7. maj 2001 et nyt lan til klagerens egtefelle pa
1.220.000 kr. Af laneafregningen fremgik det, at der efter modregning af omkostninger,
herunder indfrielse af det indestdende l&n, var udbetalt et provenu pa 699.313 kr.

Efter det oplyste blev pantebrevet for det udbetalte l&n afvist fra tinglysning som fglge af, at
klageren som radighedsindskraenkning havde f3et tinglyst vielsesattesten. Ligeledes efter det
oplyste blev der den 9. august 2004 foretaget en tilretning af boopggrelsen.

Klagerens advokat rettede den 11. august 2004 henvendelse til realkreditinstituttet om
den i 2001 foretagne l8neudbetaling. Advokaten henviste til, at lanet var udbetalt pa trods
af, at der var tinglyst vielsesattest som rddighedsindskraenkning. Da realkreditinstituttet
tilsyneladende forgaeves havde forsggt at fa l3net tilbagebetalt, havde realkreditinstituttet
efterfalgende foretaget udleeg i ejendommen for et tilsvarende belgb. Dette havde ifslge
advokaten hindret klageren i at fa sit boslod, idet friveerdien i ejendommen formentlig
allerede var opslugt af udlaegget. Advokaten fandt, at realkreditinstituttet ikke kunne have
veeret i god tro ved l&neudbetalingen, eftersom vielsesattesten var tinglyst som radigheds-
indskraenkning, og at realkreditinstituttet derfor havde padraget sig et erstatningsansvar
for det tab hans klient matte lide, sdfremt boslodskravet ikke kunne opfyldes. Advokaten
forbeholdt sig at ggre erstatningskrav gaeldende.
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Klagerens advokat opfordrede den 18. august 2004 realkreditinstituttet til at tilbagekalde
en berammet tvangsauktion.

Der blev den 20. august 2004 afholdt tvangsauktion over ejendommen med realkreditinsti-
tuttet som rekvirent. Ifglge tvangsauktionssalgsopstilling af 11. maj 2004 bestod fordrin-
gerne alene af et udleeg til realkreditinstituttet pa 1.190.573 kr.

Hojestbydende pd auktionen blev den tidligere segtefeelles nye hustru med et bud pé
1.265.000 kr., hvilket gav realkreditinstituttet fuld deekning.

Realkreditinstituttet besvarede den 14. september 2004 henvendelsen fra klagerens advo-
kat. Realkreditinstituttet bemaerkede, at der var tale om en hgjst uszedvanlig sag, hvor det
ikke ganske kunne afvises, at realkreditinstituttet i sin sagsbehandling ikke havde handlet
helt optimalt, samt at det som falge af realkreditinstituttets sagsbehandling ikke p& for-
hand kunne afvises, at klageren kunne have lidt et tab. Realkreditinstituttet tilkendegav,
at klagerens advokat var velkommen til at vende tilbage, nar han til sin tid var i stand til at
udarbejde en tabsredeggrelse i relation til instituttet. Herefter ville der blive taget stilling
til det krav, som advokaten matte rejse pd klagerens vegne.

Der blev den 7. oktober 2004 afholdt retsmede i anledning af offentligt eegtefeelleskifte.
Under retsmgdet redegjorde klagerens tidligere agtefeelle naermere for hans nye a&gte-
feelles kob af ejendommen, herunder de gkonomiske forudsaetninger for hendes kab. End-
videre redegjorde den tidligere zegtefeelle for sin aktuelle gkonomiske stilling og oplyste i
den forbindelse, at provenuet pa 699.313 kr. fra omprioriteringen var gdet til private udgifter
og udgifter i hans virksomhed, og at hele hans formue i gvrigt var smuldret vaek, s& han
ikke kunne udrede noget belgb til klageren

Klagerens advokat opgjorde den 28. oktober 2004 klagerens boslodskrav til 718.298 kr.,
eksklusive rente.

Den 25. november 2004 fremsatte klagerens advokat et erstatningskrav pa 699.313 kr. mod
realkreditinstituttet.

Realkreditinstituttet afviste den 21. december 2004 erstatningskravet med den begrun-
delse, dels at kravet ferst kunne opggres, ndr bodelingen var afsluttet, s& det kunne afdaek-
kes, i hvilket omfang lanet havde belastet den tidligere gtefeelles bodel, dels at der i
tabsopggrelsen skulle tages hensyn til den manglende tinglysning af pantebrevet for det
nye lan. Realkreditinstituttet erkendte, at det beroede p& en fejl hos instituttet, at lnet i sin
tid var blevet udbetalt, men afviste, at denne fejl havde umiddelbar forbindelse til det tab,
som klageren mente at have lidt i den forbindelse.

Den 26. september 2005 afviste Kgbenhavns Overpraesidium at bevillige fri proces til en
retssag mod realkreditinstituttet med henvisning til, at klageren kunne f& sagen behandlet
ved Realkreditankenaevnet

Klagerens tidligere aegtefeelle afgav den 11. oktober 2005 insolvenserkleering over for
fogedretten.
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Klageren nedlagde over for Realkreditankenaevnet pastand om, at realkreditinstituttet
skulle yde hende en erstatning pd 699.313 kr. Realkreditinstituttet pastod principalt afvis-
ning, subsidiaert frifindelse.

Naevnet bemaerkede, at den omhandlede ejendom pd pantsatningstidspunktet i maj 2007
var omfattet af § 18 i lov om agteskabets retsvirkninger, idet bestemmelsen efter rets-
praksis geelder for faellesejeejendomme, der tjener eller har tjent som familiens bolig,
indtil skifte er foretaget. Naevnet fandt imidlertid, at de tidsmaessige betingelser for omstg-
delse ikke havde veeret til stede, da klagen blev indgivet til Naevnet.

Spaergsmélet var herefter, om klageren kunne ggre et erstatningsansvar gaeldende mod
realkreditinstituttet.

Flertallet udtalte, at realkreditinstituttet havde erkendt, at lanet til klagerens tidligere
agtefeelle var bevilget og udbetalt ved en fejltagelse. Flertallet fandt imidlertid, at der ikke
som falge heraf var pafart klageren et gkonomisk tab i form af et formindsket boslodskrav,
idet der ved realkreditinstituttets beldning af ejendommen alene var sket en omfordeling
af de aktiver, der harte til den tidligere agtefzlles bodel. Det var ikke ansvarspadragende
for realkreditinstituttet, at den tidligere s gtefaelle havde formindsket sin bodel ved at bruge
det udbetalte ldneprovenu.

Mindretalletfandt, at den af realkreditinstituttet erkendte fejl var ansvarspddragende. Min-
dretallet fandt det endvidere ubetaenkeligt at laegge til grund, at fejlen havde fort til et tab
for klageren svarende til stgrrelsen af det udbetalte provenu pd 699.313 kr. Da virkningen
af en s&dan fejl endvidere matte anses for paregnelig, stemte mindretallet for at give kla-
geren medhold.

Afgerelsen blev truffet efter stemmeflertallet, og realkreditinstituttet blev derfor frifun-
det.

Klageren ejede sammen med sin tidligere egtefalle en ejendom, hvori der indestod et lan
til det indklagede realkreditinstitut. Af pantebrevet for det omhandlede l&n fremgik det, at
der skulle betales morarenter, safremt blandt andet indfrielsesbelgb ikke blev betalt ret-
tidigt. Morarenten var anfgrt til 1,40 pct. pr. pabegyndt méned regnet fra forfaldsdagen,
indtil betaling sker.

Realkreditinstituttet udarbejdede den 2. maj 2005 en bekraeftelse til klageren og dennes
tidligere aegtefeelle pd opsigelse af det indestdende [&n pr. 1. juli 2005 Af opsigelsesbe-
kreeftelsen fremgik det, at indfrielsesbelabet skulle indbetales senest den 30. juni 2005.

Realkreditinstituttet fremsendte den 9. juni 2005 et l&netilbud til klageren vedrgrende et
30-4rigt variabelt forrentet obligationsl&n p8 565.000 kr. med 5 pct. renteloft. Af (&netil-
budet fremgik det, at 18net farst kunne udbetales, nar der var blevet indleveret tinglyst,
anmaerkningsfrit pantebrev, og at det indestdende lan var forudsat pariindfriet med rest-
geelden pr. 30. juni 2005.

Pantebrevet for det tilbudte lan blev tinglyst den 7. juli 2005,
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Laneomleegningen blev gennemfart den 13. juli 2005. Af l3neafregningen fremgik det, at
provenuet var fratrukket 6.287 kr. i morarenter.

Klagerens moder fremsendte den 24. juli 2005 et brev til realkreditinstituttet, hvori hun
anfgrte, at hun aldrig havde modtaget en bekraeftelse p3, at det indestadende l&n var opsagt,
at hun ikke havde sagt, at hun nok skulle klare at fa tinglysningen pa plads, men at hun
havde sagt, at hun selv ville aflevere pantebrevet pa tinglysningskontoret, og at hun ikke
kunne acceptere, at afregningen var fratrukket 6.287 kr. i morarenter, da hverken hun eller
klageren havde modtaget en opringning eller en opkraevning pa belgbet,

Den 1. august 2005 fremsendte realkreditinstituttet en redeggrelse til klagerens moder,
hvori instituttet anfgrte, at klageren havde opsagt sit lan den 2. maj 2005, at realkreditin-
stituttet samme dag havde fremsendt et brev til klageren, hvoraf det bl.a. fremgik, at det
var aftalt, at realkreditinstituttet modtog betaling senest 30. juni 2005, at opsigelsen var
bindende, og at der ved senere betaling skulle betales morarente, at klageren selv gnskede
at sgrge for, at tinglysningen kom pa plads til den 30. juni 2005, at realkreditinstituttet savel
den 28., 29. og 30. juni 2005 forsggte at komme i kontakt med klageren, da realkreditin-
stituttet endnu ikke havde modtaget det tinglyste pantebrev, at pantebrevet blev modtaget
den 11. juli 2005, hvorefter realkreditinstituttet umiddelbart sendte l&net til udbetaling, og
at realkreditinstituttet derfor ikke var skyld i, at pantebrevet ikke var fremkommet i tinglyst
stand inden den 30. juni 2005. Realkreditinstituttet fastholdt som folge heraf afregningen
med fradrag af morarenter pa 6.287 kr.

Klagerens moder fremsendte den 8. august 2005 et nyt brev til realkreditinstituttet, hvori
hun fortsat bestred, at klageren havde modtaget opsigelseshekraftelsen. Klagerens moder
bad realkreditinstituttet om at efterlyse brevet hos Post Danmark og bad endvidere om en
udskrift fra teleselskabet vedrgrende de af realkreditinstituttet oplyste opkaldsforsgg til
klageren den 28. 29. og 30. juni.

Realkreditinstituttet fastholdt den 29. august 2005 sit tidligere svar i sagen.

Klageren indbragte herefter sagen for Realkreditankenavnet med pastand om, at realkre-
ditinstituttet skulle tilbagebetale ham morarente med 6.287 kr. Realkreditinstituttet pastod
frifindelse.

Naevnet fandt det bevist, at det gamle lan blev opsagt pr. 1. juli 2005. Ud over den fremlagte
opsigelsesbekraeftelse af 2. maj 2005 lagde Neevnet vaegt pd, at det af lanetilbudet kunne
udledes, at det gamle &n var forudsat pariindfriet med restgeelden pr. ultimo juni 2005.
Klagerens mor snskede pd klagerens vegne at gennemfgre tinglysningsekspeditionen, og
detvar herefter klagerens risiko, at denne ikke blev gennemfgrt sa tidligt, at det gamle lan
kunne indfries rettidigt. Det var for denne risiko uden betydning, om realkreditinstituttet
den 28., 29. 0g 30. juni havde forsegt at kontakte klageren telefonisk

Flertallet fandt herefter, at der i aftalegrundlaget var den forngdne hjemmel til at opkraeve
morarente i tilfeelde af manglende rettidig betaling af indfrielsesbelgb. Ud fra en vurde-
ring af de samlede hensyn, der m& antages spgt varetaget ved instituttets morarenteop-
kraevning, fandt flertallet ikke grundlag for al tilsideselle den anvendle beregningsmade
(pdlebstidspunkt og rentesats). Flertallet tillagde det herved 0gs3 betydning, at en bereg-
ningsmade svarende til realkreditinstituttets er almindelig pa realkreditomradet, og at en
lignende beregning anvendes af det offentlige inden for skatte- og afgiftslovningen. Flertal-
let stemte som falge heraf for at frifinde realkreditinstituttet.
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Mindretallet fandt, at den beregnede morarente var abenbar urimelig, ji. aftalelovens §
36, uanset at der i aftalegrundlaget fandtes bestemmelser om morarente. Det berettigede
efter mindretallets opfattelse ikke realkreditinstituttet til at anvende den aktuelle mora-
renteberegning og -sats, at der i det offentlige anvendes en tilsvarende fremgangsmade.
Mindretallet stemte derfor for vaesentligt at nedseette den morarente, som realkreditinsti-
tuttet havde opkraevet hos klageren som falge af den forsinkede indfrielse.

Afggrelsen blev truffet efter stemmeflertallet, og realkreditinstituttet blev derfor frifun-
det

Klageren havde i sin ejendom to (&n til det indklagede realkreditinstitut, herunder et kort-
renteldn

Realkreditinstituttet fremsendte den 5. august 2005 et l&netilbud til klageren vedrgrende
et 30-3rigt, 4 pct. [An pd 500.000 kr. Af l3netilbudet fremgik det, at det var en forudsaetning
for udbetaling af [&net, at der blev indleveret tinglyst pantebrev uden anmaerkninger eller
en garanti for dette. Derudover fremgik det, at realkreditinstituttet den 31. august 2005
lukkede for udstedelse af obligationer i gamle fondskoder og &bnede nye. Endelig fremgik
det, at realkreditinstituttet pa de fleste [&n kunne tilbyde at fastldse kursen pa b&de udbe-
talingen af nye l&n og indfrielse af gamle lan.

Ligeledes den 5. august 2005 fremsendte realkreditinstituttet en kopi af et radgivnings-
skema til klageren. Af rddgivningsskemaet fremgik det, at klageren selv havde snsket at
st& for tinglysningen af pantebrevet, og at han ikke havde gnsket at kurssikre i et usik-
kert marked. | skemaet under realkreditinstituttet anbefalinger og radgivning m.v. frem-
gik det, at klageren havde oplyst, at han havde provet at st& for tinglysning af pantebrev og
opsigelse af 1&n, og at realkreditinstituttet havde gjort klageren opmaerksom pd, at ting-
lysningsekspedition og opsigelse var afggrende for lanets udbetaling, samt at eventuelle
forsinkelser eller fejl kunne betyde yderligere udgifter for klageren. Endelig fremgik det,
at realkreditinstituttet havde anbefalet klageren at kurssikre, hvis han ville vaere sikker p&
ydelsens henholdsvis hovedstolens starrelse, og det blev gentaget, at klageren havde fra-
valgt kurssikring.

Den 8. august 2005 fremsendte realkreditinstituttet en bekraeftelse pd fastkursaftale til
klageren. Af fglgebrevet til fastkursaftalen fremgik det, at der var indgdet en fastkursaf-
tale, og at klageren straks skulle kontakte realkreditinstituttet, hvis han havde bemeerk-
ninger hertil. Af fastkursaftalen fremgik det, at afviklingstidspunktet var fastsat til den 2.
septenber 2005, og at udbetalingsbetingelserne skulle vaere opfyldt 5 barsdage fer denne
dato. Herudover fremgik det, at klageren i tilfeelde af misligholdelse af fastkursaftalen
skulle erstatte realkreditinstituttets tab, som ville blive opgjort som aftalesummen gange
forskellen mellem den aftalte kurs og den kurs, som realkreditinstituttet fastsatte pa opge-
relsesdagen

Den 31. august 2005 fremsendte realkreditinstituttet en specifikation af misligholdelse
af fastkursaftalen til klageren, i henhold Lil hvilken klageren skulle indbetale 10.425 kr. til
daekning af kurstab p& 9.925 kr. samt gebyr pa 500 kr.
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Klageren henvendte sig den 2. september 2005 til realkreditinstituttet for at klage over
den radgivning, han havde modtaget i forbindelse med (&neoptagelsen. Klageren anfgrte
blandt andet, at det var aftalt, at han selv skulle sta for tinglysningen, og at han mod szd-
vane indgik en fastkursaftale, da det af rddgivningsskemaet to gange fremgik, at han ikke
havde gnsket at kurssikre i et usikkert marked, hvilket gjorde ham usikker. Klageren fandt,
at han havde fdet en meget lemfeeldig rddgivning i forhold til det "usikre marked”, en rad-
givning han sikkert havde vaeret bedre stillet uden. Derudover anfgrte klageren, at han
ikke i forbindelse med radgivningen om indgdelsen af fastkursaftalen havde fdet oplyst
konsekvensen ved misligholdelse, men at han havde opfattelsen af, at det mest betgd, at
han ville f3 en anden serie. Klageren gnskede derfor, at realkreditinstituttet deekkede hans
tab pa 9.925 kr.

Realkreditinstituttet afviste den 15. september 2005 at efterkomme klagerens krav om
at deekke tabet pd 9.925 kr. Realkreditinstituttet henviste til, at klageren han selv havde
ansvaret for gennemfgrsel af tinglysningsekspeditionen, nar han havde valgt selv at st
for denne.

Klageren indbragte herefter sagen for Realkreditankenzevnet med pdstand om, at realkre-
ditinstituttet skulle tilbagebetale ham 9.925 kr. Realkreditinstituttet pastod frifindelse.

Neevnet bemaerkede indledningsvist, at en beslutning om at kurssikre eller ej er l&ntage-
rens. Realkreditinstituttets opgave er alene at rédgive lantageren om fordele og ulemper
ved kurssikring.

Naevnet fandt, at der i fastkursaftalen var givet klageren den forngdne vejledning om ind-
holdet af en fastkursaftale og felgerne af at misligholde aftalen. Naevnet fandt videre, at
klageren ved selv at ville sgrge for tinglysningen havde pataget sig risikoen for, at der ret-
tidigt blev indleveret et tinglyst anmaerkningsfrit pantebrev til realkreditinstituttet. Der var
ikke grundlag for at fastsl3, at afviklingstidspunktet for fastkursaftalen 13 s taet pd afta-
ledatoen, at rettidig tinglysning var umulig, séledes at realkreditinstituttet af denne grund
burde have radgivet klageren til at undlade at indgé fastkursaftalen, Navnet kunne derfor
ikke give klageren medhold i klagen og frifandt realkreditinstituttet.

Klageren har en ejendom, hvori der indestod et 5 pct. obligationslan pd oprindelig 908.000
kr. til det indklagede realkreditinstitut. Pr. 1. januar 2005 udgjorde den kvartarlige brutto-
ydelse pd det pagaeldende 1an 17.411 kr.

Efter forudgdende kontakt mellem klageren og realkreditinstituttet fremsendte realkredit-
instituttet den 11. januar 2005 et l&netilbud til klageren vedrgrende et garantildn p& 919.000
kr. med en garantirente pd é pct. Lanetilbudet indeholdt en beregning med overskriften
"Konsekvensberegning”. | beregningen indgik det gamle l&ns ydelser og nutidsveerdi med
"0". Lanetilbudet indeholdt endvidere en oplysning om, at klageren havde indg&et fastkurs-
aftale pa et eller flere lan, og at kursen p8 disse lan derfor ikke kunne zndre sig. Det frem-
gik endvidere af l@netilbudet, at obligationerne for garantil&net var inkonverterbare. En
tilsvarende optysning fremyik al del panlebrev lor det nye lan, som var vedlagt l&netilbudet.



Ligeledes den 11. januar 2005 fremsendte realkreditinstituttet en bekreeftelse pé fastkurs-
aftale til klageren, hvoraf det fremgik, at garantildnet samme dag var aftalt udbetalt den
31. marts 2005 til kurs 96,00.

Klageren meddelte den 18. januar 2005, kl. 12.36, pr. e-mail realkreditinstituttet, at hun
havde besluttet at saette sin ejendom til salg og derfor gnskede at fortsaette med det gamle
l&n. E-mailen affgdte et automatisk svar fra realkreditinstituttet den 18. januar 2005, kl
13.13, hvoraf det fremgik, at der som falge af stor interesse for garantilén var laengere
svartider.

Klageren genfremsendte den 18. januar 2005, kl. 15.36, sin ovennaevnte e-mail. Denne
fremsendelse affgdte samme dag kl. 16,18 et standardsvar som det ovenfor beskrevne

Det tilbudte garantildn blev den 31. marts 2005 udbetalt i overensstemmelse med fastkurs-
aftalen. Af 3neafregningen fremgik det, at den fgrste ordinaere ydelse for perioden 1. juli
2005 til 1. oktober 2005 ville udggre 14.977 kr. Det indestdende lan blev pariindfriet pr. 1.
april 2005 med 872.754 kr.

Til brug for salg af ejendommen fik klageren den 14. juni 2005 udarbejdet et salgsbudget,
i hvilket indfrielsen af garantil&net figurerede med en udgift pd 921.052 kr.

Klageren fremsendte i forleengelse heraf en e-mail til realkreditinstituttet, hvori hun
anferte, at hun kort tid efter at have opsagt sit gamle lan besluttede sig for at afhaende
ejendommen, at kunderddgiveren havde forklaret hende, at nar det nye lan skulle indfries,
ville det blive til det belgb, hun rent faktisk havde modtaget i lanetilbudet, at hun pa denne
baggrund skrev under p3 l&net, at det af det udarbejdede salgsbudget fremgik, at garan-
tildnet skulle indfries med en kurs pd 100,71, samt at hun ville have sparet 45.853 kr., hvis
hun s3ledes ikke havde sagt ja til det nye l&netilbud. Klageren bad derfor realkreditinstituttet
om at indfri [anet til den lovede kurs.

Realkreditinstituttet sendte den 24. juni 2005 en redegerelse til klageren, hvori instituttet
anferte, at klageren den 19, januar 2005 havde talt med realkreditinstituttet, som havde
redegjort for, hvorledes en fartidig indfrielse af garantilanet ville blive beregnet. Herunder
blev det oplyst, at indfrielsen skulle ske ved opkeb af tilsvarende obligationer, som l&net var
udbetalt p& grundlag af. Realkreditinstituttet afviste at have lovet, at en fgrtidig indfrielse
kunne ske til samme kurs, som ldnet var blevet udbetalt til. Derudover oplyste realkredit-
instituttet, at der efter [dnets udbetaling havde veeret et yderligere rentefald og dermed
stigende kurser, hvilket var 8rsagen til, at det herefter var dyrere at indfri l&net, hvorimod
[Anet ville havde vaeret billigere at indfri, sdfremt kurserne var faldet.

Pr. 1. august 2005 afhandede klageren ifglge det oplyste ejendommen. Garantildnet blev
den 13. september 2005 indfriet med en obligationsrestgeeld pa 903.804 kr. De samlede
indfrielsesomkostninger androg 921.288 kr.

Klageren indbragte herefter sagen for Realkreditankenaevnet med pastand om, at realkre-
ditinstituttet skulle betale hende en erstatning p& 49.434 kr. Realkreditinstituttet pastod
frifindelse.

Flertallet fandt, som sagen forel oplyst for Naevnet, ikke grundlag for at fastsla, at real-
kreditinstituttet under de foreliggende omstaendigheder burde have radgivet klageren til
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Kendelse afsagt af
Realkreditankenzevnet
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at undlade at optage garantildnet. Flertallet lagde herved veegt pd, at kursudviklingen pa
garantilanet var uforudsigelig, og at det efter oplysningerne i l&netilbudet om garantila-
net og parternes draftelser om annullation af fastkursaftalen omkring den 18. - 19. januar
2005 burde have staet klageren klart, at hun ved at gennemfere l8neomleegningen ville
have mulighed for ved en senere indfrielse af garantilanet at blive stillet gkonomisk bedre
end ved en annullation af fastkursaftalen, men ogsa kunne risikere at blive stillet darligere
- alt afhaengig af kursudviklingen pa garantildnet. Flertallet stemte derfor for at frifinde
realkreditinstituttet.

Mindretallet udtalte, at kursen pa garantildnet pa tidspunktet for indgdelsen af l&neaf-
talen var 96,00. Garantildn ydes med en variabel rente, som tilpasses to gange &rligt, og
som felge heraf vil der antagelig veere greenser for, hvor langt under kurs 100 et garan-
tildn beveeger sig - iser pa kort sigt. Sandsynligheden for, at kursen i perioden frem til
indfrielsen ville falde - med en deraf fslgende forbedring af klagerens gkonomiske situa-
tion sammenlignet med at betale for annullationen af fastkursaftalen - matte formentlig
betragtes som mindre end risikoen for, at kursen ville stige. Mindretallet fandt som fglge
heraf, at realkreditinstituttet havde padraget sig et radgiveransvar ved ikke at tydeligggre
over for klageren, at der var en betydelig risiko for, at indfrielsen af garantildnet skulle
ske med et belgb, der var indtil ca. 50.000 kr. stgrre end indfrielsesbelsbet pd det oprin-
delige lan. Mindretallet stemte derfor for at palaegge realkreditinstituttet at yde klageren
en erstatning, der stillede hende, som om hun havde annulleret fastkursaftalen og bevaret
sit oprindelige [&n.

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

Klagerne havde i deres ejendom et lan til det indklagede realkreditinstitut, et pantebrev til
pengeinstitut 1 samt et ejerpantebrev, som 3 til sikkerhed for [an hos pengeinstitut 2.

Pantebrevet for lanet til pengeinstitut 1 indeholdt pd side 1 en angivelse af, at pantebrevet
fra debitors side kunne indfries helt eller delvist med 3 maneders varsel. Derudover inde-
holdt pantebrevet under "Szerlige bestemmelser” en passus vedrgrende omprioritering,
hvoraf det fremgik, at pantebrevet respekterede optagelse af realkreditldn, mod at netto-
provenuet, i det omfang det ikke blev anvendt til hel eller delvis indfrielse af foranstdende
forfaldne eller uforfaldne lan, skulle afdrages ekstraordinaert pd pantebrevet.

Pengeinstitut 1T meddelte den 11. juli 2005 klagerne, at pengeinstitut 1 ville p&fare pante-
brevet respektpdtegning om et nyt realkreditldn under forudseetning af, 1) at provenuet blev
fordelt saledes, at der blev erlagt et ekstraordineert afdrag p& mindst 100.000 kr. + renter,
samt 2] at der hgjst blev udbetalt 160.000 kr. til klagerne

Den 27. juli 2005 fremsendte realkreditinstituttet et l&netilbud til klagerne vedrgrende
omlaegning af det indestdende realkreditldn samt tillaegslan. L&netilbudet omhandlede et
30-4rigt, 4 pct. obligationsl&n pa 1.667.000 kr. Af (3netilbudet fremgik det, at der efter afhol-
delse af stiftelses- og indfrielsesomkostninger samt ekstraordinaert afdrag pa 100.000 kr. +
rente til pengeinstitut 1 var beregnel el overskydende provenu pé 214.324 kr.

Klagerne indgik den 28. juli 2005 en tinglysningsaftale med realkreditinstituttet, i henhold
til hvilken realkreditinstituttet skulle forstd omprioriteringen. | henhold til tinglysningsaf-
talen blev der samtidig indgdet aftale om kurssikring af det nye &n til udbetaling den 25.



august 2005, Af tinglysningsaftalen fremgik det, at klagerne var indforstéet med, at et even-
tuelt underskud ved omlagningen kunne kraeves indbetalt.

Den 18. august 2005 afviste pengeinstitut 2 over for klagerne at efterkomme deres anmod-
ning om at pafgre ejerpantebrevet rykningspategning mod indbetaling af 50.000 kr. Pen-
geinstituttet tilkendegav dog at ville rykke for omlaegning af det bestdende l&n under
forudsaetning af, at et eventuelt nettoprovenu blev anvendt til nedskrivning af gaelden til
banken, som aktuelt udgjorde 164.000 kr.

Realkreditinstituttet fremsendte den 25, august 2005 en laneafregning til klagerne, hvoraf
det fremgik, at ldneomlaegningen havde fort til et negativt provenu. Ifplge l&neafregningen
var der ekstraordinaert blevet afdraget i alt knap 328.000 kr. til de to pengeinstitutter. Lane-
afregningen var vedlagt en opkraevning pa 13.418 kr. med angivelse af, at belgbet udgjorde
underskuddet ved ldneomlaegningen.

Klagerne fremsendte den 1. september 2005 et brev til realkreditinstituttet, hvori de kla-
gede over den made, laneomlaegningen var foretaget pa. Klageren henviste til, at det lane-
tilbud, som de havde accepteret, viste, at de ville f& et provenu pa ca. 214.324 kr. efter at
have indfriet det gamle l8n hos realkreditinstituttet og betalt 100.000 kr. + rente til penge-
institut 1.

Den 14. september 2005 fremsendte realkreditinstituttet en erindringsskrivelse til kla-
gerne vedrgrende det negative provenu af ldneomlaegningen, som var opgjort til 13.418 kr.
Erindringsskrivelsen var gebyrbelagt med 100 kr.

Realkreditinstituttet forklarede i brev af den 27. september 2005 til klagerne, at realkredit-
instituttet ikke havde vaeret opmaerksomt p& pengeinstitut 1's krav om, at der hgjst matte
udbetales 160.000 kr. til klagerne, og at der derfor i ldnetilbudet kun var anfert en nedbrin-
gelse pa 100.000 kr. + rente. | forbindelse med [&neudbetalingen havde pengeinstitut 2 {3et
tilsendt de kreevede 164.000 kr., og pengeinstitut 1 havde faet indbetalt et ekstraordinzert
afdrag pd 157.371 kr. + renter. Realkreditinstituttet erkendte, at instituttet burde have sar-
get for, at denne nedbringelse var blevet beregnet séledes, at der ikke var fremkommet et
underskud p& 13.418 kr., men henviste til, at konsekvensen heraf alene var, at geelden var
blevet nedbragt med mere, end den ellers ville vaere blevet, hvis beregningen og dermed
l&neafregningen var gdel i 0. Realkreditinstituttet besluttede, som falge af fejlberegningen
i lanetilbudet pr. kulance at godtgere klagerne gebyrer for ldneetablering og tinglysnings-
service, og nedskrev herefter det kraevede belgb til 9.000 kr.

Klagerne indbragte herefter sagen for Realkreditankenaevnet med pastand om, at realkre-
ditinstituttet skulle anerkende, at instituttet ikke kunne kraeve belgbet pd 9.000 kr. indbetalt
af dem. Realkreditinstituttet pastod frifindelse.

Nzevnet fandt, at l&nesagen havde haft et uheldigt forlgb, fordi realkreditinstituttet i forbin-
delse med l3netilbudet havde beregnet det ekstraordineere afdrag pa lanet til pengeinsti-
tut 1 forkert. Neevnet fandt ikke, at klagerne, der ved [&neomlazgningen havde faet indfriet
hejere forrentet gzeld, havde lidt noget tab som falge af den begdede fejl. Imidlertid fandt
Naevnel, al realkreditinstituttet havde fortabt retten til at kraeve vederlag for ldncomlaeg-
ningen

Realkreditinstituttet havde forud for klagesagens behandling frafaldet gebyrer for i alt
3.000 kr. Neevnet fandt, at instituttet skulle godskrive klagerne yderligere 2.894 kr.
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Det indklagede realkreditinstituttet fremsendte den 28. september 2005 to l&netilbud til
klageren. Det ene omhandlede et 20-3rigt variabelt forrentet obligationsldn pd 1.660.000
kr., og det andet omhandlede et 30-arigt variabelt forrentet obligationsl&n p& 578.000 kr, Af
savel fglgebrevene som lanetilbudene fremgik det, at de var baseret p& indg3ede fastkurs-
aftaler. Af [netilbudene fremgik det endvidere, at udbetaling af l&nene forudsatte, at real-
kreditinstituttet senest den 4. oktober 2005 havde modtaget udbetalingsdokumenterne.

Ligeledes den 28. september 2005 fremsendte realkreditinstituttet bekreeftelser til klageren p3
fastkursaftalerne pd de tilbudte l&n. Af bekreeftelserne fremgik det, at klageren havde indg3et
bindende fastkursaftaler, og at klageren skulle erstatte realkreditinstituttets omkostninger
og eventuelle tab, hvis betingelserne for udbetaling af lanene ikke blev opfyldt rettidigt.

Af realkreditinstituttets almindelige bestemmelser for fastkursaftaler, som var vedheeftet
bekreeftelserne pa fastkursaftalerne, fremgik det, at klageren straks skulle reklamere til
realkreditinstituttet, sdfremt den anfgrte terminskurs eller aftalens pr. dato (udbetalings-
dato] i bekraeftelsen afveg fra klagerens mundtlige accept.

Endelig fremsendte realkreditinstituttet den 28. september 2005 en tinglysningsaftale til
klageren, hvoraf det blandt andet fremgik, at der var indgdet fastkursaftaler p& l&nene til
udbetaling den 6. oktober 2005.

Den 5. oktober 2005, kl. 12.07, sendte realkreditinstituttet en e-mail til klageren, hvori
instituttet oplyste, at de 2 indgdede fastkursaftaler ville blive ophaevet, sdfremt realkredit-
instituttet ikke senest kl. 14:00 samme dag havde modtaget de underskrevne dokumenter
vedrgrende disse. Herudover indeholdt e-mailen en beregning af et eventuelt tab ud fra de
geeldende tilbagekebskurser. Beregningen viste et samlet tab pa 14.201 kr.

Klageren henviste pr. e-mail den 5. oktober 2005, kl. 22.06, til, at hendes egtefeelle tirsdag
den 4. oktober 2005 havde meddelt realkreditinstituttet, at hun ikke ville ggre brug af lane-
tilbudene, idet disse ikke var som forventet. Klageren anfgrte, at hun ikke var blevet radgi-
vet af realkreditinstituttet, og at hun var uforstdende over for, hvad mailen betad.

Ved brev af 19. oktober 2005 anfarte realkreditinstituttets juridiske afdeling, at klageren
den 28. september 2005 havde indg&et bindende, mundtlige fastkursaftaler pr. 6. oktober
2005 vedrgrende de tilbudte [an, og at realkreditinstituttet havde handlet i tillid til de indga-
ede aftaler og havde lidt et samlet tab p& 14.201 kr. i forbindelse med afviklingen af aftalen,
som klageren skulle indbetale.

Efter oplysning fra klageren om, at sagen var indbragt for Realkreditankenaevnet, satte
realkreditinstituttet inddrivelsen af kravet i bero, indtil Realkreditankenzevnets behandling
af sagen var afsluttet.

Klageren nedlagde ved Realkreditankenzevnet pdstand om, at realkreditinstituttet ikke
kunne ggre misligholdelsesomkostninger pa 14.201 kr. gaeldende over for hende. Realkre-
ditinstituttet pastod frifindelse.

Neevnet fastslog, at tvisten drejede sig om, hvorvidt parlerne mundlligl havde indgéet to
fastkursaftaler med den virkning, at klageren som af misligholdelse af aftalerne var for-
pligtet til at betale misligholdelsesomkostninger til realkreditinstituttet.

Flertallet udtalte, at den uformelle fremgangsmade i form af mundtlig indgdelse af sddanne
aftaler er almindeligt brugt pa realkreditomrddet og generelt er til fordel for l&ntagerne,



idet perioden med kursusikkerhed derved minimeres. Samtidig stiller fremgangsmaden
dog krav til radgivning og bevissikring, og tvivl om, hvorvidt der er indgéet en aftale, ma
komme det realkreditinstitut, som har tilrettelagt fremgangsmaden, til skade. Det for-
hold, at et realkreditinstitut skriftligt har bekreeftet, at der er indgaet en fastkursaftale, og
fremsender en fastkursaftale med en rackke narmere angivne vilkar, er ikke i sig selv et
tilstraekkeligt bevis for, at der mundtligt er indgaet en fastkursaftale.

Ved afgerelsen af, om en mundilig aftale er indgdet, ma der foretages en samlet vurdering af
den enkelte sags konkrete omstaendigheder. Det serlige behov for at indga fastkursaftaler
p3 realkreditomrédet sammenholdt med aftalens indhold tilsiger, at en lntager, der i for-
bindelse med et rekvireret &netilbud modtager en bekraeftelse p& en mundtlig indgdet fast-
kursaftale vedlagt en fastkursaftale med naermere angivne vilkar, ma reagere uden ugrundet
ophold, hvis 13ntageren ikke er enig i, at der mundtligt er indgaet en fastkursaftale. Der mé
herudover laegges vaegt pd, om der i det fremsendte materiale vedrgrende kurssikring er
givet l3ntageren en rimelig vejledning om reaktionsmulighederne, hvis ldntageren er uenig
i, at der mundtligt er indg3et en kursaftale. Derudover ma der laegges vaegt pa, om l&ntage-
rens reklamationsadfeerd har haft karakter af en fast og utvetydig afstandtagen fra, at der
mundtligt er indg&et en bindende fastkursaftale, eller snarere ma tages som udtryk for, at
l3ntageren - eventuelt efter rddgivning fra andre - har fortrudt en indgdet aftale.

Flertallet lagde til grund, at klageren efter telefonisk kontakt med realkreditinstituttet ons-
dag den 28. september 2005 modtog l3netilbudene fredag den 30. september 2005 med
bekraeftelse af to mundtligt indg8ede fastkursaftaler vedlagt to fastkursaftaler med real-
kreditinstituttets vilkdr. Under punkt 4 i realkreditinstituttets "Almindelige bestemmelser
for Fastkursaftaler” var det anfgrt, at l3ntageren skulle reklamere, "hvis den anfgrte ter-
minskurs eller aftalens pr. dato (udbetalingsdato) i bekraeftelsen afviger fra lantagerens
mundtlige accept”. Der var siledes ingen angivelse i vilkarene af, at lntageren skulle
reagere, hvis denne ikke mente, at der var indgdet en fastkursaftale. Flertallet lagde videre
til grund, at der p realkreditinstituttets initiativ blev fort en telefonsamtale mellem real-
kreditinstituttet og klageren tirsdag den 4. oktober 2005. Der var imidlertid uenighed om
indholdet af denne samtale. Klageren gjorde geeldende, at hendes agtefeaelle meddelte, at
man ikke ville ggre brug af ldnetilbudet dels pa grund af forkert lgbetid, dels pa grund af
manglende r&dgivning fra de to involverede medarbejdere hos realkreditinstituttet, og at
den medarbejder hos realkreditinstituttet, som agtefeellen talte med, accepterede dette
uden at referere til fastkursaftaler. Realkreditinstituttet gjorde gaeldende, at klagerens
zgtefaelle under samtalen erkleerede sig indforstdet med, at klageren var bundet af de
mundtligt indg8ede fastkursaftaler. Flertallet lagde yderligere til grund, at klageren onsdag
den 5. oktober 2005, efter at realkreditinstituttet samme dag kl. 12.07 havde fremsendt en
e-mail med opgarelse over omkostningerne ved klagerens misligholdelse af 2 indgdede
fastkursaftaler, ved e-mail af samme dag kL. 22.06 anfgrte, at man ikke havde modtaget
et tilbud som forventet, at man ikke var blevet rddgivet, og at man var uforstdende over for
opgarelsen i den tidligere fremsendte e-mail.

Flertallet fandt p& baggrund af det refererede begivenhedsforlgb, at realkreditinstituttet
ikke med den forngdne sikkerhed havde fart bevis for, at der var indgaet fastkursaftaler
mellem klageren og realkreditinstituttet, og stemte derfor for at tage klagerens péstand
til felge.

Mindretallet udtalte, at klageren ifalge sine egne oplysninger fik kendskab til det af realkre-
ditinstituttet fremsendte materiale - l&netilbudene og fastkursaftalebekreeftelserne - son-

41



42

20510053

Lanetilsagn

Kendelse afsagt af
Realkreditankenavnet
den 17 marts 2006

dag den 2. oktober 2005. P3 trods heraf bestred klageren fagrst den 5. oktober 2005 over
for realkreditinstituttet, at hun havde indgdet de bekraeftede aftaler. Under hensyntagen til
den lange reaktionstid fandt mindretallet, at klageren var bundet af fastkursaftalerne og
dermed var forpligtet til at betale det af realkreditinstituttet opkraevede belgb i anledning
af, at fastkursaftalerne ikke blev gennemfgrt.

Afgarelsen blev truffet efter stemmeflertallet, og realkreditinstituttet blev tilpligtet at aner-
kende, at instituttet ikke kunne afkreeve klageren misligholdelsesomkostninger pa 14.201 kr.

Klageren optog i 2003 et 5 pct. obligationsldn p& 558.000 kr. hos det indklagede realkredit-
institut. Efter det oplyste havde klageren i farste omgang gnsket ldnet optaget som et 6
pct. obligationslan, hvilket imidlertid ikke havde kunnet lade sig gare, idet kursen pa 6 pct.
obligationer pa tilbudstidspunktet var over 100.

Realkreditinstituttet fremsendte i oktober 2005 et brev til klageren, hvoraf det fremgik, at
hendes &n hos realkreditinstituttet automatisk var tilmeldt L&nService, og at klageren
en gang om dret ville modtage en LanService Oversigt, hvor hun kunne se sine aktuelle
muligheder. Herudover fremgik det, at oversigten viste, at klageren havde det rigtige ln
pa daveerende tidspunkt, og at hun ikke ville f& en gkonomisk gevinst ved at leegge (&net
om til et nyt fastforrentet l&n med samme lgbetid. Endelig fremgik det, at klageren kunne
kontakte realkreditinstituttet, uanset om hun aktuelt ville laegge sit [&n om eller blot havde
spsrgsmal.

Brevet var vedlagt en LanService Oversigt, hvoraf det fremgik, at klageren pr. 7. oktober
2005 kunne nedszette sin "husleje” med 21.150 kr. efter skat det efterfalgende ar, s&fremt
hun omlagde sit l&n til et nyt l&n med fast rente og forlaengede lgbetiden til 20 &r.

La&nService Oversigten var forsynet med en sammenligning af klagerens hidtidige &n med
en restgeeld pd 509.928 kr. og en restlgbetid p& 17,25 & med et nyt 4 pct. obligationsl&n pa
546.000 kr. med en lgbetid pa 20 ar. Af sammenligningen fremgik det, at klageren kunne
opnd en besparelse pd 21.150 kr. efter skat p& farste &rs ydelse. Der var endvidere en over-
sigt over alternative lanemuligheder. Endelig fremgik det, at beregningerne var baseret p&
obligationskursen pr. 7. oktober 2005, og at kurserne dagligt endrer sig, og at oversigten
derfor var et gjebliksbillede.

Klageren rettede efter det oplyste telefonisk henvendelse til realkreditinstituttet den 13.
oktober 2005. Den 17. oktober 2005 fremsendte klageren en e-mail til realkreditinstituttets
juridiske afdeling, hvori klageren anfgrte, at hun torsdag aften havde kontaktet realkredit-
instituttet og oplyst, at hun gerne ville benytte sig af tilbudet som beskrevet og dermed fa
ekstra 21.150 kr. | budgettet ved at forleenge (&net til 20 &r. Dette var imidlertid blevet afvist
med henvisning til, at der var en fejl i det fremsendte materiale. Efterfalgende havde juri-
disk afdeling ligeledes afvist klagerens gnske og henvist til, at der var tale om markeds-
feringsmateriale. Klageren fastholdt, at realkreditinstituttet havde afgivet et personligt
tilbud, som hun havde accepteret, og afviste, at der var tale om markedsfgringsmateriale

Den 14. oktober 2005 fremsendte realkreditinstituttet et brev til modtagerne af LanService
Oversigten 2005, hvori instituttet beklagede, at der i L&nService Oversigten var sket den fejl,
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at ydelsesbesparelsen var blevet beregnet pa basis af et nyt lan med afdragsfrihed i stedet
for et nyt lan med afdrag.

Klageren indbragte herefter sagen for Realkreditankenzavnet med pastand om, at real-
kreditinstituttet skulle tilpligtes at omleegge hendes nuvaerende lan til det i LadnService
Oversigten af 7. oktober 2005 anfgrte lan og med den deri anfgrte ydelsesbesparelse. Real-
kreditinstituttet pastod frifindelse.

Flertalleti Neevnet fandt, at beregningen i realkreditinstituttets "LanService Oversigt 2005,
hvori konsekvensen ved at omlaegge klagerens an til et nyt lAn med leengere lgbetid, var
beskrevet, ikke kunne anses for et bindende tilbud om et nyt l&n. Flertallet lagde navn-
lig veegt p8, at beregningen indgik som led i en &rlig lAnserviceordning - en serviceover-
sigt, der omtalte en raekke forskellige service- og ldnemuligheder. Falles for de omtalte
ldnemuligheder var, at de angav at veere et gjebliksbillede, som ville @ndres ved kurs-
@ndringer. Aftaleretligt matte beregningerne i "LanService Oversigt 2005" ifglge flertallet
karakteriseres som en opfordring til at ggre tilbud, som kunne munde ud i en laneaftale,
hvis der mellem parterne kunne opnas enighed herom.

Flertallet fandt videre, at realkreditinstituttet den 13. oktober 2005 havde veeret berettiget
til at afsld at indgd en aftale med et indhold som angivet i beregningerne, da realkreditinsti-
tuttet var blevet opmaerksomt pd, at ydelsesberegningen af det nye obligationstén vedrarte
et afdragsfrit lan. Flertallet kunne derfor ikke give klageren medhold i klagen.

Mindretallet fandt, at den "LanService Oversigt 2005” og det tilhgrende fglgebrev, som blev
tilsendt klageren i oktober 2005, fremtradte pd en sddan made, at det havde karakter af et
tilbud. Mindretallet stemte derfor for at give klageren medhold.

Afggrelsen blev truffet efter stemmeflertallet, og realkreditinstituttet blev derfor frifun-
det.

Det pengeinstitut, som er koncernforbundet med det indklagede realkreditinstitut, frem-
sendte den 22. august 2005 p3 vegne af realkreditinstituttet et ldnetilbud til klageren.
Tilbudet omhandlede et 30-arigt obligationslan pa 3.757.000 kr., som skulle ydes som ejer-
skifteldn i forbindelse med klagerens kab af en ejendom pr. 1. oktober 2005. Af lanetilbudet
fremgik det, at l&net efter den 31. august 2005 ikke leengere kunne udbetales i den gamle
fondskode. Derudover fremgik det, at kurstabet ville blive p& 76.943 kr., hvis obligationerne
blev solgt til tilbudskursen pa 97,952

Af realkreditinstituttets “Information til kunder, der har gnsket et l&netilbud”, som var et
supplement til (3netilbudet, fremgik det, at realkreditinstituttet ved afregning af lan til gen-
nemsnitskurs altid treekker op til 0,10 kurspoint fra "kurs alle handler kl. 17.00".

Den 22. august 2005 fremsendte det koncernforbundne pengeinstitut endvidere aftalen
"Hjemtagelse af ldn" til klageren, i henhold til hvilken pengeinstituttet blandt andet skulle
forestd hjemtagelsen af det tilbudte @n. | aftalen var der under punktet “Instruktion om
hjemtagelse af ...(realkreditinstituttet]... l&n ifolge (dnetilbud/pantebrev” markeret for, at
obligationerne gnskedes solgt ved hjemtagelsen, at det nye [&n skulle hjemtages den 31.
august 2005, og at der ikke blev indgdet fastkursaftale. Under punktet “Instruktion om
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deponering/betaling i henhold til kebsaftalen” fremgik det, at deponeringen af restkgbe-
summen skulle ske den 29. september 2005.

Den 30. august 2005 fremsendte reatkreditinstituttet en laneafregning til klageren. Heraf
fremgik det, at salget af obligationerne bag lanet var gennemfgrt som gennemsnitskurs-
handel den 26. august 2005 med afregning ud fra Kebenhavns Fondsbgrs gennemsnits-
kurs "kurs alle handler kl. 17.00". Afregningskursen udgjorde 98,19 efter et kursfradrag
pa 0,10 kurspoint.

Klageren fremsendte den 18. september 2005 et brev til det koncernforbundne pengein-
stitut, hvori han protesterede over kursfradraget. Klageren henviste til, at et kursfradrag
pé "op til 0,1 kurspoint” matte forstds som mellem 0,00 og 0,10, og at (&netilbudet implicit
angav 0,00 kurspoint, idet kursfradraget ikke var naevnt hverken som en omkostning eller
et kurstab. Endvidere protesterede klageren over, at obligationerne var afregnet til kursen
pr. 26. august 2005, ndr det var aftalt, at ldnet skulle hjemtages den 31. august 2005, og at
obligationerne skulle salges ved hjemtagelsen. Med henvisning til, at realkreditinstituttet
uberettiget havde hjemtaget lanet p& andre vilkar end det aftalte, bad klageren om efter-
betaling af 12.022 kr.

Som svar pa klagerens protester over tidspunktet for udbetalingen anfgrte det koncern-
forbundne pengeinstitut den 30. september 2005, at ldnehjemtagelsen var blevet aftalt til
den 31. august 2005 af hensyn til lukningen af den pagaeldende obligationsserie ultimo
august.

Den 19. oktober 2005 fremsendte realkreditinstituttet et svar til klageren vedrgrende kurs-
fradraget, hvori instituttet anferte, at omkostningerne i lanetilbudet var i overensstemmelse
med afregningsaftalen, idet kursfradraget pa 0,10 kurspoint var indeholdt i kurstabet.

Klageren indbragte herefter sagen for Realkreditankenavnet med péstand om, at realkre-
ditinstituttet ikke kunne treekke et kursfradrag pa 0,1 kurspoint fra den officielle kurs “alle
handler”, og at instituttet skulle aendre (&neafregningen til den pr. 31. august 2005 geel-
dende kurs. Realkreditinstituttet pastod frifindelse.

Realkreditinstituttet frafaldt under sagen kursfradraget pd 3.757 kr. Klagen vedrgrte heref-
ter alene klagepunktet vedrgrende handelstidspunktet for obligationerne.

Nzevnet lagde efter klagerens forklaring til grund, at han som fglge af dels overtagelses-
tidspunktet for den beldnte ejendom, dels deponeringstidspunktet for restkebesummen i
henhold til aftalen om "Hjemtagelse af lan" havde en interesse i, at l&net blev udbetalt s&
sent som muligt. Pa baggrund af oplysninger fra Neevnssekretariatet om kursnoteringer
i henhold til Manedsrapport fra Kebenhavns Fondsbers lagde Neevnet videre til grund, at
det var muligt at udstede og sealge obligationer i den omhandlede fondskode til og med
den 31. august.

Neevnet fandt p& baggrund af det anfgrte og instruktionerne om (&nehjemtagelsen i aftalen
af 22. august 2005 om "Hjemtagelse af lan", at realkreditinstituttet over for klageren var
forpligtet til at afregne ldnet pé grundlag af et obligationssalg den 31. august 2005. Nzev-
net tog derfor klagerens pastand vedrgrende dette klagepunkt til falge. Som fglge af det
anfarte blev realkreditinstituttet tilpligtet at afregne lan stort 3.757.000 kr. til klageren pa
grundlag af salg af de for lanet udstedte obligationer pr. den 31. august 2005



20511057
Fastkursaftale.
Indgéelse. Opheevelse

Kendelse afsagt af
Realkreditankenaevnet
den 29. maj 2006

Klageren havde i sin ejendom et 5 pct. obligationslan pa oprindelig 1.019.000 kr. til det ind-
klagede realkreditinstitut.

Realkreditinstituttet fremsendte den 17. maj 2005 et lanetilbud til klageren vedrarende
omlaegning af det indestdende &n til et 30-arigt variabelt forrentet obligationsldn pd
1.009.000 kr. Af falgebrevet til [&netilbudet fremgik det, at tilbudet var baseret p& en ind-
gdet fastkursaftale. Af [@netilbudet fremgik det, at lanet var forudsat udbetalt senest den
31. maj 2005 til kurs 97,80 i henhold til fastkursaftale.

Ligeledes den 17. maj 2005 fremsendte realkreditinstituttet en bekraeftelse pa fastkursaf-
talen til klageren. Af denne fremgik det, at klageren skulle erstatte realkreditinstituttets
omkostninger og tab, sdfremt betingelserne for udbetaling af dnet ikke blev opfyldt ret-
tidigt.

Af realkreditinstituttets almindelige bestemmelser for fastkursaftaler, som var vedhzeftet
bekraeftelsen pa fastkursaftalen, fremgik det, at klageren straks skulle reklamere til real-
kreditinstituttet, sdfremt den anfarte terminskurs eller aftalens pr. dato {udbetalingsdatol
i bekreeftelsen afveg fra klagerens mundtlige accept.

Efter det oplyste afholdt klageren den 19. maj 2005 et mede med sit pengeinstitut. Klage-
rens pengeinstitutradgiver kontaktede den 20. maj 2005 realkreditinstituttet med anmod-
ning om ophaevelse af fastkursaftalen, som klageren bestred at have indgdet. Klageren
optog efterfglgende et l&n hos det med pengeinstituttet koncernforbundne realkreditin-
stitut.

Den 27. maj 2005 fremsendte realkreditinstituttet en opgerelse til klageren over ophaevelse
af fastkursaftalen. Af opggrelsen fremgik det, at obligationerne var tilbagekgbt til kurs
98,45, og at kurstabet herefter kunne opgares til 6.559 kr. Det samlede tab, som var opgjort
til 9.039 kr., inklusive kurtage og gebyr. Klageren blevanmodet om at indbetale dette belgb
senest den 10. juni 2005.

Klageren fremsendte den 17. juni 2005 et brev til realkreditinstituttet, hvori han afviste at
betale det opkrasvede belgb pa 9.039 kr., da han var af den opfattelse, at han ikke havde
indgdet en fastkursaftale. Ifelge datostempel fra realkreditinstituttets postadbning modtog
realkreditinstituttet den 1. august 2005 brevet.

Efter at have rykket nogle gange for betalingen meddelte realkreditinstituttet den 2. novem-
ber 2005 klageren, at instituttet fastholdt, at der var indgdet en bindende mundtlig fast-
kursaftale den 17. maj 2005, og at klageren skulle indbetale det opgjorte belgb pa 9.039
kr.

Klageren indbragte herefter sagen for Realkreditankenzevnet med pastand om, at han ikke
var forpligtet til at betale misligholdelsesomkostninger i anledning af ophaevelsen af fast-
kursaftalen. Realkreditinstituttet pastod frifindelse.

| klagesagen fremlagde klageren en redeggrelse fra hans pengeinstitutradgiver, hvoraf det
fremgik, at klageren den 18. maj 2005 havde aftalt et mgde med pengeinstitutrddgiveren
den 19. maj 2005, at pengeinstitutradgiveren fredag den 20. maj 2005 kontaktede realkre-
ditinstituttets medarbejder med anmodning om ophaevelse af kurskontrakt, dvs. straks
pengeinstitutrddgiveren havde opdaget, at der var indgdet kurskontrakt, at realkreditin-
stituttets medarbejder oplyste, at det ikke kunne lade sig ggre at ophaeve aftalen, uden at
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det ville koste klageren ca 6.000 kr., at pengeinstitutrddgiveren fandt dette uforstdeligt,
eftersom klageren over for ham havde oplyst, at han aldrig havde bedt realkreditinstituttet
om at ldse kursen, men blot havde bedt om et l&netilbud, at pengeinstitutrddgiveren pa det
kraftigste tilbageviste, at pengeinstituttet havde givet et tilbud pa lige fod med realkredit-
instituttet, at pengeinstituttet efterfalgende var blevet kontaktet af realkreditinstituttet, der
@nskede oplyst, om klageren fastholdt en ophaevelse af kurskontrakten, som pengeinstitut-
tet troede allerede var ophaevet, og at det i den forbindelse blev oplyst, at det ville koste ca.
9.000 kroner at ophaeve aftalen.

Nzevnet bemaerkede, at tvisten drejede sig om, hvorvidt parterne mundtligt havde indgaet
en fastkursaftale med den virkning, at klageren som fglge af misligholdelse af aftalen var
forpligtet til at betale misligholdelsesomkostninger til realkreditinstituttet.

Flertallet udtalte, at den uformelle fremgangsméde i form af mundtlig indgdelse af fast-
kursaftaler er almindeligt brugt pa realkreditomradet og generelt er tit fordel for l&ntagerne,
idet perioden med kursusikkerhed derved minimeres. Samtidig stiller fremgangsmé&den
dog krav til radgivning og bevissikring, og tvivl om, hvorvidt der er indgdet en aftale, ma
komme det realkreditinstitut, som har tilrettelagt fremgangsmaden, til skade. Det forhold,
at et realkreditinstitut skriftligt har bekraeftet, at der er indgdet en fastkursaftale, og har
fremsendt en fastkursaftale med en raekke neermere angivne vilkar, er ikke i sig selv et til-
straekkeligt bevis for, at der mundtligt er indgaet en fastkursaftale.

Ved afggrelsen af, om en mundtlig aftale er indgadet, mé der foretages en samlet vurdering
af den enkelte sags konkrete omstaendigheder. Det seerlige behov for at indga fastkursaf-
taler pa realkreditomradet sammenholdt med aftalens indhold tilsiger, at en [&ntager, der
i forbindelse med et rekvireret lanetilbud modtager en bekraftelse pa en mundtlig indgdet
fastkursaftale vedlagt en fastkursaftale med naermere angivne vilkdr, ma reagere uden
ugrundet ophold, hvis lantageren ikke er enig i, at der mundtligt er indgdet en fastkurs-
aftale. Der md herudover laegges veegt pa, om der i det fremsendte materiale vedrgrende
kurssikring, er givet lantageren en rimelig vejledning om reaktionsmulighederne, hvis Lan-
tageren er uenig i, at der mundtligt er indgdet en kursaftale. Derudover m8 der lagges
vaegt pd, om lantagerens reklamationsadfeerd har haft karakter af en fast og utvetydig
afstandtagen fra, at der mundtligt er indgaet en bindende fastkursaftale, eller snarere ma
tages som udtryk for, at ldntageren - eventuelt efter rédgivning fra andre - har fortrudt en
indgaet aftale.

Vedrgrende det konkrete haendelsesforlgb i sagen lagde Naevnet til grund, at klageren efter
telefonisk kontakt med realkreditinstituttet tirsdag den 17. maj 2005 modtog (&netilbudet
den 18. maj 2005 med bekraeftelse af en mundtligt indg&et fastkursaflale vedlagt en fast-
kursaftale med realkreditinstituttets vilkar. Under punkt 4 i realkreditinstituttets "Almin-
delige bestemmelser for Fastkursaftaler” var det anfart, at ldntageren skulle reklamere,
“hvis den anfgrte terminskurs eller aftalens pr. dato (udbetalingsdato) i bekraeftelsen afvi-
ger fra ldntagerens mundtlige accept”. Der var s8ledes ingen angivelse i vilkdrene af, at
l&ntageren skulle reagere, hvis han ikke mente, at der var indgdet en fastkursaftale. Neaev-
net lagde videre til grund, at klageren den 18. maj 2005 var i kontakt med sit pengeinstitut
og aftalte et mgde torsdag den 19. maj 2005, hvor han besluttede sig til at optage et [3n i
et andet realkreditinstitut. Naevnet lagde endelig til grund, al en pengeinslilulmedar bej-
der fredag den 20. maj 2005 pd klagerens vegne over for realkreditinstituttet dels gjorde
geeldende, at klageren gnskede fastkursaftalen annulleret, dels at der ikke mundtligt var
indgdet en fastkursaftale.



20601004
Beregning af
ldneomlaegning

Kendelse afsagt af
Realkreditankenzevnet
den 21 juni 2006

Naevnet ansd det pd baggrund af klagerens konkrete reklamationsadfzerd for bevist, at
der tirsdag den 17. maj 2005 var indgdet en bindende fastkursaftale. Naevnet kunne derfor
ikke give klageren medhold i klagen. Neevnet fandt dog, at realkreditinstituttet burde have
foretaget en opfalgning pd henvendelsen fra klagerens pengeinstitut den 20. maj 2005 og
have opgjort fastkursaftalen pr. samme dato. Derved ville misligholdelsesomkostningerne
veere reduceret med ca. 1.500 kr.

Som fglge af det anfarte blev realkreditinstituttet frifundet, dog saledes at opgarelsen af
misligholdelsesomkostningerne skulle ske pr. den 20. maj 2005.

Klagerne havde i deres ejendom et kortrenteldn pd oprindelig 1.600.000 kr. til realkredit-
institut 1. Lanet havde ultimo 2004 en restgeeld pd 1.532.869 kr. og en skattemaessig kurs-
veerdi pa 1.564.292 kr.

Klagerne havde derudover et boliglan i deres pengeinstitut, som var sikret ved et ejerpan-
tebrev p4 200.000 kr. Boliglédnet havde ultimo 2004 en restgzeld pd 336.203 kr.

Det indklagede realkreditinstitut 2 fremsendte den 28. september 2005 to vejledende
beregninger til klagerne vedrgrende henholdsvis et 4 pct. obligationsldn pd 2.019.000 kr.
og et variabelt forrentet obligationslan p& 1.975.000 kr. | begge de vejledende beregnin-
ger var lanet til realkreditinstitut 1 forudsat indfriet med 1.565.000 kr. og boliglanet med
337.000 kr., og der var ansldet et overskydende provenu pd godt 50.000 kr. efter afholdelse
af gvrige omkostninger.

Den 7. oktober 2005 fremsendte realkreditinstitut 2 et [dnetilbud til klagerne vedrgrende et
4 pct. obligationsldn pd 1.985.000 kr. | budgettet for l&netilbudet var lAnet til realkreditinsti-
tut 1 forudsat indfriet med 1.509.074 kr. og boliglanet med 337.000 kr., og der var ansl3et
et overskydende provenu pa 50.233 kr.

Realkreditinstitut 2 fremsendte den 21. oktober 2005 et nyt l&netilbud til klagerne vedrg-
rende et 4 pct. obligationsldn pa 1.978.000 kr. | budgettet for &netilbudet var [3net til real-
kreditinstitut 1 forudsat indfriet med 1.509.074 kr. og boligldnet med 337.000 kr., og der var
ansldet et overskydende provenu pd 50.095 kr.

Ligeledes den 31. oktober 2005 fremsendte realkreditinstitut 2 en tinglysningsaftale til kla-
gerne, I henhold til hvilken realkreditinstitut 2 skulle forestd tinglysning og udbetaling af
det nye [&n samt indfrielsen af lanet til realkreditinstitut 1 og boliglanet.

Realkreditinstitut 1 fremsendte den 26. oktober 2005 et tilbud til p& obligationsindfrielse
til realkreditinstitut 2. Det fremgik heraf, at den samlede obligationsrestgzeld for de to
fondskoder, som l&net var baseret p&, udgjorde 1.502.168 kr.

Den 27. oktober 2005 fremsendte realkreditinstitut 2 udbetalingsmeddelelse til klagerne

Realkreditinstitut 2 opkgbte pr. 1. november 2005 de obligationer, der skulle anvendes til
indfrielsen af l&net til realkreditinstitut 1. Obligationsopkebet skete til kurser p& henholds-
vis 102,9 0g 101,9. Realkreditinstitut 1 fremsendte den 7. november 2005 en indfrielseskvit-
tering til realkreditinstitut 2.
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Den 28. oktober 2005 fremsendte realkreditinstitut 2 et belgb pa 326.347 kr. til pengein-
stituttet med henblik pd indfrielse af boligldnet. Efter det oplyste blev boligldnet ikke ind-
friet, idet det fremsendte indfrielsesbelgb ikke var tilstraekkeligt hertil. Ejerpantebrevet
pa 200.000 kr. blev i stedet for den 25. november 2005 forsynet med en respektpdtegning
vedrgrende det af realkreditinstitut 2 ydede (dn. Samtidig blev l&net til realkreditinstitut 2
ekstraordinaert nedbragt med 296.000 kr.

Realkreditinstitut 2 fremsendte den 30. november 2005 en kontoudskrift til klagerne ved-
rerende udbetalingskontoen, hvoraf det fremgik, at det reelle indfrielsesbelgb for l&net til
realkreditinstitut 1 udgjorde 1.554.359 kr. Det fremgik endvidere, at klagerne havde faet
refunderet l&nesagsgebyret pd 3.000 kr.

Klagerne var utilfredse med resultatet af lAneomlaegningen og rettede derfor henvendelse
til realkreditinstitut 2 med anmodning om, at realkreditinstitut 2 erstattede det underskud
pd 45.285 kr., som var opstdet ved ldneomleegningen.

Realkreditinstitut 2 afviste den 3. januar 2006 klagernes erstatningskrav. Realkreditinstitut
2 forklarede, at institut 2 havde anmodet realkreditinstitut 1 om at oplyse det belgb, som
var kreevet til indfrielse af [3net til realkreditinstitut 1 pa den gnskede dato, og at realkre-
ditinstitut 1 ved en fejl havde oplyst restgaelden i stedet for indfrielsesbelgbet. Da lanet til
realkreditinstitut 1 pd den gnskede dato kun kunne indfries tit kurs 101,90 og 102,90, var
underskuddet i lAnesagen opstdet. Realkreditinstitut 2 anfgrte videre, at klagerne havde
faet deres formal med l&neomlaegningen opfyldt, nemlig at opna et l&n med fast rente, og
at klagerne ikke havde lidt et tab, idet lAneomlaegningen var blevet gennemfert med de
omkostninger og det kurstab, som ifslge realkreditinstitut 1's pantebrev rettelig var for-
bundet med indfrielsen.

Klagerne indbragte herefter sagen for Realkreditankenavnet med pastand om, at realkre-
ditinstituttet skulle yde dem en erstatning for det tab, de havde lidt som felge af realkredit-
institut 2's fejl. Realtkreditinstitut 2 pastod frifindelse

Naevnet fandt, at realkreditinstitut 2 som professionel lAngiver havde begdet en fejl ved ikke
narmere at undersgge indfrielsesvilkarene for det tidligere realkreditldn og pengeinsti-
tutldn. Neevnet fandt dog ud fra en samlet vurdering, at ldaneomleegningen havde veeret til
fordel for klagerne, og at disse ikke havde lidt et tab ved tdneomlaegningen.

Ifalge Naevnet havde realkreditinstitut 2's sagsbehandling pa en raekke punkter veeret man-
gelfuld og behaeftet med fejl. Naevnet fandt derfor, at realkreditinstitut 2 skulle afsta fra sit
fulde vederlag, som udgjorde 3.000 kr. i lanesagsgebyr og 2.870 kr. i kurtage - i alt 5.870
kr., idet realkreditinstitut 2 - som sagen var oplyst — ikke havde afkreevet klagerne gebyr
for tinglysningsaftalen. Realkreditinstitut 2 havde allerede godtgjort klagerne de 3.000 kr.
i lAnesagsgebyr. Som falge af det anferte blev realkreditinstitut 2 tilpligtet at godtggre kla-
gerne yderligere 2.870 kr.



20602006
L&neomlagning
Indfrielsestidspunkt

Kendelse afsagt af
Realkreditankenasvnet

den 12. september 2006

Klageren havde i sin ejendom et kortrenteldn med afdragsfrihed pa oprindelig 780.000 kr.
til realkreditinstitut 1 samt et privat pantebrev p& oprindelig 130.000 kr. Kortrentelanet
havde pr. 30. juni 2005 en obligationsrestgeeld pa 768.541 kr.

Realkreditinstitut 1's almindelige forretningsbetingelser, som var gaeldende for kortrente-
l&net, indeholder blandt andet oplysning om l&nets indfrielsesvilkar. Det fremgér heraf, at
kortrentel&n som udgangspunkt skal indfries med obligationer, men at der i aret forud for
refinansieringen kan ske opsigelse af l&net til indfrielse til kurs 100 pa refinansieringstids-
punktet eller pa en tidligere dato mod betaling af differencerente. Derudover indeholder
forretningsbetingelserne en oplysning om, at eventuelle kursgevinster ved ekstraordinaer
indfrielse af kontantldn kan medfare beskatning.

Klageren underskrev den 4. juli 2005 en ldneansagning til det indklagede realkreditinsti-
tut 2. Den 12. juli 2005 fremsendte realkreditinstitut 2 et tilbud til klageren vedrgrende et
30-8rigt, 4 pct. obligationsldn pa 1.000.000 kr. | lanetilbudet var lanet til realkreditinstitut
1 samt det private pantebrev forudsal indfriet. Indfrielsesbelgbet pa kortrentelanet var
beregnet til 798,311 kr., inklusive et belgb p& 26.898 kr. til "diverse omkostning”, mens det
private pantebrev var forudsat indfrielse til kurs 100, svarende til et belgb pd 93.636 kr. Der
var efter afholdelse af samtlige omkostninger inklusive terminsydelser pd de gamle L&n
frem til indfrielsesdagen beregnet et overskydende provenu pa 58.039 kr.

Klageren underskrev den 19. juli 2005 en aftale om tinglysningsservice, i henhold til hvilken
realkreditinstitut 2 skulle forestd lAneomleaegningen. | tinglysningsaftalen havde klageren
afkrydset for, at han snskede l&net udbetalt hurtigst muligt pa baggrund af en garanti stil-
let af det med realkreditinstitut 2 koncernforbundne pengeinstitut, og at han snskede, at
realkreditinstitut 2 indfriede (&net til realkreditinstitut 1 pd den made, som realkreditinsti-
tut 2 skgnnede mest hensigtsmaessig for ham.

Realkreditinstitut 1 fremsendte den 1. august 2005 en indfrielsesopggrelse til realkredit-
institut 2, som viste, at det samlede indfrielsesbelgb udgjorde 797.277 kr., inklusive diffe-
rencerente pa 27.604 kr.

Laneomlaegningen blev gennemfeart den 4. august 2005 og medfarte et overskydende pro-
venu pa 46.954 kr.

Klageren var ikke tilfreds med forlgbet af lAneomlaegningen og rettede derfor den 28. sep-
tember 2005 henvendelse til realkreditinstitut 2. Klageren anferte blandt andet, at han
havde f8et oplyst, at han ville f8 det meste af belgbet p& 26.898 kr., som i lanetilbudet var
anfgrt som "Diverse omkostning” udbetalt, og at han saledes havde forventet at fa ca.
80.000 kr. i provenu. Klageren pegede pd, at han som fglge af betalingen af differencerente
reelt havde betalt terminsydelser pd kortrenteldnet frem til 1. januar 2006 og ikke kun til
indfrielsestidspunktet, og at han derfor ligesd godt kunne have sparet ca. 27.000 kr. ved at
vente til 1. januar 2006 med at indfri kortrentelanet.

Den 19. oktober 2005 fremsendte realkreditinstitut 2 en redeggrelse til klageren. Heri
anfgrte realkreditinstitut 2 blandt andet, at klageren pa intet tidspunkt var blevet stillet
et stgrre provenu end 59.080 kr. i udsigt, og at klageren faktisk - nar der korrigeredes for
kursfald pa det nye l&n - havde faet udbetalt et provenu i denne sterrelsesorden. Realkre-
ditinstitut 2 oplyste samtidig, og at det ikke havde veeret muligt for institut 2 at opkgbe de
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pageeldende obligationer, hvorfor kortrenteldnet var blevet indfriet kontant til kurs 100 mod
betaling af differencerente.

Klageren fastholdt den 24. november 2005 over for realkreditinstitut 2, at han ville have
opnaet ca. 24.500 kr. mere i provenu, hvis hvori han havde ventet med at indfri kortrenteld-
net til december 2005 og eventuelt havde kurssikret det nye lan.

Realkreditinstitut 2 afviste den 13. december 2005, at der kunne have veaeret opnaet det
af klageren anfarte hgjere provenu ved en senere indfrielse, idet dette belgb blandt andet
skulle fratreekkes omkostningerne ved kurssikring samt det rentefradrag, som klageren
opnaede ved betalingen af differencerentebelgbet pé de 27.604 kr. Realkreditinstitut 2 hen-
viste endvidere til, at straksindfrielsen var sket efter klagerens instruks i aftalen om ting-
lysningsservice, hvor der var anmodet om at lanet blev udbetalt hurtigst muligt.

Den 13. januar 2006 meddelte realkreditinstitut 1 ktageren, at der var opndet en kursge-
vinst ved indfrielsen af kortrenteldnet, og at kursgevinsten kunne veere skattepligtig efter
reglerne i kursgevinstloven

Klageren indbragte efterfglgende sagen for Realkreditankenavnet med pastand om, at
realkreditinstitut 2 skulle yde ham en erstatning, som burde fastsaettes til principalt 24.488
kr., subsidieert 13.913 kr. Realkreditinstitut 2 pdstod frifindelse.

Nasvnet fandt, at en radgivning til brug for en l&ntagers overvejelser ved indfrielse af real-
kreditldn som omhandlet i denne sag ma tage sit udgangspunkt i, om der - som sket i
sagen, hvor obligationsindfrielse efter det oplyste ikke kunne gennemfgres - bar ske pari-
straksindfrielse af det gamle l&n, eller om den nye lAnoptagelse bgr afvente det tidspunkt,
hvor det gamle lan kan indfries til pariindfrielse til termin. Nazvnet fandt det ikke godtgjort,
at klageren havde modtaget en radgivning om fordelene og ulemperne ved de to indfriel-
sesmetoder. Den mangelfulde rédgivning métte ifslge Neevnet anses for ansvarspadra-
gende for realkreditinstitut 2. Det fritog ikke realkreditinstitut 2 for ansvar, at klageren i
tinglysningsaftalen havde afkrydset for, at han gnskede lanet udbetalt hurtigst muligt, idet
der hertil méatte kraeves, at klageren forud for afkrydsningen havde modtaget den ovenfor
neevnte radgivning.

Naevnet fandt det ubetaenkeligt at laegge til grund, at klageren som fglge af forskelleniren-
teudgifterne, herunder som fglge af betaling af differencerente, ville have ladet det gamle
lan indfri til pari pr. 1. januar 2006. Naevnet fandt som falge heraf, at realkreditinstitut 2 var
forpligtet til at erstatte klageren tabet ved, at ldnet blev paristraksindfriet.

Ud fra de i sagen foreliggende oplysninger opgjorde Nzevnet tabet til 20.247 kr. Ved opggrel-
sen af tabet tog Naevnet hgjde for potentielle kurssikringsomkostninger pa det nye l&n ved
ldneomlaagning pr. 1. januar 2006. Naevnet foretog derimod ikke modregning af den skat-
temaessige vaerdi af det stegrre rentefradrag, som klageren havde fet ved l&neomleegning
pr. 4. august 2005, idet Naevnet lagde til grund, at oplysningerne til skatteveesenet skulle
korrigeres som felge af den nedseettelse af rentebelabet, som var indeholdt i erstatnings-
belgbet. Naevnet tog heller ikke i erstatningsopgerelsen hensyn til den eventuelle beskat-
ning af den kursgevinst, der blev realiseret ved indfrielsen. Neevnet fandt det ganske vist
kiitisabell, al realkreditinstitul 2 ikke havde yivel klageren oplysninger orm, al en kursge-
vinst ved indfrielsen kunne vaere skattepligtig efter reglerne i kursgevinstloven, men fandt
under hensyntagen til belgbets starrelse, at den manglende oplysning naeppe kunne have
virket bestemmende for klagerens dispositioner.



20602008
Beregning af lane-
omlaegning. Lebetid

Kendelse afsagt af
Realkreditankenaevnet
den 12. september 2006

Som felge af det anfarte blev realkreditinstitut 2 tilpligtet at yde klageren en erstatning pa
20.247 kr.

Klagerne havde i deres ejendom to 18n til det indklagede realkreditinstitut. Det ene l8n var
et 5 pct. 30-3rigt obligationsldn p& oprindelig 1.994.000 kr., som blev optaget i fordret 2003,
og det andet var et 30-rigt 5 pcl. obligationsl&n med indledende afdragsfrihed pa 307.000
kr.,, som blev optaget i efteraret 2004

Realkreditinstituttet fremsendte den 20. januar 2006 fglgende brev til klagerne:

" ..Hvis du omlaegger til ...[realkreditinstitut)... Rentemax, kommer din rente ikke over 5% - uanset hvad
der sker, og samtidig udnytter du alle perioder med et lavere renteniveau. Selv om du i perioder ram-
mer renteloftet, falder din ydelse igen, ndr renten vender tilbage til et lavere niveau

Du kan betragte renteloftet som en forsikring. Du betaler en meget billig rente. Til gengeeld har du gar-
deret dig effektivt mod pludselige og voldsomme rentestigninger i resten af [&nets labetid. Det kraever
blot, at du reagerer nu, mens renten stadig gor det muligt at tilbyde det lave renteloft

For dig betyder det, at med en uzendret lgbetid pd dit [&n, vil du spare ca. kr. 1.700,- pr. maned far
skat

Vi er klar til at hjeelpe dig sd ring, kom forbi eller benyt email...”

Den 25. januar 2006 fremsendte realkreditinstituttet et tilbud til klagerne vedrgrende
omlaegning af l&net pd oprindelig 1.994.000 kr. med en restlgbetid p& 27,2 ar til et obliga-
tionslan pa 1.937.000 kr. med variabel rente og renteloft og med en lgbetid pa 28,3 ar. Af
l&netilbudets oversigt over hovedtallene fremgik det, at den manedlige ydelse fgr skat pd
det nye l&n var 1.698 kr. lavere end pa det gamle Lan.

I l3netilbudet var der efter afholdelse af stiftelses- og indfrielsesomkostninger beregnet
et overskydende provenu pé 858 kr. L3netilbudet var beregnet p& en samtidig indgaet fast-
kursaftale, som realkreditinstituttet samme dag bekreeftede over for klagerne. | henhold
til bekraeftelsen skulle det nye l&n udbetales pr. 3. april 2006 til en aftalt afregningskurs
pd 98,6.

Klagerne fremsendte den 1. februar 2006 en e-mail til realkreditinstituttet, hvori de ryk-
kede for en l3neomlaegning i overensstemmelse med det fremsendte tilbud af 20. januar
2006, som lpd pa en uzendret lgbetid i forhold til det gamle l&n og en besparelse pa 1.700
kr. pr. maned for skat.

Den 2. februar 2006 bekraeftede realkreditinstituttets centerchef over for klagerne, at lane-
omlaegningen ville kunne ske omkostningsfrit, safremt klagerne gnskede at gennemfgre
denne p& de betingelser, der var angivet i lanetilbudet af 25. januar 2006 samt fastkursaf-
talen af samme dato. Alternativt tilbed realkreditinstituttet klagerne at tilbagefgre lanetil-
budet og fastkursaftalen omkostningsfrit

Realkreditinstituttet meddelte den 10. februar 2006 klagerne, at han ud fra telefonsamta-
ler med klagerne kunne forstd, at de ikke gnskede at gennemfgre laneomlagningen pa
det angivne vilkdr. Samtidig gjorde instituttet klagerne opmaerksom pa, at den indgdede
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20604016

L3neomlaegning. Kurstab.

Radgivning. Kurssikring

Kendelse afsagt af
Realkreditankenavnet
den 12 september 2006

fastkursaftale og opsigelsen af det gamle Lan ville blive tilbagefart uden omkostninger for
klagerne, safremt de ikke senest torsdag den 16. februar 2006 havde accepteret lanetilbu-
det af 25. januar 2006.

Klagerne anfgrte i brev af 14. februar 2006 til realkreditinstituttet, at de fortsat var interes-
seret i en ldneomtaegning, men at udgangspunktet skulle veere de tilbudte vilkar i realkre-
ditinstituttets brev af 20. januar 2006, hvor den anfgrte besparelse - i modsztning til det
fremsendte l&netilbud af 25. januar 2006 - var beregnet ved omlaegning til et nyt l3n med
ueendret lpbetid. Klagerne henviste til, at de betragtede realkreditinstituttets brev af 20.
januar 2006 som et tilbud.

Klagerne indbragte herefter sagen for Realkreditankenzvnet med pdstand om, at real-
kreditinstituttet skulle gennemfgre laneomlaegningen pa de i instituttets brev af 20. januar
2006 skitserede vilkar. Realkreditinstituttet p&stod frifindelse,

Naevnet fandt, at realkreditinstituttets brev af 20. januar 2006, der var formuleret overord-
net og generelt og uden at angive de naermere vilkdr m.v. for en eventuel laneaftale, og
som indeholdt en opfordring til klagerne om at tage kontakt til realkreditinstituttet samt et
tilsagn om hjeelp, ikke kunne anses for et bindende tilbud, men aftaleretligt matte karak-
teriseres som en opfordring til at afgive tilbud. Naevnet kunne derfor ikke give klagerne
medhold i klagen og frifandt realkreditinstituttet

| klagernes ejendom indestod 5 Lan til det indklagede realkreditinstitut.

Klagerne fremsendte den 31. oktober 2005, kl. 14.20, en e-mail til medarbejder 1 hos real-
kreditinstituttet, hvori de anfarte, at de snskede at omlaegge 4 af de indestdende (3n til et
20-8rigt, 4 pct. lan, og at de gnskede et provenu pa 100.000 kr. efter omlaegning. Endvidere
anferte klagerne, at ldnene skulle opsiges efter geeldende regler.

Realkreditinstituttet fremsendte samme dag bekreftelser pd opsigelse af {3nene pr. 1.
januar 2006. Af alle 4 bekraftelser fremgik det, at opsigelsen var bindende. Herudover
fremgik det, at realkreditinstituttet skulle modtage betaling senest den 30. december 2005,
og at der ved for sen betaling skulle betales morarenter.

Den 13. januar 2006 bad realkreditinstituttets medarbejder 2 klagerne om at kontakte insti-
tuttet, idet lAnene var opsagt pr. 31. december 2005, men endnu ikke indfriet, ligesom der
ikke var etableret nyt lan i ejendommen

Klagerne rykkede den 15. januar 2006, kl. 19.26, pr. e-mail medarbejder 1 hos realkredi-
tinstituttet for en tilbagemelding vedrerende deres e-mail af 31. oktober 2006. Klagerne
fremsendte den 18. januar 2006 pr. e-mail til medarbejder 2 en kopi af deres e-mail af 31,
oktober 2005.

Den 18. januar 2006 udarbejdede realkreditinstituttet et l&netilbud til klagerne pa et 20-
arigt, 4 pct. obligationsl&n p& 2.755.000 kr. Af l&nctilbudet fremgik en tilbudskurs pd 98,91,
samt et beregnet provenu pa 98.313 kr. Endvidere fremgik det af @netilbudet, at klagerne
havde mulighed for at kurssikre det nye (an.



Den 22. januar 2006 underskrev klagerne en tinglysningsaftale, som ifglge datostempling
blev modtaget hos realkreditinstituttet den 24. januar 2006. Af tinglysningsaftalen fremgik
det, at det nye lan skulle udbetales straks mod garanti fra det med realkreditinstituttet kon-
cernforbundne pengeinstitut. Endvidere fremgik det, at klagerne var blevet gjort bekendt
med mulighederne for at kurssikre det tilbudte l&n samt de |&n, der skulle indfries

Den 23. januar 2006, kl. 9.34, anmodede medarbejder 1 hos realkreditinstituttet pr. e-mail
klagerne om at fremsende arsopgerelser og lensedler, idet sagen ikke kunne viderebe-
handles, far disse dokumenter var modtaget. Samme dag, kl. 10.16, meddelte klagerne pr.
e-mail medarbejder 1 hos realkreditinstituttet, at de havde underskrevet ldnesagsdoku-
menterne, og at de havde returneret disse til medarbejder 2 hos realkreditinstituttet.

Medarbejder 2 hos realkreditinstituttet meddelte den 26. januar 2006 pr. e-mail klagerne,
at dokumenterne var modtaget, og at det nye [&n var under udbetaling. Af ldneafregningen
af 27. januar 2006 fremgik det, at det nye l&n var udbetalt til kurs 97,9740, samt at prove-
nuet udgjorde 71.327 kr.

Realkreditinstituttets medarbejder 2 forklarede den 9. februar 2006 klagerne, at grunden
til, at der var forskel i provenuet mellem l&netilbudet og l&neafregningen var, dels at der
ved indfrielsen var blevet betalt delydelse med 8.414 kr., dels at der var kommet et yderli-
gere kurstab pa nasten 26.000 kr. som falge af, at kursen frem til udbetalingstidspunktet
var faldet med naesten et kurspoint.

Den 1. marts 2006 anferte realkreditinstituttets centerchef i et brev til klagerne, at kurs-
tabet intet havde at ggre med, at l8nesagen ikke var blevet ekspederet ultimo 2005, men
skyldtes klagernes fravalg af kurssikring, idet tilbudskursen den 18. januar 2006 var hgjere
end den kurs, der ville vaere udbetalt til pr. 30. december 2005.

Klagerne fremsendte den 5. marts 2006 et brev til realkreditinstituttets centerchef, hvori
de anfgrte, at de ikke var enige i realkreditinstituttets vurdering af sagen. Ifglge dem var
det ikke relevant, hvorvidt der var indgéet en fastkursaftale, idet sagen drejede sig om for-
skellen i kursen fra henholdsvis den 31. december 2005 og den 26. januar 2006 og ikke en
forskel fra den 18, januar 2006 til den 26. januar 2006. Derfor anmodede klagerne realkre-
ditinstituttet om at erstatte dem et kurstab pd 19.175 kr.

Realkreditinstituttets centerchef fastholdt den 15. marts 2006, at klagerne havde haft flere
muligheder for at undga kurstabet blandt andet ved at havde indgéet en fastkursaftale

Klagerne indbragte herefter sagen for Realkreditankenaevnet med pastand om, realkre-
ditinstituttet skulle erstatte dem det kurstab pd 19.175 kr., som var opstdet pd grund af,
at laneomlaegningen ikke blev gennemfgrt den 31. december 2005. Realkreditinstituttet
pastod frifindelse.

Naevnet fandt, at det var en ansvarspadragende fejl, at realkreditinstituttet ikke som felge
af klagernes e-mail sikrede sig, at klagerne var bekendt med risikoen ved, at et nyt real-
kreditlan ikke blev optaget senest ultimo december 2005.

Nzevnet lagde efter det videre forlgb i sagen til grund, at klagerne ville have optaget et lan,
hvis realkreditinstituttet havde reageret ultimo december 2005, saledes at l&neprovenuet
var til disposition fredag den 30. december 2005. Under hensyn til udbetalingsforlabet i
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20605017
Personlig fordring
Opgerelse. Passivitet

Kendelse afsagt af
Realkreditankenzevnet
den 27 november 2006

januar 2006 og szdvanlig udbetalingspraksis lagde Naevnet til grund, at lanet skulle have
veeret afregnet torsdag den 29. januar 2005 med valgr den 30. december 2005. Udbetalings-
kursen ville sdledes have veeret fastsat pr. 28. december 2005 til kurs 98,525.

Naevnet lagde videre til grund, at klagerne i @netilbudet af den 18. januar 2006 var blevet
informeret om, at de havde mulighed for at kurssikre det nye [n. En tilsvarende oplysning
fremgik af tinglysningsaftalen. Naevnet fandt, at klagerne havde mulighed for at kurssikre
senest den 19. januar 2006, da de méatte antages at have modtaget realkreditinstituttets
l&netilbud. Den 19. januar 2006 var kursen 98,686.

Ved afggrelsen af, om klagerne havde lidt et tab, skulle kursen den 28. december 2005,
pé hvilken dato kursen ved en udbetaling ultimo december 2005 ville veaere fastsat, hvis
klagerne havde modtaget en tilfredsstillende radgivning, sammenlignes med kursen den
19. januar 2006, hvor klagerne havde mulighed for at kurssikre. Ved en kurssikring den
19. januar 2006 ville klagerne have opnaet en kurs, der ikke var lavere end kursen den 28.
december 2005. Klagerne havde séledes ikke lidt et tab som fglge af, at l&net ikke blev
udbetalt til kursen den 28. december 2005.

Naevnet fandt imidlertid, at realkreditinstituttets sagsbehandling havde veeret behaeftet
med sadanne mangler, at realkreditinstituttet ikke var berettiget til at beregne sig vederlag
for lineomlaegningen. Dette vederlag udgjordes af 3.000 kr. i lanesagsgebyr, 3.000 kr. i kur-
tage og 400 kr. i gebyr for tinglysningsekspedition - i alt 6.400 kr., som realkreditinstituttet
saledes blev tilpligtet at tilbagebetale klagerne.

Klageren var efter det oplyste direktor i et aktieselskab, som ejede en ejendom, hvori der
indestod to &n til det indklagede realkreditinstitut samt et ejerpantebrev, som var pantsat
til et pengeinstitut.

Klageren tiltrddte den 2. april 1992 en selvskyldnerkaution for selskabets an til realkre-
ditinstituttet.

Aktieselskabet fik den 6. juni 1992 foretaget en vurdering af ejendommen hos en lokal ejen-
domsmaegler. Ejendommen blev ved vurderingen ansat til en nominel pris pa 1.000.000 kr.,
svarende til en teknisk kontantvaerdi pa ca. 745.000 kr.

Efter det oplyste blev aktieselskabet den 15. september 1992 erklzeret konkurs.

Realkreditinstituttet fremsendte den 16. oktober 1992, den 11. november 1992 samt den 29.
januar 1993 rykkerskrivelser vedrgrende terminsrestancer til klageren i dennes egenskab
af selvskyldnerkautionist.

Realkreditinstituttet meddelte ved brev af 28. september 1992 over for konkursboets kura-
tor, at realkreditinstituttet var positivt indstillet over for at medvirke til gennemfgrelse af et
frivilligt salg med udgangspunkt i en salgspris pa 900.000 kr.

Der blev den 23. april 1993 afholdt tvangsauktion over ejendommen med konkursboets
kurator som rekvirent. | henhold til tvangsauktionssalgsopstilling af 4. marts 1993 var
realkreditinstituttets fordring opgjort til i alt 747.562 kr. | henhold til tvangsauktionssalgs-



opstillingen udgjorde den offentlige ejendomsveerdi pr. 1. januar 1992 1.100.000 kr. Her-
udover fremgik det af tvangsauktionssalgsopstillingen, at ejendommen var kategoriseret
som fabrik og veaerksted.

Realkreditinstituttet blev hgjestbydende pa tvangsauktionen med et bud p& 200.000 kr.

Efter det oplyste blev ejendommens status efter tvangsauktionen @ndret fra erhverv til
udelukkende at vaere beboelse.

Realkreditinstituttet videresolgte pr. 1. juni 1994 ejendommen for en nominel pris p& 525.000
kr. Ifglge transportskede blev ksbesummen berigtiget ved optagelse af et ejerskifteldn pa
500.000 kr. som obligationslan og erlaeggelse af en kontant udbetaling p& 25.000 kr. Den
offentlige ejendomsvaerdi pr. 1. januar 1994 udgjorde 990.000 kr., heraf grundvaerdi 78.500
kr. Af ejendomsvaerdipategningen pé transportskedet fremgik det, at den offentlige vurde-
ring p& ejendommen pr. 2. juni 1994 udgjorde 582.600 kr., heraf grundvaerdi 86.600 kr.

Efter det oplyste ansggte klageren om et nyt l&n hos realkreditinstituttet, som den 6. maj
2005 afviste klagerens [&neansggning med henvisning til klagerens tidligere betalingsad-
feerd.

Den 13. maj 2005 gjorde realkreditinstituttet en personlig fordring pa 506.681 kr. gaeldende
mad klageren i dennes egenskab af selvskyldnerkautionist for de &n, der ikke blev deek-
ket fuldt ud pa tvangsauktionen den 23. april 1993. Brevet var vedlagt en beregning af den
personlige fordring

Klageren fremsendte den 2. august 2005 et brev til realkreditinstituttet, hvori han blandt
andet anfgrte, at realkreditinstituttets kreditchef i forbindelse med tvangsauktionen havde
oplyst, at instituttet ikke ville forsgge at inddrive et tab hos ham, dels fordi han havde vaeret
meget behjzelpelig, dels fordi realkreditinstituttet ikke havde lidt et seerligt stort tab. Sam-
tidig anmodede klageren om en raekke oplysninger i relation til opggrelsen af kravet

Realkreditinstituttet redegjorde i brev af den 19. august 2005 for kravets opstden og bereg-
ning. Realkreditinstituttet fremsatte samtidig forslag om at akkordere geelden ved kla-
gerens betaling af 70.000 kr., s&fremt han kunne dokumentere, at det modsvarede hans
gkonomiske formaen.

Klageren fremsendte den 28. august 2005 endnu et brev til realkreditinstituttet, hvori han
fastholdt, at realkreditinstituttet méatte dokumentere savel kravet pa tvangsauktionen som
det endelige tab samt omstaendighederne ved videresalget naermere. Klageren henviste i
den forbindelse til retsplejelovens § 578.

Realkreditinstituttet fremsendte den 30. august 2005 klageren en specifikation over det
faktisk konstaterede tab efter videresalget af ejendommen, som viste et samlet tab pa
562,739 kr. Realkreditinstituttet oplyste, at instituttet inden tvangsauktionen havde faet
ejendommen vurderet til 525.000 kr., hvilket 0gsa var videresalgsprisen, og at ejendommen
var meget svaer at salge og slet ikke til dens oprindelige formal, hvilket forklarede den
lave pris. Endelig oplyste realkreditinstituttet, at instituttets daveerende kreditchef afviste
at have eftergivet klagerens nogen geeld eller kautionsforpligtelse.
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20606019

Fastkursaftale

Indgdelse. Ophaevelse.

Kendelse afsagt af
Realkreditankenaevnet
den 27 november 2006

| de fglgende maneder fremsatte parterne over for hinanden forskellige forslag til akkord-
ordninger.

Klageren underskrev den 27. marts 2006 et gasldsbrev pa 70.000 kr. med lgbende afvikling
med en tilfgjelse om, at han ikke anerkendte realkreditinstituttets krav

Klageren indbragte herefter sagen for Realkreditankenaevnet med pastand om, at realkre-
ditinstituttet ikke kunne ggre et krav galdende mod ham i anledning af tvangsauktionen
den 23. april 1993 over selskabets daveerende ejendom. Realkreditinstituttet pasted frifin-
delse.

Flertallet fandt det ikke mod realkreditinstituttets benaegtelse godtgjort, at realkreditinsti-
tuttets kreditchef havde givet udtryk for, at klagerens geeld var eftergivet, eller at realkre-
ditinstituttet i perioden fra tvangsauktionen og indtil brevet af 13. maj 2005 havde tilbudt
klagerne l&n i hans anden ejendom. Flertallet fandt heller ikke, at realkreditinstituttet pa
grund af passivitet havde fortabt sit krav mod klageren.

Flertallet fandt derfor, at realkreditinstituttet var berettiget til at kreeve tabet som folge
af den manglende fyldestgerelse pa tvangsauktionen erstattet hos klageren, medmindre
nogen del af realkreditinstituttets krav kunne anses for foraeldet. Som falge af de afgerel-
ser, der er truffet ved domstolene, jf. @stre Landsrets dom af 27. juni 2000 (1. afdeling a.s
nr. B-1533-88) og Vestre Landsrets dom af 30. oktober 2000 (5. afdeling, B-2146-99), ved-
rerende spgrgsmalet om hel eller delvis foreeldelse af realkreditinstitutternes personlige
fordringer mod 3ntagere, hvis ejendomme er solgt pa tvangsauktion, fandt flertallet, at
det ikke efter domspraksis kunne antages, at nogen del af det krav, som realkreditinstitut-
tet havde gjort geeldende mod klageren, var foraeldet. Realkreditinstituttet havde nedsat
sit krav mod klageren fra 506.681 kr. til 70.000 kr. Flertallet fandt, at der ikke var grundlag
for yderligere at nedseette kravet i medfar af retsplejelovens § 578 og stemte derfor for at
frifinde realkreditinstituttet.

Mindretallet henviste til, at tvangsauktionen fandt sted den 23. april 1993, og at realkre-
ditinstituttet fgrst den 13. maj 2005, dvs. mere end 12 ar efter tvangsauktionen, gjorde en
personlig fordring geeldende mod klageren i dennes egenskab af kautionist for de lan, der
ikke opndede fuld daekning pa tvangsauktionen. Under hensyn til tidsforlgbet fandt mindre-
tallet, at realkreditinstituttet som folge af passivitet var afskaret fra at gere krav gaeldende
mod klageren og stemte derfor for at tage klagerens pastand til folge.

Afgerelsen blev herefter truffet efter stemmeflertallet, og realkreditinstituttet blev derfor
frifundet.

Klageren ejede en ejendom, hvor der indestar et kortrenteldn pa oprindelig 975.000 kr. til
det indklagede realkreditinstitut.

Realkreditinstituttet udarbejdede den é. juni 2006 et (&netilbud til klageren vedrgrende et 5 pct.
obligations|3n p& 1 052.000 kr. | 13netilbudet var kortrenteldnet forudsat indfriet, og der var
beregnet et overskydende provenu pa 42.270 kr. efter afholdelse af indfrielses- og stiftelsesom-
kostninger. Af l&netilbudet fremgik endvidere, at klageren havde indgdet en fastkursaftale pa et
eller flere l&n, og at hovedstolen i l@netilbudet var beregnet ud fra den indgdede kursaftale.



Realkreditinstituttets LanGuide fra 1. juni 2006, som var vedlagt [&netilbudet, indeholder
neermere oplysninger om konsekvenserne ved misligholdelse af fastkursaftaler.

Den 7. juni 2006 udarbejdede realkreditinstituttet en bekreeftelse pé fastkursaftale til kla-
geren, hvoraf det fremgik, at lnet var aftalt udbetalt den 20. juni 2006 ved salg af lanets
obligationer til kurs 95,70. Af aftalebekreeftelsen fremgik endvidere, at klageren straks
skulle henvende sig til realkreditinstituttet, hvis hun var uenig i en eller flere af oplysnin-
gerne.

Efter forudgaende telefonsamtaler fremsendte klagerens advokat den 14. juni 2006 et brev
til realkreditinstituttet, hvori han bekreeftede, at han den 13. juni 2006 havde annulleret den
indgdede fastkursaftale, idet klageren ikke gnskede at omlaegge sit 18n. Advokaten oply-
ste samtidig, at det af realkreditinstituttet kreevede belgb pa 12.504 kr. for ophaevelse af
fastkursaftalen ville blive indbetalt med forbehold om tilbagesggning. Advokaten anfgrte
i den forbindelse, at klageren havde kontaktet realkreditinstituttet telefonisk for at hgre
om de forskellige ld&nemuligheder, og at klageren havde oplyst, at hun ville undersgge
mulighederne bade hos realkreditinstituttet og hos sit pengeinstitut, far hun tog stilling til
eventuelle @ndringer i sit nuvaerende l&n. Klageren var derfor overrasket over at modtage
en bindende fastkursaftale den 8. juni 2006. Herudover anfgrte advokaten, at klageren pé
baggrund af bekraeftelsen af fastkursaftalen og den deri indeholdte instruks kontaktede
realkreditinstituttet den 9. juni 2006 og meddelte, at hun ikke gnskede at indg4 en fast-
kursaftale, idet hun ville beholde sit nuveerende [&n. Klageren havde da faet at vide, at fast-
kursaftalen ikke kunne annulleres, og at hun forud var blevet orienteret om, at aftalen var
endelig og juridisk bindende. Advokaten oplyste, at klageren bestred at have f3et en sddan
oplysning, idet hendes opfattelse af telefonrddgivningen derimod var, at hun blot ville f&
nogle papirer tilsendt, séledes at hun pa dette grundlag kunne tage stilling til en eventuel
laneomlaegning. Klageren ville derfor indbringe sagen for Realkreditankeneevnet.

Realkreditinstituttet meddelte den 19. juni 2006 advokaten, at realkreditinstituttet var uenig
i den faktuelle fremstilling af sagen, og at instituttet derfor ville afvente sagens indbrin-
gelse for Realkreditankenavnet.

Klageren indbragte herefter sagen for Realkreditankenaevnet med p&stand om, at realkre-
ditinstituttet ikke kunne ggre noget krav geeldende mod hende i anledning af annullationen
af fastkursaftalen, og at instituttet derfor skulle tilbagebetale hende 11.673 kr. Realkredit-
instituttet pastod frifindelse.

Realkreditinstituttet fremlagde i klagesagen en udskrift af sagens elektroniske notatark
hos instituttet, som indeholdt notater, der viste sagsforlgbet, herunder at instituttets med-
arbejder havde oplyst, at fastkursaftalen var juridisk bindende.

Nzevnet udtalte indledningsvis, at den uformelle fremgangsmade i form af mundtlig indg-
else af fastkursaftaler er almindelig brugt pa realkreditomradet og generelt er til fordel for
(&ntagerne, idet perioden med kursusikkerhed derved minimeres. Samtidig stiller frem-
gangsmaden dog krav til rddgivning og bevissikring, og tvivl om, hvorvidt der er indg3et en
aftale, ma komme det realkreditinstitut, som har tilrettelagt fremgangsmaden, til skade.
Det forhold, at et realkreditinstitut skriftligt har bekreeftet, at der er indgéet en fastkursaf-
tale, og fremsender en fastkursaftale med en reekke neermere angivne vilkar, er ikke i sig
selv et tilstraekkeligt bevis for, at der mundtligt er indgdet en fastkursaftale.
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Ved afggrelsen af, om en mundtlig aftale er indgdet, ma der foretages en samtet vurdering
af den enkelte sags konkrete omsteendigheder. Det szrlige behov for at indga fastkursaf-
taler pa realkreditomrédet sammenholdt med aftalens indhold tilsiger, at en dntager, der
i forbindelse med et rekvireret ldnetilbud modtager en bekreaftelse pa en mundtlig indgaet
fastkursaftale vedlagt en fastkursaftale med naermere angivne vilkar, mé reagere uden
ugrundet ophold, hvis 8ntageren ikke er enig i, at der mundtligt er indgdet en fastkurs-
aftale. Der m& herudover leegges vaegt pd, om der i det fremsendte materiale vedrgrende
kurssikring er givet l&ntageren en rimelig vejledning om reaktionsmulighederne, hvis lan-
tageren er uenig i, at der mundtligt er indgaet en kursaftale. Derudover mé der laegges
vaegt pa, om l&ntagerens reklamationsadferd har haft karakter af en fast og utvetydig
afstandtagen fra, at der mundtligt er indgdet en bindende fastkursaftale, eller snarere ma
tages som udtryk for, at ldntageren - eventuelt efter rddgivning fra andre - har fortrudt en
indgaet aftale.

Flertallet udialte herefter, at der mellem parterne var uenighed om indholdet af samtalen
den 6. juni 2006. Realkreditinstituttet havde s&ledes oplyst, at der blevindgdet en fastkurs-
aftale, og at klageren forinden blev orienteret om, at aftalen var juridisk bindende. Klage-
ren havde heroverfor anfgrt, at hun flere gange over for realkreditinstituttet oplyste, at hun
ville undersgge ldnemulighederne andre steder og tale med sit pengeinstitut, inden hun
tog en endelig beslutning.

Flertallet henviste til, at realkreditinstituttet den 7. juni 2006 afsendte l&netilbud og en
skriftlig bekraeftelse p8, at der var indg3et en fastkursaftale. Klageren modtog lanetilbudet
0g bekreeftelse af fastkursaftalen den 8. juni 2006. Af lanetilbudet fremgik det, at der var
indgdet en fastkursaftale pd det omhandlede l&n. Af bekraeftelsen fremgik det ligeledes, at
dervar indgéet fastkursaftale om udbetaling af (&net, herunder pa hvilke vilkar. Det fremgik
yderligere med fremhaevet skrift, at klageren straks skulle henvende sig til realkreditinsti-
tuttet, hvis hun var uenig i en eller flere af oplysningerne i fastkursaftalen

Ifalge oplysningerne i brev af 14. juni 2006 fra klagerens advokat blev klageren bekendt
med bekraeftelsen af fastkursaftale, da hun kom hjem fra arbejde den 8. juni 2006. Der var
enighed mellem parterne om, at klageren den 9. juni 2006 ringede til realkreditinstituttet.
Klageren gjorde gaeldende, at hun anfarte, at hun ikke havde indgdet en fastkursaftale med
realkreditinstituttet og ikke gnskede at indgd en sadan aftale, idet hun enskede at bevare
det eksisterende &n. Realkreditinstituttet gjorde gaeldende, at klageren oplyste, at hun
havde fortrudt den indgaede aftale.

Efter en samlet bedgmmelse af begivenhedsforlgbet fandt flertallet, at realkreditinstitut-
tet ikke med den forngdne sikkerhed havde fgrt bevis for, at der den 6. juni 2006 var ind-
gaet en fastkursaftatle mellem klageren og realkreditinstituttet. Flertallet lagde ved denne
bevisvurdering vaegt pa, at klageren kontaktede realkreditinstituttet allerede dagen efter,
at hun modtog &netilbud og bekraeftelse pa fastkursaftale. Flertallet stemte derfor for at
give klageren medhold

Mindretallet\agde vaegt pa, at muligheden for at indgd mundtlige fastkursaftaler i hgj grad
erildntagernes interesse, og at bevisstyrkekravene til, at der er indgdet en aftale, ikke ma
saettes s3 hgijt, at det bliver muligt for l&ntageren at frag en indgdet aftale, fordi aftalen
fortrydes. Under henvisning hertil og til de notater, der var foretaget af realkreditinstitut-
tets medarbejder, fandt mindretallet det bevist, at der var indg3et en aftale om kurssikring.
Mindretallet stemte derfor for at frifinde realkreditinstituttet.



20606020
Differencerente. Starrelsen
af godtgarelsesrenten

Kendelse afsagt af
Realkreditankenaevnet
den 27. november 2006

Afggrelsen blev truffet efter stemmeflertallet, og som falge heraf blev realkreditinstituttet
tilpligtet at tilbagebetale klageren 11.673 kr.

Klagerne havde et l&n hos det indklagede realkreditinstitut

Af pantebrevet for ldnet fremgik det under punkt 8 ¢, at l&net kunne paristraksindfries ved
betaling af obligationsrestgeaelden til kurs 100 samt obligationsrenter frem til indfrielsesda-
gen. Det fremgik endvidere, at realkreditinstituttet ville betale debitor en godtgerelsesrente
af det modtagne indfrielsesbelgb frem til tidspunktet for betalingen til obligationsejerne,
og at forskellen mellem godtggrelsesrenten og obligationsrenten blev betegnet som diffe-
rencerente. Stgrrelsen af godtggrelsesrenten var ikke angivet, men det fremgik, at godtge-
relsesrenten varierede i takt med den aktuelle markedsrente for indlan, og at oplysninger
om den aktuelle godtggrelsesrente kunne fas ved henvendelse til realkreditinstituttet.

Den 11. november 2005 fremsendte realkreditinstituttet en indfrielsesnota til klagernes
pengeinstitut. Af indfrielsesnotaen fremgik det, at der var ydet klagerne en godtggrelses-
rente pd 1 pct.

Klagerne anmodede den 31. januar 2006 realkreditinstituttet om en redeggrelse for insti-
tuttets fastsaettelse af godtgerelsesrenten, idet de undrede sig over, at der kun var ydet
dem en godtggrelsesrente pd 1 pct. p.a.

Realkreditinstituttet anfgrte den 21. februar 2006 i sit svar til klagerne, at instituttet forud
for accept udarbejder indfrielsestilbud, hvoraf rentesats m.v. fremgar, og at valget af indfri-
elsesmetode er ldntagerens. Realkreditinstituttet oplyste videre, at instituttet pd davaerende
tidspunkt ydede en godtgerelsesrente pa 1 pct. p.a., og at fastseettelsen af godtggrelses-
renten beror pa en samlet vurdering af markedsrisici m.v.

Klagerne fremsendte den 7. marts 2006 endnu et brev til realkreditinstituttet, hvori de
anferte, at de ikke var tilfredse med realkreditinstituttets svar, hvorfor de anmodede real-
kreditinstituttet om at konkretisere forholdet.

Realkreditinstituttet henviste ved brev af 21. marts 2006 til sit svar af 21. februar 2006 og
oplyste derudover, at godtggrelsessatsen pa tidspunktet for indfrielsen af klagernes (dn var
1 pct. p.a., og at satsen nuvar 1,25 pct, p.a.

Klagerne meddelte i brev af 10. maj 2006, at de forsat ikke falte, at de havde faet et tilfreds-
stillende svar.

Realkreditinstituttet fremsendte herefter et nyt svar til klagerne, hvori instituttet anfgrte,
at realkreditinstituttets rentegodtgerelsesprocent er markedskonform med den sats, som
de gvrige realkreditinstitutter generelt tilbyder ved straksindfrielse. Realkreditinstituttet
fremhaevede, at pantebrevsbestemmelserne ikke angiver en bestemt rentesats som godt-
gerelsesrentesats, og oplyste, at godtggrelsesrentesatsen typisk @ndres, nar der sker
andringer af Nationalbankens officielle rentesatser. Endvidere anfgrte realkreditinstitut-
tet, at klagerne forud for beslutningen om indfrielse kendte de gkonomiske forudsatninger
og havde mulighed for at fa oplyst den konkrete godtggrelsesrentesats ved henvendelse til
realkreditinstituttet.
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Klagerne indbragte efterfslgende sagen for Realkreditankenaevnet med pdstand om, at
realkreditinstituttet skulle fremlagge dokumentation for den rente, som realkreditinsti-
tuttet far for sine indlan, samt at realkreditinstituttets godtggrelsesrente skulle andres til
denne rentesats. Realkreditinstituttet pastod frifindelse.

Naevnet fandt, at realkreditinstituttet med bestemmelsen i pantebrevets punkt 8 c ikke
havde forpligtet sig til at oplyse klagerne om realkreditinstituttets anvendelse af indfriel-
sesbelgbet, ligesom Navnet fandt, at bestemmelsen ikke havde afskaret realkreditinstitut-
tet fra i november 2005 at fastsaette godtgerelsesrenten til 1 pct.

Neevnet kunne derfor ikke give klagerne medhold i klagen og frifandt realkreditinstituttet.



~ Andre aktiviteter

7.1 Abonnementsordning vedrgrende
kendelser

7.2 Feelleseuropaeisk klagenetvaerk

7.3 Foredragsvirksomhed
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7.1.
Abonnementsordning
vedrgrende kendelser.

7.2.
Feelleseuropaeisk
klagenetvaerk.

7.3.

Foredragsvirksomhed.

Der blev pr. 1. september 1993 etableret en abonnementsordning. Abonnementsordningen
har gjort det enklere at impdekomme snsker fra blandt andet radgivere pd omradet for
finansiering og ejendomsformidling om lgbende at modtage Realkreditankenavnets ken-
delser. Desuden medvirker ordningen til at udbrede kendskabet til Ankenavnet og dets
virksomhed.

Abonnementsordningen omfatter lgbende tilsendelse af samtlige kendelser, der afsiges,
ajourferte registre over disse samt &rsberetning og udsendelse til abonnenterne af en kas-
sette til opbevaring af kendelser, &rsberetning m.v. Prisen for en abonnementsordning er
beregnet, sa den alene giver deekning for de positive udgifter til fremstilling og forsendelse
af kendelser og kassetter. Prisen vil i 2007 vaere 1.000 kr.

Selv om man ikke er tilsluttet abonnementsordningen, kan man alligevel rekvirere enkelte
kendelser eller &rsberetninger. Prisen herfor er fastsat efter samme principper - det vil
sige kostpris. Prisen for fremsendelse af enkelte kendelser er p.t. 40 kr. pr. kendelse, mens
en drsberetning koster 90 kr. Den, der matte vaere interesseret i en abonnementsordning,
enkelte kendelser eller drsberetninger, kan kontakte Naevnssekretariatet pa telefon 33 12
82 00 eller pr. telefax pa nr. 33 12 36 01.

Den 4. juli 2001 igangsatte Realkreditankenavnet sin hjemmeside, hvorfra det ogsd er
muligt at indgd forskellige typer abonnementsordninger, rekvirere materiale og gere sig
bekendt med Neevnets afgerelser m.v. Adressen pa hjemmesiden er: www.ran.dk

Realkreditankenaevnet tilsluttede sig den 1. februar 2001 et faelleseuropaeisk klagenet-
vaerk, som er blevet etableret pd frivillig basis i et samarbejde mellem en reekke forskellige
udenretlige klageorganer i EU. Arbejdet med etablering af netvaerket, som er beregnet pa
greenseoverskridende klager inden for det finansielle omrade, stod pa i et par &ri EU-Kom-
missionen med deltagelse af nogle af de bergrte klageorganer, herunder Realkreditan-
kenaevnet. Efter igangsaetningen er der lgbende afholdt meder i Kommissionen med de
tilsluttede klageorganer med henblik pa at ggre status og udveksle erfaringer med brugen
af netvaerket. Netvaerket kan findes pé adressen http://europa.eu.int/comm/internal_mar-
ket/finservices-retail/finnet/index_en.htm - eller man kan benytte linket pd Realkreditan-
kenaevnets hjemmeside.

Ligesom tidligere ar har Neevnssekretariatet holdt foredrag i realkreditinstitutterne om
Ankenavnets virke. Endvidere har Sekretariatet pd opfordring fra forskellige undervis-
ningsinstitutioner og interesseorganisationer givet en orientering om navnsvirksomhe-
den.



8.1 Oplysninger om anfeegtede kendelser
8.2 Oversigt over generelle emner, der er
~ behandlet i tidligere &rsberetninger

8.3 Register over afsagte kendelser




8.1. Realkreditinstitutterne har tilsluttet sig Realkreditankenaevnet med den virkning, at insti-
tutterne er bundet af Ankenaevnets kendelser, medmindre instituttet inden 4 uger efter
dateringen af den enkelte kendelse har meddelt Ankenzevnet, at man ikke gnsker at veere
bundet af kendelsen. En sddan meddelelse er modtaget i nedenstéende sager:

Oplysninger om
anfeegtede kendelser.

Resumenr: Emne: Resultat:

b4

9311097

Praeklusion af fordring.
Modregning i ldneprovenu.

Byretsdom af 05.12.1996
Indebaerer stadfzestelse af
Nazevnets afgarelse.

Forligt efter tilkendegivelse
af 19.09.1998 fra, @stre
Landsret om, at klageren
burde tage bekraftende

til genmaele over for
realkreditinstituttets
frifindelsespdstand.

9408095 Zndring af godtggrelsesrenten Dom af 22.12.1994.
ved paristraksindfrielse. Indebaerer stadfaestelse
af Neevnets afggrelse.
9504032 Inkonvertibilitetsvilkar Udenretligt forlig af
ikke oplyst i forbindelse 30.09.1998, hvorefter
med salg af overtaget pant. erstatningen fastseettes
til 60.000 kr.
9603015 Radgivning om betingelserne Byretsdom af 27.05.1997/
for opndelse af kurstabsfradrag. Indebeerer stadfaestelse
af Naevnets afgerelse.
Landsretsdom af
01.03.1999. Indebaerer
frifindelse af instituttet.
9801009 Foreeldelse af personlig fordring Efterfglgende forligt.
9806093 Forzeldelse af personlig fordring Der er indgaet afviklingsaftale.
9807103 Geeldfritagelse. Foreeldelse af Efterfglgende forligt.
personlig fordring
9809113 Foraeldelse af personlig fordring Retssag ikke anlagt (klageren
er afgdet ved daden).
9809117 Foreeldelse af personlig fordring Indtil videre i bero.
9810120 Forzeldelse af personlig fordring Der er indgaet afdragsaftale.



9902018

9903021

9903027

9904040

9904041

9904043

9905048

9905051

9905056

9907071

9908074

9912094

9912101

9912102

200001004

200002013

200003021

200003022

200004024

200004028

Forzeldelse af personlig fordring.

Foraeldelse af personlig fordring

Foreeldelse af personlig fordring
Forzeldelse af personlig fordring
Foraeldelse af personlig fordring
Foreeldelse af personlig fordring
Forzeldelse af personlig fordring
Forzeldelse af personlig fordring
Forzeldelse af personlig fordring
Foraeldelse af personlig fordring
Foreeldelse af personlig fordring
Forzeldelse af personlig fordring
Forzeldelse af personlig fordring
Foreeldelse af personlig fordring

Foraeldelse af personlig fordring

Forzeldelse af personlig fordring
Forzldelse af personlig fordring
Nedsaettelse efter rpl. § 578.

Forzldelse af personlig fordring
Forzeldelse af personlig fordring

Nedsaettelse efter rpl. § 578.

Forzeldelse af personlig fordring

Byretsdom af 01.08.2001
Udeblivelsesdom efter
instituttets pastand.
Byretsdom af 25.05.2001.
Indebzerer frifindelse

af instituttet.

Sagen genoptaget.
Efterfelgende forligt.
Efterfalgende forligt.
Efterfelgende forligt.
Indtil videre i bero.
Efterfelgende forligt.
Efterfalgende forligt.
Afsluttet ved retsforlig.
Efterfelgende forligt.

Der er indgdet afdragsordning.
Indtil videre i bero.

Indtil videre i bero.
Retssag afsluttet ved, at
klageren har taget
bekraeftende til genmaete.
Indtil videre i bero.
Byretsdom af 31.10.2001.
Indebaerer frifindelse

af instituttet.

Der er anlagt retssag.
Byretsdom af 31.10.2001.
Indebzerer frifindelse

af instituttet.

Efterfalgende indgdet
afviklingsaftale
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H Registre m.v.

200006034

200011053

200012065

200101004

200101005

200101007

200103019

20206038

20208054

20301001

20301003

20306030

20306031

20308034

20309042

20311055

20412039

Foraeldelse af personlig fordring

Forzeldelse af personlig fordring

Foreeldelse af personlig fordring

Foreeldelse af personlig fordring

Foreeldelse af personlig fordring

Foreeldelse af personlig fordring

Forzeldelse af personlig fordring

Inkonverterbart lan. Serieangivelse.
Pantebrevsvilkar.

Personlig fordring. Passivitet.

Indfrielsesgebyr.

Indfrielsesgebyr.

Indfrielsesgebyr.

Indfrielsesgebyr.

Indfrielsesgebyr.

Indfrielsesgebyr.

Indfrielsesgebyr.

Dobbeltindfrielse.

Det fulde krav vil ikke
blive opretholdt.

Instituttet vil ikke forfglge
sagen yderligere.

Efterfalgende forligt.

Der er p.t. ikke udtaget
staevning.

Efterfglgende forligt.

Retssagen heaevet
v/klagerens dgdsfald.

Efterfglgende forligt.

Efterfalgende forligt.

Byretsdom af 06.10.2003.
Indebzerer stadfestelse
af Naevnets afgerelse

Der er p.t. ikke udtaget
staevning.

Der er p.t. ikke udtaget
steevning.

Der er p.t. ikke udtaget
staevning.

Der er p.t. ikke udtaget
staevning

Der er p.t. ikke udtaget
steevning.

Der er p.t. ikke udtaget
staevning.

Der er p.t. ikke udtaget
steevning.

Byretsdom af 21.07.2006.
Indebeerer stadfeestelse af
Neevnets afggrelse.



8.2,

Oversigt over generelle

emner, der er behandlet i
tidligere drsberetninger.

8.3.
Register over afsagte
kendelser.

Foreeldelse af personlige fordringer

Gebyrer i forbindelse med indfrielse af realkreditldn
Gebyrer pa realkreditomradet

Galdsovertagelse

Heeftelse for realkreditlan

Indfrielse af realkreditldn

Kursfastsattelse ved indfrielse
af realkreditldn

Kurssikring
Laneomlzagning

Opgegrelse af personlige fordringer - seerligt
i relation til retsplejelovens § 578

Opsigelsesfrister i realkreditpantebreve
Personlige fordringer
Radgivningsansvar

Takster

Transport af realkreditpantebreve
Tvangsauktion - gebyrer

Valg af l&ntype og renteprocent

,&rsberetning 1998
Arsberetning 2002
,&rsberetning 2003
Arsberetning 1992
Arsberetning 1992
Arsberetning 1992

,&rsberetning 2001

Arsberetning 2005
Arsberetning 1994

Arsberetning 2000

Arsberetning 1999
,&rsberetning 1993
Arsberetning 1995
,&rsberetning 1992
,&rsberetning 1996
,&rsberetning 2004

Arsberetning 1997

P& de folgende sider er gengivet et emneregister over afsagte kendelser i sager, som er
modtaget i Realkreditankenaevnet de seneste 5 &r. For s8 vidt angar sager, der er indkom-
met for mere end 5 &r siden, henvises til registre i tidligere arsberetninger. Der kan endvi-
dere foretages emnespgninger pd Realkreditankenzvnets hjemmeside: www.ran.dk

| registret er kendelsens resuménummer angivet, s& det er muligt at gennemse et even-
tuelt resumé i rsberetningen, fer der tages stilling til, hvorvidt kendelsen snskes i sin
helhed. Resuménummeret kan anvendes ved rekvisition af kendelser hos Naevnssekre-
tariatet.
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8.3.

Emneregister kendelser

Afdragsordning
Afgift
Afregning

Afregningskurs
Afslag pa lan

Aftale
Afvisning

Annullation

Beregning

Betingelser
Bidrag

Condictio indebit

Depot
Differencerente

Cjerpantebrev
Ejerskifte

Ekspeditionstid

20312064
20306029
20310046
20410031
20301002
20207045
20303015
20503012
20508035
20501002
20201012
20404015
20303012
20503014
20507028

20304018
20305024
20402009
20407024
20408026
20410030
20502008
20503013
20505023
20601004
20602008
20601004
20204033
20309040
20310044

20306027
20306029
20504017

20206039
20211066
20503016
20606020

20406018
20207051
20311058
20201003

Erindringsskrivelse
Erstatning

Fastkursaftale

Fejlberegning
Foraeldelse

Garanti

Gebyr

20201005
20201010
20202016
20203026
20206040
20304021
20306026
20310048
20311058
20401001
20406019
20409028
20206042
20601002

20207050
20303012
20305023
20307033
20308036
20308038
20310048
20502011
20503014
20504020
20507028
20508037
20509044
20510049
20510052
20511057
20606019
20411038
20202014
20203024
20307032
20311053
20202013
20202020
20206039
20206042
20209056
20212070
20301001
20301003
20304021
20306030
20306031
20307032
20308034

Geaeldsansvar

Geeldsovertagelse

Henstand

Hjemmel
Heeftelsesforhold

Indfrielse

20309042
20402008
20405017
20411033
20501001
20501005
20511058
20203028
20204034
20410032
20209056
20210062
20309039
20401003
20402010
20406021
20404015
20410032

20203028
20204034
20306028
20311053
20309043

20202013
20202020
20212070
20301001
20301003
20301004
20303014
20304021
20306030
20306031
20308034
20305024
20311058
20309042
20404014
20408026
20410031
20412039
20501001
20501005
20505024
20508038
20510048
20511058
20512060



Indskud
Inkonvertibilitet

Kaution
Kortrentel&n

Kursfastsattelse

Kurssikring

Kurstab

Lebetid
Laneafregning
Laneaftale
L&neberegning
L&neomleegning

20602006
20201004
20206038

20501002
20201011
20202015
20204032
20508032
20201011
20310051
20412039
20511055
20203029
20204032
20209055
20406019
20409029
20604016
20604016

20602008
20401001
20303014
20301002
20202018
20202021
20204036
20207050
20209055
20211064
20211066
20304019
20306026
20305024
20308038
20310048
20310051
20311056
20312063
20402009
20405017
20407024
20408026
20409029
20410031
20502008
20502010
20503013
20503015

Laneprovenu
Lanetilbud

Lanetilsagn

Laneudbetaling

Lantype

Misligholdelse

Morarente

Nedsaettelse

Omkostninger

Omprioritering
Opgorelse

Ophavelse

20503016
20505023
20508036
20510050
20512060
20601004
20602006
20602008
20604016
20210061
20201003
20202016
20203026
20204033
20502011
20510053
20201012
20306026
20510053
20601002
20201005
20206040
20511055
20204036
20402006

20504020
20510049
20207051
20402008
20404014
20510048

20309040
20310044
20406021

20301004
20412049
20304018
20202021
20203024
20304020
20409027
20505024
20512059
20605017
20303014
20307033
20511057

Opkraevning
Opsigelse

Opsigelsesfrister
Overbelaning
Overfarsel
Overtaget pant

Pantebrev
Passivitet

Personlig fordring

Provenue

Provision

Refinansiering

Refusion
Rentefradrag

Renteindberetning

Renteopggrelse
Renteprocent

Reservefondsindskud
Reservefondsbidrag

20606019
20504018
20503014
20503016
20508038
20401004
20310046
20209058

20510047
20208054
20304020
20312064
20402010
20512059
20202014
20203024
20203028
20204034
20208054
20304020
20306028
20312064
20312067
20401002
20401004
20402010
20406021
20409027
20410032
20502009
20505024
20512059
20202018
20304018
20410030
20311053

20201017
20202015
20411033
20202020
20309039
20401003
20508032
20201006
20204036
20207047
20202020

9202014
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Retspl. § 578

Radgiveransvar

Rédgivning

Radgivningsansvar

Salg

Selvskyldnerkaution
Serieangivelse

Terminsydelser

Tilbagebetaling
Tilbagekaldelse
Tilbagerykning
Tilbagefgrsel
Tilbages@gning

20401002
20406021
20209058
20301004
20305023
20307033
20308036
20310049
20312067
20402009
20406018
20404014
20410030
20201006
20202015
20204036
20207047
20312063
20402006
20502010
20510049
20510052
20512060
20601002
20603015
20604016
20203029
20204032
20207050
20309043
20510050

20209058
20409028
20312067
20206038

20402008
20405017
20201004
20310044
20502011
20201012
20406018
20508036
20210061
20210062
20411038
20504017
20507029

Tinglysning 20306029
- 20510047
Tinglysningsaftale 20201010
Tvangsauktion 20409028

Tvangsauktionsgrundlag20306028

Udbetaling 20311056
- 20503015

20510047
- 20511055
Udbetalingsinstruks 20307032
Underskud 20202018
- 20211064

20310048
Valg af 3n(type) 20201006
Vilkar 20206038
- 20303014
- 20505024
VP-Overfgrsel 20212070









