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Arsberetningen vedrgrer perioden fra
1. januar 2007 til 31. december 2007 og
indeholder formandens beretning, oplysnin-
ger om Naevnet og Sekretariatet, statistiske
oplysninger, et generelt afsnit udarbejdet af
Sekretariatet med oplysninger om emner,
deridet forlgbne ar har veeret saerlig anled-
ning til at tage op, resuméer af kendelser
og en beskrivelse af udvalgte aktiviteter,
som Neevnet eller Naevnssekretariatet har
beskaeftiget sig med. Derudover indeholder
arsberetningen en raekke registre, herun-
der over afsagte kendelser og over gene-
relle emner, som har vaeret behandlet i
tidligere &rsberetninger.

2. Formandens beretning.

Der var i 2007 en tilgang pa& 123 sager. Der
er tale om et mindre fald i forhold til 2006.
Faldet i sagsantallet kan antagelig i et vist
omfang tilskrives det lavere aktivitetsni-
veau, som de seneste ars rentestigninger
har fordrsaget i sektoren. Antallet af hen-
vendelser til Sekretariatet ligger fortsat pa
et relativt hgjt niveau.

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

1)Sag om tabsbegransningspligt. Se
herom i resumé nr. 20070107064 samt
dette drs generelle afsnit.

2] Sager om fastkursaftaler. Se herom i
resumé nr. 20607023 og 20607026.

3] Sager om tinglysningsaftaler. Se herom i
resumé nr. 20507030 og 20070103025,

Statistikkerne viser som tidligere &r, at
mange sager afsluttes ved Naevnssekretari-

atets 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 falge
af manglende viden om realkreditomrédet.
Sager af denne karakter ekspederes typisk
af Sekretariatet ved telefonisk eller skriftlig
besvarelse. Statistikkerne indeholder - ud
over naevns- og sekretariatssager - tillige
oplysninger om de henvendelser, som ret-
tes til Naevnssekretariatet.

Klageren har fdet medhold i 37 pct. af de
naevnssager, som i 2007 afsluttedes ved
kendelse. Bortset fra afgsrelser om per-
sonlige fordringer og afggrelser om ned-
saettelse af indfrielsesgebyrer har et
realkreditinstitut kun sjeldent anfeg-
tet afggrelser fra Realkreditankenzvnet
| 2007 er ingen af de afsagte afgerelser
blevet anfaegtet. Der henvises til oversig-
ten over anfeegtede sager i afsnit 8.1. Det
forekommer endvidere yderst sjeeldent, at
en klager, der ikke far medhold ved Real-
kreditankenaevnet, viderefgrer sagen ved
domstolene. | langt de fleste tilfelde forer
kendelserne fra Realkreditankenaevnet
sdledes til en endelig afgarelse af det ind-
bragte klagespgrgsmal.

Ved afgivelsen af denne beretning om Naev-
nets arbejde i 2007 vil jeg som i tidligere
ar benytte lejligheden til at rette en tak til
nevnsmedlemmerne og Sekretariatets
medarbejdere for et godt og konstruktivt
samarbejde.

Kgbenhavn, den 15. marts 2008

% Doy s

Hugo Wendler Pedersen
Formand for Ankenavnet
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Generelt om Navnet
og Sekretariatet

3.1 Oprettelsen af Naevnet

3.2 Neevnets kompetence

3.3 Naevnets sammensaetning
3.4 Sekretariatets bemanding
3.5 Sagsbehandling ved Nzevnet



3.1. Oprettelsen af Navnet.

Realkreditankenzevnet blev oprettet i efter-
aret 1991 efter aftale mellem Forbruger-
radet og Realkreditrddet, sam i faellesskab
udformede Naevnets vedteegter. Realkre-
ditankenaevnet startede sin virksomhed
den 1. januar 1992.

Forbrugerklagenaevnet har i medfgr af § 12
i lov om Forbrugerklagenavnet (lov nr. 105
af 28. februar 1986 med senere @ndringer)
frem til 31. december 2003 lgbende god-
kendt Realkreditankenzevnet 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. oktober 2004 fastsat
nye vedtegter for Realkreditankenavnet
Vedtaegterne er af gkonomi- og erhvervs-
ministeren godkendt frem til og med den
30. juni 2008.

3.2. Navnets kompetence.

Realkreditankenasvnet behandler klager
over danske realkreditinstitutter og deres
danske datterselskaber.

Klagen kan vedrgre ethvert retsspsrgsmal
i forholdet mellem kunden og instituttet
Ogsa spegrgsmal, der opstdr i kontrahe-
ringsfasen (“forhandlingsfasen”), herunder
i forbindelse med afgivelse af tilbud, naeg-
telse af [dn m.v., anses for omfattet af Neev-
nets kompetence - uanset om et egentligt
kundeforhold endnu ikke er etableret. Der
skal dog foreligge en formueretlig tvist,
hvilket vil sige, at uenigheden skal anga et
gkonomisk mellemvaerende. Behandling af
for eksempel rene etiske spsrgsmal fal-
der derfor uden for Neevnets kompetence.
| Naevnets overvejelser i forbindelse med
afggrelsen af en formueretlig tvist indgar
dog reglerne om god skik i kapitel 6 i lov
om finansiel virksomhed og bekendtggrelse

nr. 1222 af 19. oktober 2007. Disse reg-
ler erstattede Forbrugerombudsmandens
“Etiske retningslinier for realkreditinstitut-
ter”, derindgdri Neevnets overvejelser ved-
rerende 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
vedrgrende et privat kundeforhold. | for-
bindelse med en konkret sag har Naevnet
udtalt, at bedgmmelsen af, om en klage fra
en erhvervsdrivende kan behandles, sker pa
grundlag af en samlet vurdering, hvori ind-
gar klagerens gkonomiske styrke, omstaen-
dighederne, hvorunder aftalen er indgdet,
hvorvidt det veesentligste formal med 8net
er at opretholde eller erhverve bolig, samt
om klagen vedrgrer et tema, der ogsa kunne
foreligge i en "privat klagesag”.

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

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

Neevnet kan ikke behandle klagesager,
hvis behandling er henlagt til offentlige
myndigheder eller andre anke- eller kla-
genavn. Nzevnet kan heller ikke behandle
sager, som er afgjort ved endelig dom, gyl-
dig voldgift eller retsforlig, eller sager, der
kan forventes afgjort i forbindelse med en
straffesag.

For Naevnet kan behandle en klage, skal
klageren forgaeves have sggt at opnd en
tilfredsstillende ordning med realkredit-
instituttet.

Nzevnssekretariatet kan afvise sager, hvis
det er utvivlsomt, at der ikke er klagead-



gang, eller hvis det er utvivlsomt, at kla-
gen falder uden for Neevnets kompetence
Naevnet kan afvise sager, som pa 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.

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

Hgjesteretsdommer Hugo Wendler Pedersen

Folgende medlemmer har i 2007 deltaget i
naevnsarbejdet:

Udpeget af Forbrugerrdet:

Cand.jur. Tina Dhanda

Forbundskonsulent Jette Kammer Jensen,
Radsmedlem

Advokat Michael Mgllegaard Jessen
Cand.scient.pol. Grit Munk

Radsmedlem Bent Olufsen, medlem af
Forbrugerradets Forretningsudvalg

Udpeget af Realkreditradet:

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

Kontorchef Mads Laursen,

Nordea Kredit Realkreditaktieselskab
Advokat Lars K. Madsen, BRFkredit A/S
Kontorchef Steen Jul Petersen,
Realkreditrddet (nu BRFkredit A/S)
(udtradt 1. juti 2007)

Neevnet sammensattes fra sag til sag,
sdledes at formanden og medlemmer
udpeget af henholdsvis Forbrugerradet og
Realkreditradet repraesenterende et lige
antal stemmer er til stede.

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

3.4. Sekretariatets bemanding.

Sekretariatet har i 2007 beskaftiget
felgende personer:

Sekretariatschef, cand. jur.
Susanne Nielsen

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

3.5. Sagsbehandling ved Naevnet.

Klager indgives skriftligt til Ankenavnets
Sekretariat ved benyttelse af et seerlig
klageskema.

Klageren kan til enhver tid tilbagekalde sin
klage. Ankenaevnsbehandlingen bortfalder
ligeledes, hvis realkreditinstituttet under
sagens behandling opfylder klagerens krav,
eller der indg3s forlig mellem parterne.

Sa leenge en sag verserer for Ankenzv-
net, kan klagesagens parter ikke anleegge
sag ved en domstol eller voldgiftsret om de
spergsmal, som klagen vedrgrer, jf. forbru-
gerklagelovens § 3, stk. 1. Bestemmelsen
udelukker umiddelbart alene almindelige
segsmal. Det antages saledes, at fogedfor-
retninger kan gennemfgres, selv om der
verserer en sag for Ankenavnet. Foged-
retten kan dog efter omstandighederne
vaelge at udseaette fogedretsbehandlingen,
indtil der foreligger en afgerelse fra Anke-
naevnet.

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 pa realkreditinstitut-
tets anmodning har forlanget fristen.

Nar realkreditinstituttets udtalelse forelig-
ger, sender Naevnssekretariatet udtalelsen
videre til klageren, sa denne kan fa lejlighed
til at fremkomme med eventuelle bemaerk-
ninger til udtalelsen.

Safremt der er grundlag herfor, vil Sekreta-
riatet indhente yderligere udtalelser fra kla-
geren og det indklagede realkreditinstitut.

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

Nar Sekretariatet har indhentet det for-
ngdne materiale og de gnskede oplysninger,
behandles klagen p& et mgde i Ankenaevnet
med henblik p3 afsigelse af en kendelse.

Ankenavnet kan i szerlige tilfeelde efter en
parts anmodning eller af egen drift indkalde
parterne til mundtlig forhandling. Hvis par-
terne ikke mgder eller undlader at frem-
komme med de af Ankenavnet gnskede
oplysninger, kan Ankenavnet afvise kla-
gen eller behandle den pa det foreliggende
grundlag.

Ankenaevnets 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

Ankenzvnets 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 Ankenavnet,
at instituttet ikke gnsker at veere bundet af
kendelsen.

Fglgende institutter var pr. 31. december
2007 tilsluttet Ankenaevnet:

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

Danske Kredit Realkreditaktieselskab

(nu Realkredit Danmark A/S)

DLR Kredit A/S

Nykredit Realkredit A/S

Realkredit Danmark A/S

Totalkredit A/S

Nordea Kredit Realkreditaktieselskab



4: Statistiske oplysninger

4.1 Sager behandlet af Naevnet
4.2 Sager behandlet af Sekretariatet



Ankenzevnets sager er opdelt i nevnssager og sekretariatssager pa grundlag af falgende
definitioner:

Navnssager 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, sdledes at sagen afsluttes med en kendelse eller et forlig foresldet af Neevnet.

Sekretariatssager er gvrige sager, hvor der ikke i ferste omgang leegges op til en egentlig
klagesagsbehandling af forskellige drsager, som kan veere:

e det er dbenbart, at der ikke kan gives klageren eller instituttet medhold
s det er benbart, at der er sket misforstaelser

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

Derudover modtager Neevnssekretariatet en raekke henvendelser - overvejende telefonisk
- fra realkreditinstitutterne og deres kunder, organisationer, myndigheder, andre anke-
navn, pengeinstitutter, advokater, revisorer m.v. Antal og fordeling af sddanne henvendel-
ser fremgar af tabel 6.

Ankenaevnet har i 2007 modtaget 123 sager - fordelt pd 28 navnssager og 95 sekretariats-

sager. | forhold til 2006 er der tale om et fald pa ca. 9 pct. Dette fald er sterst pd naevnssa-
ger, jf. tabel 1. Fra 2006 er der overfort 24 naevnssager.

Tabel 1. Realkreditankenavnets virksomhed

Antal 2007 2006 2005 2004 2003 2002 2001
Neevnssager
- nye 28 33 61 39 67 72 52
- overfert fra dret for 24 31 22 40 31 22 25
Sekretariatssager 95 103 155 108 139 151 141
lalt 147 167 238 187 237 245 218
Pvrige henvendelser 1820 1.875 1.827 1.647 - - -

Behandlingen af sagerne er neermere beskrevet i de falgende afsnit.



4.1 Af de 52 neevnssager er 19 feerdigbehandlet af Naevnet, mens 17 sager fortsat afventer
Sager behandlet navnsbehandling. De resterende 16 naevnssager er feerdigbehandlet af Sekretariatet,
af Naevnet. klagen er tilbagekaldt, eller instituttet har helt eller delvist imgdekommet klagerens krav.

Tabel 2 viser status p& de i alt 52 naevnssager, der har foreligget til behandling i 2007
Endvidere er der i tabellen anfgrt tilsvarende oplysninger for 2005 og 2006.

Tabel 2. Behandling af na@vnssager

2007 2006 2005

Antal Pct. Antal Pct.  Antal Pct.

Overfert fra aret for 24 46 31 48 22 27
Registreret i aret 28 54 33 52 61 73
lalt 52 100 64 100 83 100
Afsluttet ved kendelse: 19 36 3 48 34 41
Klager medhold 7 37 9 29 7 21
Instituttet medhold 1 58 20 65 26 76
Naevnsforlig indgaet 0 0 0 0 1 3
Klagen afvist af Naevnet 1 5 2 [ 0 0
100 100 100

Afsluttet uden navnsbehandling: 16 Ky} 9 14 18 22
Sekretariatsforlig 4 25 5 56 4 22
Institut opfylder klagers krav 6 38 3 33 10 56
Klagen afvist af Sekretariatet 0 0 0 0 1 5
Klagen frafaldet b 38 1 " 3 17
100 100 100

Afventer feerdigbehandling 17 33 24 38 31 37
lalt 52 100 66 100 83 100

Som det fremgér af tabel 2 har klagerne i sager, der er afsluttet ved kendelse, féet med-
hold i 37 pct. af sagerne, hvilket er over niveauet i 2006. Institutterne er i de seneste tre ar
blevet frifundet i mellem 58 pct. og 76 pct. af sagerne.



| sager afsluttet af Sekretariatet har institutterne ved Sekretariatets mellemkomst opfyldt
klagernes krav i 38 pct., hvilket er over niveauet aret for. Der blev i 2007 indgdet sekretari-
atsforlig i 25 pct. af sagerne mod 56 pct. i 2006.

| 2007 afviste Naevnet 1 sag mod 2 afvisninger det foregdende ar. Sekretariatet har de
seneste 2 &r ingen sager afvist.

Afvisningerne i Naevnet og i Sekretariatet sker blandt andet, nar

e klagen indgives af en erhvervsdrivende og derfor falder uden for Neevnets
kompetence,

e klageren ikke efter opfordring indsender det enskede materiale til Neevnet,

e klagen er indgivet s3 lang tid efter tvistens opstden, at den ikke lazngere findes
med rimelighed at kunne realitetsbehandles,

* klagen findes uegnet til behandling ved Naevnet pa grund af behov for
omfattende bevisfgrelse, herunder mundtlig afhgring af de implicerede.

Tabel 3. Fordeling af nevnssager ud fra klagens tema

Nyudlan Ind- Galds- Takster Rets- Lane- lalt
frielse overtag. forfalg. adm.

Antal Antal Antal Antal Antal Antal Antal

Overfert fra 2006 17 0 0 1 b 0 24
Registreret i 2007 15 2 1 1 6 3 28
Afsluttet ved kendelse: 16 1 0 1 1 0 19
Klager medhold b 0 0 0 1 0 7
Instituttet medhold 9 1 0 1 0 0 "
Neevnsforlig indgdet 0 0 0 0 0 0 0
Klagen afvist af Naevnet 1 0 0 0 0 0 1
Afsluttet af Sekretariatet: 8 1 0 1 4 2 16
Sekretariatsforlig 1 0 0 0 3 0 4
Institut opfylder 4 0 0 I 0 1 6
Sekretariatsafvisning 0 0 0 0 0 0 0
Klagen frafaldet 3 1 0 0 1 1 6

Afventer fardigbehandling: 8 0 1 0 7 1 17



Af tabel 3 fremgar fordelingen af naevnssagerne efter klagens tema. Hovedparten af de sager,
der er afsluttet ved kendelse, vedrgrer nyudl&n (kurssikring og l&neomlaegning). Det samme
tema har preeget de sager, som er afsluttet af Sekretariatet uden naevnsbehandling.

4.2 Tabel 4. Afsluttede sekretariatssager

Sager behandlet

af Sekretariatet. 2007 2006 2005
Resultat Antal Pct.  Antal Pct.  Antal Pct.
Sag feerdigbehandlet 92 97 97 94 144 93
Forlig/ordning etableret 3 3 2 2 6 4
Henvist videre 0 0 4 4 5 &)
lalt 95 100 103 100 155 100

Som det fremgar af tabel 4 behandlede Sekretariatet 95 sager i 2007 mod 103 sager i 2006.
Af de 95 sekretariatssager i 2007 blev der indgdet forlig eller etableret ordninger i 3 sager.
Ingen sager henvistes til andre ankenasvn eller offentlige myndigheder.

Sekretariatssagerne er i 2007 fortrinsvis kommet fra private forbrugere, der tegner sig for
ca. 91 pct. af de behandlede sager. Radgivere og erhvervskunder tegner sig for ca. 9 pct.,

hvilket stort set svarer til niveauet i 2006.

Sekretariatssagernes fordeling pd klagetemaer fremgar af tabel 5.

Tabel 5. Fordeling af sekretariatssager ud fra temaet for klagen

2007 2006 2005

Antal Pct. Antal Pct.  Antal Pct.

Nyudlan 66 70 99 b4 60 56
Indfrielse 8 8 14 9 20 18
Gealdsovertagelse 1 1 S 3 4 4
Takster 3 3 14 9 5 5
Retsforfglgning 10 " 15 10 12 "
Laneadministration m.m 7 7 8 5 7 6
Ialt 95 100 155 100 108 100

Tyngden af sekretariatssager ligger p& nyudldn. Der har i 2007 tillige veeret en del sager
vedrerende indfrielse, takster, retsforfalgning og l&neadministration.
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Tabel 6. Fordeling af henvendelser til Sekretariatet

Klagere

Realkreditinstitutter

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

@vrige

| alt

Antal

236

319

497

80

688

1820

27

38

100



9: Tabsbegraensningspligt
og egen skyld

5.1 Indledning

5.2 Tabsbegreensningspligtens
karakter og indhold

5.3 Ankenavnspraksis

9.4 Afslutning
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5.1
Indledning.

5.2

Tabsbegreensningspligtens
karakter og indhold.

Igennem &rene har der vaeret naevnssager samt henvendelser til Sekretariatet, hvor kla-
geren har gjort et erstatningskrav gaeldende som fglge af fejl eller forsinkelser fra et real-
kreditinstituts side, eksempelvis i forbindelse med afgivelse af lanetilbud, gennemferelse
af en l3neudbetaling eller af en l3neomlaegning. Typisk har kravet vaeret beregnet som det
tab, forsinkelsen eller fejlen har fert til som fglge af kursaendringer. | en reekke af sagerne
og henvendelserne har klageren over en periode gjort kravet gaeldende over for instituttet,
og kurserne har i "reklamationsperioden” andret sig yderligere i klagerens disfaver. | de
tilizelde, hvor klageren har fet medhold i, at fejlen eller forsinkelsen har veeret ansvarspa-
dragende for instituttet, har klageren alene faet erstatning frem til det tidspunkt, hvor han
eller hun har haft mulighed for at disponere, men derimod ikke for kurstab i “reklamations-
perioden”, idet klageren efter naevnspraksis har pligt til at begraense sit tab. Naervaerende
notat beskaeftiger sig narmere med indholdet og virkningerne af en saddan tabsbegreens-
ningspligt. Endvidere er medtaget teori og praksis vedrgrende egen skyld. Notatet er udar-
bejdet af Neevnssekretariatet, og Neaevnet eller dets enkelte medlemmer er derfor ikke
bundet af vurderingerne og konklusionerne i notatet.

Notatet er disponeret pa folgende made:

5.1 Indledning.
5.2 Tabsbegraensningspligtens karakter og indhold.
5.2.1. Den almindelige tabsbegransningspligt.
5.2.2. Lovregler om tabsbegraensningspligt.
5.2.3. Sammenhangen med princippet om “egen skyld".
5.2.4. Betydningen for tabsopgerelsen.
5.3 Ankenavnspraksis.
5.3.1. Sager om tabsbegraensning.
5.3.2. Sager om egen skyld.
5.4 Afslutning.

5.2.1 Den almindelige tabsbegransningspligt.

Den part, som pd ansvarspddragende made har péfsrt sin modpart en skade, skal som
udgangspunkt erstatte det tab, som modparten har lidt.

Det er dog ikke et hvert tab, som den ansvarlige kontraktpart kan paleegges at erstatte.

Der gaelder sdledes inden for erstatningsretten en grundsaetning om tabsbegraensning.
Denne grundsaetning er beskrevet flere steder i den juridiske litteratur. Eksempelvis skri-
ver Bernhard Gomard i Obligationsret, 2. del, 3. udgave, 2003, side 39 f, falgende:

".. Kreditor kan dog ikke kraeve ethvert tab inden for denne ramme erstattet. Kreditor kan
séledes ikke krzeve erstatning for tab, som han kunne have undgdet ved at fortage rime-
lige og saedvanlige dispositioner, feks. driftstab, som en fornuftig person i kreditors sted
normalt ville have undgaet ved at retablere virksomheden, jfr. UfR 1966.429 H, eller tab af
avance, som kreditor kunne have undg3et ved at foretage nye indkeb [daekningskeb), jfr.
UfR 1935.273 H og 1975.588 H...

Reglen om tabsbegraensning medvirker til at undga spild af veerdier, og at kreditor ikke kan
fa en ungdvendig og (derfor] urimelig fordel pd debitors bekostning...”



| Leerebog i erstatningsret, 5. udgave, 2003, af Bo von Eyben og Helle Isager er tabsbe-
greensningspligtens indhold beskrevet pa side 245 pa fplgende made:

"I skadeslidtes pligt til at begrsense sit tab ligger bl.a., at han om muligt skal foretage
redningsforanstaltninger [eksempelvis redde ting ud af et braendende hus), og at han skal
prave at formindske et driftstab ved at lade en skaderamt maskine reparere eller genan-
skaffe hurtigst muligt - og i mellemtiden sgge at leje en tilsvarende maskine...”

Fra Larebog i Obligationsret I, 2. udgave, 2005, side 257 ff, af Mads Bryde Andersen og
Joseph Lookofsky er hentet falgende beskrivelse af tabsbegraensningspligten:

"..Kreditor har som udgangspunkt ikke pligt til at ssge at modvirke, at medkontrahenter
kommer i misligholdelse. Dette udgangspunkt falger af, at debitor sely har - og bar have
- herredgmmet over sin aftaleopfyldelse. At kreditor muligvis kan modvirke, at en mislig-
holdelsessituation indtraeder (feks. ved selv at tage kontakt til en underleverandpr), bar
ikke influere p& misligholdelsesvurderingen. Ofte vil en sddan indblanding ligefrem kunne
vanskeliggore opfyldelsen. At der [ kontraktforhold gaelder en almindelig loyalitetspligt
[dvs. en pligt til at tage rimeligt hensyn til modpartens interesser ...J, influerer ikke pa
denne antagelse....

Situationen er imidlertid en anden, ndr spargsmélet er, om kreditor har pligt til at reducere
opstiede tab. Her er misligholdelsen allerede blevet en kendsgerning, og begge parter kan
nu siges at have en fzlles interesse | at begraense dens skadevirkninger mest muligt. Der
er alts§ ikke tale om at “blande sig” i en medkontrahents opfyldelse, men om at moavirke,
at veerdier gar til spilde.

| den almindelige deliktserstatningsret antages skadelidte at have en almindelig tabs-
begraensningspligt, der i givet fald sanktioneres gennem et nedsat erstatningskrav,... En
tilsvarende, men naeppe udvidet, tabsbegreensningspligt geelder ogsé i kontraktforhold.
Tabsbegraensningspligten influerer ikke ps princippet om, at debitor selv har herredsm-
met over sin aftaleforpligtelse...

Tabsbegreensningspligten indebzerer ikke alene, at kreditor skal afstd fra handlinger, der
direkte kan forage debitors erstatningspligt, men i visse tilfalde ogsa en pligt til at treeffe
dispositioner, der undgar yderligere tab...”

| Grundlaeggende aftaleret, 2. udgave, 2005, beskriver Mads Bryde Andersen tabsbegreens-
ningspligten som et led i de loyalitetspligter, som parterne efter en aftaleindgdelse har over
for hinanden. Det hedder saledes side 121:

".. Efter aftaleindgdelsen skaerpes loyalitetspligten ganske betydeligt. Foruden den pligt,
den gyldige aftale pslaegger parterne til at holde, hvad de har lovet, pafarer aftalen par-
terne en raekke loyalitetspligter, der ikke [nedvendigvis] behpver at sta skrevet [eller veere
sagt] i aftalen. Nogle af disse pligter folge af almindelige regler med et nogenlunde fast
indhold. Det gaelder feks. den skadelidtes pligt til at reducere sit tab mest muligt. Andre
kan begrundes i mere generelle overvejelser af blandet moralsk/retspkonomisk forankring
om loyalitet og hensynsfuldhed mv., som ligger til grund for de fleste civiliserede retsfor-
fatninger...”
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Den part, der skal foretage tabsbegransende foranstaltninger, ma veere bekendt med de
forhold, der udleser tab. Hvis en part har en sddan viden, er parten efter omstaendighe-
derne forpligtet til at give denne viden videre til modparten, safremt parten vil paberdbe
sig tabsbegraensningspligten. Herom skriver Mads Bryde Andersen samme sted side 122
felgende:

“.. Som et udslag af omsorgs- og loyalitetspligten antages det almindeligvis, at aftaleparter(
kommercielle forhold og erhvervsdrivende over for forbrugere, har pligt til at underrette hin-
anden omn forhold, der ellers vil kunne fremkalde skuffelser eller tab for modparten ...”

' U1981.197 S kom det den misligholdende part til skade, at han ikke havde underret-
tet sin aftalepart om en forsinkelse, sdledes at denne havde haft mulighed for at foretage
tabsbegransning.

I nogle afggrelser vedrerende inkonverterbare lan er det blevet fastslaet, at lAntagerens tabs-
begraensningspligt farst kunne blive aktuel pa det tidspunkt, hvor lntageren fik kendskab til
inkonvertibilitetsvilkaret, se blandt andet U 1997.1337 H, hvorfra fglgende citat er hentet:

"..S5om sagen foreligger, har Hgjesteret ikke mulighed for at tage stilling til, om der métte
vaere grundlag for at opgare tabet pd anden made. Jette og Troels Lund rettede s3 tidligt
som i november 1991 henvendelse til Kreditforeningen Danmark med henblik p& en omprio-
ritering. Det er ubestridt, at de ikke for kreditforeningens meddelelse den 1. december 1991
burde veere blevet opmaerksom pé, at lanet var inkonvertibelt, og de havde derfor ikke pd
noget tidligere tidspunkt mulighed for at foretage tabsbegraensende foranstaltninger...”

5.2.2 Lovregler om tabsbegransningspligt.

Pa nogle omrader er der direkte lovgivet om tabsbegraensningspligt. Af eksempler kan
navnes:

o Kgberetten
| kgbelovskonventionens artikel 77 (internationale kgb) findes en bestemmelse om
tabsbegraensningspligt.

e Forsikringsretten-
Forsikringsaftalelovens § 52, stk. 1, indeholder en tabsbegransningspligt (og tillige en
pligt til at afveerge skadel.

e Lejeretten
Lejelovens §§ 86 stk. 3, og 95 stk. 2, indeholder regler om at udlejeren skal bestraebe
sig pa at genudleje det lejede, og at det som udlejer indvinder eller burde have indvun-
det ved genudlejning, skal fragd i udlejerens krav overfor lejeren.



5.2.3 Sammenhangen med princippet om "egen skyld”.

En kreditors tilsidesaettelse af sin tabsbegraznsningspligt og “egen skyld” hos kreditor kan
fgre til en reduktion af erstatningen. Beregningen af reduktionen sker dog p& forskelligt
grundlag, jf. nedenfor under punkt 2.4. Om begrebet egen skyld skriver Bo von Eyben og Helle
Isager i Leerebog i erstatningsret, 5. udgave, 2003, side 318 ff, blandt andet fglgende:

".. Den almindelig regel om fordeling af skaden i tilfelde af skadelidles medvirken finder
forst og fremmest sin begrundelse i gnsket om, at ikke tilfldighed skal vaere afgarende
for, hvem der endeligt kommer til at bzere tabet.

Reglen om nedsettelse af erstatningen i tilfeelde af skadeslidtes medvirken er en slags
culpareglens spejlbillede, og det er derfor nzerliggende at tage som udgangspunkt, at
der foreligger egen skyld hos skadelidte, hvis skadelidtes adfzerd ville have pddraget ham
erstatningsansvar over for tredjemand, safremt skaden havde ramt denne...

I mange tilfeelde treeffer den anforte begrebsbestemmelse af egen skyld utvivisomt det
rette, men ikke altid - navnlig ikke i situationer, hvor det, der bebrejdes skadelidte, er, at
han har holdt sig passiv, og hvor det er utvivisomt, at han ikke ville vaere ifaldet ansvar,
safremt skadevolderens handling havde tilfajet en tredjemand skade. Egen skyld-vurde-
ringen er altsa ikke helt sammenfaldende med den almindelige skadevolderculpavurde-
ring. Man kan formentlig sige, at der er en formodning for egen skyld, hvis skadelidte ved
at udsaette sig sely for risikoen for at lide skade udsaetter andre for risikoen for at volde
skade og derved pidrage sig erstatningsansvar..”

I Leerebog i Obligationsret |, 2. udgave, 2005, af Mads Bryde Andersen og Joseph Lookofsky,
side 257, beskrives faenomenet som kreditors medskyld:

"..Har kreditor medvirket til den skade, som ellers er fordrsaget af debitors kontrakt brud,
ma erstatningen nedseettes. Dette folger af almindelige erstatningsretlige regler. Den ned-
sattelse af erstatningsansvaret, der i givet fald skal ske, fremkommer som resultatet af
en skyldfordeling... Principperne om skyldfordeling gaelder ogsé i forbrugerforhold, jf. til
illustration JAF 1998.116, hvorefter forbrugerens erstatningskrav mod leverandaren af
en voriginal blekpatron til en laserprinter blev nedsat skansmaessigt ud fra egen skyld-
betragtninger..”

5.2.4 Betydningen for tabsopgerelsen.

Som nzevnt ovenfor er udgangspunktet, at den erstatningsansvarlige skal erstatte modpar-
ten det tab, som denne har lidt.

Grundprincippet i erstatningsretten er, at skadelidte skal stilles p& samme made gko-
nomisk, som fgr skaden indtraf - eller med andre ord, at skadelidte skal stilles, som om
skaden ikke var indtr&dt. Dette beskrives i Laerebog i erstatningsret, 5. udgave, 2003, side
246, p3 falgende made:

“.. At stille skadelidte, som om skaden ikke var indtrddt, implicerer en sammenligning
mellem to haendelsesforlpb: det hypotetiske begivenhedsforlgb, dvs. det som [sandsyn-
ligvis] ville veere indtradt, hvis skaden ikke var sket, og det faktiske begivenhedsforlab.
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Mellem disse to storrelser eksisterer en difference, og det er groft sagt denne difference,
der er skadelidtes tab - det belgb, han skal have erstattet.

Som det vil fremgd af det falgende, er differencemetoden ikke i et og alt et deekkende
udtryk for de erstatninger, der tilkendes ved domstolene, men laeren udtrykker et udgangs-
punkt og et hovedprincip for erstatningsberegningen...”

Ved erstatningsberegningen kan det tab, som den erstatningsberettigede kunne have und-
gdet ved at treeffe rimelige foranstaltninger til begreensning af skaden, ikke kreeves erstat-
tet af den erstatningsansvarlige. Se i den forbindelse eksempelvis U 2002.562 H, hvorfra
folgende citat er hentet:

".. Ifalge skodet mellem SDC og Klippen var SDC som selger berettiget til at kraeve det
deponerede belpb udbetalt mod at stille en neermere angivet garanti for, at belsbet kunne
tilbagebetales. Under hensyn til forlgbet af handelen med De Suhrske Institutioner havde
det vaeret nzerliggende for SDC at udnytte denne mulighed. Dette skete ikke, og SDC sggte
heller ikke p anden made at begreense sit forventelige tab. Som folge heraf ma 50C's
erstatningskrav mod Bjarne Becher Jensen nedsaettes vaesentligt...”

N&r tabsbegraensningspligten finder anvendelse, sker der ved erstatningsopggrelsen reelt en
form for fordeling af tabet far og efter det tidspunkt, hvor der kunne veere foretaget tabsbe-
graensning. Det indebeerer, at den del af tabet, der vedrgrer perioden frem til dette tidspunkt,
kan kraeves erstattet, mens tabet for den efterfglgende periode ikke er erstatningsdaekket.
Derved adskiller opgerelsesmetoden sig fra de tilfeelde, hvor der sker en tabsfordeling efter
reglerne om egen skyld, idet fordelingen her sker efter graden af skyld.

Om selve opgarelsen af erstatningen skriver Bernhard Gomard falgende i Obligationsret 2
del, 3. udgave, 2003, side 40:

"... Opgarelsen af erstatningen for et kontraktbrud, som debitor er ansvarlig for, afhaenger
bl.a. af. om kontrakten faktisk bliver opfyldt, omend for sent eller | pvrigt pa en ukontrakt-
maessig made, om kontrakten fastholdes eller haeves, og om pa hvilket tidspunkt - tidligt
eller sent - parterne indretter sig efter, at kontrakten ikke bliver opfyldt...”

Om tidspunktet for opgerelsen siger Gomard samme sted, side 178:

"1 et bevaegeligt (volatilt] marked spiller det en vaesentlig rolle, hvilket tidspunkts mar-
kedspris der laegges til grund for erstatningsberegningen. En kaber, der ikke har en saerlig
interesse i naturalopfyldelse, kan ikke kraeve erstatning for tab, som skyldes lyderligere/
prisstigning efter det tidspunkt, hvor det ma have staet ham klart, at kontrakten ikke ville
blive opfyldt frivilligt af debitor,... En seelger eller anden realdebitor, der ikke har udnyttet
ydelsen ved selvhjaelpssalg eller kontrahering til anden side kan ikke i et marked med fal-
dende priser kreeve erstatning for prisfald efter det tidspunkt, hvor det ma sta ham klart,
at realkreditors manglende evne eller vilje til at aftage realydelsen er definitiv, og at opfyl-
delse af kontrakten p8 et senere tidspunkt ikke vil komme pa tale ...”

Det folger altsd heraf, at den erstatningsberettigede har en forpligtigelse til at disponere
pa det tidspunkt, hvor han bliver vidende om det forhold, der har pafert eller vil pafgre ham
tab. Det fglger ligeledes heraf, at der pd det tidspunkt skal kunne konstateres et tab, for
at der kan ggres noget gaeldende mod kontraktparten. Som eksempel herpd kan henvi-



5.3

Ankenaevnspraksis.

ses til U 1998.380 @, som omhandlede et erstatningskrav i anledning af, at to pantebreve,
som var overtaget af en tvangsauktionskgber, var inkonverterbare. | dommen hedder det
blandet andet:

.. Multi Rep. ApS's erstatningskrav mod lrs. A er opgjort pr. 31. marts 1993. Da Multi Rep.
ApS ikke har godtgjort, at selskabet ps dette tidspunkt havde overvejelser om ompriorite-
ring, kan der ikke ved opgorelsen af selskabets eventuelle tab tages udgangspunkt heri.
Ved bedemmelsen af, hvorvidt den manglende oplysning om inkonvertibiliteten har med-
fort et tab for Multi rep. ApS, laegger landsretten til grund, at denne oplysning farst kom
til Multi Rep. ApS's kundskab hen pd sommeren 1993, og at Multi Rep. ApS ikke omlagde
de ldn i efendommen, der var konvertible, selv om det er dokumenteret, at det i hvert fald
i februar 1994 var gkonomisk fordelagtigt. Landsretten finder séledes, at det er forbundet
med betydelig usikkerhed, hvorvidt og i givet fald hvornar Multi Rep. ApS ville have omlagt
ldnene i DLR, hvis de havde vaeret konvertible... Herefter findes Multi Rep. ApS ikke at have
dokumenteret at have lidt et tab...”

Med udgangspunkt i denne dom gennemgar Sgren Holm Seerup i U 1998B.501 en reekke
foged- og erstatningsretlige spergsmal, herunder hvorledes tabet skal opggres, nar lan
overtaget pa tvangsauktion viser sig at veere inkonverterbare.

Se endvidere U 2000.1721 H, som ligeledes omhandlede et inkonverterbart lan, som lan-
tageren havde overtaget i forbindelse med sit kgb af en ejendom. Hgjesteret fandt i denne
sag, at merudgiften som fslge af den overkurs, l&ntageren havde mattet betale ved indfri-
elsen, ud fra et tabsbegraensningssynspunkt ikke kunne anseettes til et hgjere belgb end,
hvad der fulgte af Hypotekbankens overtagelseskurs den 15. juni 1995, da der ved gennem-
forelsen af loven om imedegdelse af indldsningseffekter pd inkonverterbare realkreditlan
blev skabt en seerlig adgang til at friggre sig fra sddanne obligationslan

Se tillige U 1999.1640V, hvor kursen pa tidspunktet for ikrafttreedelsen af lov om imgdega-
else af indl&sningseffekter pa inkonverterbare realkreditlédn mv. ligeledes blev lagt til grund
for opgarelsen af erstatningskravet, idet lantageren ikke forinden havde foretaget omprio-
ritering. De omhandlede kurser blev ifslge dommen anvendt af “retstekniske grunde”.

| det fglgende er gennemgaet en raekke kendelser fra Realkreditankenavnet - og et par
enkelte kendelser fra Pengeinstitutankenasvnet - som i praksis belyser virkningen af tabs-
begransningspligten og princippet om egen skyld.

5.3.1 Sager om tabsbegransning.

Realkreditankenzvnets sag nr. 1994-03-040 omhandlede ekspeditionen af en laneomlaeg-
ning, som dels var laenge undervejs, dels i farste omgang ferte til et forkert l&netilbud i for-
hold til de gnsker, som l&ntageren havde fremsat. Lantagerens krav om erstatning for den
lange ekspeditionstid og sagsbehandlingsfejlen farte til, at instituttet tilbsd ham en kulan-
ceerstatning pa 5.000 kr. Lantageren gjorde ved Realkreditankenaevnet gaeldende, at insti-
tuttet skulle deekke det kurstab, han havde lidt ved ikke at kunne kurssikre i perioden fra
den 31. januar til den 24. februar 1994. Heroverfor pastod instituttet principalt frifindelse,
subsidieert at udgangspunktet for en erstatningsberegning matte veere kursfastsattelse
pa et senere tidspunkt efter den 24, februar 1994. Naevnet fandt ikke, at ekspeditionstiden
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for det farste @netilbud var urimelig lang, eller at det kunne bebrejdes instituttet, at det
ferste ma@de fgrst blev afholdt den 24. februar 1994. Flertallet fandt, at realkreditinstituttet
som fplge af den af instituttet erkendte fejl og afvisning af indgdelse af fastkursaftale den
25. februar 1994, matte beere risikoen for kursudviklingen frem til den 3. marts 1994, hvor
instituttet indgik en fastkursaftale med klageren, og at instituttet i den aktuelle situation
ikke blot kunne henvise klageren til lade sagen ekspedere igennem sit pengeinstitut. Min-
dretallet fandt, at klageren kunne have begranset sit tab ved at foretage kurssikring gen-
nem sit pengeinstitut som anvist.

Realkreditankenaevnets sag nr. 1994-05-062 omhandlede en [&neomlaegning, hvor der var
ansegt om tilleegslan. Instituttet fremsendte den 10. februar 1994 laneomlaegningstilbud,
som ved en fejl ikke indeholdt tilbud om tilleegsldn. Lantagerne henvendte sig efterfgl-
gende flere gange til realkreditinstituttet om det manglende tilleegslan, og ved en telefon-
samtale den 8. april blev det mellem parterne aftalt, at der ikke skulle afgives tilbud, idet
l&ntagerne gnskede at klage til instituttets direktion. Der blev den 10. maj 1994 udfeerdi-
get et nyt [@netilbud, og det tilbudte l&n blev udbetalt den 23. juni 1994. Over for Naevnet
nedlagde l&ntagerne pastand om, at instituttet skulle erstatte dem kurstabet fra medio
februar frem til ldneudbetalingen, mens instituttet principalt pastod frifindelse, subsidizert
at instituttet ikke kunne ggres ansvarlig for det tab, der var opstaet efter den 8. april 1994.
Naevnet fandt det overvejende sandsynligt, at korrekt l&netilbud havde kunnet foreligge pa
et betydeligt tidligere tidspunkt end sket, hvis instituttet ikke havde begdet fejl, men at det
dog antagelig ville vaere fremkommet lidt senere end den 10. februar 1994, idet tilleegs-
lanet forudsatte en vurdering af l@ntagernes ejendom. Naevnet fandt, at den af instituttet
erkendte forsinkelse var ansvarspadragende. Naevnet lagde til grund, at l&ntagerne kunne
have fet korrekt lanetilbud den 8. april 1994, og fandt, at l&ntagerne p& dette tidspunkt
eller umiddelbart herefter burde have begraenset deres tab, hvorfor instituttet alene skulle
yde dem erstatning frem til den 8. april 1994.

| Realkreditankenzvnets sag nr. 1994-08-086 blev der udarbejdet et lanetilbud vedrarende
en [@neomleaegning i januar 1994, som ved en fejl ikke blev fremsendt til (3ntagerne. Den
20. maj 1994 rykkede l@ntagernes pengeinstitut for tilbud og pantebrev, og der blev samme
dag udarbejdet et tilbud. Det nye 1&n blev den 29. september 1994 udbetalt i henhold til en
kurskontrakt mellem lantagerne og pengeinstituttet. Lantagerne rejste herefter krav om,
at realkreditinstituttet skulle stille dem, som om det nye &n var blevet udbetalt i overens-
stemmelse med l&netilbudet af 4. februar 1994. Lantagerne beregnede en arlig forggelse
af ydelserne pd &net til 24.457 kr., svarende til 538.274 kr. i l&nets 22-arige lpbetid. Naev-
net fandt, at ldntagerne ved en ansvarspadragende fejl hos realkreditinstituttet var blevet
afskaret fra at omlaegge deres l&n pé grundlag af l@netilbudet af 4. februar 1994. Naevnet
fandt endvidere, at det havde péhvilet l3ntagerne eller deres pengeinstitut i rimelig tid at
henvende sig til realkreditinstituttet for at sege afklaret, hvorfor kontakten mellem realkre-
ditinstituttet og pengeinstituttet i januar 1994 ikke blev fulgt op af et l3netilbud, siledes at
fejlen hos reatkreditinstituttet var blevet opdaget, og ldnesagen kunne vaere gennemfart pa
et vaesentligt tidligere tidspunkt end sket. Efter som det ikke var muligt for Neevnet praecist
at tidsfeeste tidspunktet for det tilfaelde, at l&netilbudet af 4. februar 1994 var blevet frem-
sendt, eller [@netidspunktet for det tilfaclde, at (dntagerne eller deres pengeinstitut havde
opfyldt den ovenfor angivne tabsbegraensningspligt, palagde Naevnet instituttet at erstatte
l&ntagerne et skgnsmassigt fastsat tab pd 50.000 kr.

| Realkreditankenzevnets sag nr. 1999-02-008 bad en ejendomsmaegler pa vegne af seelge-
ren af en ejendom instituttet om at afgive tilbud pd et obligationstan. Instituttet fremsendte



den 5. september 1998 tilbud pd kontantldn. Ejendomsmaegleren bad et par dage efter
instituttet om at fremsende et nyt l&netilbud, hvilket skete den 18. september. Lanetilbudet
indeholdt oplysninger om muligheden for at indgd en fastkursaftale. Seelgeren indgik den
22. september 1998 en kurssikringsaftale med sit pengeinstitut vedrarende ejerskifteldnet.
Lantagerens advokat rejste i september 1998 krav om, at ejendomsmaegleren dakkede
hans tab pd 29.092 kr., idet kurssikringen var blevet forsinket som fglge af, at ejendoms-
maegleren havde anseggt om et forkert l&n. Ejendomsmaegleren meddelte advokaten, at
han allerede fgrste gang havde ansggt om det korrekte tilbud, og at han havde videresendt
det korrigerede tilbud hurtigst muligt. L&ntagerens advokat rejste herefter kravet over for
instituttet, der alene ville deekke kurstabet i perioden 17. - 20. september 1998, svarende
til godt 5.000 kr. Som sagen var oplyst, fandt Naevnet det ubetaenkeligt at leegge til grund,
at lantageren var indstillet pa lade lanet kurssikre snarest muligt. Uanset at der i princip-
pet var mulighed for at kurssikre hos instituttet sgndag den 20. september 1998, fandt
Neevnet, at l&ntageren under hensyn til vilkarene i kgbsaftalen og ud fra praktiske hensyn
havde kurssikret, s snart det var muligt. Naevnet fandt derfor, at der ikke ud fra tabsbe-
greensningssynspunkter var grundlag for at fritage instituttet for at betale erstatning ogsa
for lantagerens tab i perioden 20. - 22. september 1998. Neevnet fastsatte skensmaessigt
erstatningen til 22.600 kr.

| Realkreditankenaevnets sag nr. 202-01-005 skulle realkreditinstituttet i henhold til en
tinglysningsaftale sgrge for tinglysning og udbetaling af det nye l&n, indfrielse af det inde-
stdende l&n samt tilbagerykning af et efterstdende lan. Instituttet anmodede den 6. novemn-
ber 2001 den efterstdende panthaver om rykningstilsagn. Lantageren bad den 9. november
2001 instituttet om at udbetale det nye lan, hvilket instituttet afviste med henvisning til, at
rykningstilsagnet fra den efterstdende panthaver endnu ikke var modtaget. Den samme
besked fik lantageren ved henvendelse til instituttet den 15. november 2001. Efter henven-
delse til den private panthaver fik lantageren oplyst, at rykningstilsagnet var sendt med
anbefalet post til instituttet den 7. november 2001. Lanet blev udbetalt den 20. november
2001 med kursfastseettelse den 16. november 2001. Naevnet fandt, at det méatte anses for
en ansvarspadragende fejl, at instituttet ved klagerens henvendelse den 9. november 2001
I strid med det faktiske forhold oplyste, at rykningsaccepten ikke var modtaget. Naevnet
lagde til grund, at laneudbetalingen ville veere blevet igangsat i hvert fald den 12. novem-
ber 2001 med kursfastsattelse den 13. november 2001, hvis den neevnte fejl ikke var blevet
begdet af instituttet. Naevnet tilpligtede derfor instituttet at yde l&ntageren en erstatning,
der svarede til forskellen mellem udbetaling af det nye lan til kurs 99,92 pr. den 13. novem-
ber 2001 og udbetalingskursen pd 99,41 pr. den 16. november 2001 med fradraget af den
sparede differencerente pa det gamle lan i perioden fra den 15. - 20. november.

| Pengeinstitutankenavnets kendelse nr. 16/1989, som omhandlede en uberettiget
omlagning af en obligationsbeholdning, fandt Pengeinstitutankenaevnet, at kunden burde
have opfyldt sin pligt til tabsbegraensning ved at have gjort sit krav geeldende hurtigere
end sket. Kunden burde saledes inden for rimelig tid efter modtagelsen af meddelelsen
om obligationsomlaegningen have rettet henvendelse til pengeinstituttet herom, idet pen-
geinstituttet sa pd et tidligt tidspunkt ville have haft mulighed for afvaerge yderligere krav
ved at reetablere den oprindelige obligationsbeholdning og erstatte kunden udgifterne ved
omlaegningen og reetableringen.

I Pengeinstitutankenaevnets sag nr. 653/1994, som omhandlede en forsinket hjemtagelse
af et realkreditlén, fastslog Pengeinstitutankenavnet, at der var beg&et en fejl fra penge-
instituttets side, og at instituttet derfor var ansvarligt for det tab, lantageren havde lidt ved,
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5.4
Afslutning.

at [@nesagen var blevet forsinket. Pengeinstitutankenaevnet fandt derimod ikke grundlag
for at begreense erstatningspligten pd baggrund af, at l&ntageren i perioden havde haft
mulighed for at foretage kurssikring, idet ldntageren var berettiget til at ga ud fra, at eks-
peditionen af omprioriteringssagen blev gennemfgrt uden ekspeditionsfejl fra pengeinsti-
tuttets side

5.3.2 Sager om egen skyld.

| Realkreditankenavnets sag nr. 1994-11-123 fik lantageren ikke medhold i, at det var
ansvarspadragende for instituttet, at en ldneudbetaling var blevet forsinket. Dels havde
tdntageren anmodet om dneudbetaling pa et tidspunkt, hvor udbetalingsfristen i henhold
til lanetilbudet var udlgbet, saledes at instituttet métte foretage en rebehandling af ldne-
sagen, dels indleverede lantageren ferst de til udbetalingen forngdne dokumenter umid-
delbart fgr, ldneudbetalingen blev gennemfart.

Realkreditankenavnets sag nr. 1995-06-042 omhandlede et inkonverterbart l&n, som var
blevet overtaget af en tvangsauktionskagber. Der var ikke i tvangsauktionssalgsopstillingen
givet oplysning om, at ldnet var inkonverterbart, og tvangsauktionskeber nedlagde ved
Ankenzvnet pdstand om, at instituttet skulle deekke hans tab pa 35.217 kr. ved indfrielsen
af ldnet. Ved behandlingen af sagen fandt mindretallet, at tvangsauktionskaberen havde
haft en selvsteendig, skeerpet undersagelsespligt vedrgrende lanets indfrielsesvilkér, og
at et eventuelt erstatningskrav derfor matte veere bortfaldet som falge af egen skyld hos
tvangsauktionskaberen. Flertallet fandt derimod, at det havde veeret ansvarspadragende
for instituttet ikke at oplyse om en s& vaesentlig ldnebetingelse som inkonvertibilitet, og at
derikke var grundlag for at nedsaette kravet ud fra betragtninger om egen skyld eller tabs-
begraensningssynspunkter. Flertallet tilkendte derfor tvangsauktionskgberen en erstatning
pa 35.217 kr.

| Realkreditankenaevnets sag nr. 202-03-026 fandt Naevnet ikke at kunne imgdekomme
lantagerens pastand om en erstatning pd 15.028 kr. som fglge af en lang ekspeditionstid
ved afgivelse af [dnetilbud. Baggrunden herfor var, at det beroede pd klagerens egne for-
hold, at den forngdne besigtigelse af ejendommen forud for afgivelsen af ldnetilbudet forst
kunne finde sted pa et sent tidspunkt.

| Realkreditankenzevnets sag nr. 20070107064 var der afgivet &netilbud og udarbejdet
tinglysningsaftale den 29. april 2007. Pantebrevet blev af instituttet ekspederet til ting-
lysning den 22. maj 2007 og modtaget retur fra tinglysning den 8. juni 2007. L&neudbeta-
lingen blev herefter straks igangsat. | denne sag blev klagernes krav om erstatning for lang
ekspeditionstid ikke imgdekommet, allerede fordi realkreditinstituttet fgrst den 22. maj
2007 havde modtaget lanedokumenterne fra klagerne.

Grundsaetningen om tabsbegraensning har et rimeligt fast indhold, hvilket kan udledes af
savel teori som praksis.

Der vil altid ske en afkortning af erstatningen, safremt pligten til tabsbegraensning til-
sidesaettes. | praksis sker det efter et "fordelingsprincip”, se bl.a. U 2002.562 H, som
er citeret ovenfor. Tabet fordeles mellem parterne, sdledes at den del af tabet, der er
realiseret frem til det tidspunkt, hvor der kunne og burde veere foretaget tabsbegreen-



sende foranstaltninger, p&hviler skadevolder, mens den del af tabet, der ligger herefter
pahviler skadelidte.

| sager, hvor ansvarsvurderingen er pavirket af egen skyld, sker der ligeledes en afkort-
ning af erstatningen. Denne baseres pd en fordeling af tabet ud fra graden af skyld hos
hver af parterne.

Der kan ikke rejses krav over for realkreditinstitutterne alene, fordi der er sket en fejl.
Der skal vaere realiseret et tab. Se blandt andet U 1998.380 @ og Realkreditankenavnets
sag nr. 2000-03-015, som begge er citeret ovenfor.

Hvis kunden i gvrigt fraveelger eksempelvis en ldneomlaegning, fordi kurserne har eendret
sig s meget, at l3neomlaegningen ikke leengere haenger sammen, kan der tilsvarende ikke
rejses krav om erstatning for den konverteringsgevinst, som kunden er gaet glip af. Der er
i erstatningsretlig sammenheeng tale om det, som populaert betegnes “skuffede forvent-
ninger”. Se i den forbindelse U 1995.545 @.

Det er Naevnssekretariatets indtryk, at den gennemsnitlige lantager ikke har kendskab til
pligten til at foretage tabsbegraensning. Herunder at pligten indebaerer, at det kan vaere
ngdvendigt at hjemtage eller kurssikre et l&n - selv om l&neoptagelsen/laneomlaegningen
ikke lengere kan svare sig - for at undgd, at han eller hun selv kommer til at deekke den del
af et ellers erstatningsberettiget tab, som realiseres, hvis kurserne falder yderligere.

Det manglende, generelle kendskab til tabsbegraensningspligten og dens virkninger er
ikke mindst arsagen til, at naerveerende notat er udarbejdet.
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20507030
Omprioritering
Efterstdende panthaver.
Tilbagerykning. Fast-
kursaftale. Ophzevelse

Kendelse afsagt af
Realkreditankenaevnet

den 19. september 2007

| det folgende er gengivet et udvalg af de kendelser, der er afsagt af Realkreditanke-
naevnet i 2007.

Resuméerne er opfart i resuménummerrakkefalge. For sa vidt angar emnesggning hen-
vises til Realkreditankenaevnets hjemmeside: www.ran.dk.

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

Klageren havde i sin ejendom et 20-arigt obligationsl&n pa oprindelig 1.722.000 kr. til det
indklagede realkreditinstitut samt et ejerpantebrev p& 350.000 kr., som var handpantsat til
klagerens pengeinstitut.

Den 14. april 2004 udarbejdede realkreditinstituttet et lanetilbud til klageren vedrgrende
en provenuneutral omlaegning af det indestdende Lan til et 30-arigt rentetilpasningslén pa
1.614.000 kr. Ligeledes den 14. april 2004 udarbejdede realkreditinstituttet en tinglysnings-
aftale, i henhold til hvilken realkreditinstituttet skulle foresta ldneomleegningen.

Klageren og dennes samlever underskrev samme dag tinglysningsaftalen, der delvist var
udfyldt i hdnden. | tinglysningsaftalen var der afkrydset for, at det nye lan skulle udbetales
den 28. april til kurs 101,00 i henhold til fastkursaftale, samt at det indestdende lan skulle
indfries den 28. april til kurs 94,60. Endvidere fremgik det, at det indestdende ejerpantebrev
stort 350.000 kr. skulle rykke for det nye [an, og at realkreditinstituttet var bemyndiget til at
indhente rykningstilsagn, som var en betingelse for anmaerkningsfrit tinglysning af pante-
brevet, hvilket klagerne skrev under p3 at vaere blevet gjort bekendt med.

Realkreditinstituttets produktblad om tinglysningsaftaler indeholder oplysning om, at en
aftale om tinglysning blandt andet omfatter kontakt til efterstdende panthavere, safremt
panthavernes accept af det nye lan er ngdvendig.

Samme dag - den 14, april 2004 - indgik klageren de i tinglysningsaftalen naevnte fastkurs-
aftaler. “Almindelige bestemmelser for Fastkursaftaler”, som var vedhaeftet bekraeftelsen
pa fastkursaftalen pa det nye l&n, indeholdt blandt andet oplysning om, at fastkursaftalen
var betinget af, at (3ntager senest 4 bankdage for den aftalte udbetalingsdato havde opfyldt
de fastsatte udbetalingsvilkdr, samt at realkreditinstituttet i tilfeelde af misligholdelse af
en indgdet fastkursaftale udarbejdede en beregning over tabet med bindende virkning for
l&ntager.

Efter det oplyste afviste klagerens pengeinstitut at rykke for det nye lan.

Sammen med terminsydelsen for juni 2004 til realkreditinstituttet blev klageren afkreaevet
et belgb pa 18.989 kr. vedrgrende "udtreedelse af fastkursaftale”.

Klageren meddelte den 24. juni 2004 realkreditinstituttet, at hun var af den opfattelse, at
realkreditinstituttet ikke var berettiget til at opkraeve belgbet pd 18.989 kr. hos hende, idet
realkreditinstituttet ikke havde klarlagt, hvorvidt der foreld rykningstilsagn fra efterstidende
panthavere inden iveerksaettelse af fastkursaftalerne.



20511054

Betingelser for

udbetaling. Transport.

Kendelse afsagt af
Realkreditankenaevnet
den 5. december 2007

Realkreditinstituttet fastholdt kravet mod klageren med den begrundelse, at klagerens
pengeinstitut havde givet realkreditinstituttet et mundtligt rykningstilsagn, og at grunden
til, at pengeinstituttet efterfelgende ikke ville vedstd sit rykningstilsagn, var, at pengein-
stituttet senere var blevet gjort bekendt med, at der var indgivet en konkursbegaering mod
klagerens samlever, hvilket klageren i gvrigt ikke havde oplyst realkreditinstituttet om.

Klageren indbragte herefter sagen for Realkreditankenaevnet med pastand om, at real-
kreditinstituttet skulle tilbagebetale hende 18.989 kr. med tillaeg af rente fra 30. juni 2004,
indtil betaling sker, samt refundere alle omkostninger, der kunne henfgres til inkasso af
ydelsen for ophaevelsen af fastkursaftalen. Realkreditinstituttet pastod principalt afvisning,
subsidiaert frifindelse.

Naevnet fandt det forsvarligt at behandle sagen pd det foreliggende skriftlige grundlag og
tog derfor ikke realkreditinstituttets afvisningspastand til falge.

Nzevnet fandt det ikke bevist, at klagerens pengeinstitut havde forpligtet sig til at rykke for
rentetilpasningslanet pd 1.614.000 kr. Det havde efter Neaevnets opfattelse pdhvilet real-
kreditinstituttet som professionel langiver pé realkreditomrédet at sikre sig, at der foreld
et bevissikret tilsagn om rykning fra pengeinstituttet, forinden der blev indgéet en forplig-
tende fastkursaftale. De konkrete omstaendigheder, der foreld i sagen, sendrede ikke ved
denne vurdering. Det fulgte heraf, at realkreditinstituttet matte baere risikoen for, at lne-
forretningen ikke havde kunnet gennemfsres. Realkreditinstituttet blev derfor tilpligtet at
tilbagebetale klageren belgbet p& 18.989 kr.. Neevnet fandt ikke grundlag for at tilkende
klageren yderligere belgb.

| forbindelse med nogle ombygningsarbejder afgav realkreditinstituttet den 19. juli 2005
et tilbud til klageren pd et 20-3rigt, 4 pct. obligationsldn p& 545.000 kr. | lanetilbudet var
et indestdende 4 pct. obligationsln forudsat indfriet, og det forventede overskydende pro-
venu var beregnet til 114.770 kr. Af lAnetilbudet fremgik det, at det kontante provenu af det
nye lan ville blive tilbageholdt, indtil byggeriet var fuldfert, og realkreditinstituttet havde
bekreeftet veerdiansaettelsen.

Realkreditinstituttet fremsendte ligeledes den 19. juli 2005 en aftale om prioritering og
tinglysning til klageren, i henhold til hvilken realkreditinstituttet skulle forestd udbe-
talingen og tinglysningen af det nye l&n samt indfrielsen af det gamle l3n. Det fremgik
af aftalen, at det nye l&n var aftalt udbetalt hurtigst muligt. Klageren tiltradte efter det
oplyste aftalen.

Den tgmrermester, som forestod ombygningsarbejderne, anmodede den 25. juli 2005 real-
kreditinstituttet om at notere en transport p& 80.000 kr. i provenuet af det tilbudte 1&n
Klageren underskrev den 11. august 2005 afsnittet om fuldmagt og transport i realkredit-
instituttets udbetalingsblanket. Det fremgik heraf, at der blev givet transport til tamrerme-
steren i 80.000 kr. af l&neprovenuet.

Det tilbudte l&n blev udbetalt den 11. august 2005, og det overskydende provenu blev indsat
pd klagerens tinglysningskonto hos realkreditinstituttet.

Klageren fremsendte den 16. september 2005 pr. telefax en oversigt til realkreditinstituttet
over en lang raekke fejl og mangler ved ombygningsarbejderne.
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20603012
Nedsparingskredit
Radgivning.

Kendelse afsagt af
Realkreditankenzevnet
den 30. marts 2007

Realkreditinstituttet foretog den 18. oktober 2005 en besigtigelse af ejendommen. Af besigti-
gelsesrapporten fremgik det, at der manglede en smule finish, men at vaerdien var til stede,
sdledes at provenuet kunne frigives. Ligeledes den 18. oktober 2005 fremsendte realkredit-
instituttet meddelelse til tsmrermesteren om udbetaling af de 80.000 kr. i overensstemmelse
med transporten, og til klageren om udbetaling af restprovenuet pa 12.000 kr.

Klageren fremsendte efterfglgende en klage til realkreditinstituttet, hvori hun anfgrte, at
realkreditinstituttet ikke havde vaeret berettiget til at udbetale de 80.000 kr. til tgmreren,
idet der var fejl og mangler ved ombygningsarbejderne, og at realkreditinstituttet derfor
var erstatningsansvarligt, hvilket realkreditinstituttet afviste.

Klageren indbragte sagen for Realkreditankenavnet med pastand om, at realkreditinsti-
tuttet skulle anerkende, at udbetalingen af de 80.000 kr. til temreren var sket pd et forkert
grundlag, og at realkreditinstituttet derfor var erstatningsansvarligt. Realkreditinstituttet
pastod frifindelse.

Neaevnet henviste til forbeholdet i lanetilbudet om tilbageholdelse af kontantprovenuet af
det nye (@n, indtil byggeriet var fuldfgrt, og realkreditinstituttet havde bekreeftet veerdi-
ansattelsen, og til transporten til tamrermesteren, som klageren havde tiltradt, samt til
realkreditinstituttets vurdering af, at udbetalingsbetingelserne den 18. oktober 2005 var
opfyldt. Naevnet fandt det ikke godtgjort, at realkreditinstituttet ved udbetalingen af trans-
portbelgbet pd ansvarspadragende made havde tilsidesat hensynet til klagerens interes-
ser, og kunne derfor ikke give klageren medhold i klagen. Som fglge af det anfgrte blev
realkreditinstituttet frifundet.

Klageren ejede en ejendom, hvori der indestod et 1&n pd 71.700 euro til det indklagede real-
kreditinstitut. Oprindelig indestod der endvidere som 2. og 3. prioritet to skadeslgsbreve pa
henholdsvis 59.000 kr. og 200.000 kr. til kommunen.

Efter det oplyste kontaktede klageren i forsommeren 2004 realkreditinstituttet, idet klage-
ren gnskede at anvende den opsparede frivaerdi i hendes ejendom.

Den 18. juni 2004 underskrev klageren en kreditaftale med det med realkreditinstitut-
tet koncernforbundne pengeinstitut vedrgrende en nedsparingskredit pad 450.000 kr. Det
fremgik af kreditaftalen, at renten var 4,75 pct. Endvidere var det anfgrt, at rente- og pro-
visionssatser samt gebyrer og andre kreditomkostninger var variable og kunne &ndres af
pengeinstituttet uden varsel. Til sikkerhed for engagementet underskrev klageren samme
dag et ejerpantebrev pa 450.000 kr., som ifelge sit indhold skulle have prioritet efter det
indestdende realkreditlan.

Klageren underskrev den 25, juni 2004 en tinglysningsaftale, ifelge hvilken realkreditinsti-
tuttet skulle forstd tinglysningen. Herudover fremgik det, at de to skadeslgsbreve til kom-
munen med restgeelde pa henholdsvis 28.383 kr. samt 62.167 kr. var opsagt til kontant
indfrielse pr. 10. juli 2004.

Den 1. marts 2006 fremsendte klageren et brev til realkreditinstituttet, hvori hun anfgrte,
at kommunen havde meddelt hende, at hun ikke laengere kunne f& udbetalt boligydelse,
da skadeslgsbrevene var blevet indfriet. Endvidere anfgrte klageren, at realkreditinstitut-
tet ikke havde gjort hende tilstraekkelig opmaerksom pa kensekvenserne ved oprettelsen



af nedsparingskreditten, herunder de forsgede renteudgifter, hvilke udgifter klageren
gnskede at blive kompenseret for.

Realkreditinstituttet afviste den 2. marts 2006 at yde klageren en kompensation med hen-
visning til, at det af lanetilbudet fremgik, at det var en forudsatning for oprettelsen af ned-
sparingskreditten, at skadeslasbrevene blev indfriet, og at klageren ved sin underskrift pa
tinglysningsaftalen havde accepteret dette.

Klageren indbragte herefter sagen for Realkreditankenavnet.

Den 18. august 2006 indgik klageren aftale om salg af hendes davaerende ejendom til over-
tagelse den 2. oktober 2006. Salget skete til en kontantpris pd 2.870.000 kr. De samlede
omkostninger til ejendomsmaegler udgjorde 85.375 kr. Klageren erhvervede med overta-
gelsesdag den 1. oktober 2006 en anden ejendom for en kontantpris pa 1.970.000 kr.

Ved Ankenaevnet nedlagde klageren pastand om, at realkreditinstituttet skulle yde hende
en kompensation, der modsvarede de omkostninger, der havde veeret forbundet med
hendes ejendomshandler, idet disse var fordrsaget af realkreditinstituttets mangelfulde
radgivning. Realkreditinstituttet pdstod principalt afvisning samt henvisning til Pengein-
stitutankenaevnet, subsidieert frifindelse.

Neevnet ansa sig for kompetent til at behandle sagen, idet klagen vedrerte realkreditinsti-
tuttets radgivning ved klagerens henvendelse om muligheden for beldning af friveerdien i
ejendommen og realkreditinstituttets ekspedition af ldnesagen.

Naevnet ansa det for en ansvarspadragendse radgivningsfejl, at realkreditinstituttet havde
undladt at gere klageren opmaerksom pé&, at kommunen under visse betingelser, jf, § 38 i
lov om individuel boligstatte, var forpligtet til at rykke for et nedsparingslan, der er et real-
kreditprodukt, og at de skonomiske betingelser for at yde klageren et nedsparingslan p
450.000 kr. med prioritet foran kommunens to skadeslgsbreve var opfyldt. Naevnet lagde
videre til grund, at klageren som fglge af den mangelfulde radgivning i stedet for et ned-
sparingslan stiftede den foran gengivne nedsparingskredit, der var et bankprodukt, og som
kommunen ikke var forpligtet til at rykke for.

Neevnet fandt, at klageren havde lidt et tab som falge af realkreditinstituttets mangel-
fulde radgivning. Det kunne efter Naevnets opfattelse ikke afvises, at klageren, der var
pensionist med beskedne indtagter, havde skiftet bolig for blandt andet at undgd de
forggede renteudgifter, der var en folge af realkreditinstituttets mangelfulde radgivning.
Naevnet fandt ikke, at klageren var berettiget til en erstatning svarende til omkostnin-
gerne ved hendes ejendomshandler. Erstatningen matte beregnes med udgangspunkt i
nutidsveerdien af de forsgede renteudgifter, der ville vaere pafert klageren, sdfremt hun
var blevet boende pd ejendommen.

Flertallet stemte for, at erstatningen skgnsmaessigt skulle fastsaettes til 22.500 kr.
Mindretallet stemte for, at erstatningen skensmaessigt skulle fastsaettes til 12.500 kr. Afge-
relsen blev herefter truffet efter stemmeflertallet, og realkreditinstituttet blev tilpligtet at
yde klageren en erstatning pa 22.500 kr.
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20606022
Radgivning. Ldneom-
laegningstidspunkt.

Kendelse afsagt af
Realkreditankenavnet
den 16. marts 2007

Klageren ejer et fritidslandbrug, hvori der oprindelig indestod tre realkreditlan. Det ene l&n
havde en hovedstol pa 250.000 DKK og var ydet af realkreditinstitut 1, det andet havde en
hovedstol pa 150.100 EUR og var ydet af det indklagede realkreditinstitut 2, mens det tredje
l&n havde en hovedstol pa 107.500 EUR og var ydet af realkreditinstitut 3.

Lénet pa 107.500 EUR var ydet som kortrenteldn F1 og var udbetalt den 24. januar 2005 til
kurs 101,457, Ifelge drsopgerelse af 6. januar 2006 havde lanet ultimo 2005 en restgzeld pa
784.736 DKK og en skattekurs pa 100,03.

Efter det oplyste var der i januar 2006 dialog mellem klageren og realkreditinstitut 2 om
ejendommens finansiering. Den 6. januar 2006 fremsendte realkreditinstitut 2 et lanetilbud
til klageren pa et 30-arigt kortrenteldn F1 pa 244.700 EUR. | lanetilbudet var lnet til real-
kreditinstitut 3 forudsat indfriet. Derudover fremgik det af l&netilbudet, at bidragssatsen
var sat til 0,55 pct. frem til 31. marts 2009. Under lanetilbudets afsnit "Forelgbig beregning
ved indfrielse af nuvaerende lan" var det angivet, at lanet til realkreditinstitut 3 havde saer-
lige indfrielsesvilkar, og at klageren kunne kontakte realkreditinstituttet, hvis han gnskede
flere oplysninger. L&netilbudet indeholdt ingen oplysninger om de gkonomiske konsekven-
ser ved laneomlaegningen,

Det tilbudte l@n blev udbetalt den 6. februar 2006 ved salg af obligationer til kurs 100,83,
mens lanet til realkreditinstitut 3 blev indfriet til en kurs, der ifglge indfrielseskvitteringen
medfarte et kurstab pd 29.125 kr.

Efter henvendelse fra klageren fremsendte realkreditinstitut 2 den 5. april 2006 en redege-
relse til klagerens revisor for kurstabet i forbindelse med l&neomleaegningen. | redegsrel-
sen anferte realkreditinstitut 2, at kurstabet kunne opggres til 9.009 kr., da l&net reelt var
indfriet til en lavere kurs end oplyst af realkreditinstitut 3. Realkreditinstitut 2 tilbed samti-
dig at beregne det samlede belgb til omkostninger, som kunne fradrages i kursgevinsten

Klagerens advokat anfgrte den 7. april 2006 i et brev til realkreditinstitut 2, at instituttet
havde ydet hans klient en mangelfuld r&dgivning i relation til indfrielsen af lanet hos real-
kreditinstitut 3 og derfor var erstatningsansvarligt for det kurstab p& 29.126 kr., som var
fremkommet ved indfrielsen, idet kurstabet kunne have veaeret undgdet, sdfremt lanet var
blevet opsagt og indfriet pr. 31. december 2006.

Den 10. maj 2006 afviste realkreditinstitut 2 i et brev til advokaten at veere erstatnings-
ansvarlig for kurstabet. Realkreditinstitut 2 anfgrte, at det p& et mgde med klageren den
5. januar 2006 blev oplyst, at der ville fremkomme et kurstab i forbindelse med indfri-
elsen af ldnet hos realkreditinstitut 3, men at det ikke var muligt at sige noget om stgr-
relsen af kurstabet. Der blev endvidere afholdt et nyt mgde den 10. januar 2006, under
hvilket realkreditinstitut 2 orienterede klageren om, at l&netilbudet var blevet forhgjet
lidt, idet indfrielseskursen pa lanet til realkreditinstitut 3 var ukendt. Dette havde kla-
geren veeret indforstdet med. Endvidere anfarte realkreditinstitut 2, at kurstabet kun
udgjorde 9.009 kr.

Klagerens advokat meddelte den 23. maj 2006 realkreditinstitut 2, at han var enig i, at kurs-
tabet kun udgjorde 9.009 kr., men afviste, at der pd noget tidspunkt forud for ldneomlaeg-
ningen havde veeret en draftelse mellem parterne om et kurstab ved indfrielsen. Advokaten
fastholdt derfor, at realkreditinstitut 2 var erstatningsansvarlig for kurstabet.



Realkreditinstitut 2 fastholdt den 12. juni 2006 over for advokaten, at klageren havde
faet oplysning om, at der ville fremkomme et kurstab i forbindelse med indfrielsen af
lanet hos realkreditinstitut 3. Realkreditinstitut 2 afviste at have begdet erstatningspa-
dragende fejl.

Klagerens advokat indbragte herefter sagen for Realkreditankenaevnet, med pastand om at
realkreditinstituttet skulle erstatte klagerens kurstab pd 9.009 kr. ved indfrielsen af &net
til realkreditinstitut 3. Realkreditinstituttet pastod frifindelse

Over for Ankenaevnet anfgrte realkreditinstitut 2 blandt andet, at klageren i perioden frem
til neeste refinansiering pd de to &n til realkreditinstitut 2 arligt ville spare ca. 4.600 kr. som
folge af lAneomleegningen.

Flertallet udtalte, at der ikke efter oplysningerne i sagen var grundlag for at antage, at kla-
geren ikke ville have kunnet opna en bidragssats pa 0,55 pct. pa et tillaegslan hos realkre-
ditinstitut 2 pa 1 mio. kr. og pa det eksisterende &n hos reatkreditinstitut 2. Den besparelse,
som klageren opndede ved at omlaegge 3. prioritetslénet, udgjorde derfor efter flertallets
opfattelse ca. 1.951 kr. arligt - og ikke 4.600 kr. som anfart af realkreditinstituttet. Ved vur-
deringen af, om der var sket en forsvarlig rédgivning af klageren, matte der derfor tages
udgangspunkt i, om det kunne anses for sandsynliggjort, at klageren ville have valgt at
omlaegge 3. prioritetslanet den 6. februar 2006, hvis han havde faet oplysninger om et kurs-
tab af en stgrrelsesorden som det realiserede.

Flertallet henviste til, at det af reglerne om god skik, jf. kapitel 3 i bekendtggrelse nr. 1261
af 8. december 2006, fglger, at der ved radgivningen af, om en l[&neomlaegning kan svare
sig, ma veere indhentet relevante oplysninger, og at disse indgér i r&dgivningen.

Flertallet lagde til grund, at realkreditinstituttets lanetilbud ikke indeholdt nogen oplysnin-
ger om de gkonomiske konsekvenser af lAneomlagningen, Under overskriften "Forelgbig
beregning ved indfrielse af nuveerende 1&n" var det angivet, at klageren kunne kontakte
realkreditinstituttet, hvis han snskede flere oplysninger.

Det fremgik af sagen, at parterne havde holdt mgde den 5. og den 10. januar 2006. Der
var uenighed mellem parterne om, hvorvidt klageren fik oplyst, at han matte forvente et
kurstab som det realiserede, hvis han omlagde 3. prioritetslanet som sket den 6. februar
2006. Flertallet fandt det imidlertid ikke sandsynliggjort, at klageren for en &rlig bespa-
relse pd ca. 1.951 kr., der alene var tilsikret i 3 ar, ville have omlagt 3. prioritetsl@net,
hvis han havde faet oplysningen om, at det ville medfare et kurstab pa ca. 9.000 kr. Fler-
tallet fandt pa denne baggrund, at klageren hverken skriftligt eller mundtligt havde faet
en forsvarlig rddgivning om konsekvenserne af den skete omlaegning af 3. prioritetsl&-
net, og at realkreditinstituttet var erstatningsansvarligt for det tab, som klageren i den
anledning havde lidt.

Det var ikke muligt for flertallet med sikkerhed at afggre, hvilket laneforlgb klageren ville
have valgt, hvis han havde modtaget en forsvarlig radgivning. Flertallet tog ved erstatnings-
beregningen udgangspunkt i forskellen mellem klagerens udgifter ved den skete omlaeg-
ning den 6. februar 2006 og en omlaegning til refinansieringstidspunktet den 31. december
2006. Det herved fremkomne belgb skulle imidlertid efter flertallets opfattelse reduceres
under hensyn til, at beskatningsgrundlaget ved indfrielsen af kontantlanet i euro ville have
vaeret hgjere, hvis klageren havde ventet med at omlaegge til december 2006. Flertallet
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fandt videre, at realkreditinstituttet som fglge af den mangelfulde rddgivning havde fortabt
retten til at kraeve fuldt vederlag for ldneomlaegningen. Flertallet fastsatte herefter skgns-
maessigt det belgb, som flertallet stemte for, at klageren kunne kraeve hos realkreditinsti-
tuttet, til 5.000 kr.

Mindretallet fandt det - efter parternes forklaring - uafklaret, om klageren havde faet den
forngdne rddgivning i forbindelse med l&neoptagelsen. Mindretallet fandt imidlertid, at
det kurstab, der opstod i forbindelse med indfrielsen af 3. prioriteten, i det veesentlige
blev modsvaret ved, at det nye lan tilsvarende blev effektueret til en kurs over 100. N&r der
samtidig blev henset til bidragsbesparelsen, fandt mindretallet ikke, at klageren var blevet
pafert noget tab. Mindretallet stemte derfor for at frifinde realkreditinstituttet.

Afgerelsen blev herefter truffet efter stemmeflertallet, og realkreditinstituttet blev derfor
tilpligtet at betale klageren 5.000 kr.

Efter det oplyste indgik klagerne aftale om kgb af en ejendom, som var under opfarelse og
endnu ikke matrikuleret. Overtagelsesdagen var aftalt til den 1. september 2006. Efterfgl-
gende blev overtagelsesdagen udskudt til den 13. september 2006.

Den 1. juni 2006 fremsendte realkreditinstituttet et lanetilbud samt et pantebrev til
klagerne vedrgrende et 30-4rigt, 5 pct. obligationsldn pd 2.269.000 kr. L&netilbudet
var beregnet ud fra en tilbudskurs pd 96,997 og indeholdt blandt andet information om
muligheden for at fastlase kursen.

Den 13. juni 2006 meddelte realkreditinstituttet pr. e-mail klagerne, at kursen pa lanet var
steget, og at klagerne havde mulighed for at kurssikre pr. 15. august 2006 til kurs 96,7610
eller pr. 31. august 2006 til kurs 96,617

Den 21. juni 2006 bad klagerne pr. e-mail realkreditinstituttet om at oplyse, hvad det ville
koste at kurssikre, herunder om prisen for kurssikringen udgjordes af forskellen mellem
tilbudskursen og kurssikringskursen gange lanebelgbet. Realkreditinstituttet bekreeftede
23. juni 2006 pr. e-mail af, at prisen for en kurssikring er forskellen mellem tilbudskursen
og den kurs, der kan kurssikres til. Samme dag meddelte klagerne pr. e-mail realkreditin-
stituttet, at de gerne ville kurssikre, sédfremt det kun kostede sma 10.000 kr., men at det nok
var smartest at kursstkre frem til 31. august 2006, idet overtagelsesdagen fgrst var den 13.
september 2006. Ligeledes samme dag anbefalede realkreditinstituttet pr. e-mail klagerne
at kurssikre hurtigst muligt og anmodede klagerne om at bede ejendomsmaegleren om at
fremsende en underskrevet kgbsaftale. Herudover oplyste realkreditinstituttet, at kursen
pr. 31. august 2006 ved kurssikring den 23. juni 2006 var faldet til 96,101.

Den 23. juni 2006 anmodede realkreditinstituttet pr. e-mail klagerne om at indsende
kopi af endeligt tinglyst skede og kebsaftale samt oplysninger om stgrrelsen af det
gnskede @neprovenu.

Den 26. juni 2006 meddelte klagerne pr. e-mail realkreditinstituttet, at de skulle have
et provenu pd 2.200.000 kr., og at de gnskede at hjemtage l&net med det samme i ste-
det for at kurssikre frem til indflytningen. Samme dag, kl. 11:47, fremsendte realkredit-
instituttet en e-mail til klagerne, hvori instituttet oplyste, at der var udarbejdet et nyt
l3netilbud til klagerne med en tilbudskurs pd 96,787, som ville give et ansl8et provenu



pa 2.208.998 kr. Samtidig oplyste instituttet, at klagerne kunne kurssikre til kurs 94,173
pr. 15. august 2004, og at dette ville koste klagerne 13.410 kr., sdledes at provenuet |
stedet udgjorde 2.195.588 kr.

I relation til den anferte afviklingsdag, den 15. august, for kursaftalen gjorde klageren samme
dag, kL. 12:40, pr. e-mail realkreditinstituttet opmaerksom pé, at de ikke kendte den endelige
tinglysningsdato, og spurgte, om dette aendrede noget ved tanetilbudet. Samme dag, kL. 12:47,
sendte realkreditinstituttet et svar pr. e-mail til klagerne, hvori realkreditinstituttet anferte, at
det nok var bedst at kurssikre til den 31. august 2006, hvilket kunne ske til kurs 96,031 sva-
rende til en udgift pd 17.577 kr. Realkreditinstituttet oplyste samtidig, at fastkursaftalen kunne
forleenges, sdfremt udbetalingsbetingelserne ikke var opfyldt pr. 31. august 2006.

Efter accept fra klagerne kurssikrede reatkreditinstituttet samme dag lanet til kurs 96,011,
og anmodede klagerne om at indsende kgbsaftalen hurtigst muligt. Ligeledes samme dag
fremsendte realkreditinstituttet et l&netilbud til klagerne pa et 30-3rigt 5 pct. obligationsl&n
pa 2.325.00 kr. med en tilbudskurs p& 96,787 til klagerne. Af [&netilbudets "Forudsaetninger
for udbetaling af lanet” fremgik det, at udbetalingen af ldnet blandt andet var betinget af, at
realkreditinstituttet modtog diverse myndighedsgodkendelser, endeligt tinglyst skegde uden
anmarkninger, samt at realkreditinstituttets vurdering af ejendommen gav grundlag for det
tilbudte l&n. Endvidere fremsendte realkreditinstituttet en “Specifikation af fastkursaftale
(strakshandel” til klagerne, hvoraf det fremgik, at der var indgdet en fastkursaftale til kurs
96,011 til gennemfarelse den 31. august 2006, samt at ldnet kun kunne udbetales, hvis &ne-
tilbudets "Forudsaetninger for udbetaling af lanet” var opfyldt senest den 24. august 2006.

Den 29. juni 2006 orienterede realkreditinstituttet pr. e-mail klagerne om, hvad det ville koste
dem at ophaeve fastkursaftalen. Samme dag fremsendte klagerne e-mails til realkreditin-
stituttet, hvori de afviste at have indgaet en bindende fastkursaftale. Endvidere anfgrte kla-
gerne, at de fortsat snskede at optage l&net hos realkreditinstituttet, men at de gnskede at
hjemtage lanet straks mod garanti, da de séledes ikke behgvede, at bekymre sig om datoen
for matrikuleringen af ejendommen. Klagerne tilkendegav, at det var denne lgsning, som de
havde gnsket fra begyndelsen af, og at de ved at leese l&nedokumenterne igennem havde
konstateret, at de var darligere stillet, end hvis de havde hjemtaget l8net straks.

Den 30. juni 2006 meddelte realkreditinstituttet klagerne, at fastkursaftalen kunne ophae-
ves, hvilket ville koste 14.000 kr., som klagerne selv skulle betale. Samme dag meddelte
klagerne pr. e-mail realkreditinstituttet, at de havde besluttet at indgive en klage til Real-
kreditankenaevnet over mangelfuld rddgivning fra realkreditinstituttets side og med p&stand
om, at de ikke havde indgdet en bindende fastkursaftale. Klagerne anfarte samtidig, at de
havde reageret sa hurtigt, de kunne, da de opdagede, at tilbudets betingelser ikke levede
op til forventningerne.

Realkreditinstituttet fremsendte den 5. juli 2006 en opgerelse til klageren vedrgrende tabet
ved ophaevelse af fastkursaftalen. Opgerelsen udviste et tab pa 13.857 kr., som realkredit-
instituttet anmodede klagerne om at indbetale. Klagerne indbetalte herefter belsbet pa
13.857 kr. til realkreditinstituttet med forhold for tilbagespgning og indbragte samtidig
sagen for Realkreditankenavnet.

Klagerne nedlagde ved Ankenzevnet pdstand om, at realkreditinstituttet ikke kunne ggre
misligholdelsesomkostninger geeldende mod dem vedrgrende fastkursaftalen, og at insti-
tuttet skulle tilbagebetale dem 13.857 kr. Realkreditinstituttet pastod frifindelse.
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Naevnet henviste til, at kursaftalen vedrarte et l&n, der skulle optages i forbindelse
med klagernes keb af en ejendom, der pd tidspunktet for ldneansggningen var under
opfprelse. Naevnet fastslog, at klagerne var uden indflydelse pd opfyldelsen af udbe-
talingsbetingelserne, herunder fardiggerelsen af byggeprojektet og matrikuleringen
af ejendommen i forlaengelse heraf. Naevnet fandt det derfor ubetaenkeligt at laegge til
grund, at klagerne fra starten efterspurgte en finansiering, der bedst kunne tilgodeses
ved et forhandslan, der kunne udbetales, inden ejendommen var feerdiggjort og vurderet
af realkreditinstituttet.

Nzevnet bemaerkede, at udbetaling af et forhdndslan betinges af, at der stilles sikker-
hed for byggearbejdets igangseetning, feerdiggarelse og nedbringelse af lanet, hvis ejen-
dommen efter feerdiggsrelsen ikke opfylder de veerdimaessige forudseetninger for lanet.
Sikkerhedsstillelse kan blandt andet ske i form af en garanti fra et pengeinstitut, for
hvilken der betales provision. Forhdndslan forrentes og tilbagebetales fra udbetalings-
tidspunktet. Ved optagelse af et forh&ndslan sker der indirekte en kurssikring af lanet,
idet udbetalingen af l&net fremrykkes til et tidspunkt, der ligger forud for byggearbejdets
feerdiggerelse.

Ved en sadvanlig fastkursaftale aftales ikke alene den kurs, ldnet skal udbetales til, men
ogsa afviklingsdatoen (udbetalingsdagen). Udbetalingsbetingelserne skal veere opfyldt
5 dage far afviklingsdatoen. Ved byggeprojekter vil der i almindelighed vaere knyttet en vis
usikkerhed med hensyn til afslutningstidspunktet, og en fastkursaftale med fast afviklings-
dato vil ikke sjaeldent kunne bringe lantageren i en misligholdelsessituation.

Naevnet fandt, at realkreditinstituttet i den konkrete l&nesituation burde have radgivet kla-
gerne om mulighederne for at optage et forhdndslén og om risiciene ved en sadvanlig
fastkursaftale. Naevnet fandt herefter, at den fastkursaftale, som realkreditinstituttet pabe-
rébte sig, var blevet til som falge af realkreditinstituttets mangelfulde rédgivning af kla-
gerne og derfor ikke kunne ggres galdende over for dem. Som fglge af det anfgrte blev
realkreditinstituttet tilpligtet at tilbagebetale klagerne 13.857 kr.

Realkreditinstituttet havde ydet et 6 pct. obligationslan pd oprindelig 866.000 kr. i den
omhandlede ejendom.

Den 8. oktober 2004 blev der med realkreditinstituttet som rekvirent afholdt tvangsauktion
over ejendommen. | henhold til tvangsauktionssalgsopstilling af 7. september 2004 var
realkreditinstituttets fordring i kolonne 1 opgjort til 862.611 kr., hvoraf 48.800 kr. udgjordes
af restancer m.v. i kolonne 3. Ifglge tvangsauktionssalgsopstillingen var stgrstebelgbet, der
skulle betales ud over auktionsbudet, opgjort til 39.000 kr. Det fremgik ikke, at der skulle
betales indfrielsesgebyrer ved indfrielse af realkreditinstituttets fordring.

Tvangsauktionssalgsopstillingen var forsynet med et tillaeg, hvoraf det blandt andet frem-
gik, at auktionskgber ikke uden videre kunne paregne gaeldsovertagelse, men skulle
ansgge herom, at auktionskebers eventuelle indfrielse af &n til realkreditinstituttet skulle
ske i overensstemmelse med instituttets almindelige indfrielsesvilkar, og at der vedrg-
rende restancen til instituttet ville palgbe morarenter pa 1,5 pct. hver den 11. i en méned
af forfaldne ikke betalte belgb.

Klageren overtog p4 2. auktion den 5. november 2004 ejendommen for et bud pa 700.000 kr.



Realkreditinstituttets advokat fremsendte den 9. november 2004 en opgsgrelse til klageren
over omkostningerne ved tvangsauktionen, som var opgjort til i alt 89.014 kr., inklusive
restancerne pa 48.800 kr.

| december 2004 fremsendte realkreditinstituttet terminsopkraevninger for henholdsvis
november og december terminerne 2004. | opkraevningerne var der indeholdt morarenter.

Realkreditinstituttets advokat fremsendte den 7. december 2004 samtykkeerkleering til
klagerens advokat. Af brevet fremgik det, at realkreditinstituttets advokat ikke kunne fri-
give garantien, idet denne skulle frigives ved fogedretten, ndr auktionsvilkarene til fulde var
opfyldt. Realkreditinstituttets advokat bekreeftede, at restancen pa 48.800 kr. var indbetalt
til ham, men at der i overensstemmelse med tvangsauktionssalgsopstillingen ville palgbe
morarenter pr. den 11. i maneden med 1,5 pct. af forfaldne, ikke betalte belgb. Advokaten
oplyste samtidig, at indfrielsesopgerelse forud for indfrielsen skulle bestilles hos realkre-
ditinstituttet pa saedvanlig vis.

Klagerens advokat fremsendte den 21. december 2004 pr. telefax et brev til realkredit-
instituttet, hvori han anfgrte, at hans klient i overensstemmelse med auktionsvilkarene
havde betalt restancerne med 48.800 kr. den 5. december 2004. Advokaten henviste til, at
realkreditinstituttet havde afvist geeldsovertagelse til klageren, og bad realkreditinstitut-
tet bekraefte, at hans klient havde opfyldt sine forpligtelser over for realkreditinstituttet,
nar der var indbetalt yderligere 651.200 kr. med tillzeg af renter 6 pct. p.a. fra 5. november
2004, til betaling skete.

Realkreditinstituttet oplyste ved brev af samme dato klagerens advokat, at auktionskgber
ikke havde sggt og e] heller faet bevilget geeldsovertagelse. Endvidere oplyste realkredit-
instituttet, at pantebrevet var blevet nedlyst til en ny hovedstol pd 692.960 kr. i konsekvens
af den delvise daekning pa tvangsauktionen. Realkreditinstituttet bad samtidig klagerens
advokat om at bestille en indfrielsesopggrelse, safremt l&net skulle indfries.

Der var de fglgende maneder en lgbende dialog mellem parterne vedrgrende starrelsen af
det belgb, som klageren skulle indbetale til deekning af budsummen m.v.

Den 6. april 2005 afviste fogedretten at tage stilling til, hvor stort et belgb klageren kunne
frigere sig med, idet der efter fogedrettens opfattelse ikke foreld en auktionstvist, der rela-
terede sig til selve auktionen.

Den 13. maj 2005 udarbejdede realkreditinstituttet tilbud om henholdsvis obligationsind-
frielse og pariindfrielse af de nedskrevne l&n. Af begge indfrielsestilbud fremgik det, at der
ud over restgaelden pa lanet skulle betales restancer for perioden december 2004 til maj
2005 med i alt 33.970 kr., morarenter med 789 kr., rykkergebyrer med 300 kr. samt indfri-
elsesgebyrer med 950 kr.

Realkreditinstituttet fremsendte den 15. juni 2005 en bekreeftelse til klageren pa pari-
opsigelse af l@net pr. 1. oktober 2005. indfrielsesbelgbet var opgjort til 631.889 kr., baseret
pa restgeelden pr. 1. oktober 2005 p& det nedskrevne Lan. Indfrielsesbelgbet var tillagt et
indfrielsesgebyr pd 750 kr.

Klagerens pengeinstitut meddelte den 6. juli 2005 realkreditinstituttets advokat, at der
samme dag var overfert et belgb pd 663.613 kr. til advokatens klientkonto til daekning af
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indfrielsen af realkreditinstituttets fordring. Samtidig betingede pengeinstituttet sig, at
klageren modtog anmaerkningsfrit tinglyst auktionsskede pa ejendommen, samt at pen-
geinstituttet fik anmaerkningsfrit tinglyst et ejerpantebrev p& 700.000 kr. med 1. priori-
tetspant i ejendommen.

Realkreditinstituttets advokat bekraeftede den 9. juli 2005 over for klagerens pengeinstitut
modtagelsen af ovennaevnte belgb, idet advokaten anfgrte, at belgbet efter hans opfattelse
ikke var tilstraekkeligt til indfrielse af realkreditinstituttets fordring, og at realkreditinsti-
tuttets pantebrev ikke ville blive aflyst, fgr fordringen var fuldt indbetalt. Klagerens advo-
kat fastholdt den 12. juli 2005 over for realkreditinstituttets advokat, at de overfgrte belgb
var tilstraekkeligt til opfyldelse af budet pd auktionen og henviste til en vedlagt specificeret
opgerelse af del senest indbetalte belgb pa 663.613 kr.

Den 9. august 2005 meddelte realkreditinstituttet klagerens advokat, at klageren ifglge
realkreditinstituttet beregninger manglede at indbetale 32.298 kr. Brevet var vedlagt et ind-
frielsestilbud vedrgrende pariindfrielse, der viste, at det samlede indfrielsesbelgb, inklu-
sive morarenter, restancer samt indfrielses- og rykkergebyrer var opgjort til 689.662 kr.

Den 25. august 2005 fremsendte klagerens advokat et yderligere belgb pa 7.037 kr. til
daekning af realkreditinstituttets fordring. En del af dette belgb blev af realkreditinstitut-
tets anvendt til regulering af en for stor nedskrivning af lanets restgeeld, som var foretaget
i forbindelse med indbetalingen af de 663.613 kr.

Den 16. december 2005 behandlede fogedretten en af klageren indbragt sag med pastand
om realkreditinstituttets udlevering af pantebrevet pd oprindelig 866.000 kr. i kvitteret
stand. Fogedretten afviste sagen med henvisning til, dels at kravet om kvittering af pante-
brevet ikke var et besiddelseskrav, dels at tvisten mellem parterne ikke var egnet til pdken-
delse under en umiddelbar fogedforretning.

Realkreditinstituttet udarbejdede den 19. december 2005 en opgsrelse over restfor-
dringen, der viste et restbelgb pa 18.648 kr., inklusive morarenter samt rykker- og
indfrielsesgebyrer.

Klagerens advokat indbragte ved steevning af 19. december 2005 sagen for retten med
pastand om, at realkreditinstituttet skulle tilbagebetale klageren 18.648 kr., idet klageren
havde opfyldt sine forpligtelser som auktionskgber gennem den betaling, der tidligere
var sket med 700.000 kr. med tillaeg af renter opgjort til 26.214 kr. Realkreditinstituttets
advokat afgav den 19. januar 2006 svarskrift med pastand om frifindelse. Efter udveks-
ling af yderligere processkrifter blev sagen - efter anmodning fra klagerens advokat og
efter samtykke fra realkreditinstituttets advokat - den 5. juli 2006 af retten henvist til
Realkreditankenaevnet.

Klageren nedlagde ved Realkreditankenaevnet pastand om, dels at han var frigjort fra sit
auktionsbud mod at betale budsummen pé 700.000 kr. med tilleeg af renter fra auktions-
dagen, dels at realkreditinstituttet skulle tilbagebetale ham et belgb p& 1.420 kr. Realkre-
ditinstituttet pastod frifindelse.

Vedrgrende opggrelse af fordringen henviste Naevnet til bestemmelserne i tvangsaukti-
onsvilkdrenes punkt 6 A, b, hvoraf det fremgdr, at "ksberen baerer eventuelt kurstab samt
tab ved, at kontantldn med seerlige indfrielsesvilkdr md indfries med et stgrre belgb end



l&nets kontante palydende”. Efter Naevnets opfattelse fulgte det heral, at realkreditinsti-
tuttet havde vaeret berettiget til at kreeve indfrielse pa saedvanlige vilkar af den del af (&net,
der nominelt var deekket af budet. Da kurserne pa de obligationer, der var udstedt for lanet,
tilsyneladende i hele perioden havde ligget vaesentligt over 100, fandt Naevnet i gvrigt, at
realkreditinstituttet gennem opsigelse af l3net til pariindfrielse havde sikret klageren den
billigste indfrielsesmetode.

Flertallet udtalte i relation til indfrielsesgebyrer, at klageren ved sit bud pa tvangsauk-
tionen havde forpligtet sig til at indfri realkreditinstituttets heaeftelse i overensstemmelse
med de regler, der galder for tvangsauktionen. Det fremgik ikke af tvangsauktionssalgs-
opstillingen, at der skulle betales indfrielsesgebyrer, og det matte leegges til grund, at
indfrielsesgebyrer heller ikke under auktionen var angivet under de belgb, der skulle
betales ud over auktionsbudet. Flertallet fandt derfor, at realkreditinstituttet ikke havde
vaeret berettiget til at opkraeve indfrielsesgebyrer hos klageren og stemte derfor for at
paleegge realkreditinstituttet at tilbagebetale klageren indfrielsesgebyrerne. Mindretallet
henviste til, at lanet i overensstemmelse med vejledningen til tvangsauktionssalgsopstil-
lingen var opfert i kolonne 2 og 3, det vil sige med henblik pd auktionsksbers overtagelse
af lanet til fortsat afvikling, og at auktionskgberen efter auktionsvitkrenes punkt 6 A, a,
overtager lanet. Mindretallet fandt derfor, at en efterfelgende indfrielse af lanet matte
finde sted i overensstemmelse med de for lanet gaeldende vilkdr, herunder vilkar om
betaling af indfrielsesgebyrer, og stemte derfor for, at realkreditinstituttet ikke skulle
paleegges at tilbagebetale indfrielsesgebyrerne. Afggrelsen vedrgrende indfrielsesgeby-
rer blev truffet efter stemmeflertallet.

Med hensyn til terminsydelser henviste flertallet til tvangsauktionsvilkrenes punkt 6 A, b,
hvoraf det fremgar, at beleb, der ikke overtages af tvangsauktionskgberen, skal betales inden
6 maneder efter auktionens slutning, og at pantegaelden skal forrentes fra datoen for den
fgrste auktion med den rente, der tilkommer hver enkelt panthaver. Flertallet fandt, at denne
bestemmelse indebar, at realkreditinstituttet i tilfeelde af manglende geeldsovertagelse ikke
tillige var berettiget til at kraeve morarente af belab, der forfaldt i 6 maneders perioden. Deri-
mod var realkreditinstituttet efter forlgbet af de 6 maneder berettiget til at kraeve morarente
af indfrielsesbelgbet efter renteloven. Flertallet bemaerkede i tilslutning hertil, at der ikke
kunne kraeves morarente af morarentebelgb. Mindretallet fandt, at formuleringen i tvangs-
auktionsvilkdrenes punkt 6 A, b, hvorefter "Pantegeelden forrentes fra datoen for den farste
auktion med den rente, der tilkommer hver enkelt panthaver”, indebar, at realkreditinstituttet
var berettiget til at kraeve morarente af de belgb, der forfaldt i 6 maneders perioden. Mindre-
tallet var dog enigt med flertallet i, at der ikke kunne kraeves morarente af morarentebelgb.
Afggrelsen vedrgrende terminsydelser blev truffet efter stemmeflertallet.

Naevnet fandt, at realkreditinstituttet som falge af 6 méneders betalingsfristen i tvangs-
auktionsvilkdrenes punkt 6 A, b, ikke med rette kunne palaegge rykkergebyrer for de ter-
minsydelser, som lgbende var opkraevet i denne periode.

Neevnet fandt, at bestemmelsen i tvangsauktionsvilkdrenes punkt é A, b, indebar, at real-
kreditinstituttet var berettiget til at kreeve betaling af bidrag, idet sddanne burde behandles
parallelt med ldnerenten. Naevnet bemzerkede i den forbindelse, at bidraget for visse aldre
kontantlan var en integreret del af lanerenten.

Som fglge af det anfgrte blev realkreditinstituttet frifundet for klagerens krav om, at ind-
frielsesbelabet skulle beregnes pa anden made end sket. | relation til rente og omkostnin-
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Fastkursaftale.

Indg&else. Annullation.

Kendelse afsagt af
Realkreditankenaevnet
den 16 marts 2007

ger blev realkreditinstituttet tilpligtet at reberegne disse, saledes at der ikke blev beregnet
indfrielses- og rykkergebyrer, og séledes at der ikke blev kraevet morarente af de ter-
minsydelser, der forfaldt i de fgrste 6 maneder efter tvangsauktionen. Endelig blev real-
kreditinstituttet tilpligtet at tilbagebetale klageren belgb, han havde betalt ud over, hvad
reberegningen farte til.

| klagernes ejendom indestar 3 rentetilpasningsl&n pa henholdsvis 1.537.000 kr., 226.000 kr.
0g 312.000 kr. til det indklagede realkreditinstitut.

Realkreditinstituttet fremsendte torsdag den 18. maj 2006 et l&netilbud med tilhgrende
dokumenter til klagerne vedrgrende omleaegning af de tre indestdende l&n. Af lanetilbudet,
der omhandlede et variabelt forrentet obligationsl@n pa 2.149.000 kr., fremgik det blandt
andet, at 1. 8rs manedlige ydelse efter skat ville stige med ca. 3.400 kr. Af fremsendelses-
brevet fremgik det, at der pa det omhandlede l8n var indgdet en fastkursaftale, som var
vedlagt [anetilbudet.

Af bekreeftelsen p3 fastkursaftalen fremgik det pd hvilke vilkar aftalen var indgaet, og at
klagerne straks skulle kontakte realkreditinstituttet ved uenighed om aftalens indhold. Det
fremgik endvidere, at udbetalingsdokumenterne skutle veere modtaget hos realkreditin-
stituttet senest den 29. maj 2006, og at manglende opfyldelse heraf betad, at aftalen ikke
kunne gennemfgres, og at klagerne skulle erstatte instituttets tab. Af realkreditinstituttets
Languide, som var vedlagt (dnetilbudet, fremgik det tilsvarende, at klagerne straks skulle
henvende sig til realkreditinstituttet, hvis den anferte terminskurs eller udbetalingsdato
afveg fra det aftalte. Herudover fremgik det, at klagerne skulle betale misligholdelsesom-
kostninger, s&fremt de ikke overholdt den indgdede aftale.

Efter det oplyste meddelte klagerne den 29. maj 2006 realkreditinstituttet, at de ikke
gnskede at gennemfgre ldneomlaegningen.

Realkreditinstituttet fremsendte den 31. maj 2006 en opkreevning til klagerne pd i alt 15.894 kr.
i forbindelse med opheevelse af fastkursaftalen.

Den 15. juni 2006 bestred klagerne gennem deres advokat at have indgdet en fastkursaftale
og afviste i konsekvens heraf at vaere erstatningsansvarlige

Realkreditinstituttet fastholdt den 27. juni 2006, at klagerne havde indgdet en bindende
fastkursaftale den 18. maj 2006, og at realkreditinstituttet havde handlet i tillid til den
indgdede aftale med den virkning, at realkreditinstituttet havde lidt et tab pa 15.894 kr.
Herudover anfgrte realkreditinstituttet, at klagerne pa trods af indholdet af bekreeftelsen
af fastkursaftalen fgrst den 29. maj 2006 meddelte realkreditinstituttet, at klagerne ikke
mente sig forpligtet af den mundtlige aftale

Klagerne indbragte herefter sagen for Realkreditankenaevnet med pastand om, at realkre-
ditinstituttet ikke kunne gere misligholdelsesomkostninger pa 15.894 kr. gaeldende mod
dem. Realkreditinstituttet pastod frifindelse.

Naevnet fastslog, at tvisten drejede sig om, hvorvidt parterne telefonisk den 18. maj 2006
havde indgéet en bindende fastkursaftale, som efterfglgende skriftligt var blevet bekraeftet
af realkreditinstituttet.



Naevnet bemaerkede, at den uformelle fremgangsmade ved indgdelse af sddanne aftaler
generelt er til fordel for ldntagerne, idet perioden med kursusikkerhed dermed minimeres.
Samtidig stiller fremgangsmaden dog krav til rddgivning og bevissikring, og tvivl om, hvor-
vidt der er indgdet en aftale, vil kunne komme det realkreditinstitut, som har tilrettelagt
den anvendte procedure, til skade.

Flertallet udtalte, at der ved afgerelsen af, om en mundllig aftale er indgdet, mé foretages
en samlet vurdering af den enkelte sags konkrete omstandigheder. Det saerlige behov for
at indgd fastkursaftaler pd realkreditomr&det sammenholdt med en sadan aftales indhold
tilsiger, at en @ntager, der i forbindelse med et rekvireret lanetilbud modtager en bekraef-
telse pa en mundtlig indgaet fastkursaftale vedlagt en fastkursaftale med nzermere angivne
vilkar, ma reagere uden ugrundet ophold, hvis lantageren ikke er enig i, at der mundtligt er
indg&et en fastkursaftale. Der ma herudover bl.a. leegges vaegt pa, om der i det fremsendte
materiale vedrgrende kurssikring er givet lantageren en rimelig vejledning om reakticns-
mulighederne, hvis l8ntageren er uenig i, at der mundtligt er indgdet en kursaftale.

Flertallet henviste til, at realkreditinstituttet den 18. maj 2005 i forlaengelse af telefonsam-
talen fremsendte et lanetilbud til klagerne. Af fremsendelsesbrevet til ldnetilbudet fremgik
det tydeligt, at der var indgdet en fastkursaftale p& det omhandlede tan. Realkreditinstitut-
tet fremsendte samtidig en fastkursaftale til klagerne, hvoraf det fremgik, at der var indgaet
fastkursaftale om udbetaling af l&net og pd hvilke vilkar. | bekreeftelsen af fastkursaftalen
fremgik det bl.a., at klagerne straks skulle kontakte realkreditinstituttet ved uenighed om
aftalens indhold. Af de almindelige betingelser for fastkursaftaler i reatkreditinstituttets L&n-
guide, som var vedlagt l@netilbudet, fremgik det, at klagerne straks skulle henvende sig til
realkreditinstituttet, hvis den anfgrte terminskurs eller udbetalingsdatoen i bekreeftelsen
afveg fra det aftalte. Flertallet fandt, at det havde p&hvilet klagerne ved modtagelsen af l&ne-
tilbudet og fastkursaftalen at reagere uden ugrundet ophold, safremt de ville gore gldende,
at der ikke var indgdet en fastkursaftale. Klagerne henvendte sig ikke til realkreditinstituttet,
da de - antagelig fredag den 19. eller lgrdag den 20. maj 2006 - modtog realkreditinstituttets
bekraeftelse af fastkursaftalen. Mandag den 29. maj 2006 meddelte klagerne realkreditinsti-
tuttet, at de ikke snskede at gennemfere ldneomlagningen, og farst efter at have modtaget
opkraevning af 31. maj 2006 pa misligholdelsesomkostningerne bestred klagerne den 15. juni
2006 gennem deres advokat, at der var indgdet en fastkursaftale. Flertallet fandt pa denne
baggrund, at der den 18. maj 2006 var indgaet en fastkursaftale, som var bindende for kla-
gerne, og stemte derfor for at frifinde realkreditinstituttet.

Mindretallet fandt, under hensyntagen til karakteren af den konkrete laneomlaegning, som
realkreditinstituttet afgav tilbud p&, hvor der skulle omleegges fra rentetilpasningslan til
et korterelgbende variabelt forrentet obligationsldn med ganske store ydelsesstigninger
til falge, at der matte stilles store krav til den radgivning, som realkreditinstituttet ydede
i relation til kurssikring og virkningerne heraf. Dette matte iseer geelde, nar det samtidig
blev tageli betragtning, at aftalen angiveligt blevindgdet pd et tidspunkt, hvor klagerne ikke
havde modtaget [dnetilbudet. Efter mindretallets opfattelse havde realkreditinstituttet ikke
godtgjort, at det pa tilstraekkelig made var tydeliggjort over for klagerne, at der blevindgaet
en bindende fastkursaftale, sdledes at en manglende gennemfgrelse af ldneomlaegnin-
gen ville fgre til en misligholdelsessituation med vaesentlige omkostninger for klagerne til
folge. Der var endvidere ikke noget i sagen, der tydede p3, at klagerne skulle have fortrudt
fastkursaftalen enten i spekulativt sjemed eller med det formal at optage lanet et andet
sted. Klagerne anfgrte sdledes, at de fravalgte laneomlaegningen, fordi den var for dyr for
dem. Mindretallet stemte derfor for at tage klagernes pastand til falge.
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Refinansieringstidspunkt.

Kendelse afsagt af
Realkreditankenaevnet
den 10. april 2007

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

Realkreditinstituttet afgav den 3. april 2003 tilbud til klageren vedrgrende omlaegning af
3 indestaende lan til et 20-arigt rentetilpasningsldn F3 p& 1.555.000 kr. Af l&netilbudet
fremgik det blandt andet, at tilpasningslan altid udlgber en 31. december, og at den fakti-
ske lgbetid dermed aldrig vil vaere et helt antal &r, samt at lgbetiden afhaenger af og forst
endeligt fastsaettes pd udbetalingstidspunktet. Der var i lanetilbudet henvist til en vedlagt
fastkursaftale, som indeholdt oplysninger om, hvilke obligationer der skulle szlges for at
fremskaffe det lante belab.

Af det for lanet udstedte pantebrev fremgik det, at realkreditinstituttet kunne beslutte
at @ndre refinansieringstidspunktet. Endvidere fremgik det, at lanet ville udlgbe den
31. december i det ar, der & 19 &r efter lanets udbetaling - dog den 31. december i det
ar, der & 20 3r efter l@nets udbetaling, hvis lanet blev udbetalt i perioden 1. december
til 31. december.

Klageren bekreeftede den 3. april 2003 pr. e-mail indgaelsen af en fastkursaftale til kurs
101,83 samt et provenu pd 120.000 kr. og en bidragssats eksklusive kernekunderabat
pa 0,45 pct.

Rentetilpasningslanet blev udbetalt den 10. april 2003 i overensstemmelse med fastkurs-
aftalen. Af udbetalingsmeddelelsen fremgik det, at der alene var solgt obligationer til og
med argang 2006. Endvidere fremgik det, at fgrste refinansiering ville ske pr. 31. december
2005. Endvidere indeholdt udbetalingsmeddelelsen en oversigt over afdragsforlgbet, her-
under med angivelse af tidspunktet for de enkelte refinansieringer.

Klageren fremsendte den 11. april 2003 en e-mail til medarbejder 1 hos realkreditinstitut-
tet, hvori han udtrykte undren over, at det af udbetalingsmeddelelsen fremgik, at der ville
ske refinansiering ultimo 2005, da refinansieringen ifglge (dnetilbudet fra medarbejder 2
farst skulle finde sted ultimo 2006. Klageren anmodede medarbejder 1 bekraefte, at sidst-
naevnte refinansieringstidspunkt var det korrekte.

Den 16. april 2003 udvekslede parterne en raekke e-mails vedrgrende tidspunktet for den
forste refinansiering, som ifglge realkreditinstituttet var fastlagt til31. december 2005, idet
det lobende ar altid beregnes som det farste ar. Klageren protesterede heroverfor, idet han
henviste til, at han havde faet oplyst, at der farst var refinansiering ultimo 2006, og at han
havde fdet et elektronisk tilbud herpd. Dette var baggrunden for, at han havde valg F3 frem
for F5 13n. Klageren afviste at acceptere det endrede refinansieringstidspunkt, som imid-
lertid blev fastholdt af realkreditinstituttet.

Efter det oplyste kontaktede klageren primo 2006 realkreditinstituttet, idet han gnskede
en tilleegsbeldning. Klageren fremsendte den 28. februar 2006 en e-mail til realkredit-
instituttets medarbejder 3, hvori klageren anferte, at han var interesseret i 3 konstella-
tioner, et 30-arigt, 5 pct. fastforrentet 1&n, et 20-rigt, 4 pct. fastforrentet l&n eller et F3
rentetilpasningslan.

Ligeledes den 28. februar 2006 udarbejdede realkreditinstituttet et ldnetilbud til klageren
pa et 20-3rigt variabelt forrentet obligationsl8n stort 1.068.000 kr. med renteloft p& 4 pct.



Lanetilbudet var baseret pd en samtidig indgaet fastkursaftale. Af l&netilbudet fremgik det,
at lanets rente pd tilbudstidspunktet udgjorde 3,5197 pct., at renten ville blive reguleret
med udgangspunkt i CIBOR rentegennemsnittet, som ville blive tillagt 0,8 procentpoint, at
\8net havde et renteloft p3 4,0 pct., at de &rlige omkostninger i procent (AOP) udgjorde 4,8
pct., og at der herivar indregnet kurstab/kursgevinst, bidrag samt stiftelsesomkostninger,
at bidragssatsen med kernekunderabat var 0,4460 pct., og at lanesagsgebyret udgjorde
3.000 kr. Lanetilbudet var vedlagt Standardiseret Europaisk Informationsblad, hvori der var
givet tilsvarende oplysninger som i l@netilbudet om renteberegningen pé lanet og bidrags-
satsen.

Den 28. februar 2006 fremsendte realkreditinstituttet endvidere en bekreeftelse pé den ind-
gaede fastkursaftale, hvoraf det fremgik, at ldnet var aftalt udbetalt den 7. marts 2006 til
kurs 95,85. Fastkursaftalen indeholdt fglgende renteoplysninger:

“...Den aftalte kurs svarer til en effektiv rente p.a. inkl. omkostninger fgr skat pa 4,8%...
AOP er 4,8% (far skat)...

Lanets rente indtil ferste rentefastsaettelse er fastsat til 3,5197%, der med halvarlige rentebereg-
ninger og indregning af de anferte kreditomkostninger svarer til samlede &rlige omkostninger i
procent pé 4,9499%.."

Den 6. marts 2006 fremsendte realkreditinstituttet en bekraeftelse til klageren pa udbe-
taling af l&net. Af bekreeftelsen fremgik det, at de samlede arlige omkostninger i procent
udgjorde 4,9499 pct. Endvidere fremgik det, at lanet var etableret med kvartérlige terminer,
samt at der var trukket et ldnesagsgebyr pa 3.000 kr.

Efter henvendelse fra klageren refunderede realkreditinstituttet ham 1.500 kr. af ldnesags-
gebyret pd 3.000 kr.

Klageren fremsendte efterfglgende en e-mail til realkreditinstituttet, hvori han meddelte,
at han var af den opfattelse, at sagsbehandlingen havde vaeret ringe, og at han som kerne-
kunde burde havde fdet en lavere bidragssats.

Den 25. juli 2006 fremsendte klageren endnu en e-mail til realkreditinstituttet, hvori kla-
geren anfarte, at det af l&netilbudet fremgik, at AOP’en var 4,8 pct., men at AOP’en ifslge
udbetalingsmeddelelsen var 4,9499 pct., hvilket klageren ikke ville acceptere, at han blev
opkreevet ménedlige terminer trods aftale om kvartarlige terminer, hvilket han ville have
rettet, at han ikke var blevet tilstraekkeligt informeret om, at realkreditinstituttet tillagde
CIBOR rentegennemsnittet 0,8 pct., sdledes at garantirenten reelt var pd 4,8 pct. og ikke
de lovede 4,0 pct., at bidragssatsen pa lanet skulle nedszettes til 0,405 pct., som ogsa var
geeldende pa hans nuvaerende [@n med samme beldningsgrad, og som han havde erfaret,
at andre havde faet forhandlet bidragssatsen ned til, samt at han gnskede at blive kom-
penseret for det tab, han havde lidt pa sit nuvaerende F3 rentetilpasningslén i forhold til et
F1la&n, idet han ville have valgt et F1 lan i stedet for et F3 l&n, sdfremt realkreditinstituttet
havde radgivet han ordentligt omkring refinansieringstidspunktet. Endelig anferte klage-
ren, at han ikke sa anden udvej end at indgive en klage til Realkreditankenavnet.

Klageren indbragte herefter sagen for Realkreditankenaevnet med pastand om, at real-
kreditinstituttet var erstatningsansvarligt for klagerens kurstab pa 44.322 kr. samt de
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manglende muligheder for fremtidige op- og nedkonverteringer, at realkreditinstitut-
tet var ansvarligt for manglende eller mangelfulde oplysninger om rentetilleeg, AOP
og kernekunderabat, at terminskontoen skulle ophaeves med tilbagevirkende kraft, at
bidragssatsen skulle nedsaettes til maksimalt 0,405 pct. efter kernekunderabat, og at
realkreditinstituttet skulle kompensere ham for merrenten i perioden ved det optagne
F3 lan i forhold til et F1 8n. Realkreditinstituttet pdstod frifindelse.

Vedrgrende det variabelt forrentede obligationslan med renteloft bemarkede Navnet,
at klageren i sin henvendelse til realkreditinstituttet den 28. februar 2006 tilkendegav, at
han var "interesseret i 3 konstellationer” - neermere angivet henholdsvis 20- og 30-arige
fastforrentede (dn samt rentetilpasningslén. En vaesentlig del af kommunikation forud
for ldneoptagelsen var sket mundtligt, og der foreld ikke sikre oplysninger om indhol-
det af den forudgdende radgivning. Det tilbud, der fremkom den samme dag, vedrerte
et garantildn.

Klageren havde efter Naevnets opfattelse i det modtagne materiale faet relevante og fyl-
destgerende oplysninger om garantildnets egenskaber. Klageren havde pé grundlag heraf
valgt det omhandlede l&n, og Neevnet fandt ikke grundlag for at fastsld, at realkreditinsti-
tuttet i den anledning som falge af urigtig eller manglende radgivning havde padraget sig
et erstatningsansvar over for klageren.

Klageren havde anfert, at han ikke fik fortalt, at realkreditinstituttet tillagde 0,8 pct. til
CIBOR rentegennemsnittet. Dette vilkar fremgik efter Naevnets opfattelse af de fremsendte
dokumenter, herunder lanetilbudet. Naevnet fandt anledning til at bemaerke, at garantiren-
ten efter Neevnets opfattelse ikke kunne blive 4,8 pct. Ifalge oplysningerne i lanetilbudet
"geelder et renteloft, idet lanets rente ikke kan overstige 4,0000 % p.a. Renteloftet betyder,
at lnets rente ikke pa noget tidspunkt i l&nets lgbetid kan overstige renteloftet...”.

Det var Naevnets opfattelse, at der var udbetalt til en AOP pd 4,8 pct. som tilbudt. AOP'en er
ikke identisk med renteloftet, idet AOP"en udtrykker en effektiv rente, hvori der er indeholdt
kurstab/kursgevinst, renter i (dnets lgbetid, bidrag i lnets lgbetid og stiftelsesomkostnin-
ger. Procentsatsen pa 4,9499 pct. i fastkursaftalen og udbetalingsmeddelelsen kunne efter
Naevnets umiddelbare opfattelse ogsd veere korrekt, idet der heri kunne vaere indregnet
virkningen af, at der rentetilskrives/renteberegnes oftere end arligt. Neevnet fandt det imid-
lertid uheldigt, at der for denne sats anvendtes samme betegnelse, nemlig AOP.

Lanet var etableret med kvartarlige terminer som aftalt, og det var efter Neevnets opfat-
telse klagerens aftale om terminskonto i det koncernforbundne pengeinstitut, der havde
fart til de manedlige traek. Hvis klageren - uanset at terminssikringen herved bortfaldt
- gnskede terminskontoen ophaevet, fandt Naevnet, at realkreditinstituttet matte imgde-
komme hans gnske.

Neaevnte fandt, at klageren forud for aftaleindgdelsen havde faet oplyst de bidragssatser,
som ville blive kraevet. De forhold, klageren anferte, kunne efter Neevnets opfattelse ikke
begrunde et krav pa en lavere bidragssats.

Neaevnet fandt, at klageren havde opndet den 50 pct. rabat pa l&nesagsgebyret, som han
havde gjort krav pa. Der var ikke efter Naevnets opfattelse grundlag for at rejse kritik af star-
relsen af realkreditinstituttets gebyr, som havde vaeret oplyst pa forhand over for klageren.



20609028

Radgiveransvar.

Lanetilbud. Ekspeditionstid,

Udbetalingsbetingelser.

Kendelse afsagt af
Realkreditankenzevnet
den 30. marts 2007

Vedrgrende rentetilpasningsldnet fra 2003 fandt Naevnet det ikke godtgjort, at klageren
forud for 3. april 2003 havde modtaget l&netilbud eller lanetilsagn, hvori der var tilsagt ham
en refinansiering efter 3,5 &r. Neevnet bemarkede i den forbindelse, at den oversigt, som
ifelge klageren var tilsendt til ham fra medarbejder 2, efter Neevnets opfattelse ikke havde
karakter af et l&netilbud, men var en konsekvensberegning. Det kunne ifalge Naevnet have
vaeret angivet tydeligere i det til klageren fremsendte materiale, at den fgrste refinansiering
ville finde sted godt 2,5 &r efter lanets udbetaling. Oplysningen kunne imidlertid udledes af
en reekke forskellige oplysninger, som klageren havde haft til radighed: Eksempelvis frem-
gik det af l&netilbudet, at tilpasningslan altid udleber en 31. december, og at den faktiske
lebetid dermed aldrig vil veere et helt antal &r, samt at lgbetiden afhaenger af og forst ende-
ligt fastseettes pd udbetalingstidspunktet, og af pantebrevet fremgik det, at l&net udlgber
den 31. december i det ar, der ligger 19 &r efter lanets udbetaling, og at l&net ved udbe-
taling i perioden 1. december til 31. december dog udlgber den 31. december i det ar, der
ligger 20 &r efter lanets udbetaling. Det kunne heraf udledes, at lanet ville labe for leenge,
hvis ikke en refinansieringsperiode afkortes ved lanets begyndelse (eller afslutning).

En endnu mere tydelig indikation af fgrste refinansieringstidspunkt matte antages at have
fremgaet af fastkursaftalen, idet denne - som det er sadvanligt - métte formodes at have
indeholdt en oversigt over de obligationer, der blev indgdet aftale om. Oversigten matte
antages at have vaeret identisk med den oversigt, som var givet i udbetalingsmeddelelsen.
Da der alene var obligationer til og med argang 2006, ville der senest med udgangen af
2005 skulle ske refinansiering. Naevnet bemaerkede i tilslutning hertil, at det af pantebrevet
fremgik, at realkreditinstituttet kunne beslutte at andre refinansieringstidspunktet

Afslutningsvis bemzaerkede Naevnet, at klageren for den nzeste refinansieringsperiode som
folge af kursudviklingen havde opnaet et resultat, som var betydeligt bedre, end resultatet,
der ville veere en falge af en refinansiering pa det af klageren gnskede tidspunkt,

Sammenfattende kunne Naevnet ikke give klageren medhold i nogen af de fremsatte kla-
gepunkter med den tilfgjelse, at Naevnet ved sin vurdering af klagepunkterne havde lagt til
grund, at der i 2003 kun var afgivet det foran omtalte lanetilbud. Som falge af det anfgrte
blev reatkreditinstituttet frifundet.

Efter det oplyste underskrev klagerne i efterdret 2004 en kgbsaftale vedrgrende keb af en
ejerlejlighed, som var under opfarelse.

Klagerne fremsendte den 11. maj 2006 en e-mail tit medarbejder 1 hos en ejendomsmaeg-
ler, som er autoriseret laneformidler for realkreditinstituttet. | e-mailen anfgrte klagerne,
at de netop havde afleveret alle dokumenter, at de gnskede et ldn p& 2.150.000 kr.., idet de
s& kunne ngjes med realkreditlanet, at deres mindste l@nebehov var 2.093.000 kr, og at
de skulle overtage ejerlejligheden den 1. juni 2006, hvorfor de havde behov for at f& lanet
respektive ldneaftalen etableret inden da.

Blandt de dokumenter, som klagerne afleverede til medarbejder 1 hos ejendomsmaeg-
leren, var ifelge det oplyste blandt andet kopi af et betinget skagde, i henhold til hvilket
klagerne skulle overtage ejerlejligheden for en kontantpris p& 2.143.000 kr. Af den kon-
tante kgbesum skulle 50.000 kr. deponeres ved aftalens underskrivelse, mens 2.093.000
kr. skulle deponeres senest pr. overtagelsesdagen. Ifglge skedekopien var skgdet den
28. februar 2006 underskrevet af salgeren, mens klagernes underskrifter ikke fremgik.
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Af det betingede skgde fremgik det endvidere, at ejendommen endnu ikke var ende-
lig opmalt, og at opdelingen i ejerlejligheder formentlig ikke ville veere gennemfgrt far
tidligst 1. oktober 2006.

Medarbejder 1 hos ejendomsmasgleren meddelte samme dag via e-mail klagerne, at han
havde sendt papirerne videre til realkreditinstituttet. Han foreslog samtidig klagerne, at der
blev afholdt et mede, nar (@netilbuddet foreld, hvilket formentligt ville veere inden for 4-5
dage. Der blev herefter aftalt et mgde mellem klagerne og medarbejder 1 hos ejendoms-
maegleren den 19. maj 2006.

Den 19. maj 2006 meddelte medarbejder 1 hos ejendomsmaegleren via e-mail klagerne,
at han forsat ikke havde modtaget et l&netilbud fra realkreditinstituttet, og at medet derfor
matte udskydes.

Klagerne fremsendte den 26. maj 2006 en e-mail medarbejder 1 hos ejendomsmaegleren,
hvori de bekrzeftede en telefonisk aftale med medarbejder 1 om, at de skulle modtage lane-
tilbud sidst pa ugen, at det var rene formalia, at der ikke var noget, som var uklart, og at der
ville vaere tid nok til at overfgre pengene til saelgeren uden meromkostninger for dem.

Den 26. maj 2006 meddelte medarbejder 1 hos ejendomsmaegleren via e-mail klagerne, at
han endnu ikke havde modtaget et l&netilbud, men at han havde rykket realkreditinstitut-
tet for dette. Medarbejder 1 oplyste samtidig, at han i systemet kunne se, at klagerne var
godkendt til lan, og at det, der tilsyneladende udestod, var en gennemgang af de forhold,
der var omkring forurening af grunden. Medarbejder 1 bekraeftede endvidere, at der ved
deponering hos ejendomsmaegleren ikke ville vaere udgifter for klagerne ~ bortset fra en
mindre renteudgift.

Realkreditinstituttet udarbejdede den 29. maj 2006 et &netilbud til klagerne pd et
25-3rigt 5 pct. obligationsl&n pd 2.259.000 kr. Af (3netilbudet fremgik det, at det var en
betingelse for udbetaling af lanet, at klagerne havde skrevet under pd kebsaftalen fgr
den 10. november 2005.

Medarbejder 1 hos ejendomsmaegleren meddelte samme dag via e-mail klagerne, at han
nu havde modtaget lanetilbudet. Medarbejder 1 gjorde szerligt opmaerksom pd, at real-
kreditinstituttet havde forudsat, at instituttet modtog kopi af kebsaftalen med klagernes
underskrifter, da den, som realkreditinstituttet var i besiddelse af, kun var underskrevet
af seelgeren.

Efter forudgdende e-mail dialog bekraeftede medarbejder 1 hos ejendomsmaegleren den
30. maj 2006 et mgde senere samme dag med klagerne, som han anmodede om at med-
bringe underskriftesiden pa kebsaftalen til mgdet, da denne var en betingelse for udbe-
taling af lanet.

Samme dag fremsendte medarbejder 1 hos ejendomsmaegleren en e-mail til realkredit-
instituttet, hvori han anfgrte, at klagerne havde oplyst, at de havde underskrevet kgbs-
aftalen tilbage i efterdret 2004, men at salgeren i forbindelse med sin accept havde
forhgjet salgsprisen med 100.000 kr., hvilket betgd, at klagerne principielt fgrst havde
underskrevet en endelig bindende kgbsaftale i februar 2006. Medarbejder 1 hos ejen-
domsmaegleren forespurgte realkreditinstituttet, om dette kunne give nogle problemer
med 6 maneders reglen



Klagerne rettede den 31. maj 2006 henvendelse til realkreditinstituttet og meddelte, at
de af medarbejder 1 hos ejendomsmaegleren havde faet oplyst, at de alligevel ikke ville
kunne l&ne 100 pct. af kebesummen, idet kgbsaftalen ikke var skrevet under fgr november
2005. Dette pd trods af, at de flere gange fgr havde faet helt andre informationer. Klagerne
anfprte endvidere, at de fra begyndelse havde oplyst realkreditinstituttet om, at kebsaftalen
fgrst var underskrevet i februar 2006, og at de nu pd grund af realkreditinstituttets darlige
radgivning ikke kunne nd at hente realkreditl@net hjem inden overtagelsesdagen, og at de
derfor ville f& nogle ekstra udgifter, som de gnskede at blive kompenseret for.

Realkreditinstituttet afviste den 7. juni 2006 at afholde klagernes eventuelle ekstraom-
kostninger ved en alternativ finansiering. Realkreditinstituttet anfarte i deres svar pd
klagerens henvendelse, at medarbejder 1 hos ejendomsmaegleren havde faet oplyst, at
kebsaftalen var underskrevet af klagerne i efteraret 2004, hvorfor medarbejder 11 sin
radgivning om fuld beldning gik ud fra, at beldningen ikke var omfattet af 6 maneders
reglen i veerdiansattelsesbekendtgarelsen, som tilsiger, at beldningsveerdien ikke kan
overstige den konstaterede handelspris, medmindre kgbsaftalen er indgdet mere end 6
maneder far tilbudstidspunktet. Realkreditinstituttet anferte endvidere, at medarbejder
1 hos ejendomsmaegleren beklagede, at han ikke opfattede, at den endelige kgbsaftale
var af en senere dato eller spurgte direkte ind til, hvornar kgbsaftalen var underskrevet
af alle parter.

Klagerne var ikke tilfredse med realkreditinstituttets svar og fremsendte den 20. juni
2006 er nyt brev til realkreditinstituttet, hvori de fastholdt, at de havde informeret om,
at kebeaftalen farst var underskrevet i februar 2006. Klagerne anferte, at de allerede i
begyndelsen af maj spurgte realkreditinstituttet, om instituttet var i stand til at yde et l&n
til markedsvaerdien pa trods af det forhold, at kebsprisen var fra 2004, men at kgbsafta-
len var fra 2006. Endelig fastholdt klagerne deres krav om, at realkreditinstituttet skulle
erstatte dem deres ekstraomkostninger.

Realkreditinstituttet meddelte den 23. juni 2006 klagerne, at realkreditinstituttet ikke ud fra
de oplysninger, der var i sagen, kunne anerkende at have radgivet klagerne forkert. Real-
kreditinstituttet var derfor ikke indstillet pd at tilbyde nogen kompensation for klagernes
forhgjede udgifter.

Klagernes pengeinstitut fremsendte den 10. juli 2006 en e-mail til klagerne, hvori penge-
instituttet havde beregnet klagernes ekstrarenteudgift til 4.200 kr.

Klagerne indbragte herefter sagen for Realkreditankenaevnet med pastand om, at realkre-
ditinstituttet skulle erstatte dem den ekstraudgift pa 4.200 kr., som de havde haft som felge
af realkreditinstituttets mangelfulde rddgivning. Realkreditinstituttet pastod frifindelse.

Nzevnet fandt ikke, at ekspeditionstiden i sig selv kunne anses for ansvarspadragende for
realkreditinstituttet

Flertalletfandt det ikke bevist, at medarbejderen i ejendomsmaeglerfirmaet far den 30. maj
2006, if. dennes e-mail af samme dato til realkreditinstituttet, havde vidst, at der fgrst var
indgdet en bindende kebsaftale i februar 2006. Flertallet fandt heller ikke, at medarbejde-
ren burde have vidst dette - heller ikke efter formentlig den 12. maj 2006 at have modtaget
skadekopi underskrevet den 28. februar 2006 - eller at medarbejderen i den konkrete situa-
tion neermere burde have undersggt, hvornar kebsaftalen var indgaet. Flertallet bemeer-
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20611032
Variabelt forrentet
obligationsldn med

renteloft. Rabat pa bidrag.

Kendelse afsagt af
Realkreditankenasvnet
den 10. juli 2007

kede i den forbindelse, at det ikke er usadvanligt, at en kgbsaftale indgds maneder fgr
udstedelse af skgde. Flertallet stemte derfor for at frifinde realkreditinstituttet

Mindretallet fandt under hensyntagen til klagernes behov for at f3 etableret en finansie-
ring inden overtagelsesdagen, at det pd et tidligere tidspunkt burde have veeret afklaret,
hvorvidt der var indgdet en aftale, der l& mindst 6 maneder forud for bel&ningstidspunktet,
saledes at der - som det skete - kunne have vaeret afgivet tilbud pa beldning af ejerlejlig-
hedens markedsveerdi, jf. reglerne i vaerdiansaettelsesbekendtgsrelsens § 4. Mindretallet
stemte derfor for at tage klagernes pastand til folge.

Afggrelsen blev herefter truffet efter stemmeflertatlet, og realkreditinstituttet blev
derfor frifundet.

Det indklagede realkreditinstitut fremsendte den 3. oktober 2005 et l&netilbud til klage-
ren vedrgrende et variabelt forrentet obligationstén pa 1.008.000 kr. med renteloft pa 5 pct.
Lanet forudsatte indfrielse af et realkreditlan til et andet institut samt et privat pantebrev.
Af lanetilbudet fremgik det blandt andet, at bidragssatsen var 0,5063 pct. arligt. Af Stan-
dardiseret Europaeisk Informationsblad, som var en del af [@netilbudet, fremgik det, at
bidragets stgrrelse og beregningsmetode kunne endre sig igennem lanets lgbetid. | det
for lanet udstedte pantebrev fremgik det tillige, at bidragssatsen var 0,5063 pct. &rligt, samt
at realkreditinstituttet kunne andre bidragssatsen.

Realkreditinstituttets LanGuide fra 1. juni 2005, som var vedlagt l&netilbudet, indeholdt en
bestemmelse om, at bidragssatsen i eksisterende laneforhold af forretningsmaessige eller
markedsmaessige grunde kunne sndres af realkreditinstituttet, medmindre andet udtryk-
keligt var aftalt.

| realkreditinstituttets prisoversigt pr. 1. juni 2005, som er en del af LdnGuiden, fremgik
det, at bidragssatsen for lan var 0,5063 pct. p.a., men at der for Garantildn skulle beta-
les et bidrag, som var 0,1 procentpoint hgjere end for andre l&n. Det fremgik endvidere, at
der for tilbud afgivet inden den 1. november 2005 blev ydet en rabat pa 0,1 procentpoint pa
Garantildn i hele lanets lgbetid.

Det tilbudte (8n blev udbetalt den 21. oktober 2005.

Klageren rettede den 28. juni 2006 henvendelse til realkreditinstituttet, idet han var af
den opfattelse, at han ikke havde fdet den lovede rabat pd 0,1 procentpoint pa bidrags-
satsen, eftersom bidragssatsen pd nye Garantildn fortsat var den samme som ved
lanceringen af disse.

Realkreditinstituttet meddelte den 4. juli 2006 klageren, at han havde faet den lovede rabat,
idet bidragssatsen for Garantildn uden rabat ifglge realkreditinstituttets prisoversigt ville
have vaeret 0,1 procentpoint hgjere end for andre lantyper, hvilket betgd, at klagerens
Garantilén uden rabat ville have vaeret 0,6053 pct. p.a.

Klageren fremsendte den 10. juli 2006 et nyt brev til realkreditinstituttet, hvori klageren
fastholdt, at han ikke havde faet den lovede rabat pa bidragssatsen. Klageren anfarte, at
den rabat, som realkreditinstituttet mente at havde ydet ham, var en fiktiv rabat, eftersom
bidragssatsen pa Garantilan pd intet tidspunkt hverken fgr eller efter den 1. november



2005 havde udgjort mere end 0,5063 pct. p.a. Klageren henviste til, at dette var i strid med
markedsfaringsloven. Klageren anmodede realkreditinstituttet om at yde en reel rabat med
udgangspunkt i den hidtil anvendte bidragssats pa 0,5063 pct. p.a

Realkreditinstituttet fremsendte den 5. august 2006 en redeggrelse til klageren, hvori
realkreditinstituttet anfarte, at realkreditinstituttet i forbindelse med introduktionen af
Garantildn snskede at fremme afszetningen med en introduktionsrabat pa 0,1 procent-
point frem til 1. november 2005, at realkreditinstituttet p& grund af forretningsmaes-
sige forhold besluttede permanent at nedsetle bidragssatsen pa Garantildn efter den
1. november 2005, at introduktionsrabatten pa 0,1 procentpoint var en reel rabat ydet ud
fra den af realkreditinstituttet fastsatte sats for Garantilan, at der ikke fandtes en fgrpris,
da der var tale om et helt nyt produkt, at realkreditinstituttet ikke havde handlet i strid
med markedsfgringsloven, samt at klageren under alle omstaendigheder ikke havde lidt
et tab, idet klageren betalte den bidragssats, som han var stillet i udsigt

Efter forespgrgsel fra klageren oplyste realkreditinstituttet den 11. september 2006, at
realkreditinstitutiet begyndte at udstede Garantilédn fra den 8. december 2004 med en
normal bidragssats pd 0,6053 pct. p.a., men at Garantildnet blev introduceret med en rabat
pa 0,1 procentpoint

Klageren fastholdt den 26. september 2006, at han ikke havde fdet den lovede rabat,
idet bidragssatsen for Garantildn p& intet tidspunkt havde vaeret fastsat til mere end
0,5063 pct. p.a. svarende tit bidragssatsen pa realkreditinstituttets gvrige lantyper. Kla-
geren fastholdt derfor, at bidragssatsen for Garantildn optaget inden den 1. november
2005 skulle vaere 0,4063 pct. p.a. Endelig fastholdt klageren, at der var tale om en vild-
ledende, fiktiv rabat

Den 2. oktober 2006 indbragte klageren sagen for Forbrugerombudsmanden, som den 8.
november 2006 henviste klageren til at indbringe sagen for Realkreditankenaevnet, hvilket
herefter skete.

Klageren nedlagde ved Ankenzevnet pastand om, at realkreditinstituttet skulle yde ham
en rabat p4 0,1 pct. i forhold til den for variabel forrentede obligationsldn med renteloft
til enhver tid geeldende sats, og at realkreditinstituttet skulle tilbagebetale ham belgb,
som han havde betalt herudover. Klageren nedlagde endvidere pastand om, at realkre-
ditinstituttet var uberettiget til at &endre bidragssatsen for hans [&n. Realkreditinstituttet
pastod frifindelse.

Neevnet fastslog, at det af vedtegterne for Realkreditankenaevnet falger, at Naevnet kun
kan behandle formueretlige tvister mellem en lantager og et realkreditinstitut. Det faldt
saledes uden for Neevnets afgarelseskompetence at tage stilling til, om realkreditinsti-
tuttet ved sin markedsfgring af garantildnene havde tilsidesat markedsfgringsloven eller
2006-bekendtggrelsens regler om god skik.

Det var ubestridt, at der fra introduktionen af realkreditinstituttets garantildn ikke var
udbetalt l&n med en bidragssats pé 0,6063 pcl. p.a., men at denne lebende havde veeret pd
0,5063 pct. p.a. svarende til bidragssatsen pd andre l&n. Der var enighed mellem parterne
om, at realkreditinstituttets L&nGuide af 1. juni 2005 og prisoversigt af 1. juni 2005 indgik
som integreret bestanddel af parternes aftale.
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| LanGuiden af 1. juni 2005 var det blandt andet anfart, at bidragssatsen i eksisterende
laneforhold af forretningsmeessige eller markedsmaessige grunde kunne &ndres af real-
kreditinstituttet, medmindre andet udtrykkeligt var aftalt.

| prisoversigten af 1. juni 2005 fremgik det, at bidragssatsen for l&n i laneintervallet 0-80
pct. var 0,5063 pct. p.a., og at der for Garantildn skulle betales et bidrag, som var 0,1 pro-
centpoint hgjere end for andre lan, samt at der for tilbud pa Garantildn afgivet inden den 1.
november 2005 blev ydet en rabat pé 0,1 geeldende i hele l&nets lgbetid.

Naevnet fandt, at realkreditinstituttet som fglge af det naevnte forbehold i LanGuiden ikke
var afskéret fra - af de der naevnte grunde - at &ndre sine bidragsstaser i et l8neforlgb,
herunder at endre bidragssatsen for Garantilan i takt med gvrige bidragssatser.

2 medlemmer (forbrugerrepraesentanterne] fandt, at en naturlig forstdelse af formule-
ringen i prisbladet matte veere, at bidragssatsen for kunder, der havde opndet rabat pa
bidraget pa deres Garantildn i hele dets lgbetid, altid ville vaere 0,1 pct. point lavere end
bidragssatsen for kunder, der havde f&et Garantilan uden rabat.

2 andre medlemmer (realkreditrepreesentanterne) fandt, at klageren havde f8et det ved
(dneoptagelsen aftalte bidrag pa 0,5063 pct. svarende til en rabat p& 0,1 procentpoint i hele
l&nets lebetid i forhold til realkreditinstituttets forventede standardsats, som i gvrigt sva-
rede til gvrige institutters satser. At realkreditinstituttet efterfelgende pa grund af konkur-
rencesituationen reducerede sine bidragssatser pa nye lan, gav ifslge disse 2 medtemmer
ikke klageren ret til at f& nedsat det aftalte bidrag. De to medlemmer stemte derfor for at
frifinde realkreditinstituttet.

1 medlem (formanden] fandt ikke efter sammenhangen mellem de refererede bestem-
melser i prisoversigten, at realkreditinstituttets tilsagn om bidragssatsen for Garantilan
kunne forstds sdledes, at realkreditinstituttet havde forpligtet sig til pa aftaletidspunk-
tet alene at opkreeve en bidragssats pa 0,4063 pct. p.a. hos klageren. Formanden fandt
heller ikke, at de gengivne bestemmelser efter sammenhangen kunne forstds saledes,
at klageren havde krav pa en rabat p& 0,1 pct. point af bidragssatsen i forhold til senere
tilkomne lantagere, jf. prisoversigt 1. juni 2006, der - uanset at de ikke i prisbladet havde
faet tilsagn om rabat - alligevel kun betalte en bidragssats p& 0,5063 pct. p.a. Formanden
fandt imidlertid, at realkreditinstituttets prisoversigt var bygget op pd en s&dan made -
med angivelse af en almindeligt gaeldende bidragssats pa 0,5063 pct. p.a.; 0,1 pct. point
hojere for Garantilan; rabat pa 0,1 pct. point for Garantilén tilbudt inden 1. november
2005 - at realkreditinstituttet herved havde givet klageren et tilsagn om ikke at opkraeve
en hgjere bidragssats for klagerens Garantildn end den til enhver tid geeldende generelle
bidragssats for andre &n.

Med henblik pd at opna flertal for det for klageren neestbedste resultat tilsluttede de to
forbrugerrepraesentanter sig formandens resultat. Afggrelsen blev herefter truffet efter
stemmeflertallet, og realkreditinstituttet blev tilpligtet at anerkende, at der ikke pd det
omhandlede Garantildn, der var ydet klageren, kunne opkraeves en hgjere bidragssats end
den til enhver tid geeldende generelle bidragssats for andre an.



20070103025
Ekspeditionstid.
Laneudbetaling
Vederlagsfortabelse

Kendelse afsagt af
Realkreditankenaevnet
den 10 juli 2007

Klageren ejer en ejendom, hvori der blandt andet indestod et rentetilpasningslén pé oprin-
delig 782.128 kr. til det indklagede realkreditinstitut.

Efter det oplyste kontaktede klageren i december 2006 realkreditinstituttet med henblik pa
omlaegning af det indestdende ln samt optagelse af tilleegslan.

Den 7. december 2006 udarbejdede realkreditinstituttet et lanetilbud til klageren pa
et 30-arigt, 5 pct. obligationsldn pd 1.070.000 kr. Af l&netilbudet fremgik det, at det
indestdende lan var opsagt til den 1. januar 2007 og forudsatte indfrielse senest den
29. december 2006.

Efter det oplyste underskrev klageren samme dag et pantebrev samt en "Aftale om Ting-
lysningsService”. | tinglysningsaftalen havde klageren afkrydset for, at han gnskede l&net
udbetalt hurtigst muligt p& baggrund af en garanti.

Det nye lan blev udbetalt den 29. december 2006 til kurs 97,886, som var kursen pr. 27.
december 2006. Det overskydende provenu udgjorde 252.708 kr. Af laneafregningen frem-
gik det, at der var modregnet stiftelsesomkostninger med i alt 5.118 kr.

Den 9. januar 2007 fremsendte en ejendomsmaegler, som er autoriseret laneformidler for
realkreditinstituttet, et brev til reatkreditinstituttet, hvori ejendomsmaegleren anferte, at
klageren var utilfreds med, at lanet farst var blevet udbetalt den 29. december 2006, selv
om klageren i tinglysningsaftalen havde anmodet om, at l3net blev udbetalt hurtigst muligt.
Udbetalingen var derved sket til en kurs, der var 0,4 procentpoint lavere, end hvis lanet var
blevet afregnet medio december 2006 som forventet.

Realkreditinstituttet meddelte den 15, januar 2007 den l&neformidlende ejendomsmaegler,
at udbetalingen af det nye &n tidligst havde kunnet ske samtidig med indfrielsen af det
eksisterende l&n, som var opsagt til indfrielse pr. 29. december, hvilket séledes var drsagen
til, at det nye l&n farst blev udbetalt denne dag.

Den 26. januar 2007 fremsendte realkreditinstituttet et nyt brev til den l&neformidlende
ejendomsmaegler, hvori realkreditinstituttet oplyste, at grunden til, at ldnet fgrst var blevet
udbetalt den 29. december 2006, var, at det pa grund af en fejt ikke var blevet registreret p
det indestdende l8n, at dette var blevet opsagt. Realkreditinstituttet var derfor indstillet pa
at stille klageren, som om udbetalingen af l&net var sket hurtigst muligt, hvilket ville sige
den 14. december 2006. Brevet var vedlagt en check til klageren pa 1.339 kr., som udgjorde
kurstabet pa 0,4 pct. af hovedstolen fratrukket rente og bidrag af hovedstolen i 18 dage.

Realkreditinstituttet fremsendte den 14. februar 2007 et brev til klageren, hvori realkredit-
instituttet bekraeftede, at realkreditinstituttet i fortseettelse af telefonsamtale af 13. februar
2007 var indstillet pa yderligere at godtggre klageren rente og bidrag af det overskydende
provenu i perioden fra den 14. december 2006 til den 29. december 2006. Brevet var ved-
tagt en check pa 584 kr.

Klageren fastholdt ved brev af den 26. februar 2007 til realkreditinstituttet, at han ikke
skulle have betalt renter og bidrag af 1.070.000 kr. fra den 14. december 2006 til den 29
december 2006, hvor lanet blev udbetalt. Klageren tilkendegav, at han ville indbringe sagen
for Realkreditankenaevnet, s&fremt der ikke inden for en uge kunne findes en lasning, han
kunne acceptere,
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20070106047

Indfrielsesgebyrer.

Kendelse afsagt af Realkre-

ditankenaevnet den 19. septem-

ber 2007

Realkreditinstituttet anfgrte den 27. februar 2007 i et svar til klageren, at realkreditinstitut-
tet ikke pnskede at godtggre klageren yderligere og betragtede sagen for afsluttet.

Klageren indbragte herefter sagen for Realkreditankenavnet med pastand om, at realkre-
ditinstituttet skulle anerkende, at der ikke i tabsberegningen skulle modregnes renter og
bidrag i perioden fra 14. december til 29. december 2006, samt at instituttet skulle fortabe
sit vederlag. Realkreditinstituttet pastod frifindelse.

Neevnet fastslog, at der mellem parterne var enighed om, at ldneomlaegning og udbetaling
af provenuet burde veere sket den 14. december 2006. Naevnet fandt, at klageren herefter
skulle stilles, som om l&neomlaegningen var sket den 14. december 2006

Ved en udbetaling den 14. december 2006 ville kursen vaere fastsat den 12. december 2006,
pd hvilket tidspunkt kursen var 98,286. Lanet blev udbetalt den 29. december til kursen
den 27. december pd 97,886, hvilket gav et kursforskel pd 0,4 procentpoint og et kurstab
pd 4.280 kr. Ved en udbetaling den 14. december 2006 skulle klageren have betalt rente
og bidrag af hele hovedstolen allerede fra den 14. december (valerdagen), hvor han ville
have haft provenuet til rddighed, og l&nets forrentning ville vaere startet, og ikke som sket
forst fra den 29. december. Dvs. at klageren havde “sparet” rente og bidrag pa det nye
l&n i 15 dage, hvilket belgb efter Naevnets beregninger udgjorde 2.471 kr. For dette belgb
ville klageren have haft et skattemaessigt fradrag (kapitalindkomst), og netto ville belg-
bet have udgjort ca. 1.283 kr. Realkreditinstituttets tilbagebetaling til klageren af 584 kr.,
som udgjorde rente og bidrag vedrgrende det overskydende provenu, var ifglge Naavnet
fuld kompensation for den manglende forrentning af provenuet i 15 dage. Klagerens tab
udgjorde herefter 4.280 (kurstab) - 1.283 (rente og bidrag efter skattemaessigt fradrag) =
2.997 kr., hvoraf realkreditinstituttet havde betalt 1.923 kr. Naevnet fandt herefter, at kla-
geren havde saledes krav pd betaling af yderligere 1.074 kr. Naevnet fandt ikke, at der var
grundlag for vederlagsfortabelse.

Klagerne havde i deres ejendom et obligationslan pa oprindetig 113.000 kr. til det indkla-
gede realkreditinstitut, som var optaget i 1998, Af det for lanet udstedte pantebrev fremgik
det, at realkreditinstituttet i forbindelse med en indfrielse foretog en beregning af indfri-
elsesbelgbet, samt at beregningen blev foretaget mod betaling af gebyr. Pantebrevet var
oprettet pa Justitsministeriets pantebrevsformular B, som blandt andet indeholder en
bestemmelse om, at debitor kan nedbringe eller indfri gaelden kontant eller med obliga-
tioner efter reglerne i vedtaegterne.

Af realkreditinstituttets vedtaegter fremgar det, at bestyrelsen fastseetter de naermere vil-
kar og retningslinier for selskabets udlan, derunder om l&ntagernes pligt til betaling af
bidrag eller andre gebyrer.

| realkreditinstituttets "La&nGuide” fra maj 2006 var vilkarene for ekstraordinzer indfrielse
beskrevet, og det fremgik tilsvarende heraf, at instituttet mod gebyr foretog en beregning
af indfrielsesbelgbet, og der var vedrgrende gebyrernes stgrrelse henvist til realkreditin-
stituttets prisblad.

Af realkreditinstituttets prisblad fra 1. februar 2007 fremgik det, at der blev opkraevet et
gebyr pa 200 kr. for indfrielsestilbud og et gebyr pa 750 kr. for indfrielsen.



20070107064
Radgiveransvar.
Kurssikring.

Ekspeditionstid.

Kendelse afsagt af
Reatkreditankenaevnet
den 5 december 2007

Efter det oplyste opsagde klagerne den 8. marts 2007 l@net til kontantindfrielse pr. 1. juli
2007. Realkreditinstituttet fremsendte den 2. april 2007 en bekraeftelse af opsigelsen af
l&net, hvoraf det fremgik, at der skulle betales et belgb pd 80.433 kr., hvori var inkluderet
etindfrielsesgebyr pd 750 kr. Det fremgik endvidere, at der for bekresftelsen skulle betales
et gebyr pa 200 kr.

Klagerne fremsendte den 8. maj 2007 et brev til realkreditinstituttet, hvori de anfgrte, at
realkreditinstituttet efter deres opfattelse ikke var berettiget til at opkreeve gebyrerne pa
i alt 950 kr., eftersom pantebrevet gav mulighed for kontantindfrielse af restgalden uden
yderligere afgifter.

Realkreditinstituttet meddelte den 11. maj 2007 klagerne, at realkreditinstituttet ikke havde
opkrzevet gebyrer, som klagerne ikke var gjort bekendt med gennem realkreditinstituttets
prisblad og gebyroversigt. Realkreditinstituttet henviste til, at det af pantebrevet fremgik,
at klagerne var undergivet de til enhver tid for realkreditinstituttet geeldende vedteegter, og
at det af vedteegterne fremgik, at bestyrelsen fastsatte de naermere vilkar og retningslinier
for selskabets udldn herunder gebyrer.

Ktagerne indbragte herefter sagen for Realkreditankenavnet med pastand om, at realkre-
ditinstituttet ikke var berettiget til at kreeve indfrielsesgebyrer som sket. Realkreditinsti-
tuttet pastod frifindelse.

Naevnet bemaerkede, at kreditaftaler pé realkreditomradet typisk indgas for en laengere
arraekke og er uopsigelige fra kreditors side. Naevnet fandt derfor, at det i et s&ddant rets-
forhold ikke i sig selv kan anses for urimeligt, at kreditor tager forbehold om efter omstan-
dighederne at kunne indfgre eller a&ndre gebyrer.

Af aftalegrundlaget fremgik det, dels at beregning af indfrielsesbelgbet blev foretaget
mod betaling af et gebyr, dels at debitor kunne nedbringe eller indfri gaelden efter reg-
lerne i vedtaegterne, og af LanGuiden fremgik det, at gebyrerne var angivet i realkredit-
instituttets prisblad.

Neevnet fandt p& den anfarte baggrund, at realkreditinstituttet havde den forngdne hjemmel
i aftalegrundlaget til at indfgre og opkreeve gebyrer. Naevnet fandt det endvidere betaenke-
ligt at fastsld, at de opkrazvede gebyrer, der er almindelige i realkreditbranchen, ikke stod
I et rimeligt forhold til de gebyrbelagte ekspeditioners art og omfang og derfor burde ned-
saettes som urimelige. Som fglge af det anfgrte blev realkreditinstituttet frifundet.

Klagerne havde i deres ejendom et [3n pa oprindelig 938.000 kr. til det indklagede realkreditin-
stitut samt et ejerpantebrev pa 300.000 kr., som var hdndpantsat til klagernes pengeinstitut.

Realkreditinstituttet udarbejdede den 29. april 2007 et l&netilbud til klagerne pd et 20-3rigt,
5 pct. obligationsldn pd 1.050.000 kr. | (&netilbudet var det indestdende l&n forudsat indfriet.
Af lanetilbudet fremgik det blandt andet, at tilbudskursen var 99,367, samt at det forven-
tede overskydende provenu ville blive ca. 300.000 kr. Derudover fremgik det, at der kunne
indgas fastkursaftale pd udbetalingen af nye 1an og indfrielse af gamle lan, samt at l&nets
kursvaerdi og provenu afhang af kursen pé obligationsserierne.
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Ligeledes den 29. april 2007 udarbejdede realkreditinstituttet en "Aftale om finansiering
og tinglysning”, som blev underskrevet af klagerne den 7. maj 2007. Af finansierings- og
tinglysningsaftalen fremgik det blandt andet, at der ikke var indgdet en fastkursaftale, og
at klagerne var oplyst om, at de havde kursrisikoen. Endvidere var klagerne ifglge aftalen
blevet gjort bekendt med det forventede tidsforlgb i sagen samt mulighederne for at kurs-
sikre det tilbudte lan.

Lanet blev afregnet den 14. juni 2007 til kurs 96,702 med et overskydende provenu pd
274315 kr.

Klagerne fremsendte den 18. juni 2007 et brev til realkreditinstituttet, hvori de udtrykte
deres utilfredshed med resultatet af ld3neomlagningen. Klagerne kraevede, at realkredit-
instituttet erstattede dem kurstabet pa ca. 25.000 kr., idet de fandt, at realkreditinstituttet
burde havde radet dem til at indgd en fastkursaftale, idet kursen pa tilbudstidspunktet var
favorabel, samt at realkreditinstituttet burde havde oplyst dem om, at ekspeditionstiden
hos tinglysningskontoret kunne veaere lang. Endvidere fandt klagerne, at realkreditinstitut-
tets sagsbehandlingstid havde vaeret for lang.

Realkreditinstituttet afviste den 22. juni 2007 klagernes krav om erstatning med henvis-
ning til, at det af "Aftale om finansiering og tinglysning” fremgik, at klagerne ikke gnskede
at indgd en fastkursaftale, og at klagerne i den forbindelse var blevet informeret om, at de
dermed havde kursrisikoen. Endvidere afviste realkreditinstituttet, at sagsbehandlingen
skulle have vaeret langsommelig, idet reatkreditinstituttet farst modtog lAnedokumenterne
retur fra klagerne den 22. maj 2007. Endelig afviste realkreditinstituttet at veere ansvarligt
for tinglysningskontorets ekspeditionstid.

Klagerne indbragte herefter sagen for Realkreditankenaevnet med péstand om, at realkre-
ditinstituttet skulle erstatte dem det kurstab, som de havde faet pa grund af realkreditinsti-
tuttets mangetfulde rddgivning om kurssikring. Realkreditinstituttet pastod frifindelse.

Naevnet lagde efter det oplyste til grund, at realkreditinstituttet farst modtog l8nedoku-
menterne fra klagerne den 22. maj 2007. Realkreditinstituttet fremsendte umiddelbart
herefter pantebrev til tinglysning, hvilket realkreditinstituttet modtog retur fra tinglysning
fredag den 8. juni 2007. Lanet blev herefter ekspederet til udbetaling med kursfastsattelse
mandag den 11. juni 2007. Pa denne baggrund fandt Nzevnet ikke, at sagsbehandlingstiden
hos realkreditinstituttet kunne begrunde et ansvar for realkreditinstituttet.

Naevnet bemaerkede videre, at realkreditinstituttet alene var ansvarligt for at radgive om
kurssikring. Beslutningen om at kurssikre eller ej var klagernes. Af det fremsendte l&ne-
tilbud fremgik det, at der kunne indgds en fastkursaftale pa savel ldneoptagelsen som ind-
frielsen, samt at lanets kursveerdi og provenu afhang af kursen p8 obligationerne.

Af "Aftale om finansiering og tinglysning”, som klagerne underskrev den 7. maj 2007 frem-
gik det, at der ikke var indgdet en fastkursaftale. Endvidere fremgik det, at klagerne havde
kursrisikoen, samt at realkreditinstituttet ikke var forpligtet til labende at oplyse om kurs-
udviklingen. Derudover var det anfart, at klagerne var blevet gjort bekendt med det forven-
tede tidsforlgb samt mulighederne for at foretage kurssikring.



Som sagen foreld oplyst, fandt Neevnet, at klagerne havde f8et en forsvarlig ridgivning
- 0gsa nar der blev henset til, at kursen p3 tilbudstidspunktet var 99,367 pct. Naevnet til-
fgjede 1 den forbindelse, at ekspeditionstiden for tinglysning i sagen ikke fremstod som
usadvanlig.

Nzevnet kunne derfor ikke give klagerne medhold og frifandt realkreditinstituttet.
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E Andre aktiviteter

7.1
Abonnementsordning
vedrgrende kendelser.

7.2
Feelleseuropasisk
klagenetveerk.

7.3
Foredragsvirksomhed

Der blev pr. 1. september 1993 etableret en abonnementsordning. Abonnementsordnin-
gen har gjort det enklere at imgdekomme @#nsker fra blandt andet radgivere pa omrddet
for finansiering og ejendomsformidling om lebende at modtage Realkreditankenaevnets
kendelser. Desuden medvirker ordningen til at udbrede kendskabet til Ankenavnet og
dets virksomhed.

Abonnementsordningen omfatter labende tilsendelse af samtlige kendelser, der afsiges,
ajourfarte registre over disse samt arsberetning og udsendelse til abonnenterne af en kas-
sette til opbevaring af kendelser, drsberetning 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 2008 vaere 1.100 kr.

Selv om man ikke er tilsluttet abonnementsordningen, kan man alligevel rekvirere
enkelte kendelser eller drsberetninger. Prisen herfor er fastsat efter samme principper
- det vil sige kostpris. Prisen for fremsendelse af enkelte kendelser er p.t. 45 kr. pr. ken-
delse, mens en arsberetning koster 95 kr. Den, der méatte vaere interesseret i en abonne-
mentsordning, enkelte kendelser eller rsberetninger, kan kontakte Neevnssekretariatet
pa telefon 33 12 82 00 eller pr. telefax p& nr. 33 12 36 01.

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

Realkreditankenavnet tilsluttede sig den 1. februar 2001 et feelleseuropaeisk klagenet-
veerk, som er blevet etableret pa frivillig basis i et samarbejde mellem en reekke for-
skellige udenretlige klageorganer i EU. Arbejdet med etablering af netveerket, som er
beregnet pd graenseoverskridende klager inden for det finansielle omréde, stod pd i
et par ar i Kommissionen med deltagelse af nogle af de bergrte klageorganer, herun-
der Realkreditankenavnet. Efter igangsatningen er der lgbende afholdt mgder i Kom-
missionen med de tilsluttede klageorganer med henblik pd at ggre status og udveksle
erfaringer med brugen af netvaerket. Netvaerket kan findes p& adressen
http://ec.europa.eu/internal_market/finservicesretail/finnet/index_en.htm - eller man kan
benytte linket pd Realkreditankenavnets hjemmeside.

Ligesom tidligere &r har Naevnssekretariatet holdt foredrag i realkreditinstitutterne om Anke-
naevnets virke. Endvidere har Sekretariatet pa opfordring fra forskellige undervisningsinstitu-
tioner og interesseorganisationer givet en orientering om naevnsvirksomheden.
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8.1
Oplysninger om
anfaegtede kendelser.

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

Resumenr:

9311097

9408095

9504032

9603015

9801009

9806093

9807103

9809113

9809117

9810120

9902018

Emne:

Praeklusion af fordring.
Modregning i ldneprovenu.

/Andring af godtggrelsesrenten
ved paristraksindfrielse.

Inkonvertibilitetsvilkar ikke
oplyst i forbindelse med salg
af overtaget pant.

Radgivning om betingelserne for
opndelse af kurstabsfradrag.

Foreeldelse af personlig fordring
Foreeldelse af personlig fordring

Geeldfritagelse.
Foraeldelse af personlig fordring

Foraldelse af personlig fordring

Foreeldelse af personlig fordring

Forzeldelse af personlig fordring

Forzeldelse af personlig fordring

Resultat:

Byretsdom af 05.12.1996. Indebae-
rer stadfeestelse af Neevnets afge-
relse. Forligt efter tilkendegivelse
af 19.09.1998 fra, @stre Lands-

ret om, at klageren burde tage
bekraftende til genmeele over

for realkreditinstituttets frifindel-
sespéstand.

Dom af 22.12.1994.
Indebaerer stadfaestelse af
Naevnets afggrelse.

Udenretligt forlig af 30.09.1998,
hvorefter erstatningen fastsaettes
til 60.000 kr.

Byretsdom af 27.05.1997/
Indebaerer stadfaestelse af
Naevnets afggrelse.
Landsretsdom af 01.03.1999.
Indebeerer frifindelse af
instituttet.

Efterfglgende forligt.
Der er indgdet afviklingsaftale.

Efterfalgende forligt.

Retssag ikke anlagt
(klageren er afgdet ved dpden)

Indtil videre i bero for debitor 1.
Debitor 2 har indgdet
akkordordning.

Efterfglgende forligt.

Byretsdom af 01.08.2001.
Udeblivelsesdom efter
instituttets pastand.



9903021

9903027

9904040

9904041

9904043

9905048

9905051

9905056

9907071

9908074

9912094

9912101

9912102

200001004

200002013

200003021

200003022

200004024

200004028

200006034

200011053

200012065

200101004

Foreeldelse af personlig fordring

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

Forzeldelse af personlig fordring

Foraeldelse af personlig fordring

Foraeldelse af personlig fordring
Nedseettelse efter rpl. § 578.

Foreeldelse af personlig fordring

Foreeldelse af personlig fordring
Nedseaettelse efter rpl. § 578.

Foraeldelse af personlig fordring
Forzeldelse af personlig fordring

Foraeldelse af personlig fordring

Foraeldelse af personlig fordring

Forzeldelse af personlig fordring

Byretsdom af 25.05.2001.
Indebaerer frifindelse af
instituttet.

Sagen genoptaget.
Efterfalgende forligt.
Efterfglgende forligt.
Efterfolgende forligt.
Sagen genoptaget.
Efterfalgende forligt.
Efterfalgende forligt.
Afsluttet ved retsforlig.
Efterfelgende forligt.
Der er indgaet akkordordning.
Indtil videre i bero.
Indtil videre i bero.

Retssag afsluttet ved, at
klageren har taget
bekraeftende til genmeele.

Sagen genoptages.

Byretsdom af 31.10.2001.
Indebaerer frifindelse
af instituttet.

Fordringen er efter dom indfriet.

Byretsdom af 31.10.2001.
Indebaerer frifindelse
af instituttet.

Der er indgaet akkordordning.
Indtil videre i bero.

Instituttet vil ikke forfglge
sagen yderligere.

Efterfalgende forligl.

Der er p.t. ikke udtaget steevning.

61



62

200101005

200101007

200103019

20206038

20208054

20301001

20301003

20306030

20306031

20308034

20309042

20311055

20412039

Foraeldelse af personlig fordring

Foraeldelse af personlig fordring

Foraeldelse af personlig fordring

Inkonverterbart Lan. Serie-
angivelse. Pantebrevsvilkar,

Personlig fordring. Passivitet.

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

Dobbeltindfrielse.

Efterfalgende forligt.

Retssagen haevet v/klagerens
dedsfald.

Efterfglgende forligt.

Efterfglgende forligt.

Byretsdom af 06.10.2003.
Indebeerer stadfestelse af Naev-
nets afgerelse.

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 staevning.
Der er p.t. ikke udtaget staevning.
Der er p.t. ikke udtaget steevning.
Der er p.t. ikke udtaget staevning.

Byretsdom af 21.07.2006.
Indebaerer stadfeestelse af Naev-
nets afggrelse.



8.2

Oversigt over generelle

emner, der er behandlet i
tidligere arsberetninger.

8.3
Register over
afsagte kendelser.

Forsinkelse af ekspeditioner i lanesager

Forzeldelse af personlige fordringer

Gebyrer i forbindelse med indfrielse af realkreditlan

Gebyrer pé realkreditomradet
Geaeldsovertagelse

Heeftelse for realkreditldn

Indfrielse af realkredittdn

Kursfastsaettelse ved indfrielse af realkreditldn
Kurssikring

Laneomlaegning

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

Opsigelsesfrister i realkreditpantebreve
Personlige fordringer
Radgivningsansvar

Takster

Transport af realkreditpantebreve
Tvangsauktion — gebyrer

Valg af lantype og renteprocent

Arsberetning 2006
Arsberetning 1998
Arsberetning 2002
Arsberetning 2003
Arsberetning 1992
,&rsberetning 1992
Arsberetning 1992
Arsberetning 2001
Arsberetning 2005
Arsberetning 1994

Arsberetning 2000

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

Arsberetning 1997

P3 Realkreditankenaevnets hjemmeside: www.ran.dk findes der registre over afsagte ken-
delser opdelt efter henholdsvis kendelsens resuménummer og emnet. Det er endvidere
muligt at foretage sggninger i fuldtekst pd bade kendelser og &rsberetninger. Som folge
heraf indeholder drsberetninger fra 2007 og frem ikke leengere optrykte registre.

Kendelsernes resuménummer eller drstallet for arsberetningen kan anvendes ved rekvisi-
tion af kendelser og beretninger hos Naevnssekretariatet - gerne via hjemmesiden.
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