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mmdledning

Arsberetningen vedrgrer perioden fra 1.
januar 2008 til 31. december 2008 og inde-
holder formandens beretning, oplysninger
om Naevnet og Sekretariatet, statistiske
oplysninger, et generelt afsnit udarbejdet af
Sekretariatet med oplysninger om emner,
deridet forlgbne &r har veeret seerlig anled-
ning til at tage op, resuméer af kendelser
og en beskrivelse af udvalgte aktiviteter,
som Naevnet eller Neevnssekretariatet har
beskeeftiget sig med. Derudover indeholder
arsheretningen en rakke registre, herun-
der over generelle emner, som har vaeret
behandlet i tidligere &rsberetninger.

2. Formandens beretning.

Der var i 2008 en tilgang pa 165 sager. Der
er tale om en stigning i forhold til 2007,
hvor sagsantallet til gengeeld var relativt
lavt. Stigningen kan antagelig langt hen ad
vejen tilskrives de markedsaendringer, som
satte ind i 2008. En raekke sagsomréder har
veeret bergrt af disse markedsaendringer,
eksempelvis kurssikring, ekspeditionstid
og forhdndslan. Antallet af henvendelser
til Sekretariatet ligger fortsat pd et relativt
hgjt niveau.

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

1) Sag om afdragsprofil pa et variabelt
forrentet ldn med renteloft. Se herom
i resumé nr. 20805039 samt dette ars
generelle afsnit.

2] Sager om kurssikring. Se herom i
resumé nr. 20709082 og 20809079.

3] Sag om ekspeditionstid. Se herom i
resumé nr. 20802013

4) Sag om forhdndslan. Se herom i
resumé nr. 20708076.

5] Sag om opgerelse af fordringen over
for en tvangsauktionskgber. Se herom |
resumé nr. 20707060.

g:' Formandens beretning

Statistikkerne viser som tidligere ar, 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 realkreditomradet.
Sager af denne karakter ekspederes typisk
af Sekretariatet ved telefonisk eller skrifttig
besvarelse. Statistikkerne indeholder - ud
over navns- og sekretariatssager - tillige
oplysninger om de henvendelser, som ret-
tes til Naevnssekretariatet.

Klageren har fdet medhold i 21 pct. af de
naevnssager, som i 2008 afsluttedes ved
kendelse. | 2008 er ingen afggrelse blevet
anfeegtet af et indklaget realkreditinstitut
eller viderefert ved domstolene af en kla-
ger. Som det fremgar af oversigten over
anfeegtede sager i afsnit 8.1. anfzaegter et
indklaget realkreditinstitut kun sjeeldent
Realkreditankenzvnets afggrelser. Det
forekommer endvidere yderst sjeeldent, at
en klager, der ikke far medhold ved Real-
kreditankenzevnet, viderefgrer sagen ved
domstolene. | langt de fleste tilfeelde forer
kendelserne fra Realkreditankenaevnet
saledes til en endelig afgarelse af det ind-
bragte klagespgrgsmal.

Ved afgivelsen af denne beretning om Naev-
nets arbejde i 2008 vil jeg som i tidligere
ar benytte lejligheden til at rette en tak til
naevnsmedlemmerne og Sekretariatets
medarbejdere for et godt og konstruktivt
samarbejde.

Kgbenhavn, den 2. april 2009

7//,., o &

Hugo Wendler Pedersen
Formand for Ankenavnet
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3.1. Oprettelsen af Naevnet.

Realkreditankenaevnet blev oprettet i efter-
aret 1991 efter aftale mellem Forbruger-
radet og Realkreditradet, som i feellesskab
udformede Naevnets vedtegter. Realkre-
ditankenzevnet 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 zendringer)
frem til 31. december 2003 lgbende god-
kendt Realkreditankenzevnet til at behandle
klager over realkreditinstitutter. Godken-
delsen har i praksis vaeret givet for 3 ar ad
gangen.

| anledning af nye godkendelsesregler i lov
om forbrugerklager (lov nr. 456 af 10. juni
2003 med senere andringer) blev der den
1. oktober 2004 fastsat nye vedteegter for
Realkreditankeneaevnet. Vedteegterne er af
gkonomi- og erhvervsministeren godkendt
frem til og med den 30. september 2009.

3.2. Navnets kompetence.

Realkreditankenzevnet behandler klager
over danske realkreditinstitutter og deres
danske datterselskaber.

Klagen kan vedrere ethvert retsspgrgsmal
i forholdet mellem kunden og instituttet.
Ogsa spergsmal, der opstér i kontraherings-
fasen ["forhandlingsfasen”), herunder i for-
bindelse med afgivelse af tilbud, naegtelse
af ldn m.v.,, anses for omfattet af Naevnets
kompetence - uanset om et egentligt kun-
deforhold endnu ikke er etableret. Der skal
dog foreligge en formueretlig tvist, hvilket vil
sige, at uenigheden skal anga et gkonomisk
mellemveaerende. Behandling af for eksem-
pelrene etiske spgrgsmal falder derfor uden
for Naevnets kompetence. | Naevnets over-
vejelser i forbindelse med afggrelsen af en
formueretlig tvist indgar dog reglerne om
god skik i kapitel 6 i lov om finansiel virk-
somhed og bekendtggrelse nr. 1222 af 19.

oktober 2007. Disse regler erstattede For-
brugerombudsmandens “Etiske retnings-
tinier for realkreditinstitutter”, der indgar
i Naevnets overvejelser vedrgrende aftaler
indgdet i perioden fra 1. juni 1996, og indtil
de nye regler om god skik tradte i kraft.

Som udgangspunkt kan alene klager fra
private behandles. Dog kan klager fra
erhvervsdrivende behandles, hvis klagen
ikke adskiller sig vaesentligt fra en klage
vedrgrende et privat kundeforhold. | for-
bindelse med en konkret sag har Navnet
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 l3net
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.

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

Navnet kan ikke behandle klagesager,
hvis behandling er henlagt til offentlige
myndigheder eller andre anke- eller kla-
genaevn. Naevnet 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 segt at opna en til-
fredsstillende ordning med realkreditinsti-
tuttet.

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 Naevnets 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. N=vnets sammenszatning.

Ankenzevnet bestdr af en uvildig formand
og en reekke medlemmer, som er udpeget
af henholdsvis Forbrugerrddet og Realkre-
ditradet. Neevnets formand er:

Fhv. hgjesteretsdommer Hugo Wendler
Pedersen

Folgende medlemmer har i 2008 deltaget i
naevnsarbejdet:

Udpeget af Forbrugerrédet:

Cand.jur. Tina Dhanda

@konom Carsten Holdum
Forbundskonsulent Jette Kammer Jensen,
R&dsmedlem

Advokat Michael Mgllegaard Jessen
Radsmedlem Bent Olufsen, medlem af
Forbrugerradets Forretningsudvalg

Udpeget af Realkreditradet:

Advokat Jes Zander Brinch, Nykredit A/S
Underdirektar 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

Naevnet sammensattes fra sag til sag,
sdledes at formanden og medlemmer
udpeget af henholdsvis Forbrugerradet og
Realkreditrddet repreesenterende et lige
antal stemmer er til stede.

Medlemmer kan ikke deltage ved behand-
lingen af sager, hvori de direkte eller indi-

rekte har en seerlig interesse. Medlemmer,
der er udpegel af Realkreditradet, deltager
s3ledes ikke i behandlingen af sager, der
vedrgrer det institut, som de er ansat i.

3.4, Sekretariatets bemanding.

Sekretariatet har i 2008 beskeeftiget fgl-
gende personer:

Sekretariatschef, cand. jur. Susanne Nielsen
Cand.jur. Jan Baek Petersen

(til 1. august 2008)

Cand jur. Steen Berg (fra 11. august 2008)
Fuldmaegtig Vivian Jespersen
Sagsbehandler Ebbe Sylow Rasmussen

3.5. Sagsbehandling ved Naevnet.

Klager indgives skriftligt til Ankenzevnets
Sekretariat ved benyttelse af en saerlig kla-
geblanket.

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

S& leenge en sag verserer for Ankenaev-
net, kan klagesagens parter ikke anlazgge
sag ved en domstol eller voldgiftsret om de
spgrgsmal, som klagen vedragrer, jf. forbru-
gerklagelovens § 3, stk. 1.

Bestemmelsen udelukker umiddelbart
alene almindelige sggsmal. Det antages
saledes, at fogedforretninger kan gen-
nemfgres, selv om der verserer en sag for
Ankenaevnet. Fogedretten kan dog efter
omstandighederne valge at udsette
fogedretsbehandlingen, indtil der forelig-
ger en afggrelse fra Ankenavnet.

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 p& realkreditinstitut-
tets anmodning har forlenget fristen.

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

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

Ankenaevnet 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 pa et made i Ankenzevnet
med henblik pd afsigelse af en kendelse.

Ankenzevnet kan i serlige 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 pd det foreliggende
grundlag.

Ankenzvnets kendelse sendes til sagens
parter senest 10 dage efter afsigelsen. Der
gives normalt en frist pd 30 dage til opfyl-
delse af kendelsen. Fristen pa 30 dage reg-
nes fra dateringen af kendelsen.
Ankenzevnets kendelse kan af enhver af
parterne indbringes for domstolene.

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

Falgende institutter var pr. 31. december
2008 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






Ankenavnets sager er opdelt i naevnssager og sekretariatssager pa grundlag af falgende
definitioner:

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

Sekretariatssager er gvrige sager, hvor der ikke i farste omgang laegges op til en egentlig
klagesagsbehandling af forskellige drsager, som kan veare:

e det er dbenbart, at der ikke kan gives klageren eller instituttet medhold

e deterabenbart, at der er sket misforstdelser

e der synes at vaere grundlag for indgdelse af ordninger eller forlig ved Neevnssekreta-
riatets mellemkomst - eventuelt fordi en af parterne ved henvendelsen til Sekretaria-
tet opfordrer hertil.

Derudover modtager Naevnssekretariatet en raekke henvendelser - overvejende telefonisk

- fra realkreditinstitutterne og deres kunder, organisationer, myndigheder, andre anke-

naevn, pengeinstitutter, advokater, revisorer m.v. Antal og fordeling af sddanne henvendelser

fremgar af tabel 6.

Ankenzevnet har i 2008 modtaget 165 sager - fordelt pa 49 neevnssager og 116 sekretariats-

sager. | forhold til 2007 er der tale om en stigning pa ca. 34 pct. Denne stigning er stgrst pd

naevnssager, jf. tabel 1. Fra 2007 er der overfert 17 naevnssager.

Tabel 1. Realkreditankenavnets virksomhed

Antal 2008 2007 2006 2005 2004 2003 2002

Nazvnssager

- nye 49 28 33 61 39 67 72
overfart fra aret far 17 24 31 22 40 31 22
Sekretariatssager 116 95 103 155 108 139 151
lalt 182 147 167 238 187 237 245
Bvrige henvendelser 1.842 1.820 1.875 1.827 1.647 - =

Behandlingen af sagerne er naeermere beskrevet i de fglgende afsnit.



4.1
Sager behandlet
af Neevnet.

Af de 66 naevnssager er 19 feerdigbehandlet af Naevnet, mens 34 sager fortsat afventer
naevnsbehandling. De resterende 13 naevnssager er ferdigbehandlet af Sekretariatet, klagen
er tilbagekaldt, eller instituttet har helt eller delvist imgdekommet klagerens krav.

Tabel 2 viser status pd de i alt 66 naevnssager, der har foreligget til behandling i 2008. End-
videre er der i tabellen anfgrt tilsvarende oplysninger for 2006 og 2007.

Tabel 2. Behandling af naevnssager

2008 2007 2006
Antal Pct.  Antal Pct.  Antal Pct.
Overfgrt fra dret fgr 17 26 24 46 31 48
Registreret i dret 49 74 28 54 33 52
lalt 66 100 52 100 64 100
Afsluttet ved kendelse: 19 29 19 36 31 48
Klager medhold 4 2 7 37 9 29
Instituttet medhold 14 T4 11 58 20 65
Naevnsforlig indgaet 1 5 0 0 0 0
Klagen afvist af Naevnet 0 0 1 5 2 6
100 100 100
Afsluttet uden naevnsbehandling: 13 20 16 31 9 14
Sekretariatsforlig 7 54 4 25 5 56
Institut opfylder klagers krav 1 8 6 38 3 33
Klagen afvist af Sekretariatet 1 8 0 0 0 0
Klagen frafaldet 4 30 6 38 1 "
100 100 100
Afventer ferdigbehandling 34 51 17 33 24 38
lalt 66 100 52 100 64 100

Som det fremgar af tabel 2 har klagerne i sager, der er afsluttet ved kendelse, fiet med-
hold i 21 pct. af sagerne, hvilket er under niveauet i 2007. Institutterne er i de seneste tre

ar blevet frifundet i mellem 58 pct. og 74 pct. af sagerne.

A



| sager afsluttet af Sekretariatet har institutterne ved Sekretariatets mellemkomst opfyldt
klagernes krav i 8 pct. af tilfeeldene, hvilket er under niveauet aret fgr. Der blev i 2008 ind-
gdet sekretariatsforlig i 54 pct. af sagerne mod 25 pct. i 2007.

| 2008 afviste Naevnet ingen sager mod 1 afvisning det foregdende &r. Sekretariatet har i
2008 afvist 1 sag, medens der i de foregdende 2 ar ingen sager blev afvist af Sekretariatet.

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

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

e klagen findes uegnet til behandling ved Neevnet pa grund af behov for omfattende
bevisfgrelse, herunder mundtlig afhegring af de implicerede.

Tabel 3. Fordeling af na@vnssager ud fra klagens tema

Nyudlan Ind- Galds- Takster Rets- Lane- 1 alt
frielse overtag. forfalg. adm.

Antal Antal Antal Antal Antal Aptal Antal

Overfort fra 2007 8 0 1 0 7 1 17
Registreret i 2008 29 7 0 0 5 8 49
Afsluttet ved kendelse: 10 1 1 0 4 3 19
Klager medhold 4 0 0 0 0 0 4
Instituttet medhold 5 1 1 0 4 3 14
Navnsforlig indgdet 1 0 0 0 0 0 1
Klagen afvist af Naevnet 0 0 0 0 0 0
Afsluttet af Sekretariatet: 10 2 0 0 1 0 13
Sekretariatsforlig 5 2 0 0 0 0 7
Institut opfylder i 0 0 0 0 0 1
Sekretariatsafvisning 0 0 0 0 1 0 1
Klagen frafaldet 4 0 0 0 0 0 4
Afventer ferdigbehandling: 17 4 0 0 7 & 34

Aftabel 3 fremgér fordelingen af neevnssagerne efter klagens tema. Hovedparten af de sager,
der er afsluttet ved kendelse, vedrgrer nyudldn. Det samme tema har praeget de sager, som
er afsluttet af Sekretariatet uden naevnsbehandling.
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4.2 Tabel 4. Afsluttede sekretariatssager

Sager behandlet

af Sekretariatet. 2008 2007 2006
Resultat Antal Pct.  Antal Pct.  Antal Pct.
Sag faerdigbehandlet 109 94 92 97 97 94
Forlig/ordning etableret 3 3 3 3 2 2
Henvist videre 4 3 0 0 4 4
1alt 116 100 95 100 103 100

Som det fremgar af tabel 4 behandlede Sekretariatet 116 sager i 2008 mod 95 sager i 2007.
Af de 116 sekretariatssager i 2008 blev der indgaet forlig eller etableret ordningeri 3 sager,
medens 4 sager henvistes til andre ankenaevn eller offentlige myndigheder.

Sekretariatssagerne er i 2008 fortrinsvis kommet fra private forbrugere, der tegner sig for
ca. 84 pct. af de behandlede sager. Radgivere og erhvervskunder tegner sig for ca. 16 pct.,

hvilket er noget over niveauet i 2007.

Sekretariatssagernes fordeling pa klagetemaer fremgar af tabel 5.

Tabel 5. Fordeling af sekretariatssager ud fra temaet for klagen

2008 2007 2006

Antal Pct. Antal Pct. Antal Pct.

Nyudlan 77 66 66 70 99 b4
Indfrielse 8 7 8 8 14 9
Geeldsovertagelse 2 2 1 1 5 3
Takster 3 3 3 3 14 9
Retsforfglgning 6 5 10 " 15 10
L&neadministration m.m 20 17 7 7 8 5
I alt 116 100 95 100 155 100

Tyngden af sekretariatssager ligger pa nyudldn. Der har i 2008 tillige veeret en del sager
vedrgrende [3neadministration.



nStatistiske oplysninger

Tabel 6. Fordeling af henvendelser til Sekretariatet

Klagere

Realkreditinstitutter

Organisationer, myndigheder, andre ankenaevn
Pengeinstitulter, advokater m.fl.

Dvrige

I alt

Antal

350

368

589

74

461

1842

Pct.

20

32

25

100
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| Afdragsprofiler og realkreditlantyper

5.1
Indledning.

5.2
Afdragsprofiler.

Fra tid til anden opstar der tvister mellem kunderne og realkreditinstitutterne, som primaert
er forarsaget af misforstdelser med hensyn til l&ntyperne og afviklingen af disse. Dette prae-
ger 0gsd en raekke af de henvendelser, som rettes til Naevnssekretariatet. Disse henvendel-
ser bliver typisk ikke til klagesager, idet de ofte kan lgses ved, at Naevnssekretariatet opklarer
misforstaelsen. | dette notat er der givet nogle overordnede beskrivelser af afdragsprofilerne,
de mest gaenge realkreditldntyper og sammenhangen mellem afdragsprofil og l&ntype. Der
er herefter givet nogle eksempler pa de misforstelser, afdragsprofiler og tantyper i praksis
har givet anledning til. Notatet er udarbejdet af Naevnssekretariatet, og vurderingerne og kon-
klusionerne i notatet udtrykker ikke ngdvendigvis opfattelsen i det samlede Naevn eller hos de
enkelte naevnsmedlemmer. Notatets hovedsigte er at give en oversigt over eller en besvarelse
af nogle af de problemstillinger, der er fremkommet i sekretariats- og naevnspraksis.

Notatet er disponeret pd falgende made:

5.1 Indledning.
5.2 Afdragsprofiler.
5.2.1. Annuitetsprincippet.
5.2.2. Serieldnsprincippet.
5.2.3. Staende lan.
5.3 Karakteristika ved udvalgte realkreditléntyper.
5.3.1. Obligationslan.
5.3.1.1. Med fast rente.
9.3.1.2. Med variabel rente.
5.3.2. Kontantlan.
5.3.2.1. Med fast rente.
5.3.2.2. Med rentetilpasning.
5.4 Sammenhangen mellem afdragsprofil og lantype.
5.5 Ankenavnspraksis.
5.5.1. Sager om afdragsprofiler.
5.5.2. Sager om lantyper.
5.6 Afslutning.

For realkreditldn er der mulighed for at anvende forskellige principper ved beregningen
af ldnets tilbagebetaling. Uanset hvilket princip, der anvendes, bestdr terminsydelsen af
en rente, der beregnes pd grundlag af restgeelden. Hvis lanet labende afvikles, bestr ter-
minsydelsen derudover af et afdrag. De forskellige principper er bestemmende for, hvordan
afdraget beregnes. Det er drsagen til, at principperne ogsa benavnes afdragsprofiler.

| beskrivelserne af afdragsprofilerne er der set bort fra det bidrag, der betales til realkre-
ditinstituttet, som en del af terminsydelsen. Endvidere er beskrivelsen af mix-lan (en afvik-
ling baseret pa en kombination af annuitets- og serieldn] udeladt, idet denne afviklingsform
ikke p.t. anvendes af realkreditinstitutterne.

5.2.1 Annuitetsprincippet.

P& fastforrentede L&n, der afvikles efter annuitetsprincippet, betales der i hele l&nets lgbe-
tid en konstant bruttoydelse (rente og afdrag). Bruttoydelsen beregnes som en procentsats



af hovedstolen. Da renten beregnes af restgeelden, vil bruttoydelsen i lanets farste ar, hvor
restgzelden er hgj, overvejende g3 til renten. Efterhdnden som restgeelden falder, falder
0gsd renteandelen af ydelsen, medens afdragsandelen tilsvarende stiger. Dette kan illu-
streres ved fglgende figur:

Bruttoydelse

> Lebetid

Den kurve, som viser det til enhver tid vaerende forhold mellem rente og afdrag, er athangig
af to elementer: L3nets lgbetid og stgrrelsen af l&nerenten.

5.2.2 Serieldnsprincippet

P& [&n, der afvikles efter serieldnsprincippet, er afdraget en konstant stgrrelse i hver ter-
min, idet det beregnes som en fast andel af hovedstolen ud fra det samlede antal terminer,
som l&net lpber. Eksempelvis betales afdraget pa et 30-arigt ldn med 4 arlige terminer med
1/120 hver termin. Til afdraget lazgges rente af den aktuelle restgzeld. | begyndelsen, hvor
restgaelden er hgj, bliver den samlede bruttoydelse tilsvarende hgj, og efterhdnden som
restgaelden - og dermed rentebetalingen - falder, falder ogsd den samlede bruttoydelse.
Dette kan illustreres ved fglgende figur:

Bruttoydelse

? Lebetid

Afdragets stgrrelse afhanger af l3nets lgbetid, medens den samlede bruttoydelse herud-
over afhanger af ldnerentens storrelse.



5.3
Lantyper

5.2.3 Stdende lan
Pa et stdende l3n betales der ikke labende afdrag hen over |&nets lgbetid, men alene rente
Ved l&nets udleb forfalder hele hovedstolen som ét stort afdrag. Dette kan illustreres ved

felgende figur:

Bruttoydelse

<

Afdrag

- Labetid

Sterrelsen af den lebende rentebetaling afhaenger af ldnerenten.

Som det fremgar, er stdende l&n afdragsfrit i hele lgbetiden. | praksis ydes stdende [&n
generelt kun med lgbetider pd indtil 10 ar. Det er imidlertid muligt at f& ldn med laengere
lgbetider, som er afdragsfrit i en del af lgbetiden - op til 10 &r. Pa sadanne lan betales de
udskudte afdrag enten som et engangsbelgb ved [&nets udlgb {eksempelvis efter 30 ar],
eller sammen med de ordineere afdrag hen over den resterende lgbetid (eksempelvis de
sidste 20 ar pa et 30-arigt l&n).

Alle realkreditlan ydes ved, at der udstedes obligationer. De udstedte obligationer kan veere
seerligt deekkede obligationer [SDOJ, saerligt deekkede realkreditobligationer (SDRO) eller
de "traditionelle” realkreditobligationer (RO). P& ejerboligomradet anvendes i praksis over-
vejende SDO og SDRO.

Hvis der ydes &n pa grundlag af SDO/SDRO i ejerboliger, er der mulighed for at yde (&n
med ubegreenset lgbetid og afdragsfrihed. Det forudseetter dog, at der benyttes en lavere
l&negreense (70 pct. frem til 1. juli 2009 og derefter 75 pct.).

Uanset hvilken slags obligationer, der er anvendt, benytter realkreditinstitutterne p.t. gene-
relt en sdkaldt “matchfunding”, hvor der er sammenhaeng mellem @nene og de udstedte
obligaticner. Det har den betydning, at l&net og obligationerne svarer til hinanden bade
med hensyn til belgb, lgbetid, rente og indfrielsesvilkar.

Ved matchfunding er det de udstedte obligationer, der skal tilbagebetales og forrentes
gennem betalinger péd lanet. De renter, der betales pd ldnet, daekker renterne p3 obli-
gationerne, medens afdraget pa (anet anvendes til afdrag pa obligationerne i form af
udtraekninger. P4 samme made er det obligationsbelsbet, der skal betales ved en eventuel
ekstraordinaer indfrielse.



Der findes p t. et enkelt realkreditprodukt p& markedet, hvor [dnet ikke har en direkte sam-
menhaeng med de udstedte seerligt dekkede obligationer {SDOJ, og hvor betalingerne pa
l&net og indfrielse af dette s8ledes ikke er "dikteret” af de udstedte obligationer.

| det felgende beskrives de vaesentligste karakteristika ved de mest geengse realkreditlan-
typer i danske kroner. Disse er overordnet inddelt i obligationslén og kontantldn med en
beskrivelse af varianter heraf. Der er i beskrivelsen taget udgangspunkt i matchfunding.
Derudover er det lagt til grund, at l&nene - som det generelt er praksis - ydes ved udnyt-
telse af den maksimale [&negraense pd 80 pct. i ejerboliger med de deraf falgende krav til
lgbetid m.v.

5.3.1 Obligationslan.

N&r et obligationslan etableres, udstedes der nominelt det antal obligationer, der svarer til
l&nets hovedstol. Obligationerne salges enten af realkreditinstituttet, der afleverer prove-
nuet af obligationssalget til l3ntageren, eller obligationerne overfgres til lantagerens konto
i Veerdipapircentralen.

Veerdianszettelse og l&neudméling ved realkreditbelaning foregar pd kontantbasis. Veerdi-
anszettes en ejerbolig eksempelvis til 900.000 k., og skal der ydes l&n pa 80 pct. af veerdien,
vil det udmalte [&n pd 720.000 kr. udtrykke et kontantbelgb. Stgrrelsen af obligationsldnet
udregnes p3 baggrund af den aktuelle kurs pa tilbudstidspunktet eller tidspunktet for ind-
g3elsen af en aftale om kurssikring [en aftale om udbetaling af lanet til en fast kurs pa et
bestemt tidspunkt].

Er tilbudskursen eksempelvis 95,50, bliver obligationslanet i eksemplet pé (720.000 x 100}
- 95,50 = 753,927, som afrundes til 754.000 kr.

For obligationsl&n kan antallet af obligationer og den palydende rente pa obligationerne
afleeses direkte p& pantebrevet, og beregningen af terminsydelserne kan ske direkte pa
grundlag af disse oplysninger. Terminsydelsen pd l&net ligger derfor fast allerede, nar
lanets sterrelse og rentesats er kendt. Derimod er det usikkert, til hvilken kurs obligatio-
nerne ved udbetalingen af [&net kan salges, og dermed hvor stort et [dneprovenu, der kan
opnds. Denne usikkerhed kan imgdegés ved indgaelse af en aftale om kurssikring

5.3.1.1. Obligationslanslan med fast rente.

Alle realkreditinstitutterne yder obligationsl&n med fast rente med lgbetider p& 10, 20 eller
30 &r. L&nene tilbydes med afdragsfrihed i indtil 10 &r. Et obligationsl&n med fast rente kan
normalt kun blive afdragsfrit, hvis &ntageren har valgt dette fra lanets udbetaling (ind-
ledende afdragsfrihed). Efter udlgbet af den afdragsfri periode, skal de udskudte afdrag
typisk betales hen over den resterende lgbetid sammen med de ordineere afdrag.

Obligationerne er som hovedregel konverterbare. Det betyder, at ldnet enten kan indfries
med obligationer, hvilket er mest fordelagtigt, hvis kursen er under 100, eller kontant til
kurs 100 med et varsel, der typisk er 2 maneder. Sidstnavnte metode anvendes, nér kur-
sen er over 100.
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Ved udstedelsen af lan og obligationer tager realkreditinstitutterne hejde for mindsteren-
tereglerne i kursgevinstloven. Det betyder, at obligationerne og dermed l&net generelt ikke
udstedes med en rente, der er lavere end mindsterenten, idet obligationerne derved bliver
"sortstemplede” (kursgevinster pa obligationerne, der ellers ville vaere skattefrie, bliver
skattepligtige for private).

Lanene udstedes heller ikke baseret pd obligationer, der pa tilbudstidspunktet har en kurs
over 100, medmindre renten svarer til mindsterenten. Det skyldes, dels at der er en kolle-
gial aftale mellem institutterne om ikke at udstede tan pa basis af konverterbare obligatio-
ner, hvis kurser overstiger pari - eller en anden forud fastsat indfrielseskurs - (pari-aftale),
dels at lAntageren kan risikere at blive skattepligtig, hvis renten overstiger mindsterenten,
og l&net udbetales til en kurs over 100.

Hvis der ved ekstraordineer indfrielse opnds en kursgevinst, fordi indfrielseskursen er
lavere end udbetalingskursen, udlgser det ikke for private en beskatning af kursgevinsten
Det kan imidlertid veere tilfeeldet ved indfrielse af et obligationslan, der har vaeret udbetalt
til en kurs over 100 ("overkursl&n”) uden at vaere blevet kursgevinstbeskattet ved udbeta-
lingen.

5.3.1.2. Obligationslan med variabel rente.

Realkreditinstitutterne tilbyder forskellige variationer af obligationstan med variabel rente
Generelt tilbydes lanene med lgbetider pa 10, 20 eller 30 ar.

Den variable rente reguleres to gange om aret - enten 1. januar og 1. juli eller 1. april og
1. oktober - afhaengig af realkreditinstitut. Den variable rente beregnes pa grundlag af 6
maneders CIBOR (den udlénsrente, som pengeinstitutterne beregner sig, nar de l&ner
danske kroner ud til andre pengeinstitutter)

Lanene tilbydes med afdragsfrihed i indtil 10 &r. P& et obligationsldn med variabel rente
kan afdragsfriheden typisk vaelges til og fra hen over l@nets lgbetid. Nar den afdragsfri
periode er slut, kan de udskudte afdrag enten udskydes til udlgbet af lnet, hvor de betales
som et engangsbelgb, eller de kan betales over den resterende lgbetid som tillaeg til det
ordinzere afdrag. | nogle institutter kan kun en af lasningerne vaelges.

Med renteloft

Typisk kan der tilbydes flere forskellige rentelofter for forskellige perioder - helt op til
lanets samlede lgbetid.

Ved renteberegningen forhejes CIBOR med et tillaeeg, som afhaenger af renteloftets stgr-
relse og leengde. Jo lavere renteloftet er, og jo leengere renteloftet skal veere, des hgjere
er tilleegget.

P& nogle typer af variabelt forrentede lan med renteloft fglger renten bdde med op og
ned, ndr CIBOR andrer sig. S&danne lan kan enten indfries med obligationer, eller med
et varsel opsiges til kontantindfrielse til kurs 105. Andre typer er inkonverterbare frem til
renteloftet nds, og kan frem til da alene indfries med obligationer. Nar renteloftet er ndet,



bliver disse typer konverterbare med den virkning, at de alternativt kan kontantindfries ved
opsigelse til kurs 100.

Med rentefald

Variabelt forrentede obligationsldn med rentefald indebaerer, at den variable rente alene
kan falde, men derimod aldrig stige. Der findes p.t. to forskellige variationer. Den ene gar
ud pd, at lanet optages til en rente, der er lidt hgjere end pa et tilsvarende fastforrentet lan.
Den anden gér ud p3, at l3net etableres som et 10-arigt [&n med 30-arigt (&netilsagn. Det
betyder, at der skal ske refinansiering efter 10 ar. | 10-&rsperioden kan den variable rente
kun falde, men ikke stige. Sidstnaevnte type kan alternativt optages som kontantlan,

5.3.2 Kontantlan.

Som naevnt ovenfor foregdr vaerdianszettelse og Bneudmaling ved realkreditbeléning pd
kontantbasis. Vaerdiansattes en ejerbolig eksempelvis til 900.000 kr., og skal der ydes l&n
pa 80 pct. af vaerdien, vil det udma3lte L&n pa 720.000 kr. udtrykke et kontantbelgb, svarende
til stgrrelsen af det kontantl&n, der vil kunne ydes.

Midlerne til at yde kontantldn skaffes - som for gvrige realkreditldn - ved, at der udste-
des obligationer. Der saelges et antal obligationer, hvis kursveerdi svarer til hovedstolen pa
lanet. Det vil sige, at jo lavere kursen er pd udbetalingstidspunktet, des flere obligationer
ma der salges.

Det antal obligationer, der szlges, udger kontantldnets obligationshovedstol (obligati-
onsrestgeeld) og er det grundlag, hvorpd ydelsen pd kontantlénet beregnes. Medmindre
der er indgdet en aftale om kurssikring, kan renten og ydelsen for kontantlan derfor forst
fastlaegges, nar [Anet er udbetalt, og der er solgt det antal obligationer, der skal til for at
tilvejebringe kontantldnets hovedstol

Det er forrentningen og tilbagebetalingen af obligationshovedstolen, der er bestemmende
for tilbagebetalingsforlgbet pd kontantl&net. For kontantldn skal den procentuelle ydelse
nemlig beregnes til en stgrrelse, der giver deekning for betalinger pa de obligationer, der
selges for at tilvejebringe kontantlanets hovedstol - det vil sige dels til forrentning af de
udstedte obligationer dels til afdrag p& {udtreekninger af} disse. Det er derfor antallet af de
solgte obligationer og renten pd disse, der er afggrende for sterrelsen af den procentsats,
som ydelsen, herunder renten, pd kontantlanet skal beregnes med. Idet afdragene pa kon-
tantlanet alene daekker kursvaerdien af de solgte obligationer, ma kurstabet, det vil sige
forskellen mellem kontanthovedstolen og obligationshovedstolen, tilbagebetales gennem
en forhgjet rente p3 kontantldnet. Populeert sagt bliver kurstabet herved fradragsberetti-
get, idet det opkreeves som en del af renten.

5.3.2.1. Kontantldn med fast rente.

De realkreditinstitutter, der p.t. tilbyder kontantldn med fast rente, tilbyder disse med lgbe-
tider p& 10, 20 eller 30 &r. L&nene tilbydes generelt ikke med afdragsfrihed.

21



22

De obligationer, der udstedes for kontantldn med fast rente, er som hovedregel konver-
terbare, Det betyder, at l8net enten kan indfries med obligationer, svarende til obligati-
onsrestgeaelden, hvilket er mest fordelagtigt, hvis kursen er under 100, eller ved at opsige
obligationsrestgalden til kontantindfrielse til kurs 100 med et varsel, der typisk er 2 méne-
der. Sidstnaevnte metode anvendes, nar kursen er over 100.

Ved udstedelsen af ln og obligationer tager realkreditinstitutterne hgjde for mindsteren-
tereglerne i kursgevinstloven. Det betyder, at obligationerne og dermed [&net generelt ikke
udstedes med en rente, der er lavere end mindsterenten, idet obligationerne derved bliver
“sortstemplede” (kursgevinster pd obligationerne, der ellers ville vaere skattefrie, bliver
skattepligtige for private],

P& samme made udstedes [nene ikke baseret pd obligationer, der p3 tilbudstidspunktet
har en kurs over 100, medmindre renten svarer til mindsterenten. Det skyldes, at der er
en kollegial aftale mellem institutterne om ikke at udstede l&n p4 basis af konverterbare
obligationer, hvis kurser overstiger pari - eller en anden forud fastsat indfrielseskurs -
[pari-aftale

Hvis der ved ekstraordineer indfrielse opnds en kursgevinst, fordi indfrielseskursen er
lavere end udbetalingskursen, udlgser det som hovedregel en beskatning af kursgevin-
sten efter modregning af omkostninger ved indfrielsen. Der sker dog ikke beskatning af
indfrielser, der gennemfgres i direkte forbindelse med en overdragelse af ejendommen, og
indfrielser, der sker som fglge af opsigelse af ldnet fra realkreditinstituttets side. Endelig
er der ingen kursgevinstbeskatning, nar der indfries indeksl&n

5.3.2.2. Kontantlan med rentetilpasning.

Et feelles traek for kontantldn med rentetilpasning er, at der er tale om 1&n med lange lgbe-
tider [typisk 20-30-3rige 1&n), som er baseret p8 inkonverterbare obligationer med kort
lobetid (typisk 1-10-drige obligationer]. Med faste mellemrum, der svarer til lgbetiden pa
de lengstlgbende af de obligationer, der er udstedt for l&net, sker der refinansiering af
lanet ved salg af nye korttgbende obligationer. Refinansieringssalget sker til de kurser, der
kan opnas pa refinansieringstidspunktet, og da der er tale om kontantlan, sker der derved
en ny fastseettelse af kontantlansrenten, eller sagt med andre ord en rentetilpasning. Refi-
nansieringerne gentages, indtil restlgbetiden pd @net svarer til lgbetiden pd den lengst-
lpbende af de bagvedliggende obligationer.

Kontantldn med rentetilpasning tilbydes med refinansiering - og dermed tilpasning af
renten - med forskellige intervaller, der varierer fra hvert &r til hvert 10. r. Refinansie-
ringsintervallet angives gennem betegnelsen "F" eller X" For eksempel star "F1” for refi-
nansiering en gang om aret, medens "F10" star for refinansiering hvert 10. &r.

Det er typisk muligt i forbindelse med en refinansiering at andre (&nets refinansierings-
profil - eksempelvis skifte fra F1 til F3 eller omvendt.

Der findes pa markedet typer af kontantldn med rentetilpasning, hvor det er muligt at veelge,
at kun en andel af lanet refinansieres. Refinansieringen af den aktuelle andel af l&net sker
hvert 8r. Hvor stor andel af lanet, der refinansieres &rligt, angives gennem betegnelsen “P".
For eksempel betyder "P20, at 20 pct. af l&net refinansieres hvert ar.



Ved udbetaling af kontantl&n med rentetilpasning salges der (en kombination af] obliga-
tioner, og renten p& [&net fastseettes for perioden frem til fgrste refinansiering pa grundlag
af kurserne for de solgte obligationer. Ved refinansieringerne sker der et nyt salg af obliga-
tioner, og kurserne p refinansieringstidspunktet er afggrende for lanets rente og ydelse
frem til naeste refinansiering.

Da obligationerne er inkonverterbare, kan hel eller delvis indfrielse kun ske med obliga-
tioner. Det gaelder dog ikke i forbindelse med en refinansiering, idet det pa det tidspunkt
endvidere er muligt at opsige og indfri l&net kontant ved at indbetale obligationsrestgaelden
(der pa dette tidspunkt er lig med kontantldnsrestgaelden] til pari. Opsigelsen af lanet skal
ske med et varsel pd 1-3 maneder. Hvis 8net ikke er ydet med 100 pct. refinansiering, er
det kun refinansieringsbelgbet, der kan kontantindfries pa den anfgrte made.

5.4 De forskellige 13ntyper kunne i princippet tilbagebetales efter et hvilket som helst af de

Sammenhangen mellem principper, som er beskrevet i afsnit 2 om afdragsprofiler.

afdragsprofil og lantype.
For s vidt angar realkreditlan til ejerboliger, der ydes op til en ldnegreense pa 80 pct., er
der dog i realkreditlovgivningen krav om, at sddanne ikke mé ydes, s& de afdrages lang-
sommere end et 30-3rigt annuitetsl&n. Som en undtagelse til dette krav er der mulighed
for at lade |&net veere afdragsfrit i indtil 10 &r. Disse begransninger medfarer, at der ikke
kan ydes &n, der i deres helhed er afdragsfri, hvis lgbetiden overstiger 10 ar. Der geelder
dog seerlige regler for (3n ydet inden for lavere lanegraenser, baseret pa SDO/SDRO, se
indledningen til afsnit 3.

Selv om der som anfert i princippet er relativt frit valg mellem de forskellige afdragsprofi-
ler, tilbyder realkreditinstitutterne i praksis alene ln, der afvikles efter annuitetsprincippet
- eventuelt med afdragsfri perioder - og stdende L&n.

5.4.1 Fastforrentede realkreditlan.

Fastforrentede realkreditldn - bade obligationslan og kontantldn - afvikles efter annuitets-
princippet. Ydelsen (rente og afdrag) beregnes saledes som en fast procentsats af lanets
hovedstol. N&r ydelsesprocenten for rente og afdrag er lagt fast i lanetilbudet (obligations-
1&n) eller ved salg af obligationer ved ldnets udbetaling eller kurssikring (kontantlan], kan
den del af ydelsen ikke sndre sig.

5.4.2 Variabelt forrentede realkreditldn og realkreditlan med rentetilpasning.

Savel variabelt forrentede realkreditldn som realkreditldn med rentetilpasning afvikles
efter annuitetsprincippet.

Som anfart i afsnit 5.2. er den kurve, som viser bruttoydelsens fordeling pé rente og afdrag,
afhangig af blandt andet lanerentens starrelse.

P3 et variabelt forrentet l3n a&ndres renten som bekendt lebende. For hver gang, der sker
en renteaendring, er det ngdvendigt at foretage en reberegning af ydelserne, for at tanet
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5.5

Ankenaevnspraksis

fortsat kan afvikles efter annuitetsprincippet. En rentestigning tidligt i [3nets lgbetid vil
have den effekt, at afdragsandelen falder, og at afdraget senere stiger forholdsmaessigt
hurtigere end far rentestigningen. Det omvendte vil ske ved rentefald. Ved rentezendringer
sker der saledes en forskydning af ydelsessammensatningen over tid. £ndringen af ydel-
sessammensatningen som fplge af renteaendringer pévirker derimod ikke l&nets lgbetid.
Kurven, der beskriver det til enhver tid veerende forhold mellem rente og afdrag, bliver blot
stejlere eller fladere ved renteaendringer. Lénet er derfor fuldt indfriet ved udlgb.

For l&n med rentetilpasning sker der i princippet det samme som for l3n med variabel
rente, nar der sker afvikling efter annuitetsprincippet. En refinansiering til en lavere rente
giver séledes en forholdsmaessig stgrre afdragsandel, og omvendt hvis refinansieringen
sker til en hgjere rente.

5.5.1 Sager om afdragsprofiler.

Der hari 2008 og i 2009 veeret naevnssager, som har omhandlet den @&ndrede ydelsessam-
menszetning pa et variabelt forrentet obligationslan, der afvikles efter annuitetsprincippet.
Der har tilsvarende veeret sekretariatssager om samme tema.

Gennemgdende har lantageren bestridt, at realkreditinstituttet har ret til at sndre ydel-
sen pd en sddan made, at afdraget - i modsaetning til, hvad der geelder for fastforrentede
l&n - falder.

Dette illustreres af sag nr. 20805039, hvor realkreditinstituttet i slutningen af 2005 ydede
klageren et 30-rigt variabelt forrentet obligationsldn med renteloft. Tidspunktet og frem-
gangsmaden ved renteandringer var beskrevet i aftalegrundlaget. Det fremgik ikke, at
renteaendringer pavirkede afdraget pa l&net. Klageren henvendte sigiaugust 2007 til insti-
tuttet, idet han havde konstateret, at afdragsandelen af ydelserne var faldet med den virk-
ning, at hans frivaerdi blev udsat, og at han reelt betalte en merrente, ndr restgaelden blev
nedbragt langsommere, ligesom indfrielsesbelgbet ville vaere starre ved indfrielse inden
for en kortere tidshorisont. Klageren fandt, at der ikke i aftalegrundlaget var hjemmel til
nedsaettelse af afdraget, og at instituttet ved l&neoptagelsen havde misinformeret ham

Klageren fik ikke medhold i Neevnet. Efter parternes aftale skulle 3net tilbagebetales efter
annuitetsprincippet, og Neevnet henviste til, at dette princip i sig selv fgrte til den omhand-
lede @ndring i ydelsessammensatningen

En mere fyldig gengivelse af kendelsen kan findes i &rsberetningens kapitel 6
5.5.2 Sager om lantyper.

De fleste sager eller henvendelser, hvor lantyperne har givet anledning til direkte mis-
forstdelser, har drejet sig om kontantldn. Blandt andet har temaet veeret forholdene ved
indfrielse, hvor l&ntageren har haft den opfattelse, at [&net kunne indfries med kontant-
restgaelden.

Et eksempel herpd er sag nr. 20508038, der drejede sig om et kontantldn, som klageren
havde optaget i 1993. Af pantebrevet fremgik det, at fgrtidig indfrielse kunne ske kontant
med det belgb, der kraevedes til udtraekning og indlgsning af obligationsbelgbet til pari, for-
udsat at der skete opsigelse af [dnet med mindst 3 m&neders varsel til en betalingstermin.



Klageren opsagde den 26. oktober 2004 L&net pr. 1. januar 2005. Klageren meddelte sam-
tidig instituttet, at [&net ville blive indfriet med kontanter ved opsigelsesfristens udlgb.
Instituttet bekreeftede opsigelsen og opgjorde indfrielsesbelpbet til 460.101 kr., svarende til
obligationsrestgeelden pd l&net. Lanet blev ikke rettidigt indfriet. Efter at have rykket kla-
geren opgjorde realkreditinstituttet den 16. januar 2005 indfrielsesbelgbet til 463.195 kr.,
inklusive morarenter og gebyrer. Instituttet modtog den 31. marts 2005 et belgb p& 416.854
kr. svarende til kontantrestgzelden pr. 1. januar 2005. Klageren fastholdt efterfslgende, at
han ved indbetaling af dette belgb, havde indfriet kontantldnet i henhold til pantebrevets
vilkar,

Naevnet henviste til, at midlerne til realkreditudldn uanset lantype fremskaffes ved udste-
delse og salg af realkreditobligationer, og at det som udgangspunkt ikke er muligt at fore-
tage en indfrielse af et realkreditl&n, uden at der samtidig inddrages obligationer svarende
dertil. For L&n, baseret p& konverterbare obligationer, er der to indfrielsesmetoder: L&net
kan enten indfries ved opkgb og indlevering af den type obligationer, som ligger bag lanet.
Alternativt kan der foretages kontantindfrielse, som gennemfares ved at opsige l8net
til indfrielse af obligationsrestgeelden til kurs 100 og herefter indbetale indfrielsesbelgb
kontant til instituttet, Naevnet fastslog, at klageren havde opsagt sit kontantlan til indfri-
else til kurs pari, og at instituttet p4 baggrund af det aftalte pantebrevsvilkdr om pariind-
frielse kunne kreeve, at klageren indfriede sit kontantldn med obligationsrestgaelden til
kurs 100.

Tilsvarende problemstillinger kan ses i blandt andet sag nr. 94111150 og sag nr. 95070500. En
kort gengivelse af disse sager kan ses pa Realkreditankenaevnets hjemmeside www.ran.dk

Andre sager om kontantl8n har drejet sig om betydningen af renten pd de obligationer, der
udstedes for et kontantlan.

Som eksempel herpd henvises til 200006037, hvor lantageren var utilfreds med, at et kon-
lantldn i 1994 var etableret ved salg af 6 pct. obligationer til meget lave kurser.

| den konkrete sag havde l&ntageren ansggt om l&neomlaegning med henblik pa at opnd
lavest mulige ydelse. Lantageren fik et tilbud p& et kontantldn, som var beregnet pd
grundlag af salg af 6 pct. obligationer til kurs 81,05. Obligationshovedstolen fremgik af
lanetilbudet. Det fremgik endvidere, at lanets endelige rente ville veere afhangig af obli-
gationskurserne pd salgsdagen. Pantebrevet indeholdt en beskrivelse af indfrielsesvilka-
rene for kontantldn. LAneomlaegningen blev gennemfert i oktober 1994 ved salg af 6 pct.
obligationer til kurs 73,15. Klageren kraevede efterfalgende, at instituttet skulle yde hende
kompensation for mangelfuld og uetisk radgivning som fglge af den lave udbetalingskurs
og de begraensede muligheder for senere l&neomlaegninger.

Nzevnet henviste til, at det ikke af klagerens henvendelse til instituttet fremgik, at hun
gnskede et konverteringsegnet 1&n, men tvaertimod den lavest mulige ydelse, at det af det
fremsendte materiale fremgik, at l8nets rente var kursafhaengig, ligesom kurser og obli-
gationshovedstol blev anfgrt. Endvidere fremgik sammenhangen mellem kontant- og obli-
gationsrestgeeld tillige af pantebrevet. Naevnet fandt, at instituttet derved pa tilstraekkelig
tydelig made havde beskrevet kontantl&nskonstruktionen. Naevnet bemeerkede, at radgiv-
ningen skulle ses ud fra forholdene i 1994, hvor det ikke i sig selv fremstod som uforsvarligt
at tilbyde 6 pct. kontantlan.
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5.6
Afslutning.

Endelig har der vaeret sager og henvendelser i forbindelse med indfrielse af inkonverter-
bare ln. Se eksempelvis 9608042, hvor ldntageren i 1987 overtog en ejendom, hvori der
indestod et inkonverterbart @n. Af sdvel stutseddel og skade som det for {dnet udstedte
pantebrev fremgik det, at ldnet havde saerlige indfrielsesvilkar og kun kunne indfries med
obligationer. | forbindelse med salgsovervejelserijuni 1996 gjorde klageren forgaeves geel-
dende, at instituttet ved hans kgb af ejendommen ikke havde orienteret ham tilstraekkeligt
om konsekvenserne af et inkonverterbart l&n. Klageren fandt, at instituttet havde handlet
ansvarspadragende, hvilket kunne afhjelpes ved at lade ham indfri l3net til pari. Naevnet
fandt, at indfrielsesvilkarene med den forngdne klarhed fremgik af sdvel pantebrevet for
l&net samt slutsedlen og kunne ikke give klageren medhold i, at han ikke var bundet af
indfrielsesvilkarene.

Se 0gsd sag nr. 200110043, som omhandlede indfrielse af et indekslan, og sag nr. 9809110,
hvor inkonvertibilitetsvilkaret ikke kunne geres geeldende over for dntageren. Arsagen
var, at der ikke i pantebrevet var gjort seerligt opmaerksom pa inkonvertibilitetsvilkaret.
Klageren havde nemlig faet udbetalt l&net i en serie, der var inkonverterbar, men havde
oprindelig faet tilsendt et pantebrev, der var baseret pa en konverterbar serie. Pantebrevet
blev anvendt til det inkonverterbare l&n ved at pafere pantebrevet en pategning alene om
serieskiftet. Korte gengivelser af sagerne kan ses pd Nevnets hjemmeside.

Selv om der tidligere har veeret ydet fastforrentede realkreditlan, der blev afviklet efter
serieprincippet, har langt de fleste fastforrentede realkreditlan fortrinsvis veeret - og bliver
fortsat - afviklet efter annuitetsprincippet.

Ud fra praksis synes annuitetsprincippet anvendt pd de fastforrentede l&n ikke i sig selv at
give anledning til de store forstdelsesvanskeligheder.

Variabelt forrentede l&n har tidligere mest veeret kendt pd pengeinstitutomradet. De
fleste pengeinstitutlan afvikles efter serieldnsprincippet, hvor afdraget er fast i hele lanets
lebetid, og der har derfor ikke veeret nogen pavirkning af afdraget, nar der er sket rente-
@ndringer. Den samlede ydelse er blot enten blevet stgrre (rentestigninger) eller lavere
(rentefald).

Realkreditldn med variabel rente til privatkunder er et relativt nyt faznomen, og nar disse
afvikles efter annuitetsprincippet, skal der rentestigninger af en vis stgrrelse til, for at
afdraget bliver pavirket vaesentligt i nedadgéende retning. Da rentestigninger i de senere
ar har veeret undtagelsen mere end reglen, kan det forklare, at sager herom farst dukker
op nu, hvor der i en periode har vaeret betydelige rentestigninger med den deraf afledte
pavirkning af afdragets relative andel af ydelsen,

Hertil kemmer, at annuitetsprincippet er sa indarbejdet - pd de fastforrentede l&n - at
forstaelsen af annuitetsmodellen er baseret pd det, der karakteriserer de fastforrentede
annuitetsldn, nemlig at afdraget altid er stigende, medens renten er faldende

For kontantldn med rentetilpasning ligger en reberegning af l&net i sin helhed lidt mere
synligt indbygget i selve l&nekonstruktionen. Ved refinansieringen sker der saledes fast-
sattelse af ny ydelse og kontantladnsrente, men der sker 0gsd reberegning af ydelses-
sammenszetningen efter annuitetsprincippet. Selv om der i relation til reberegningen af
annuitetsforlgbet ikke er nogen reel forskel i forhold til det, der sker pd de variabelt for-



rentede obligationslan, er denne del af reberegningen for kontantl8n med rentetilpasning
mindre synlig qua de gvrige @ndringer.

Realkreditinstitutterne skal i henhold til reglerne om god skik [bekendtggrelse nr. 1222 af
19. oktober 2007) radgive l&ntagerne om blandt andet de forskellige &ntyper og fordele og
ulemper ved disse vurderet i forhold tilkunden. Bekendtgarelsen opregner en reekke speci-
fikke oplysninger, der skal gives om produkterne. Realkreditinstitutternes egne produkter,
der kan daekke kundens behov, skal indga i radgivningen, og kunden skal informeres om
andre relevante produkttyper pd markedet. Senest ved indgdelse af ldneaftalen skal s8vel
instituttet som kunden underskrive et sdkaldt tjekskema, der indeholder en oversigt over
de oplysninger, som er indgdet i radgivningen.

Uanset hvor mange oplysninger, der fglger realkreditprodukterne, vil der imidlertid kunne

opsta misforstaelser, idet systemet nok er enkelt, men produkterne og de underliggende
teknikker ganske komplicerede.
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20707059
Beregning af
ldneomlaegning

Kendelse afsagt af
Realkreditankenzvnet
den 3. april 2008

I det folgende er gengivet et udvalg af de kendelser, der er afsagt af Realkreditankenaev-
net i 2008.

Resuméerne er opfart i resuménummerreaekkefglge. For s& vidt angar emnesggning hen-
vises til emneregisteret over afsagte kendelser, som er optrykt bagest i beretningen under
afsnit 8.3, eller til Realkreditankenzevnets hjemmeside: www.ran.dk

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

| klagerens ejendom indestod et variabelt forrentet obligationslan pa oprindelig 576.000
kr. til realkreditinstitut 1. | 2006 var den variable rente fastsat til 3,9048 pct., og ydelsen
udgjorde det &rialt 34.190 kr. Derudover havde klageren i sit pengeinstitut to boligldn, som
var sikret ved et ejerpantebrev. Det ene boligl&n havde en hovedstol p3 100.000 kr. til en
variabel rente, som pa tidspunktet for ldneoptagelsen udgjorde 5.5 pct., og det andet bolig-
lan havde en hovedstol p& 53.000 kr. og en variabel rente, som ved l&neoptagelsen udgjorde
6,75 pet. Ydelsen p3 de to boligldn udgjorde efter det oplyste 14.040 kr. 3rligt.

Efter det oplyste kontaktede klageren i februar 2007 en ejendomsmaegler, som er autori-
seret [aneformidler for realkreditinstitut 2, med henblik p3 en omlaegning af sine 1&n samt
et tilleegslan.

| forleengelse heraf udarbejdede realkreditinstitut 2 den 8. marts 2007 et tilbud pa et
30-&rigt variabelt forrentet obligationsl&n p& 749.000 kr. med renteloft pa 5 pct. og mulig-
hed for afdragsfrihed. Af lanetilbudet fremgik det, at den variable rente p3 tilbudstidspunk-
tetvar 4,51 pct., og at farste ars ydelse var beregnet til 41.272 kr. | provenuberegningen var
der anfgrt et belgb pa 11.065 kr. for terminsydelse pa de [&n, der skulle indfries,

Klageren indgik den 15. marts 2007 en fastkursaftale vedrgrende udbetaling af det nye l&n
den 19. april 2007 til kurs 98,7.

Realkreditinstitut 2 opkgbte den 16. april obligationer til brug for indfrielsen af l&net til
realkreditinstitut 1. Af fondsnota af samme dato fremqik det, at der i alt blev betalt 565.598
kr., inklusive kurtage og handelsrenter.

Det nye (&n blev den 19. april 2007 udbetalt i overensstemmelse med fastkursaftalen. Af
laneafregningen fremgik det, at der var et overskydende provenu pa 17.125 kr., at der blandt
andet var beregnet et gebyr p& 1.000 kr. for en pantebrevsgaranti. Samme dato fik klageren
tilsendt betalingsvilkar for det nye l&n, hvoraf det fremgik, at forste terminsydelse skulle
betales pr. 1. juli 2007 med 8.271 kr. for perioden 19. april til 1. juli 2007, og at den efterfgl-
gende terminsbetaling udgjorde 10.310 kr.

Efter det oplyste kontaktede klageren samt klagerens foreeldre efterfglgende ejendoms-
maegleren, idet de var utilfredse med provenuets stgrrelse.

Ejendomsmaegleren erkendte den 8. maj 2007 over for klagerens foraldre, at han havde
begdet en fejl i forbindelse med beregningen af l3neprovenuet, idet ejendomsmaegleren
havde medtaget belgbet p& 11.065 kr. som et bufferbelgb, selv om det udgjorde termins-



ydelsen p3 de 18n, der skulle indfries. | konsekvens heraf valgte ejendomsmaegleren at
refundere klageren et af ejendomsmaegleren oppebdret honorar pé 4.623 kr. Samtidig oply-
ste ejendomsmaegleren, at han havde faet indklagede til at refundere gebyret pa 1.000 kr.
for pantebrevsgarantien, idet der havde vaeret tid nok til at tinglyse pantebrevet

Ved brev af 11. maj 2007 kraevede klagerens foreeldre, at ejendomsmaegleren holdt klage-
ren skadeslas for forskellen p& 6.800 kr. mellem det udbetalte provenu og det provenu, som
ejendomsmaegleren i sin beregning var kommet frem til. Klagerens forzeldre fandt, at det
beregnede provenu var tilsikret klageren.

Ejendomsmaegleren afviste den 14. maj 2007 at have tilsikret klageren et l8neprovenu pa
28.548, men anerkendte at have begdet en regnefejl, som ejendomsmaegleren imidlertid
fandt, at klageren allerede var kompenseret for i forbindelse med refusionen af honoraret
pa 4.623 kr.

Den 28. maj 2007 rettede klagerens foreeldre pa vegne af klageren henvendelse til real-
kreditinstitut 2 om erstatning for det manglende provenu. Klagerens foraeldre beskrev hele
sagsforlgbet og anferte i den forbindelse, at baggrunden for henvendelsen til ejendoms-
maegleren var at undersage, hvorvidt der kunne skabes lidt luft i klagerens gkonomi, samt
fremskaffe nogle kontanter her og nu. Klagerens foraeldre anferte endvidere, at klageren
ikke ville have gennemfart l&neomlzaegningen, hvis ikke provenuet havde ligget pa ca. 30.000
kr., og at ejendomsmaegleren havde beregnet og tilsikret et provenu pd 28.548 kr., men at
provenuet viste sig at blive langt mindre pé grund af en regnefejl. Brevet var vedlagt en kopi
af 3netilbudets provenuberegning, hvorpd ejendomsmaegleren ifglge klagerens foraeldre
med handskrift havde foretaget en beregning, der udviste et provenu pa 28.548 kr.

Realkreditinstitut 2 beklagede den 4. juni 2007, at ejendomsmaegleren havde begdet en fejl
i forbindelse med udregningen af provenuet til klageren, men afviste, at klageren havde lidt
et tab, som realkreditinstitut 2 var erstatningsansvarligt for. Realkreditinstitut 2 henviste til,
at der var tale om skuffede forventninger, som ifslge ankenaevnspraksis alene kan fare til
vederlagsfortabelse for realkreditinstitut 2. Institut 2 opgjorde i brevet det samlede veder-
lag og refunderede klageren dette med fradrag af allerede refunderede belgb.

Klagerens forzeldre fastholdt den 12, juni 2007 over for realkreditinstitut 2 kravet om en
erstatning, idet de henviste til, at klageren var blevet lovet et provenu pa ca. 30.000 kr. Real-
kreditinstitut 2 afviste den 14, juni 2007 pa ny at vaere erstatningsansvarligt,

Klageren indbragte herefter sagen for Realkreditankenaevnet med pdstand om, at realkre-
ditinstitut 2 skulle godtggre hende forskellen pé det faktisk udbetalte provenu og det lovede
provenu pé 28.548 kr. Realkreditinstitut 2 pastod frifindelse.

Naevnet fandt, at der ved beregningen af klagerens provenu var begdet en ansvarspadra-
gende fejl. Der var ikke grundlag for at fastsla, at klageren havde eller burde have havde
indset, at provenuberegningen var forkert,

Der foreld ikke et tilstraekkeligt sikkert grundlag til at fastsld, at der var sket en egentlig
tilsikring af et provenu i sterrelsesordenen 29.000 kr.

De beregninger, som Navnssekretariatet havde indhentet, viste, at klagerens lAneom-
leegning selv med det lavere provenu objektivt set var fordelagtig. Klageren havde saledes

31



32

20707060
Tvangsauktion.
Kgb. Opggrelse

Kendelse afsagt af
Realkreditankenaevnet
den 3 april 2008

opndet et provenu pa ca. 22.000 kr. (inklusive tilbagebetalingen af vederlag for ldneopta-
gelsen) samt en ydelsesbesparelse i lnets fgrste 8 &r mod en samlet merbetaling i l3nets
lpbetid pa ca. 17.000 kr. Det kunne p& den baggrund ikke fastsl&s, at klageren ville have fra-
valgt ldneomlaegningen, hvis alle tal pd tilbudstidspunktet havde foreligget i korrekt form

Den begdede fejl farte efter Naevnets praksis til, at realkreditinstituttet ikke kunne kraeve
vederlag for laneomlaegningen. Da det beregnede vederlag allerede var tilbagebetalt kla-
geren, kunne klageren ikke ggre yderligere krav geeldende. Som fglge af det anfarte blev
realkreditinstituttet frifundet.

Klageren erhvervede i 1997 et pantebrev i den omhandlede ejendom, hvori der yderligere
indestod et kontantlan pa oprindelig 137.000 kr. til det indklagede realkreditinstitut. Efter
det oplyste afgik ejeren af ejendommen ved deden den 1. december 2005, og boet blev taget
under behandling.

Boet forsegte i farste omgang forgaeves at fa ejendommen afhzendet i fri handel. Den 26.
april 2006 meddelte bobestyreren realkreditinstituttet, at klageren og dennes agtefzlle
ikke havde taget stilling til, om man ville acceptere et salg, hvorved klageren kun blev delvis
deekket, og at bobestyreren ikke s& anden udvej end at lade ejendommen bortsalge via en
tvangsauktion, da der ikke var midler i boet til at betale terminsydelser.

Bobestyreren meddelte den 7. juni 2006 klagerens egtefelle, at realkreditinstituttet
gnskede ejendommen solgt pa tvangsauktion, hvilket ville ske, medmindre klageren som
panthaver accepterede at deekke et eventuelt underskud.

Den 1. september 2006 blev der med boet som rekvirent afholdt tvangsauktion over ejen-
dommen. | henhold til tvangsauktionssalgsopstilling af 11. juli 2006 var realkreditinstitut-
tets fordring i kolonne 1 opgjort til 132.999 kr., heraf 123.243 kr. i kolonne 2 (restgaeld m.v)
0g 9.756 kr. i kolonne 3 (restancer m.v.). Af tvangsauktionssalgsopstillingens side 2 fremgik
det blandt andet, at der ved betaling af restancebelgbet senere end den 10. i m&neden efter
auktionen ville palgbe yderligere morarenter, og at auktionskeber ikke uden videre kunne
paregne geeldsovertagelse af realkreditlénene. | tvangsauktionssalgsopstillingen var ster-
stebelgbet, der skulle betales ud over budsummen, opgjort til 38.800 kr.

Klageren blev hgjstbydende pd tvangsauktionen med et bud pd 117.000 kr. P& begaering af
realkreditinstituttet blev der begaeret 2. auktion, som blev berammet til den 9. oktober 2006.

Den 8. september 2006 meddelte realkreditinstituttet pr. telefax klageren, at realkreditin-
stituttet p& grund af ejendommens stand, sterrelse og beliggenhed ikke gnskede at tilbyde
lan i ejendommen, herunder bevilge gaeldsovertagelse af indestdende l3n. Den 11. septem-
ber 2006 tilbagekaldte realkreditinstituttet 2. auktionen

Klageren meddelte den 13. september 2006 realkreditinstituttet, at hun nu havde overfgrt
9.756 kr. til bobestyreren og 107.244 kr., svarende til budsummen minus restancer, til real-
kreditinstituttet - alt med forbehold for modtagelse af det kvitterede pantebrev.

Der var herefter dialog mellem parterne i relation til de belgb, der skulle betales til opfyl-
delse af auktionsbuddet, og om hvorvidt klageren var forpligtet til at afholde udgifterne til
opvarmning af pantet fra 1. april 2006 - 30. september 2006



Realkreditinstituttet fremsendte den 6. november 2006 en telefax til klageren, hvori reatkre-
ditinstituttet oplyste, at spargsmélet om hvorvidt omkostningerne til opvarmning af ejendom-
men var en omkostning uden for budsummen & til afgerelse i Vestre Landsret. Endvidere
meddelte realkreditinstituttet, at klageren manglede at indbetale et belgb i forbindelse med
opfyldelse af auktionsbudet, idet klageren efter auktionsvilkdrene ikke blot kunne indbetale
det budte belgb, men méatte indfri restgaelden efter de saedvanlige regler for indfrielse.

Vestre Landsret afsagde den 16. november 2006 kendelse vedrgrende opvarmning af ejen-
dommen lydende p&, at udgifterne til opvarmningen af ejendommen indgik i det stgrstebe-
lgb, der var opgjort i tvangsauktionssalgsopstillingen

Klageren henvendte sig den 22. maj 2007 til realkreditinstituttets administrerende direk-
tgr, idet hun var utilfreds med, at realkreditinstituttet havde afvist at udlevere realkredit-
pantebrevet.

Realkreditinstituttets klageansvarlige fastholdt den 25. maj 2007 afvisningen med henvis-
ning til, at klageren manglede at indbetale ca. 2.320 kr., for pantebrevet var fuldt indfriet.
Derudover oplyste realkreditinstituttets klageansvarlige, at tinglysningsafgiften ifelge ting-
lysningsafgiftsloven kunne overfgres til et nyt realkreditpantebrev.

Klageren meddelte den 28. maj 2007 realkreditinstituttet, at hun havde opfyldt tvangsauk-
tionsvilk3rene ved betaling af budsummen p& 117.000 kr. og anmodede derfor realkredi-
tinstituttet om at aflyse realkreditinstituttets pantebrev samt udlevere pantebrevet med
transportpategning til hende eller fremsende veerdien af tinglysningsafgiften pa pantebre-
vet. Klageren fandt det endvidere kritisabelt, at realkreditinstituttet havde holdt ejendom-
men opvarmet i scmmeren 2006.

| sit svar af 19. juni 2007 henviste realkreditinstituttet til sit brev af 6. november 2006 og
fastholdt, at pantebrevet farst ville blive udleveret i kvitteret stand, nar det resterende belsb
var afregnet over for realkreditinstituttet.

P& vegne af sin hustru bad klagerens agtefaelle den 21. juni 2007 pr. telefax realkreditin-
stituttet om at fremsende 1) en detaljeret opgarelse over beregningen af det belgb, som
realkreditinstituttet kraevede ud over hammerslagsbelgbet pa 117.000 kr., hvoraf realkre-
ditinstituttet - seerskilt - efter eget gnske havde f&et betalt restancerne pd i alt 9.756 kr., og
2) en detaljeret og begrundet redeggrelse for kravet med henvisninger til retspraksis m.v.
Klagerens agtefelle bemaerkede i den forbindelse, at realkreditinstituttet hverken havde
sendt det gnskede eller inden/p3 tvangsauktionen oplyst om specielle vilkér, og at materia-
let ville blive sendt til udtalelse hos Realkreditankenzevnet, nar det var modtaget.

Realkreditinstituttet fremsendte den 27, juni 2007 en opgerelse af de belgb, som realkre-
ditinstituttet kraevede ud over budsummen. Af opggrelsen fremgik det, at beregningen af
indfrielsesbelgbet var sket pa grundlag af en obligationsrestgaeld p& 105.585 kr. Herudover
fremgik det, at ldnet var blevet straksindfriet til kurs 100 den 2. oktober 2006, og at da der
havde veeret beregnet ordinar ydelse pr. 29. september 2006, var lanets obligationsrest-
geeld faldet til fordel for klageren. Endelig fremgik det, at klageren manglede at betale et
belgb pa 1.489 kr., hvori var indeholdt 574 kr. i morarenter. Realkreditinstituttet redegjorde
herefter for &rsagen til, at der kunne kreeves mere end budsummen, herunder at der er
forskel pa budkroner og heeftelseskroner, at der for tiden efter auktionen frem til indfriel-
sen skulle betales forfaldne morarenter og terminsydelser.
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Klageren var ikke tilfreds med realkreditinstituttets svar og indbragte derfor sagen for
Realkreditankenaevnet med pastand om, at realkreditinstituttet skulle 1) godtggre hende
udgifterne til den af realkreditinstituttet bestilte nyttelese, ensidigt og indtil tvangsauk-
tionen hemmeligholdte opvarmning af pantet fra 1. april 2006 - 30. september 2006, 2]
anerkende at have forsinket salgsprocessen med 3 uger pa grund af en forfejlet begaering
om den senere aflyste 2. auktion, 3) principalt frafalde ethvert krav mod hende, subsidi-
eert tidligst kraeve renter fra 20. september 2006, 4) godtgere hende differencen pa 1.659
kr. mellem den korrekt beregnede obligationsrestgeaeld og det kraevede indfrielsesbelab, 5)
fremsende vaerdien af tinglysningsafgiften pa realkreditinstituttets pantebrev og 6] aflyse
realkreditinstituttets pantebrev, s& der ikke var forhindringer for nyt 13n. Realkreditinsti-
tuttet pastod frifindelse.

Nzevnet bemaerkede indledningsvis, at Neevnet ikke kunne tage stilling til klagepunktet
vedrgrende opvarmning af ejendommen, idet dette spargsmal var endeligt afgjort ved
Vestre Landsrets kendelse af 16. november 2006

Efter Neevnets opfattelse fulgte det af en leesning af retsplejelovens § 576, stk. 1, og
Tvangsauktionsvilkarenes pkt. 4 og 6 A, b, at realkreditinstituttet havde veeret berettiget til
at kreeve 2. auktion og til at frafalde dette krav den 11, september 2006 med den virkning,
at klageren var bundet af sit bud pa 1. auktion.

Naevnet fandt, at realkreditinstituttet, der havde veaeret berettiget til at kreeve l&net indfriet,
Jf. tvangsauktionsaopstillingen og pantebrevsformular B, pkt. 9, litra f, havde foretaget en
korrekt indfrielse af lanet, og herunder ved paristraksindfrielse sikret klageren den bil-
ligste indfrielse,

Naevnet bemarkede om klagen vedrgrende betalinger ud over hammerslagssummen,
atdetafdrag, som klageren betalte med terminsydelsen den 30. september 2006, havde redu-
ceret restgeelden tilsvarende og havde derfor medfgrt et indfrielsesbelgb, der var forholds-
maessigt lavere, at klageren gennem sit bud havde forpligtet sig til at forrente pantegaelden
fra datoen for 1. auktion med den rente, der tilkom hver enkelt panthaver, jf. Auktionsvil-
kérenes pkt. 6 A b, at samme bestemmelse i tvangsauktionsvilk3rene tillige indebar, at
realkreditinstituttet var berettiget til at kraeve betaling af bidrag, at morarentekravet under
klagesagen var frafaldet, og at realkreditinstituttet havde frafaldet indfrielsesgebyrer.

Med hensyn til klagerens krav om godskrivning af forskellen mellem kontant- og obli-
gationsrestgeelden bemaerkede Naevnet, at den anfarte forskel pa 1.659 kr. var kommet
klageren til gode, idet beregningen af indfrielsesbelgbet var sket p& grundlag af obliga-
tionsrestgaelden pa 105.585 kr. Der resterede saledes forlsat betaling af et belgb p& 915
kr., fer ldnet kunne anses for fuldt indfriet, og Naevnet fandt, at realkreditinstituttet havde
vaeret og var berettiget til at undlade at kvittere pantebrevet, indtil den daekkede del af
(&nets restgeeld var fuldt indfriet af klageren. Som fglge af det anfarte blev realkreditinsti-
tuttet frifundet.



20707065 Klagerens datter ansggte den 2. maj 2007 realkreditinstituttet om et dn pa 1.500.000 kr. til kgb
Lanebevis af bolig og afgav i den forbindelse skonomiske oplysninger. Laneanspgningen, hvori klagerens
Afslag pa lan. e-mail og telefonnummer var oplyst, blev modtaget hos realkreditinstituttet den 8. maj 2007.
Kendelse afsagt af Den 10. maj 2007 fremsendte realkreditinstituttet et l&nebevis til klagerens datter. Af lane-
Realkreditankenavnet beviset fremgik det, at realkreditinstituttet samt det med instituttet koncernforbundne
den 29. januar 2008 pengeinstitut tilsammen kunne tilbyde klagerens datter finansiering pa op til 95 pct. af

boligens kontantpris, hvilket svarede til en samlet &rlig bruttoydelse pd indtil 55.000 kr.
Endvidere fremgik det, at l&nebevisel var udstedt p& baggrund af en generel vurdering af de
oplysninger, som realkreditinstituttet havde om klagerens datters gkonomi. Endelig frem-
gik det, at [8nebeviset var udstedt under forudsaetning af, at realkreditinstituttet gnskede
atyde l&n i den nye ejendom, samt at l&nets storrelse og lgbetid til den tid ville blive fastsat
ud fra en konkret bedgmmelse.

P& realkreditinstituttets hjemmeside var der givet en generel orientering om lanebevi-
ser, hvoraf det ikke fremgik, at et udstedt lAnebevis var betinget af, at realkreditinstituttet
kunne godkende den konkrete ejendom.

Klageren og dennes agtefeelle fremsendte den 13. maj 2007 et brev til realkreditinstitut-
tet, hvori de henviste til, at realkreditinstituttet pa forespgrgsel havde oplyst, at datteren
kunne kgbe bolig for 700.000 kr. Da dette ikke var tilstraekkeligt til kgb af et hus til datteren,
oplyste klageren, at han, hans hustru og datteren havde besluttet at kgbe ejendommen i
feellesskab. Klageren afgav skonomiske oplysninger pa ham og hans hustru og anmodede
realkreditinstituttet om et tilsagn om, at han, zgtefeellen og datteren i faellesskab kunne
l&ne 1,5 mio. kr. til kb af en ejendom, som de havde set pa.

Realkreditinstituttet meddelte den 22. maj 2007 via e-mail klageren, at realkreditinstituttet
kunne godkende klageren, dennes agtefaelle samt klagerens datter til et keb pa 1.500.000
kr.-1.600.000 kr. Endvidere anmodede realkreditinstituttet klageren om at fremsende kopi
af kebsaftale samt oplysning om l8ntype s8ledes, at der kunne udfeerdiges et lanetilbud.

Efter det oplyste underskrev klageren den 19. maj 2007 sammen med sin agtefeelle og
datter en kgbsaftale.

Realkreditinstituttet meddelte den 13. juni 2007 klageren, at realkreditinstituttet ikke
gnskede at yde ldn i den pdgzeldende ejendom og henviste til, at ldnebeviset var betinget
af, at realkreditinstituttet gnskede at yde lan i den nye ejendom.

Klageren var utilfreds med afslaget og indbragte herefter sagen for Realkreditankenzev-
net med pdstand om, at realkreditinstituttet havde veeret uberettiget til at naegte at frem-
komme med et l&netilbud pa 1,5-1,6 mio. kr. og derfor var erstatningsansvarlig for hans
meromkostninger p& 1.000 kr. ved at sgge finansiering til anden side. Klageren péstod
endvidere realkreditinstituttet tilpligtet at tilrette sin hjemmeside, s& det fremgik, at real-
kreditinstituttets tilbud om finansiering altid var betinget af, at realkreditinstituttet kunne
godkende den konkrete ejendom. Realkreditinstituttet pastod frifindelse.

Naevnet fastslog, at afggrelsen af spargsmalet om, hvorvidt realkreditinstituttets hjemme-
sidetekst kunne anses for vildledende og stridende mod § 4 i bekendtgerelse nr. 1222 af
19. oktober 2007 om god skik for finansielle virksomheder henhgrer under Finanstilsynet
respektive Forbrugerombudsmanden, jf. § 348 i lov om finansiel virksomhed.
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20708076
Forhandslan. Ekspeditions-
tid. Nedbringelseskrav.

Kendelse afsagt af
Realkreditankenzevnet

den 29. januar 2008

Neaevnet fandt, at lanebeviset fremsendt den 10. maj 2007 til klagerens datter, klagerens brev
af 13. maj 2007 og realkreditinstituttets e-mail af 22, maj 2007 matte leeses i sammenhaeng.
En s&dan sammenhangende laesning matte fore til, at realkreditinstituttet ikke med sin
kortfattede mail af 22. maj 2007 kunne antages at have frafaldet de standardforudsaetninger,
hvorunder realkreditinstituttet gnskede at tilbyde l&n i den nye ejendom, og som fremgik af
l&nebrevet til klagerens datter. Naevnet fandt i gvrigt, at det méatte anses for en typeforudsaet-
ning, at realkreditinstituttet, der er underlagt realkreditlovgivningens regler om lanegreaen-
ser, ud over en vurdering af en potentiel l&ntagers gkonomi, tillige foretager en vurdering
af ejendommen (pantet], inden et endeligt lanetilbud bliver afgivet. Naevnet fandt som falge
heraf, at realkreditinstituttet ikke ved den fremsendte e-mail af 22. maj 2007 havde forpligtet
sig til at yde lan i den ejendom, som klageren omtalte i brevet af 13. maj 2007

Neevnet bemaerkede afslutningsvis, at Naevnet som udgangspunkt ikke foretager en nzer-
mere efterprgvelse af realkreditinstitutters kredit- og udlanspolitik, herunder af beretti-
gelsen af at nagte lan til en bestemt ejendom, og Naevnet fandt ikke, at der i naervaerende
sag var grund til at fravige dette udgangspunkt. Naevnet kunne derfor ikke give klageren
medhold i klagen og frifandt realkreditinstituttet.

Efter det oplyste blev der den 26. august 2005 afholdt et mgde mellem klageren og det pen-
geinstitut, som er koencernforbundet med det indklagede realkreditinstitut. Formalet med
madet var at afdaekke mulighederne for optagelse af et ejerskiftelén hos realkreditinstitut-
teti en ejendom under opfgrelse, som klageren gnskede at erhverve.

Den 20. september 2005 underskrev klageren og dennes zgtefzlle en aftale om kgb af
den omhandlede ejendom. Ifglge kgbsaftalen var kebsprisen aftalt til 3.395.000 kr., og
overtagelsesdagen var forelgbig fastsat til den 24, april 2007. Af en allonge til kgbsaftalen
fremgik det, at "Boligen feerdigggres til overtagelsesdagen, eventuelt bortset fra forhold,
der ikke hindrer indflytning, herunder haveanlaeg. Sddanne arbejder faerdigggres hurtigst
muligt...”

Efter det oplyste foretog realkreditinstituttet den 30. oktober 2006 en forelgbig vurdering af
ejendommen til 4.000.000 kr.

Den 17. januar 2007 underrettede klageren det koncernforbundne pengeinstitut om, at der
var foretaget nogle tilvalg i huset, sdledes at kebsprisen pa 3,4 mio. kr. blev forhgjet med
196.000 kr. Klageren forespurgte, om det var muligt at ldne pd basis af en vurdering pd 4
mio. kr. med tillaeg af 196.000 kr.

Det koncernforbundne pengeinstitut meddelte den 25. januar 2007 klageren, at ejendom-
men ville blive vurderet hgjere med tilvalgene, og at realkreditinstituttet ville sende en vur-
deringsmand ud for at foretage en ny vurdering. Derudover forespurgte realkreditinstituttet,
om overtagelsesdagen fortsat var den 24. april 2007. Samme dag meddelte klageren det
koncernforbundne pengeinstitut, at seelgeren havde rykket den forventede overtagelsesdag
til den 22. juni 2007, og at klageren ville vende tilbage, s snart overtagelsesdagen (3 fast.

Realkreditinstituttet foretog den 12. februar 2007 en ny forelgbig vurdering af ejendom-
men, hvorefter ejendommen blev ansat til 4.100.000 kr. Vurderingen blev internt godkendt
hos realkreditinstituttet den 23. maj 2007, og det fremgik af denne, at den var gaeldende til
den 12. august 2007.



Den 24. maj 2005 blev der udstedt endeligt skede til klageren og dennes ®gtefeelle. Ifglge
det endelige skode var overtagelsesdagen endeligt fastsat til den 22. juni 2007.

Klageren underskrev efter det oplyste den 7. juni 2007 en ansggning om et ejerskiftelan pa
3.497.000 kr. hos realkreditinstituttet i henhold til et samme dag udskrevet l&netilbud. Af
t&neansggningen fremgik det, at klageren var indforstiet med, at lanet ville blive nedsat,
sifremt den endelige vurdering blev lavere end forh8ndsvurderingen. Realkreditinstitut-
tets Lanetilbud omhandlede et 5 pct. 30-3rigt fastforrentet obligationslén pa 3.497.000 kr. Af
lanetilbudet fremagik det, at realkreditinstituttet, nar byggeriet var feerdiggjort, skulle kunne
bekresfte den forelgbige vurdering af ejendommens vaerdi, og al forh&ndslan ville blive
kraevet nedbragt eller indfriet, hvis den endelige vaerdianseettelse efter byggeriets faerdig-
gorelse bevirkede, at lanet ikke havde sikkerhed indenfor den maksimale l@negraense.

Samme dag indgik klageren en fastkursaftale. L&net blev i henhold til fastkursaftalen
udbetalt den 22. juni 2007 til kurs 93,795.

Efter det oplyste blev ejendommen den 27. juli 2007 klarmeldt fra det koncernforbundne
pengeinstitut, og reatkreditinstituttet foretog samme dag en endelig vurdering af ejendom-
men. Af den endelige vurderingsrapport fremgik det, at vurderingen var tilrettet markeds-
niveau, som pa daveerende tidspunkt var 3.850.000 kr.

Klageren fik den 7. august 2007 meddelelse om, at den lavere vurdering medferte, at kla-
gerens lan skutle nedbringes.

Klageren fremsendte den 8. august 2007 en e-mail til det koncernforbundne pengeinsti-
tut, hvori han anferte, at han stod uforstdende over for, hvordan realkreditinstituttet kunne
titbyde ham L&n i juni 2007 pd baggrund af en forh&ndsvurdering pa 4.100.000 kr. foretaget
i februar 2007, foretage udbetaling af (&net i juni 2007 for derefter i august 2007 at kreeve
l3net nedbragt ud fra en vaerdi pd 3.850.000 kr. Klageren anferte, at han pd intet tidspunkl
var gjort apmeerksom pé risikoen for en endelig yurdering, der kunne vazre lavere. Desuden
pegede klageren pa, at realkreditinstituttet pa baggrund af situatjonen pa boligmarkedet
burde havde foretaget en endelig vurdering, inden [anet blev hjemtaget. Klageren fandt
derfor, at pengeinstituttet enten burde patage sig risikoen for den lavere vurdering og fast-
holde hans [an med en hovedstol p& 3.497.000 kr. eller acceptere, at nedbringelse kunne
ske til samme kurs, som lanet blev udbetalt tit.

Det koncernforbundne pengeinstitut redegjorde den 15. august 2007 for sagsforlgbet. Her-
under anfgrte pengeinstituttet, at vurderingen i februar 2007 blev foretaget ud fra mar-
kedsforventningerne pa daveerende tidspunkt, men at markedsvilkérene de efterfglgende
maneder havde @ndret sig, séledes at den endelige vurdering blev lavere. Pengeinstituttet
fandl ikke, at pengeinstituttet respektive realkreditinstituttet kunne lastes for, at markeds-
udviklingen havde aendret sig s drastisk de seneste 2-5 maneder. Pengeinstituttet henvi-
ste i gyrigt til, at det af [Anetilbudet fremgik, at lanet ville blive reduceret, hvis den endelige
vurdering ikke gav mulighed for det tilbudte Lan

Efter det oplyste indgik klageren den 3. september 2007 en fastkursaftale til kurs 94,683 pa
den delvise nedbringelse af 3net med 225.000 kr. Lanet blev den 1. oktober 2007 nedbragt
til en ny obligationsrestgeeld pa 3.259.365 kr.
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R&dgivning om
kurssikring.

Kendelse afsagt af
Realkreditankenzevnet
den 3. april 2008
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Klageren indbragte sagen for Realkreditankenaevnet med péstand om, at realkreditinstitut-
tet skulle erstatte dels kurstabet og omkostningerne ved den ekstraordinare nedbringelse
af lanet, dels den ekstra renteomkostning, som han havde f3et ved at finansiere nedbrin-
gelsen med banklan. Realkreditinstituttet p&stod frifindelse.

Naevnet bemaerkede, at realkreditinstituttet efter reglerne om forhdndsl&n var forpligtet til
endeligt at vurdere ejendommen efter dens faerdiggerelse og til at kraeve l8net nedbragt,
idet den endelige vurdering var lavere end den vurdering, der blev lagt til grund ved ydel-
sen af forhdndslanet.

Naevnet udtalte, at en vaerdiansaettelse i forbindelse med et forhdndsl&n, der overstiger
kebesummen, séledes som det var sket i sagen, m3 ske p& grundlag af omhyggelige og
forsvarlige overvejelser, idet en sddan fravigelse af kabesummen ikke som ved endelige
[&n blot pavirker realkreditinstituttets sikkerhed, men indebarer et nedbringelseskrav,
som far betydning for savel garantistiller som l&ntageren.

Realkreditinstituttets forhdndslanetilbud af den 6. juni 2007 var baseret p4 en vurdering, der
var foretaget den 12. februar 2007. Efter Naevnets opfattelse matte det anses for ansvarspa-
dragende for realkreditinstituttet, at instituttet i et vigende ejendomsmarked anvendte en
4,5 maned gammel vurdering. Ved sin vurdering tillagde Neevnet det betydning, at l3netil-
budet blev afgivet kort tid far den forventede overtagelse den 22. juni 2007 af ejendommen
i feerdig stand, jf. kebsaftalens vilkar om, at "Boligen feerdiggeres til overtagelsesdagen,
eventuelt bortset fra forhold, der ikke hindrer indflytning, herunder haveanlaeg. Sddanne
arbejder feerdiggeres hurtigst muligt...”, og klagerens oplysninger til pengeinstituttet om
tidspunktet for overtagelsen.

Nedbringelsen af forhdndslénet blev efter det oplyste finansieret gennem et boliglén i pen-
geinstituttet. Naevnet fandt, at nedbringelsen i stedet burde finansieres ved, at realkredit-
instituttet omkostningsfrit ydede klageren et reservefondslan pa tilsvarende vilkar som det
ydede forhdndslan. Naevnet tilpligtede derfor instituttet il at yde et s8dant reservefondslén
pé ca. 225.000 kr. Derudover tilpligtede Naevnet realkreditinstituttet at refundere klageren
omkostningerne ved den foretagne ekstraordinzere nedbringelse af ldnet og de ekstra ren-
teomkostninger, der havde veeret forbundet med den etablerede pengeinstitutfinansiering
af nedbringelsen af forhandslénet.

Efter det oplyste indgik klageren den 25. april 2007 kgbsaftale om kgb af den omhandlede
ejendom. Formidlingen af lan i ejendommen blev forestdet af en ejendomsmaegler, som er
autoriseret laneformidler for det indklagede realkreditinstitut.

Realkreditinstituttet udarbejdede den 18. maj 2007 tilbud til klageren p& et 30-rigt 5 pct.
obligationslan pd 720.000 kr. Lanetilbudet blev fremsendt til klageren den 1. juni 2007. Af
(@netilbudet fremgik det, at tilbudskursen var 96,02, hvilket gav en kursvaerdi p& 691.344
kr. Endvidere fremgik det, at beregningerne i lanetilbudet var baseret pd forelgbige kurser,
og at realkreditinstituttet anbefalede at kurssikre.

Realkreditinstituttet fremsendte den 7. juni 2007 endnu et 8netilbud til klageren, som
denne gang omhandlede et 30-drigt 5 pct. obligationsl&n pd 733.000 kr. Af 13netilbudet
fremgik det, at klageren havde indgéet en fastkursaftale p3 et eller flere l&n. Realkreditin-



stituttets LAnGuide, som var vedlagt [&netilbuddene, indeholdt oplysning om muligheden
for at foretage kurssikring.

Ligeledes den 7. juni 2007 fremsendte realkreditinstituttet en bekrzeftelse til klageren vedrg-
rende fastkursaftale, som var indgéet samme dag til afvikling den 22. juni 2007. Ifglge fast-
kursaftalebekraeftelsen var kursen aftalt til 93,700 svarende til en kursveerdi pa 686.821 kr.

Endelig indgik klageren samme dag en kontanthandelsaftale (kgberkonto] med det med
realkreditinstituttet koncernforbundne pengeinstitut, hvorefter pengeinstituttet skulle
foretage alle ngdvendige ekspeditioner i forbindelse med klagerens kab af ejendommen.
Af aftalen fremgik det, at klageren havde modtaget rédgivning om kurssikring fra den lane-
formidlende ejendomsmaegler, og at klageren pa den baggrund havde besluttet, at realkre-
ditlanet skulle udbetales i henhold til fastkursaftale af 7. juni 2007.

Det koncernforbundne pengeinstitut meddelte den 21, juni 2007 klageren, at pengeinstitut-
tet samme dag havde oprettet en indl&nskonto, herunder med det vilkar, at der pd kontoen
var indbetalt 116.000 kr.

Det nye 3n blev udbetalt den 22. juni 2007 i overensstemmelse med fastkursaftalen.

Realkreditinstituttet meddelte den 5. juli 2007 klageren, at sagen var ved at vaere afsluttet,
og at en opggrelse af klagerens kgberkonto viste et underskud pa 7.000 kr., hvilket belgb
klageren blev anmodet om at indbetale.

Klageren var utilfreds med rddgivningen i forbindelse med ldneoptagelsen og rettede der-
for den 20. juli 2007 pr. e-mail henvendelse til realkreditinstituttet. Klageren anfgrte, at
der i forbindelse med dreftelsen af (dneoptagelsen og underskrivelsen af papirerne ikke
var givet ham oplysning om fastkursaftaler, og at han som ferstegangskgber ikke havde
kendskab til sddanne. Den manglende radgivning havde medfart, at klageren i stedet for el
forventet overskud pa 12.000 kr. havde f&et et underskud pa 7.000 kr. Klageren fandt ikke,
at det var rimeligt, at han skulle bade for den manglende radgivning.

Realkreditinstituttet afviste den 2. august 2007 at have lovet klageren et overskud pa 12.000
kr. eller at have begaet fejl i sagen. Realkreditinstituttet anfarte, at der var ydet klageren
radgivning om muligheden for at foretage kurssikring den 18. maj 2007, og at underskud-
det p8 de 7.000 kr. dels var opstdet som falge af kurstab, dels renteudgifter og omkostnin-
ger. Realkreditinstituttet tilbed klageren, at underskuddet kunne betales over 7 maneder
med 1.000 kr. om maneden.

Klageren fastholdt den 16. august 2007, at han ikke havde faet radgivning om muligheden
for at foretage kurssikring. Klageren tilbgd at forlige sagen ved, at realkreditinstituttet selv
deekkede underskuddet pa de 7.000 kr.

Realkreditinstituttet meddelte den 27. august 2007 klageren, at instituttet ikke havde yder-
ligere kommentarer til hans klage. Realkreditinstituttet gentog sit tilbud, om at klageren
kunne betale underskuddet over 7 m&neder med 1.000 kr. om maneden.

Klageren indbragte herefter sagen for Realkreditankenzvnet med pastand om, at realkre-

ditinstituttet skulle holde ham skadeslgs for virkningerne af den manglende radgivning
om kurssikring.
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den 25. juni 2008
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Realkreditinstituttet pdstod principalt frifindelse, subsidizrt at et eventuelt tab for klageren
hejst kunne opgeres til 3.825 kr. svarende til differencen mellem provenuet ifglge lanetilbudet
af 18. maj 2007 og lanetilbudet af den 7. juni 2007, hvor fastkursaftaten blev indget.

Nazevnet fandt, at den laneformidlende ejendomsmasgler havde veeret fuldmaegtig for real-
kreditinstituttet, og at kravet derfor med rette var rettet mod realkreditinstituttet

Flertallet fandt det - efter begivenhedsforlebet i sagen - ubetaenkeligt at laegge til grund, at
klageren i forbindelse med draftelserne om l&netilbudet den 18. maj 2007 ikke havde faet
en forsvarlig mundtlig rddgivning om mulighederne for kurssikring, og at skriftlige oplys-
ninger om denne mulighed fgrst var blevet givet til klageren, da &netilbudet blev frem-
sendt til klageren den 1. juni 2007. Efter begivenhedsforlgbet fandt flertallet det endvidere
ubetaenkeligt at laegge til grund, at klageren ville have kurssikret den 18. maj 2007, hvis
han da havde modtaget en forsvarlig rddgivning om muligheden for kurssikring. Flertallet
fandt p& denne baggrund, at realkreditinstituttet var erstatningsansvarligt for klagerens
tab som falge af manglende kurssikring i perioden 18. maj 2007 - 7. juni 2007. Klagerens
tab udgjorde forskellen i kursveerdien den 18. maj 2007 og den 7. juni 2007 af det oprindeligt
tilbudte ldn med en hovedstol p& 720.000 kr., dvs. et belgb i starrelsesordenen 12.000 kr.

Mindretallet fandt, at der var en forhandsformodning for, at der var givet klageren radgivning
om muligheden for kurssikring i forbindelse med @netilbudet den 18. maj 2007. Det kunne
ikke I sig selv anses for ansvarspadragende, at lanetilbudet med den skriftlige oplysning om
kurssikring farst var fremsendt til klageren den 1. juli 2007. Mindretallet fandt derfor ikke,
at der var handlet ansvarspadragende, og stemte for at frifinde realkreditinstituttet.

Afgarelsen blev truffet efter stemmeflertallet, og realkreditinstituttet blev tilpligtet at yde
klageren en erstatning svarende til forskellen i kursveerdien den 18. maj 2007 og den 7. juni
2007 af det oprindeligt tilbudte l&n med en hovedstol pa 720.000 kr.

Hos en ejendomsmaegler, som er autoriseret lAneformidler for det indklagede realkredit-
institut 1, underskrev klageren den 16. december 2007 en ansegning til det indklagede
realkreditinstitut 1 om ejerskifteldn. Efter det oplyste ansasgte klageren om et variabelt
forrentet obligationsldn med 5 pct. renteloft.

Den 18. december 2007, kl. 13:20, fremsendte realkreditinstitut 1 en e-mail til den l3nefor-
midlende ejendomsmaegler, af hvilken det fremgik, at der ved udgangen af aret ville ske et
serieskift, hvilket betgd, at lan optaget efter serieskiftet sandsynligvis ville blive dyrere end
lan optaget pa baggrund af de udlgbende obligationsserier. Endvidere fremgik det, at realkre-
ditinstitut 1 skulle modtage en laneanssgning senest den 21. december 2007, sdfremt l3nta-
ger gnskede et lanetilbud pd baggrund af de med &rsskiftet udlgbende obligationsserier.

Ejendomsmaegleren fremsendte samme dag via e-mail laneansggningen til realkreditinstitut
1 og oplyste, at der var aftalt tid til foretagelse af en kontrolvurdering den 21. december 2007.

Den 8. januar 2008 fremsendte realkreditinstitut 1 et lanetilbud til klageren pa et 30-arigt
variabelt forrentet obligationslan pd 2.177.000 kr. med renteloft pd é pct. Tilbudet var
udstedt i de nye serier med en aktuel arlig rente pd 5,38 pct



Klageren var utilfreds med sagsbehandlingen og rettede efter det oplyste henvendelse til
realkreditinstitut 1 medio januar 2008. | forleengelse heraf fremsendte realkreditinstitut
1 den 18. januar 2008 en e-mail til klageren, hvori institut 1 oplyste at det grundet sags-
meengden ikke havde veeret muligt for institut 1 at na at udarbejde et (dnetilbud inden den
21. december 2007 i de gamle serier, men at institut 1 havde udarbejdet et tilbud til klage-
ren sa hurtigt, som det var muligt

Klageren fremsendte samme dag en e-mail til realkreditinstitut 1. Klageren henviste tit
institut 1's e-mail af 18. december 2007, som efter hans opfattelse indebar, at institut 1 var
forpligtet til at yde l&n i de udlgbende serier, idet klageren havde indsendt ansggningen den
18. december 2007, og der var foretaget en kontrolvurdering den 21. december 2007.

Realkreditinstitut 1 afviste den 21. januar 2007 at veere forpligtet til at yde 1&n i de udle-
bende serier og henviste til, at e-mailen af 18. december 2007 var betinget af, at lantager
var forhdndsgodkendt af realkreditinstitut 1.

Det af realkreditinstitut 1 titbudte 1n kom aldrig til udbetaling. | stedet optog klageren et
30-arigt kortrentel&n F1 p& 2,212.000 kr. hos realkreditinstitut 2. Lanet blev afregnet den 28
februar 2008 til kurs 99,67. Af l3neafregning af 26. februar 2008 fremgik det, at det nye lans
effektive rente udgjorde 4,90 pct. p.a., og at kontantldnsrenten udgjorde 4,4292 pct. p.a.

Klageren indbragte sagen for Realkreditankenaevnet med péstand om, at realkreditinstitut
1 havde givet tilsagn om, at klageren kunne f& et 5 pct. garantildn i de obligationsserier, der
var 3bne til og med udgangen af 2007, og at realkreditinstitut 1 dermed var erstatningsan-
svarlig for det tab, klageren eventuelt matte lide pd grund af reatkreditinstitut 1's manglende
opfyldelse. Realkreditinstitut 1 pasted frifindelse.

Navnet lagde til grund, at klageren gennem den 3neformidlende ejendomsmaegler var
blevet gjort bekendt med realkreditinstitut 1's e-mail af 18. december 2007. Ansggning
om ejerskifteldn blev fremsendt den 18. december 2007, og en positiv kontrolvurdering var
aftalt foretaget den 21. december 2007. Naevnet fandt pa denne baggrund, at realkreditin-
stitut 1 havde veeret forpligtet til at afgive et for klageren uforpligtende tilbud lgbende frem
til ultimo juni 2008 i de med &rsskiftet 2007/2008 udlgbende serier.

Klageren havde ikke gnsket at benytte sig af realkreditinstitut 1's &netilbud af 8. januar
2008 om et 30-3rigt variabelt forrentet obligationsldn pd 2.177.000 kr. med renteloft pa 6
pct., men optog i stedet et 30-&rigt kortrentelan F1 pa 2.212.000 kr. i et andet realkredit-
institut. Dette (&n blev afregnet den 28. februar 2008. F1 ldnet var pa davaerende tidspunkt
billigere end det [&n, som realkreditinstitut 1 skulle have givet tilbud pa. Naevnet fandt det
p3 den anfarte baggrund overvejende beteenkeligt at anse det for bevist, at klageren ville
have optaget et (an i de med &rsskiftet 2007/2008 udlgbende serier, hvis han havde haft
mulighed herfor. Som fglge af det anfgrte blev reatkreditinstitut 1 frifundet.
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20803024

Indfrielseskurser.

Kendelse afsagt af
Realkreditankenaevnet

den 25 juni 2008

Klagerne ejede en ejendom, hvori der indestod to (&n pa oprindelig 1.600.000 kr. og 572.000
kr. til realkreditinstitut 1.

Efter det oplyste rettede klagerne medio maj 2007 henvendelse til det indklagede realkredit-
institut 2 med henblik pa optagelse af et nyt an til indfrielse af de to indestdende l&n samt
et tilleegslan.

Den 29. maj 2007 udarbejdede realkreditinstitut 2 et lanetilbud til klagerne p& et 30-arigt, 5 pct
obligationslan pa 2.933.000 kr. | lnetilbudet var de indestdende l&n forudsat indfriet, og det
fremgik, at den anvendte indfrielseskurs farst blev fastsat endeligt pd indfrielsestidspunktet.

Af realkreditinstitut 2's Ldnguiden fra april 2007, som der var henvist tili l3netilbudet, fremgik
det blandt andet under afsnittet "Almindelige forretningsbestemmelser for veerdipapirhan-
del’, at der ved indfrielse af lan i andre realkreditinstitutter blev benyttet en bestillingshandel
med afregning i henhold til procedurerne for en strakshandel

Klagerne indgik den 29. maj 2007 en fastkursaftale vedrgrende udbetalingen af det nye lan
tiLkurs 95,15 pr. den 1. juni 2007

Den 30. maj 2007 underskrev klagerne en tinglysningsaftale, i henhold til hvilken realkreditinsti-
tut 2 skulle indfri lAnene hos realkreditinstitut 1 pa den mest hensigtsmaessige made. Samme
dag fremsendte realkreditinstitut 1 to tilbud pd obligationsindfrielse til realkreditinstitut 2

Realkreditinstitut 2 opkgbte den 31. maj 2007 obligationerne til brug for indfrielsen af de to
indestdende lan hos realkreditinstitut 2. Af fondsnota af samme dalo vedrgrende (&net p
oprindelig 1.600.000 kr. fremgik det, at obligationerne var opkgbt til kurs 95,30 og solgt til
klagerne med valgr den 7. juni 2007. Af fondsnota af 31. maj 2007 vedrgrende lanet pd oprin-
delig 572.000 kr. fremgik det, at obligationerne var opkebt til kurs 97,15 og solgt til klagerne
med valgr den 7. juni 2007

Det nye l&n blev den 1. juni 2007 udbetalt i overensstemmelse med fastkursaftalen

Den 6. juni 2007 bad klagerne pr. e-mail realkreditinstitut 2 om at oplyse, hvorvidt de to lan
hos realkreditinstitut 1 var indfriet og i bekraeftende fald til hvilke kurser.

Realkreditinstitut 2 oplyste samme dag pr. e-mail, at ldnesagen allerede var effektueret, men
atinstitut 2 ikke var bekendt med indfrielseskurserne. Realkreditinstitut 2 henviste til, at kla-
gerne ville modtage nogle indfrielseskvitteringer herpa.

Den 12. juni 2007 fremsendte realkreditinstitut 1 to indfrielseskvitteringer til realkreditinsti-
tut 2. Efter det oplyste modtog klagerne forst indfrielseskvitteringerne i september 2007 Af
begge indfrielseskvitteringer fremgik det, at ldnene var indfriet pr. 7. juni 2007.

Efter det oplyste rettede klagerne herefter henvendelse til realkreditinstitut 2, idet de fandt,
at lnene hos realkreditinstitut 1 i henhold til aftalegrundlaget skulle have veeret indfriet til
kurserne pr. 7. juni 2007, hvilket realkreditinstitut 2 afviste.

Klagerne indbragte herefter sagen for Realkreditankenaevnet med pastand om, at indfriel-
sen af de to &n i realkreditinstitut 1 skulle ske pd grundlag af de pr. den 7. juni 2007 noterede
kurser. Realkreditinstitut 2 pastod frifindelse.



20804027
Gyldighedsperiode

for tilbud. Kurssikrings-
mulighed. Retablering af
originalt skede

Kendelse afsagt af
Realkreditankenaevnet

den 22. december 2008

Naevnet bemarkede indledningsvis, at realkreditinstitut 2 ved opkeb af obligationer til en
markedskurs under 100 havde valgt den indfrielsesmetode, der var den mest fordelagtige
for klagerne.

Naevnet henviste til, at den anvendte indfrielseskurs ifglge lAnetilbuddet blev endeligt fastsat
pd indfrielsestidspunktet. “Indfrielsestidspunktet” matte ifalge Neaevnet forstés i lyset af den
fremgangsmade, der bliver benyttet ved indfrielse af &n, jf. realkreditinstitut 2's Languiden,
som er en del af parternes aftale. Hvis der som i denne sag skal opkegbes obligationer, kaber
realkreditinstitut 2 obligationerne pé obligationsmarkedet og saelger dem til l8ntageren til
brug for indfrielsen. Dette sker ifslge Languiden i form af en bestillingshandel med afreg-
ning i henhold til procedurerne for en strakshandel. Realkreditinstitut 2 opkgbte den 31. maj
2007 - efter at have modtaget indfrielsestilbud af 30. maj 2007 fra realkreditinstitut 1 - pa
klagernes vegne obligationer til kurs 95,30 for lanet pa oprindelig 1.600.000 kr. og til kurs
97,15 for l3net pa oprindelig 572.000 kr., hvilket i overensstemmelse med parternes aftale-
grundlag skabte s& stor samtidighed som muligt imellem laneudbetalingen af det nye l&n
og l&neindfrielsen af de gamle lan. | retsforholdet mellem klagerne og realkreditinstitut 2
matte indfrielseskurserne sdledes fastsattes som kurserne pa det tidspunkt - den 31, maj
2007 - da realkreditinstitut 2 p& klagernes vegne indkabte obligationer til indfrielse af lanene
i realkreditinstitut 1. Som falge af det anfarte blev realkreditinstitut 2 frifundet.

Klageren underskrev den 22. juni 2006 aftale om keb af den omhandlede ejendom, som var
under opfgrelse. Ifglge kobsaftalen var overtagelsesdagen fastsat til den 1. april 2007, Det
fremgik endvidere, at der var tale om en kontanthandel til 1.695.000 kr. med angivelse af fri-
sterne for deponering af kebesummen.

Den 4. juli 2006 underskrev klageren en anmodning til det med realkreditinstituttet koncern-
forbundne pengeinstitut om garantistillelse og fremsendelse af udbetaling. | henhold til afta-
len skulle garantien pr. overtagelsesdagen erstattes af en kontant deponering i szelgerens
pengeinstitut. Det fremgik endvidere af aftalen, at belgbet skulle tilvejebringes ved optagelse
af realkreditldn hos indklagede med et kontant provenu pd 948.000 kr. og en egenfinansiering
p& 722.000 kr. Sidstnaevnte belgb blev den 10. juli 2006 af klageren indsat pd kgberkontoen
hos det koncernforbundne pengeinstitut.

Ligeledes den 10. juli 2006 fremsendte realkreditinstituttet et lanetilbud til klageren pa et
30-8rigt 5 pct. obligationslén pd 1.007.000 kr. Lanetilbudet var beregnet pa grundlag af kurs
96,375, svarende til en kursveerdi p det nye |8n pd 970.496 kr. Det fremgik af l&netilbuddet,
at alle beregninger var baseret p& forelgbige kurser, at det endelige resultat derfor farst var
kendt ved l&nets udbetaling, og at instituttet anbefalede, at det nye [&n blev kurssikret. Det
fremgik yderligere, at tilbuddet var gyldigt indtil den 9. januar 2007.

Det koncernforbundne pengeinstitut afgav den 11. juli 2006 den gnskede garanti

Bygmesteren bad den 30. januar 2007 klageren om at acceptere, at overtagelsesdagen blev
udskudt tit den 1. maj 2007. Mod en aendring af de gvrige frister og en refusion pa 25.000 kr.
blev der den 14. februar 2007 indg&et aftale om den aendrede overtagelsesdag.

Realkreditinstituttet fremsendte den 16. februar 2007 en forleengelse af betalingsgarantien
til saclgerens pengeinstitut, séledes at denne var i overensstemmelse med den ndrede
overtagelsesdag.
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Den 18. april 2007 udarbejdede realkreditinstituttet et l3netilbud til klageren pé et 30-arigt 5
pct. obligationslan med 10 8rs afdragsfrihed. Tilbudskursen var oplyst til 96,762.

Den 23. april 2007 udarbejdede realkreditinstituttet endnu et l&netilbud til klageren pa et
30-arigt, 5 pct. obligationslan pa 873.000 kr. Tilbudskursen var i l&netilbudet oplyst til 97,743
Det fremgik af lanetilbudet, at alle beregninger var baseret pa forelebige kurser, og at det
endelige resultat derfor forst var kendt ved l&nets udbetaling, samt at realkreditinstituttet
anbefalede en kurssikring. Af l&netilbudet fremgik det endvidere, at lanetilbudet var gyldigt
til den 11. oktober 2007, medmindre andet aftaltes. Dette tilbud dannede efter det oplyste
grundlag for den senere l&neudbetaling.

Den 26. april blev der udskrevet endnu et [&netilbud til klageren pa et rentetilpasningslan.
Ligeledes den 26. april 2007 underskrev klageren dels en udbetalingsblanket til realkreditin-
stituttet med anmodning om, at l@net pa 873.000 kr. blev udbetalt hurtigst muligt pd en pan-
tebrevsgaranti fra det koncernforbundne pengeinstitut, dels et kontanthandelsdokument til
det koncernforbundne pengeinstitut, hvoraf blandt andet fremgik, at klageren havde modta-
get rddgivning fra den l@neformidlende ejendomsmaegler om udbetaling af det nye realkre-
ditldn og muligheden for kurssikring. Klageren havde i dokumentet tilkendegivet, at han ikke
gnskede kurssikring, men at l&net skulle udbetales pr. overtagelsesdagen.

Lanet p& 873.000 kr. blev udbetalt den 3. maj 2007 til kurs 97,89. Det fremgik af [aneafregnin-
gen, at kursen var Kgbenhavns Fondsbers’ officielle kurs "Alle handler kl. 17" pr. 1. maj 2007,
og at handelstypen var gennemsnitskurshandel.

Den 29. maj 2007 meddelte klageren realkreditinstituttet og den l&neformidlende ejendoms-
meegler, at han personligt havde afleveret sit skgde til ejendomsmaegleren, da han ikke
mente, at oversendelse pr. post var tilstraekkeligt sikkert, og at han gnskede skedet returigen
via ejendomsmaegleren, s han selv kunne afhente det.

Den laneformidlende ejendomsmaegler bekraeftede samme dag modiagelsen af det originale
skede, som var blevet videresendt til realkreditinstituttet til brug for tinglysning af nyt lan.

Den 12. juni returnerede realkreditinstituttet klagerens skade pr. post til klagerens adresse

Den 20. juni 2007 fremsendte instituttet en velkomstskrivelse til klageren vedlagt et servi-
cekort, som klageren returnerede. | rubrikken "Er alt som det skal veere?”, havde klageren
anfert et nej med henvisning til, at han havde spgrgsmal, som han stadig ikke havde faet
ordentligt svar pa. Klageren var utilfreds med, at det omhandlede (&netilbud ikke automatisk
var blevet forleenget ud over det halve &r, det var geeldende i. Den manglende forlengelse
havde ifglge klageren fort til, at han ikke den 18. april 2007, hvor kursen var 98,25, havde
kunnet kurssikre lanet.

Den 24. oktober 2007 sendte klageren et brev til den l&neformidlende ejendomsmaegler
om den manglende kurssikringsmulighed. Klageren forklarede, at han og hans hustru ved
15-tiden den 18. april 2007 havde vaeret pa ejendomsmaeglerens kontor for at fa l&net ende-
ligt pa plads og kurssikre. De kom imidlertid ikke ret langt, idet der ikke var noget l&n, som
kunne kurssikres. Lanetilbudet var nemlig ikke fornyet efter 6 maneder, hvilket klageren
fandt uforstdeligt under henvisning til den stillede garanti for kgbesummen og finansieringen
af denne. Klageren gnskede i den forbindelse oplysning om den kurs, der kunne veere kurs-
sikret til den 18. aprit 2007, ca. kl. 15.00, i den aktuelle obligationsserie.



Den [3neformidlende ejendomsmaegler besvarede den 5 november klagerens henvendelse.
Ejendomsmaegleren henviste til, at det af (&netilbudet tydeligt fremagik, at det var gyldigt til
den 9. januar 2007 og séledes bortfaldt efter 6 maneder. Ejendomsmaegleren anfgrte om
kurssikring, at dette havde vaeret droftet en reekke gange fra sagens start, til byggeriet var
feerdigt, og at klageren og hans hustru hver gang klart og tydeligt titkendegav, at de ikke
onskede kurssikring. P& den baggrund vurderede ejendomsmaegleren at kurssikring ikke
var et krav pa medet den 18. april 2007, hvor kurssikring slet ikke var oppe. Hvis klageren
havde tilkendegivet et gnske om kurssikring, havde det ifolge ejendomsmaegleren kunnet
lade sig ggre.

Klageren henvendte sig igen den 7. novernber 2007 til ejendomsmeegleren. | brevet gen-
tog klageren sine synspunkter vedrgrende sammenhangen mellem garantistillelsen og det
oprindelige &netilbud af 4. juli 2006, Klageren henviste til, at der foreld et aftalt lan, hvis star-
relse blot skulle tilpasses, med en garanti, som lgb frem til den 1. april 2007, og som medio
februar 2007 blev forlaenget og &ndret til 1. maj, og ikke - som pastdet af ejendomsmaegle-
ren - et udlgbet lanetilbud

Den l&neformidlende ejendomsmaegler afviste den 12. november 2007, at klageren havde
krav pd kompensation af nogen art.

Den 18. november 2007 henvendte klageren sig skriftligt til realkreditinstituttet og redegjorde
for haendelsesforlgbet med veegt pd den manglende kurssikringsmulighed den 18. april 2007
som folge af det udigbne lanetilbud. Klageren rejste samtidig spargsmal til behandlingen af
hans skede, som var kommet retur i beskadiget stand.

Realkreditinstituttet besvarede den 3. decernber 2007 klagerens henvendelse. Realkredit-
instituttet beklagede, at der ikke var sket forlangelse af l&netilbudet, sdledes at der var en
sammenhaeng til den stillede garanti. Realkreditinstituttet afviste dog, at det havde fort til, at
klageren havde f3et lanet udbetalt til en ringere kurs, end han kunne have opnaet ved kurs-
sikring den 18, april 2007. Realkreditinstituttet oplyste, at den kurs, der kunne have vaeret
kurssikret til p& denne dato, var 97,738. Lanet blev udbetalt til kurs 97,89, og klageren havde
s3ledes ikke haft et kurstab ved ikke at indga en fastkursaftale. Realkreditinstituttet oplyste,
at instituttet ikke havde nogen notater om, i hvilken forfatning skedet var ved henholdsvis
modtagelsen i og afsendelsen fra instituttet. Realkreditinstituttet havde ikke haft behov for
at skille skgdet ad, idet det blot havde vaeret anvendt over for tinglysningskontoret som legi-
timation ved tinglysningen af pantebrevet.

Den 13. december henvendte klageren sig atter til realkreditinstituttet. | brevet redegjorde
klageren for de skader, der var pafart skedet. Desuden anmodede klageren om yderligere
kursoplysninger. Klageren erkendte, at det af \3netilbuddene fremagik, at der var en é mane-
ders gyldighedsperiode. Klageren fremhavede, at det i samme afsnit blev anfert, at fristen
kun gjaldt, hvis ikke anden aftale foreld. Da der foreld en aftale qua garantien, fandt klageren
ikke, at instituttet kunne paberabe sig fristen, men métte tage ansvar for sine fejl.

Realkreditinstituttet meddelte i brev af den 21. december 2007 klageren, at instituttet ikke
var bekendt med, hvemn der havde forsggt at skille og samle skadet. Realkreditinstituttet
gav samtidig klageren de gnskede kursoplysninger. Realkreditinstituttet afviste, at der var
beg&et ansvarspadragende fejl, hvorfor instituttet ikke gnskede at tilbyde klageren nogen
kompensation.
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Klageren var ikke tilfreds med realkreditinstituttets svar og rettede pa ny den 7. januar 2008
henvendelse til instituttet med anmodning om, at instituttet fremkom med en reckke oplys-
ninger, kurser, regelsat m.v. | den forbindelse stillede klageren spergsma3l til et gebyr ps 300
kr., som fremgik af ldneafregningen.

Realkreditinstituttet oplyste i brev af 14. januar 2008 til klageren, at de 300 kr., der var trukket
1 gebyr pa l&neafregningen, var en omkostning for notering af den transport, klageren gav det
koncernforbundne pengeinstitut i den deponerede restkabesum. Med hensyn til klagerens
gvrige spgrgsmal henviste instituttet til, at disse var besvaret i den tidligere korrespondance,
og at instituttet derfor ikke havde yderligere at tilfgje

Den 11. februar 2008 rettede klageren pa ny henvendelse til realkreditinstituttet. | brevet gen-
nemgik klageren hele sagsforlgbet i detaljer og opgjorde sit tab i anledning af den manglende
kurssikringsmulighed til 3.941 kr.

Realkreditinstituttet meddelte den 20. februar 2008 klageren, at instituttet i alle &netilbud
havde fulgt de regler, der geelder for udevelse af realkreditvirksomhed, og at (3netilbuddene
var ledsaget af de oplysninger, som en (&ntager skal modtage.

Klageren indbragte efterfglgende sagen for Realkreditankenzevnet med pastand om, at real-
kreditinstituttet skulle yde ham en erstatning pa 3.941 kr. samt bringe hans skede i den stand,
hvori det blev indleveret til instituttet,

Realkreditinstituttet pastod, for s vidt angik erstatningskravet, frifindelse. Qver for klage-
rens pastand om retablering af skgdet pastod instituttet principalt afvisning, og subsidiaert
frifindelse

Naevnet bemaerkede, at realkreditinstituttet var i besiddelse af oplysninger om, at klageren
skulle overtage ejendommen, der var en ejendom under opferelse, den 1. april 2007. Real-
kreditinstituttet blev allerede i februar 2007 bekendt med udseettelsen af overtagelsesdagen,
uden at det gav anledning til bemaerkninger fra instituttets side. | sit l3netilbud henviste
instituttet til, at tilbudsfristen pd 6 méneder alene var geeldende, hvis ikke andet var aftalt.
Neevnet fandt det p& denne baggrund kritisabelt, at l&netilbudet bortfaldt, fer klageren reelt
kunne disponere.

Naevnet fandt det imidlertid ikke bevist, at klageren ville have kurssikret den 18. april 2007.
Neevnet lagde derved vaegt pa ejendomsmaeglerens forklaring i sagen, ifslge hvilken klage-
ren den 26. april 2007 - 8 dage senere, hvor kursen var hgjere end den 18. april 2007 - fra-
valgte kurssikring, og at klageren fgrst ca. 6% m8ned efter &nets udbetaling reklamerede
over manglende mulighed for kurssikring.

Allerede fordi klageren ikke havde fart bevis for eller sandsynliggjort, at skadet havde lidt
overlast, som kunne tilskrives realkreditinstituttets brug af dette i forbindelse med tinglys-

ningsekspeditionen, kunne Naevnet ikke give klageren medhold i denne del af klagen.

Realkreditinstituttet blev som fglge af det anfarte frifundet.



20805036
Modregning.
Inkassoomkostninger.

Kendelse afsagt af
Realkreditankenaevnet

den 5 november 2008

Klageren ejede en ejendom, hvori der indestod et [dn pa oprindelig 1.450.000 kr. til det indkla-
gede realkreditinstitut. Efter det oplyste betaltes ydelserne pd l&net manedligt.

Den 18. april 2007 fremsendte realkreditinstituttet et brev til klageren, hvori instituttet gjorde
opmaerksom pa, at terminsbetalingen ikke var modtaget til tiden. Instituttet bad derfor kla-
geren om at indbetale belgbet inden for 10 dage. Samtidig informerede realkreditinstituttet
klageren om, at der ved for sen betaling ville palgbe morarenter og rykkergebyr, som ville
blive opkraevet sammen med den efterfalgende terminsydelse.

Realkreditinstituttets inkassoadvokat fremsendte den 10. maj 2007 et inkassobrev til kla-
geren. | brevet opgjorde inkassoadvokaten restancen til i alt 6.524,08 kr., inklusive inkas-
soomkostninger pa 800 kr. Klageren blev bedt om at indbetale det skyldige belegb, idet
inkassoomkostningerne ved betaling inden for 5 dage ville blive nedsat til 625 kr. Det fremgik
endvidere, at sagen ville blive overgivet til fogedretten med henblik pa foretagelse af udlaeg
og efterfglgende tvangsauktion, hvis betalingen ikke var modtaget inden 20. maj 2007

Inkassoadvokaten fremsendte den 31. maj 2007 et nyt inkassobrev til klageren. Af brevet
fremgik det, at advokaten havde f3et meddelelse om, at klageren havde indbetalt 5.624,08 kr.
direkte til realkreditinstituttet, hvorfor restskylden kunne opggres til 952 kr., som inkassoad-
vokaten anmodede klageren om at indbetale til hans kontor senest den 7. juni 2007

Den 13. juni 2007 erindrede inkassoadvokaten klageren om indbetaling af belgbet pd 952 kr.
senest den 21, juni 2007, idet han i modsat fald ville overgive sagen til fogedretten med hen-
blik pa foretagelse af udleeg i ejendommen

Inkassoadvokaten anmodede den 4. juli 2007 fogedretten om at foretage udlaeg for de 952 kr.
med tillaeg af fogedgebyr pad 300 kr. - i alt 1.252 kr.

Den 9. august 2007 meddelte fogedretten klageren, at realkreditinstituttets inkassoadvokat
havde tilbagekaldt fogedsagen mod ham.

Den 10. august 2007 fremsendte realkreditinstituttet et brev til klageren, hvori instituttet hen-
viste til, at klageren havde skrevet til inkassoadvokaten, at inkassosagen vedrgrende marts
termin 2007 skulle lukkes efter aftale med instituttet. Realkreditinstituttet afviste at kende
til en s&dan aftale og fastholdt, at sagen forst kunne lukkes, ndr inkassoomkostningerne
var betalt. Da klageren imidlertid var paent foran med terminsbetalingerne, havde instituttet
anvendt noget af indbetalingen pé september termin til at betale inkassoomkostningerne,
sdledes at sagen hos advokaten kunne lukkes.

Realkreditinstituttet meddelte den 16. august 2007 klageren, at det ikke var en fejl, at der
skulle betales inkassoomkostninger, idet klageren ikke ved at indbetale restancen direkte til
instituttet kunne undgd at betale omkostninger til advokaten, som havde haft terminsydel-
sen til retslig inkasso.

Den 31. august 2007 fremsendte realkreditinstituttet en ny skrivelse til klageren. Heri infor-
merede instituttet om, at det ikke var en alvorlig fejl, at instituttet havde anvendt en del af
klagerens indbetalinger til at betale inkassoamkostninger pa 1.152 kr. til advokaten, eftersom
klageren farst betalte restancen, efter sagen var startet op hos advokaten.
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Efter fornyet henvendelse fra klageren redegjorde realkreditinstituttet den 13. september
2007 pa ny for inkassoomkostningerne. Instituttet forklarede, at terminsydelsen for marts
termin 2007 var blevet sendt til inkasso hos advokaten den 9. maj 2007. og at klageren havde
indbetalt terminen direkte til instituttet den 23. maj 2007. Pa det tidspunkt havde instituttets
advokat sendt sagen til behandling i fogedretten, og der var lebet omkostninger pa til advokat
og fogedret. Da klageren ikke kunne undga at betale omkostninger ved at betale restancen
direkte til realkreditinstituttet, var det ikke en fejl, at instituttet havde anvendt 1.152 kr. til at
betale omkostningerne, s& sagen kunne lukkes hos instituttets advokat og hos fogedretten.
Yderligere gjorde instituttet klageren opmaerksom pd, at Fogedretten i brev af 9. august 2007
ikke havde skrevet, at klageren ikke skulle betale omkostninger, men alene skrevet, at insti-
tuttets advokat havde tilbagekaldt sagen mod klageren.

Klageren afhaendede efter det oplyste i januar 2008 den omhandlede ejendom.

Efter henvendelse fra klageren om berettigelsen af den foretagne modregning henviste
fogedretten den 28. april 2008 klageren til at rette henvendelse til Realkreditankenzvnet.

Klageren indbragte sagen for Realkreditankenasvnet med pastand om, at realkreditinstituttet
havde veeret uberettiget til at foretage modregning som sket. Instituttet pastod frifindelse

Nzevnet fandt, at klageren som falge af for sen indbetaling af marts termin 2008 havde veeret
forpligtet til at betale de i den anledning palebne gebyrer m.v.,, der af realkreditinstituttet var
opgjort til 1.152 kr.

To nzevnsmedlemmer gnskede i den forbindelse at tilfgje, at det af rykkerskrivelsen af 18
april 2007 klart og utvetydigt burde veere fremgaet, at restancen uden yderligere varsel ville
blive overgivet til inkasso.

Naevnet bemzeerkede videre, at den foreliggende problemstilling ikke var et spgrgsmal om,
hvorvidt realkreditinstituttet kunne modregne, men om instituttet havde ret til at veelge at
anvende en del af indbetalingen i august 2007 til deekning af gebyrkravet.

Naevnet fandt, at det matte have stdet realkreditinstituttet klart, at klagerens indbetaling i
august 2007 skete med henblik pd betaling af september terminsydelsen. Instituttet havde
pa denne baggrund ikke veeret bereltiget til at anvende en del af indbetalingen til deekning af
terminsydelsen til betaling af belgbet pa 1.152.

Det forhold, at realkreditinstituttet ikke havde vaeret berettiget til at anvende en del af indbe-
talingen i august 2007 til daekning af gebyrkravet, indebar ikke, at instituttet ikke havde haft
krav pa betaling af belgbet. Klageren havde efter det oplyste afhandet den bel&nte ejendom
og indfriet lnet i 2008 og havde derfor under alle omstaendigheder veeret forpligtet til at
betale gebyrkravet i forbindelse hermed. Neevnet kunne derfor ikke give klageren medhold i
klagen og frifandt realkreditinstituttet.



20805038
R&dgivningsansvar.
Ekspeditionstid
Omkostninger til
garantistillelse mv.

Kendelse afsagt af
Realkreditankenaevnet

den 5. novernber 2008

Klageren underskrev den 29, juni 2006 aftale om kgb af et reekkehus, der var under opfarelse
Af kobsaftalen fremgik det, at overtagelsesdagen var forelgbigt fastsat til den 1. februar 2008,
at der senest 14 dage efter seelgerens underskrift skulle foretages deponering eller stilles
garanti for 25 pct. af restkgbesummen svarende til 698.750 kr., og at der senest 2 maneder
fgr den endelige overtagelsesdag skulle foretages deponering eller stilles garanti for den
resterende del af kebesummen pa 2.096.250 kr.

Klageren rettede herefter angiveligt henvendelse til en ejendomsmaegler, som var autorise-
ret formidler for det indklagede realkreditinstitut.

Klageren underskrev den 10. juli 2006 en anmodning til det med indklagede koncernfor-
bundne pengeinstitut om “garantistillelse og fremsendelse af udbetaling”. Det fremgik af
anmodningen, at garantistillelsen pr. overtagelsesdagen den 1. februar 2008 skulle erstattes
af en kontant deponering i saelgerens pengeinstitut. Derudover fremgik det, at betalingen for
garantistillelsen i tilfeelde af, at der ikke blev optaget et endeligt realkreditldn hos realkre-
ditinstituttet, ville vaere 1,5 pct. p.a. af garantibelgbet, dog min. 6.000 kr. Belgbet ville blive
beregnet pr. pbegyndt m&ned fra datoen for garantistillelsen til udlgb

Klageren underskrev den 22. august 2006 en kontanthandelsaftale med det koncernfor-
bundne pengeinstitut, i henhold til hvilken pengeinstituttet skulle foretage alle ngdvendige
ekspeditioner i forbindelse med kgb og beldning af den omhandlede ejendom samt etable-
ring af en prioriteringskonto, over hvilken indteegter og udagifter i forbindelse med prioritering
af ejendommen skulle afregnes.

Den 31. august 2004 stillede det koncernforbundne pengeinstitut en garanti pd 698.750 kr.
over for salgeren. Den 12. oktober 2006 ratihaberede det koncernforbundne pengeinstitut
garantien, sdledes at den tillige omfattede forpligtelserne for klagerens hustru, der var ind-
tradt i handlen.

Den 31, oktober 2007 stillede det koncernforbundne pengeinstitut yderligere en garanti pa
2.096.250 kr. over for saelgeren. Denne garanti blev den 15. februar 2008 forhgjet til 2.185.895
kr. i anledning af klagerens tilvalg for et belgb pa 89.645 kr.

Begge de stillede garantier blev den 5. december 2007 ratihaberet i anledning af, at overta-
gelsesdagen var sendret til den 11. april 2008.

Realkreditinstituttet fremsendte den 14. marts 2008 pr. e-mail et ldneansggningsskema til kla-
geren, som klageren alene skulle udfylde med navn, adresse, CPR-nummer og underskrift,

Den 10. april 2008 returnerede klageren skemaet i udfyldt og underskrevet stand.

Realkreditinstituttet udfserdigede den 11, april 2008 et lanetilbud til klageren pa et 30-arigt
6 pct. obligationslan med en ydelse 1. 3r for skat pa 174.292 kr.

Den 21. april 2008 blev der udfaerdiget et nyt [3netilbud til klageren pa et 30-drigt 6 pct. obli-
gationslan. Denne gang med afdragsfrihed pd i alt 10 ar. Ifslge (&netilbudet udgjorde 1. ars
ydelse fgr skat pa 147.003 kr.

Klageren benyttede sig ikke af de fremsendte l&netilbud, men optog finansieringen hos et
andet institut.
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Realkreditinstituttet fremsendte den 9. maj 2008 en opkraevning til klageren vedrgrende
garantiprovision pa 36.035,05 kr. samt renter fra den 6. maj til den 19. maj pd 1.481,87 kr., i
alt kr. 37.516,92 kr.

Den 20. maj 2008 fremsendte indklagede en ny opgerelse til klageren med et samlet belgb
til indbetaling senest 30. maj pa 37.684,45 kr. Belgbet indeholdt rentetilskrivning frem til
30. maj 2008.

Klageren indbetalte den 4. juni 2008 det kraevede garantibelgb.

Klageren indbragte herefter klagen for Realkreditankenaevnet med pastand om, at realkredit-
instituttet respektive det med realkreditinstituttet koncernforbundne pengeinstitut var ube-
rettiget til at kreeve betaling af garantiprovision, og at der skulle ydes klageren kompensation
for forggede renteudgifter som falge af en forsinkelse af finansieringen

Realkreditinstituttet pastod, for s& vidt angar klagen vedrgrende betaling af garantiprovision,
afvisning, og for sd vidt angar klagen vedrgrende kompensation for foragede renteudgifter,

frifindelse for den del af belgbet, som skyldtes klagerens egen forsinkelse.

Realkreditinstituttet fremlagde under klagesagen fglgende beregning af garantiprovision og
rente:

"Opggrelse af garanti i forbindelse med ...

Opgerelsen ser derfor séledes ud:

0,125% af 698.750,00 pr. mé&ned i 20 maneder: 17.468,75 kr.
0,125% af 2.096.250,00 pr. maned i 2 maneder: 5.240,62 kr.
0,125% af 89.645,00 pr. maned i 2 maneder: 224,11 kr.
| alt 22.933,48 kr.
Rente fra d. 10. april til d. 21. april (9%)] 6.760,04 kr.
Rentegodtggrelse fra d. 22. april til d. 30. april (9%) 6.408,79 kr.
Rente fra d. 1. maj til d. 9 maj (9%) 6.408,78 kr.
I att betaling til ...[realkreditinstituttet)... 29.693,51 kr”

Naevnet ansa sig for kompetent til at behandle ogsd klagen over garantiprovisionen. Naevnet
lagde derved veegt pa, at realkreditinstituttel over for klageren fremstod som opkraeveren af
provisionen.

Hvad angar garantiprovision, udtalte Naevnet, at klageren havde forpligtet sig til at betale for
garantistillelsen med 1,5 pct. p.a. af garantibelpbet, hvis lan ikke blev optaget hos realkredit-
instituttet. Klageren havde valgt at optage lan andetsteds, og der foreld ikke omstaendigheder
i sagen, der kunne begrunde, at klageren kunne frigaeres fra sin forpligtelse. Klageren var
derfor forpligtet til at betale den korrekt opgjorte garantiprovision. Det fulgte heraf, at real-
kreditinstituttet var forpligtet til at tilbagebetale klageren forskellen mellem den garantipro-
vision, som klageren indbetalte den 4. juni 2008, og den korrekt opgjorte garantiprovision.



20805039
Variabelt forrentet
obligationsladn med
renteloft. Beregning
af afdrag

Kendelse afsagt
af Realkreditankenavnet
den 7. oktober 2008

Med hensyn til rentetabet fandt Naevnet ikke grundlag for at tilsideszette realkreditinstituttets
beregning af det rentetab, der kunne tilskrives instituttet. Tabet blev herefter for perioden fra
22 april til 30. april fastsat til 6.408,79 kr.

Som felge af det anfarte blev realkreditinstituttet tilpligtet at tilbagebetale klageren forskel-
len mellem den garantiprovision, som klageren indbetalte den 4. juni 2008, og den korrekt
opgjorte garantiprovision pa 22.933,48 kr,, samt erstatte klagerens rentetab for perioden fra
22. april til 30. april pa 6.408,79 kr.

Det indklagede realkreditinstitut afgav den 17. november 2005 et lAnetilbud til klageren ved-
rorende et 30-rigt variabelt forrentet obligationslén med et renteloft p& 5 pct. Af l&netilbu-
det fremgik det, at den i tilbudet anfgrte rente var den aktuelt geeldende, og at renten som
udgangspunkt ville blive @ndret ved hver rentefastseettelse. Lanetilbudet indeholdt endvidere
en beskrivelse af rentefastsaettelsen og af renteloftets betydning.

L 3netilbudet var vedlagt et pantebrev p det tilbudte lan. Af pantebrevet fremgik det, at l&net
skulle tilbagebetales som et annuitetsl3n, og at en ordineer terminsydelse bestod af rente,
afdrag og bidrag. Det fremgik endvidere, at renten beregnedes af den til enhver tid vaerende
restgaeld, og al renten blev reguleret halvarligt.

Klageren fik endvidere tilsendt et afdragsforlgb over lanet, som var beregnet ud fra den aktu-
elle rentesats

Klageren henvendte sig i slutningen af august 2007 til reatkreditinstituttet, idet han havde
konstateret, at hans afdragsandel af 3neydelserne var faldet, hvilket klageren gnskede en
forklaring pa

Realkreditinstituttet meddelte den 31. august 2007 pr. e-mail klageren, at forklaringen i korte
treek var, at der ved hver rentesendring blev lavet en ny tilbagebetalingsberegning, og at
afdraget ved stigende rente ville falde, men senere i afdragsforlebet stige, sdledes at lanet
ville vaere tilbagebetalt inden for den aftale tid

Klageren fandt ikke svaret tilfredsstillende og bad derfor den 3. september 2007 pr. e-mail
p3 ny realkreditinstituttet om at give ham en forklaring. Klageren anfgrte i den forbindelse,
at problemet var, at instituttet udsatte hans friveerdi ved at nedszette afdraget, at det ikke af
\8nedokumenter eller instituttets radgivning fremgik, hvorfor afdraget blev nedsat, at lanet
ikke havde et reelt renteloft, i og med at afdraget blev nedsat, ndr renten steg, saledes at der
blev betalt renter af en starre hovedstol, end der var aftalt ved indgaelsen af l&net, og at rest-
geelden ved indfrielse om eksempelvis 10 ar ville veere hgjere, end han havde faet oplyst ved
indg&elsen af [&net, i og med at instituttet havde sat afdraget ned.

Realkreditinstituttet fremsendte den 10. september 2007 pr. e-mail en deltaljeret redege-
relse til klageren for, hvorledes afviklingen af et variabelt forrentet annuitetsl&dn andres som
folge af renteendringer i lanets lgbetid.

Senere samme dag rettede klageren p& ny henvendelse til realkreditinstituttet og meddelte,
at han ikke kunne bruge svaret til noget som helst. | henhold til lénets vilkar og den infor-
mation, som klageren havde f&et ved indg&elsen af l&net, var l@net et variabelt forrentet
obligationsl&n, hvor man betalte de pé tidspunktet gaeldende variable renter af hovedsto-
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len. Klageren opfattede nedsattelsen af afdraget som en ekstra renteforhgjelse. Klageren
bad herefter blandt andet om at fa at vide, hvor i aftalegrundlaget realkreditinstituttet havde
hjemmel til at nedszette afdraget.

Klageren rettede herefter henvendelse til forskellige medarbejdere hos realkreditinstitut-
tet samt til to andre realkreditinstitutter, hvor han forespurgte til, hvordan en rentezendring
pavirker variabelt forrentede lan. Klageren fik ved samtlige forespargsler det svar, at afdraget
altid er stigende hen over lanets lgbetid.

Klageren rettede derfor den 13. september 2007 pa ny henvendelse pr. e-mail til realkreditin-
stituttet, idet han ud fra de forskellige svar mente, at den forklaring, han tidligere havde f3et,
var forkert. Klageren meddelte samtidig, at han ville ga videre til Ankenaevnet med sagen,
da realkreditinstituttet tilsyneladende ikke ville erkende, at der var ydet klageren en forkert
radgivning.

Realkreditinstituttet meddelte samme dag klageren, at en medarbejder i instituttets Kom-
munikationsafdeling ville tage sig af sagens videre forlgb. Realkreditinstituttet beklagede, at
klageren havde faet modstridende oplysninger fra salgscentrene, og fastslog samtidigt, at
instituttets afvikling af variabelt forrentede obligationslan ikke afveg fra andre realkreditin-
stitutters variabelt forrentede 1&n.

Yderligere korrespondance farte ikke til en afklaring af sagen, og klageren indbragte derfor
sagen for Realkreditankenaevnet med pastand om, at instituttet var uberettiget til at foretage
@ndringer i lAnets afdragsprofil. Realkreditinstituttet pastod frifindelse.

Klageren anfgrte over for Neevnet blandt andet, at han havde valgt lanet ud fra tilgeengelige
informationer, herunder i lanetilbud og pantebrev, og realkreditinstitutlets radgivning, og
at en af forudsaetningerne for ham var, at afdraget pa lanet ville stige hen over lgbetiden
Neevnet henviste til, at lanet efter parternes aftate skulle tilbagebetales efter annuitets-
princippet.

Naevnet bemaerkede, at et fastforrentet lan, der tilbagebetales efter annuitetsprincippet,
er karakteriseret ved, at ydelsen er fast i hele l&nets lgbetid. Renten beregnes lgbende af
restgaelden, og ved lanets begyndelse, hvor restgaelden er hgj, vil rentebelgbet udggre den
sterste andel af ydelsen. Efterhdnden som restgaelden nedbringes, vil renten falde, sledes
at afdragsandelen vil udgere en stadig sterre del af ydelsen. Kurverne, der beskriver det til
enhver tid veerende forhold mellem rente og afdrag, varierer ved forskellige rentesatser.
Desto hgjere rente, l&net har, desto lavere vil afdraget veere ved (&nets begyndelse, og desto
stejlere vil afdragskurven blive senere i ldnets lgbetid.

Naevnet bemzarkede videre, at ydelsen pa et variabelt forrentet 1&n, der skal tilbagebetales
efter annuitetsprincippet, til forskel herfor ikke er fast i hele l&nets lebetid, En forudsatning
for anvendelse af annuitetsprincippet ved [&n med variabel rente er, at der sker reberegning
af ydelserne hver gang, der sker en renteaendring. En rentestigning tidligt i @nets lgbetid
vil have den effekt, at afdragsandelen falder, og at afdraget senere stiger forholdsmaessigt
hurtigere end fgr rentestigningen. Det omvendte vil ske ved rentefald. Ved rentezendringer
sker der sdledes en forskydning af ydelsessammensaeetningen over tid. Lanets lgbetid bliver
derimod ikke pavirket af rente- og ydelseszendringer, og l8net afvikles derfor fuldt ud inden
for den aftalte lgbetid.



20809079
Radgivning

om kurssikring.
Ekspeditionstid

- l3neudbetaling.

Kendelse afsagt af
Realkreditankenaevnet
den 22 december 2008

Realkreditinstituttets beregninger af tilbagebetalingen efter annuitetsprincippet var efter
Naevnets opfattelse i overensstemmelse med den beregningsmade, der anvendes i branchen
for tilsvarende Lan, der tilbagebetales efter dette princip.

Nzevnet henviste til, at aftalegrundlaget indeholdt en beskrivelse af rentefastsattelsen, her-
under af vilk3rene og tidspunkterne for denne. Det fremgik tillige, at renteaendringer havde
betydning for (den samlede] ydelse. Der var derimod ikke saerskilt gjort rede for den virkning
pa ydelsessammensatningen, som en rentezendring ville medfgre

Naevnet fandt det hensigtsmaessigt, at en sidan information indgik i aftalegrundlaget. Naev-
net fandt det i gvrigt beklageligt, at en raekke af realkreditinstituttets medarbejdere havde
veeret ude af stand til at give klageren en forklaring pa faldet i afdragsbelgbet.

Nzevnet fandt ikke grundlag for at fastsld, at realkreditinstituttet havde handlet ansvarspa-
dragende i forbindelse med indg3elsen af ldneaftalen. | den forbindelse tillagde Naevnet det
betydning, at der ikke var noget, der tilsagde, at instituttet havde kendt til de af klageren
anfgrte forudsaetninger om afdragets stgrrelse under laneforlgbet

Realkreditinstituttet blev som fglge af det anfarte frifundet.

Klagerne ejer og bebor et fritidshus, hvori der indestod et variabelt forrentet obligationslan
med renteloft p& 5 pct. Lanet var ydet af det indklagede realkreditinstitut.

Realkreditinstituttet fremsendte i januar 2008 en l&negodkendelse til klagerne, hvoraf det
fremgik, at klagerne var forhandsgodkendt til at optage et nyt realkreditldn hos instituttet pa
1,5 mio. kr. Forhandsgodkendelsen var blandt andet betinget af, at klagerne ikke var eller
blev registreret som darlige betaler eller kom i restance til realkreditinstituttet eller andre,
og at der blev stillet samme sikkerhed for et nyt 18n som for det nuveaerende.

Der blev efter det oplyste afholdt et mgde den 27. februar 2008 mellem klagerne og en ejen-
domsmaegler, som er autoriseret laneformidler for realkreditinstituttet.

Den 28. februar 2008 fremsendte klagerne tegninger over en tilbygning til ejendomsmaegle-
ren. Fremsendelsen skete med henblik p& omlaegning af det indestdende 1&n.

Den 19. maj 2008 fremsendte ejendomsmaegleren samtykkeerklaering og radgivnings-
skema til klagerne og bad dem om at underskrive og returnere disse, hvilket skete den
21. maj 2008

Realkreditinstituttet meddelte den 24. maj 2008 ejendomsmaegleren, at instituttet skulle
se fuld skonomi, skema m.v., idet klagernes ejendom var et fritidshus med en vaerdi pa
over 2,5 mio. kr.

Den 27. maj 2008 underskrev klagerne en ldneansggning og anmodning om lanegodkendelse
til realkreditinstituttet.

Ejendomsmaegleren meddelte den 3. juni 2008 klagerne, at han havde talt med instituttet, og
at sagen var en hastesag, fordi “nogen hos realkreditinstituttet havde rede grer”.
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Ligeledes den 3. juni 2008 fremsendte instituttet et lanetilbud til klagerne p& et 30-&rigt 6 pct
obligationslan pa 1.640.000 kr. Lanetilbudet var beregnet p& grundlag af en afregningskurs
pa 97,07, svarende til en kursveerdi pd 1.591.948 kr. L&netilbudet forudsatte indfrielse af det
indestdende an til kurs 93,30, svarende til et indfrielsesbeleb, inklusive gebyrer, pa 766.808
kr. Endvidere forudsattes et i ejendommen indestdende ejerpantebrev at rykke tilbage for det
tilbudte l&n. Det fremgik af l&netilbudet, at kurserne var forelgbig, og at realkreditinstituttet
anbefalede, at kursen blev sikret for bdde det nye lan og de l&n, der skulle indfries. Det for-
ventede overskydende provenu var beregnet til 789.863 kr. efter modregning af gebyrer og en
forfalden terminsydelse.

Lanetilbudet var vedlagt indklagedes L&nGuiden, som indeholder en raekke oplysninger om
fremgangsméde, kursfastsaettelse, omkostninger samt fordele og ulemper ved kurssikring

Klagerne underskrev den 4. juni 2008 rykningspategning til ejerpantebrevet, rddgivnings-
skema, pantebrev og aftale om TinglysningsService, i henhold til hvilken realkreditinstituttet
skulle forestd udbetalingen af det nye lan, indfrielsen af det indestdende &n samt rykning
af ejerpantebrevet. Af tinglysningsaftalen fremgik det, at klagerne @nskede [&net udbetalt
hurtigst muligt p& garanti stillet af det med realkreditinstituttet koncernforbundne pengein-
stitut, og at det indestdende l&n skulle indfries p& den méade, realkreditinstituttet skennede
mest hensigtsmaessigt.

Realkreditinstituttet fremsendte den 12. juni 2008 p& ny radgivningsskemaet til klagerne og
anmodede om, at de underskrev og returnerede det til realkreditinstituttet.

Det tilbudte l&n blev udbetalt den 13. juni 2008 til kurs 94,95, svarende til en kursvaerdi p3
1.557.180 kr. Det overskydende provenu udgjorde 758.387 kr. efter modregning af indfrielses-
omkostninger pa 775.725 kr. og stiftelsesomkostninger, herunder gebyrer, pd i alt 23.068 kr.

Klagerne rettede den 19. juni 2008 skriftlig henvendelse til realkreditinstituttet, idet de var
utilfredse med resultatet af lAneomlaegningen. Klagerne forklarede, at de den 28. november
2007 fgrste gang havde henvendt sig til realkreditinstituttets kundecenter med henblik p4 at
f& gennemfort en ldneomlaegning. Formélet med Bneomlagningen var samtidig at & fore-
taget en tilbygning til ejendommen, som var ngdvendiggjort af helbredsmassige rsager. De
talte herefter et par gange med en kunderadgiver. Neeste gang, de henvendte sig, var den 1

tebruar 2008, hvor de fik tildelt en lokal laneformidlende ejendomsmeegler. Denne maegler
vurderede deres ejendom og oplyste efterfalgende, at de skulle have en byggetilladelse, far
l&net kunne omlaegges. Da de den 21, maj 2008 stod med byggetilladelsen, fik de oplyst, at
de skulle genvurderes hos realkreditinstituttet, selv om de p& davaerende tidspunkt var l3ne-
godkendt. Den [&neformidlende ejendomsmeegler oplyste, at han ikke kendte til reglerne om
en graense pa 2,5 mio. k. for vurdering af fritidshuse, og at det derfor kom bag p& ham, at
de skulle genkreditvurderes. Da l&net skulle optages, var kurssikring det farste, de bad om,
da de altid havde kurssikret ved tidligere l&neoptagelser. Den l&neformidlende ejendoms-
maegler oplyste, at det ville koste 12.000 kr. at kurssikre l&net, hvilket de syntes var mange
penge. De blev derfor i tvivl om, hvorvidt det kunne "betale sig”. Efter at den l&neformidlende
ejendomsmaegler havde gennemgdet obligationskurser for dem, blev de s& meget i tvivl, at
de ikke kurssikrede. Da lanesagen havde vaeret meget langstrakt, og de stod med handvaer-
kertilbud, tilbgd den ldneformidlende ejendomsmaegler, at l&net kunne blive udbetalt med
det samme. Som de opfattede det, ville det ske, sa snart de sidste dokumenter var modtaget
hos realkreditinstituttet - hvilket skete den 9. juni 2008. Ikke pd noget tidspunkt blev det af
den laneformidlende ejendomsmaegler oplyst, at det var realkreditinstituttets kundepolitik at



r3de kunderne til at kurssikre. Hele forlgbet havde fgrt til, at de havde mistet ca. 31.475 kr. i
overskydende provenu, hvilket de var utilfredse med.

Den 30. juni 2008 fremsendte realkreditinstituttet en redeggrelse til klagerne. Det fremgik
heraf, at dokumenterne til brug for udbetalingen var blevet afleveret til ejendomsmaegleren
den 9. juni 2008 og straks videresendt til instituttet, som modtog disse den 10. juni. Realkre-
ditinstituttet pAbegyndte straks udbetalingsproceduren, der i overensstemmelse med beskri-
velsen i L&neGuiden lgber over fire dage. Realkreditinstituttet fastslog, at udbetalingen, der
fandt sted den 13. juni, sdledes var sket hurtigst muligt. Instituttet fandt det beklageligt, at
kurserne var faldet med 2,12 procentpoint i perioden fra tilbudstidspunktet, til udbetalingen
fandt sted, og henviste til, at realkreditinstituttet anbefaler kurssikring, hvilket ogsa fremgik
af Anetilbudet. Realkreditinstituttet forklarede videre, at ejendomsmaegleren havde oplyst, at
han havde orienteret klagerne meget omhyggeligt om muligheden for kurssikring. Da hver-
ken ejendomsmaegleren eller realkreditinstituttet imidlertid har indflydelse p& kursudviklin-
gen, vil det altid vaere kunden selv, der treeffer beslutningen om kurssikring. Med hensyn til
omkostningerne ved kurssikring tilkendegav realkreditinstituttet, at ejendomsmeeglerens
beregning af disse meget vel kunne veere korrekt, idet der ud over et gebyr skal betales via et
kursfradrag. Herefter redegjorde realkreditinstituttet for kravet om en ny kreditvurdering af
klagerne, som var begrundet i ejendommens veerdi, hvilket 0gsd fremgik af ldnegodkendel-
sen fra januar 2008. Da realkreditinstituttet ikke fandt, at der var begdet ansvarspadragende
fejl i sagen, afviste instituttet at tilbyde klagerne godtgarelse.

Klagerne indbragte herefter sagen for Realkreditankenaevnet med pastand om, at realkre-
ditinstituttet skulle stille dem, som om anet var afregnet efter obligationskursen, der var
geeldende den 6. juni 2008, Realkreditinstituttet pastod principalt frifindelse, subsidieert fri-
findelse mod andring af l3neafregningen til kurserne den 10. juni 2008,

Realkreditinstituttet oplyste over for Ankenaevnet, at der ved indlevering af udbetalingsdoku-
menterne den 6. juni 2008 kunne vare foretaget udbetaling til kurserne den 12, juni og ikke
til kurserne den 13. juni som sket

Nzevnet bemaerkede, at realkreditinstituttet havde erkendt, at laneudbetaling som fglge af
instituttets forhold blev forsinket med 1 dag. Neevnet fandt det ikke godtgjort, at realkreditin-
stituttet herudover havde medvirket til en forsinkelse af klagernes lanesag.

Som sagen var oplyst, fandt Navnet det sandsynliggjort, at der var givet klagerne urigtige
oplysninger om prisen for en kurssikring. Efter Neevnets opfattelse ville prisen for en kurs-
sikring séledes have veeret vaesentlig lavere. Neevnel fandt det imidlertid ikke bevist, at den
oplyste pris for kurssikring havde afholdt klagerne fra at kurssikre. Neevnet fandt imidlertid,
at den urigtige prisoplysning om kurssikring burde tillaegges den virkning, at realkreditinsti-
tuttet skulle afskeeres fra at kraeve vederlag for omprioriteringen. Realkreditinstituttet blev
derfor tilpligtet at yde klagerne erstatning for det nettokurstab, der var en falge af, at sdvel
udbetaling som [&neindfrielse skete 1 dag senere end forventet, og til at tilbagebetale kla-
gerne det oppebarne vederlag pd i alt 6.893 kr.
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/1 Andre aktiviteter

7.1
Abonnementsordning
vedrgrende kendelser.

7.2
Feelleseuropaeisk
klagenetvaerk.

7.3

Foredragsvirksomhed.

Der blev pr. 1. september 1993 etableret en abonnementsordning. Abonnementsordnin-
gen har gjort det enklere at impdekomme gnsker fra blandt andet radgivere pd omradet
for finansiering og ejendomsformidling om lgbende at modtage Realkreditankenavnets
kendelser. Desuden medvirker ordningen til at udbrede kendskabet til Ankenzevnet og
dets virksomhed

Abonnementsordningen omfatter lgbende tilsendelse af samtlige kendelser, der afsiges,
ajourferte registre over disse samt drsberetning 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 1 2009 veere 1.200 kr.

Selv om man ikke er tilsluttet abonnementsordningen, kan man alligevel rekvirere enkelte
kendelser eller &rsberetninger. Prisen herfor er fastsat efter samme principper - det vil
sige kostpris. Prisen for fremsendelse af enkelte kendelser er p.t. 50 kr. pr. kendelse, mens
en arsberetning koster 100 kr. Den, der malte veere interesseret i en abonnementsordning,
enkelte kendelser eller drsberetninger, kan kontakte Neevnssekretariatet pa telefon 33 12
82 00 eller pr. telefax pd nr. 33 12 36 01,

Den 4. juli 2001 igangsatte Realkreditankenaevnet sin hjemmeside, hvorfra det ogsd er
muligt at indga forskellige typer abonnementsordninger, rekvirere materiale og gsre
sig bekendt med resumeer af Naevnets afgerelser m.v. Adressen pd hjemmesiden er:
www.ran.dk

Realkreditankenaevnet tilsluttede sig den 1. februar 2001 et feelleseuropaeisk klagenet-
veerk, som er blevet etableret pd frivillig basis i et samarbejde mellem en reekke for-
skellige udenretlige klageorganer i EU. Arbejdet med etablering af netvaerket, som er
beregnet pa greenseoverskridende klager inden for det finansielle omrade, stod pa i et
par ar i Kommissionen med deltagelse af nogle af de bergrte klageorganer, herunder
Realkreditankenaevnet. Efter igangseetningen er der lpbende afholdt mader i Kommis-
sionen med de tilsluttede klageorganer med henblik pa at ggre status og udveksle erfa-
ringer med brugen af netveerket. Netvaerket kan findes pa adressen http://ec.europa.eu/
internal market/finservices-retail/finnet/index _en.htm - eller man kan benytte linket pd
Realkreditankenavnets hjemmeside.

Ligesom tidligere ar har Naevnssekretariatet holdt foredrag i realkreditinstitut-
terne om Ankenaevnets virke. Endvidere har Sekretariatet pa opfordring fra forskel-
lige undervisningsinstitutioner og interesseorganisationer givet en orientering om
naevnsvirksomheden.
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8.1
Oplysninger om
anfegtede kendelser.

Realkreditinstitutterne har tilsluttet sig Realkreditankenzevnet med den virkning, at insti-
tutterne er bundet af Ankenavnets kendelser, medmindre instituttet inden 4 uger efter
dateringen af den enkelte kendelse har meddelt Ankenaevnet, at man ikke gnsker at veere
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.

Zndring af godtggrelsesrenten
ved paristraksindfrielse.

Inkonvertibilitetsvilkar ikke
oplyst i forbindelse med salg
af overtaget pant.

Radgivning om betingelserne for
opnaelse af kurstabsfradrag.

Foreeldelse af personlig fordring
Forzeldelse af personlig fordring

Geeldfritagelse.
Foreeldelse af personlig fordring

Forzeldelse af personlig fordring

Foreeldelse af personlig fordring

Forzeldelse af personlig fordring

Forzldelse af personlig fordring

Resultat:

Byretsdom af 05.12.1996. Indebae-
rer stadfeestelse af Naevnets afge-
relse. Forligt efter tilkendegivelse
af 19.09.1998 fra, @stre Lands-
ret om, at klageren burde tage
bekraftende til genmaele over

for realkreditinstituttets frifindel-
sespastand.

Dom af 22.12.1994.
Indebaerer stadfeestelse af
Naevnets afgerelse.

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

Byretsdom af 27.05.1997/
Indebaerer stadfaestelse af
Neevnets 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 dgden).

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

Efterfalgende 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 persontig fordring

Foreeldelse af personlig fordring
Forzldelse af personlig fordring
Foraeldelse af persontig fordring
Foraeldelse af personlig fordring
Foraeldelse af personlig fordring
Foraeldelse af personlig fordring
Foreeldelse af personlig fordring
Foraeldelse af personlig fordring
Forzeldelse af personlig fordring
Foreeldelse af personlig fordring
Foreeldelse af personlig fordring
Foreeldelse af personlig fordring

Forzeldelse af personlig fordring

Foreeldelse af persontig fordring

Foraeldelse af personlig fordring
Nedszettelse efter rpl. § 578.

Foreeldelse af personlig fordring

Foreeldelse af personlig fordring
Nedszettelse efter rpl. § 578.

Foreeldelse af personlig fordring
Foreeldelse af personlig fordring

Foreetdelse af personlig fordring

Foreeldelse af personlig fordring

Foreeldelse af personlig fordring

Byretsdom af 25.05.2001.
Indebeerer frifindelse af
instituttet

Sagen genoptaget.
Efterfglgende forligt.
Efterfelgende forligt.
Efterfglgende forligt.
Sagen genoptaget.
Efterfslgende forligt.
Efterfelgende forligt.
Afsluttet ved retsforlig.
Efterfglgende forligt.
Der er indgdet akkordordning.
Indtil videre i bero
Indtil videre i bero.

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

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 indgdet akkordordning.
Indtil videre i bero.

Instituttet vil ikke forfalge
sagen yderligere.

Efterfslgende forligt.

Der er p.t. ikke udtaget staevning
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200101005

200101007

200103019

20206038

20208054

20301001

20301003

20306030

20306031

20308034

20309042

20311055

20412039

Foraeldelse af personlig fordring

Foreeldelse af persontlig fordring

Forzeldelse 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
dgdsfald.

Efterfalgende forligt.

Efterfalgende forligt.

Byretsdom af 06.10.2003.
Indebeerer stadfestelse af
Neevnets afgerelse.

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

Byretsdom af 21.07.2006.
Indebaerer stadfeestelse af
Naevnets afggrelse.



8.2
Oversigt over generelle

emner, der er behandlet i
tidligere arsberetninger.

8.3
Register over
afsagte kendelser.

Forsinkelse af ekspeditioner i lanesager

Foraeldelse af personlige fordringer

Gebyrer i forbindelse med indfrielse af realkreditlén

Gebyrer p3 realkreditomradet
Geeldsovertagelse
Haeftelse for realkreditldn

Indfrielse af realkreditldn

Kursfastsattelse ved indfrielse af realkreditldn

Kurssikring
Laneomlagning

Opggrelse af personlige fordringer
- saerligt i relation til retsplejelovens § 578

Opsigelsesfrister i realkreditpantebreve
Personlige fordringer
Radgivningsansvar
Tabsbegreensningspligt og egen skyld
Takster

Transport af realkreditpantebreve
Tvangsauktion - gebyrer

Valg af lantype og renteprocent

Arsberetning 2006
Arsberetning 1998
Arsberetning 2002
Arsberetning 2003
Arsberetning 1992
Arsberetning 1992
Arsberetning 1992
Arsberetning 2001
Arsberetning 2005
Arsberetning 1994

Arsberetning 2000

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

Arsberetning 1997

P3 Realkreditankenavnets 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 resumeer af kendelser og arsberetninger.
Som fglge heraf indeholder 8rsberetninger fra 2007 og frem ikke langere optrykte registre.

Kendelsernes resuménummer eller &rstallet for &rsberetningen kan anvendes ved rekvisi-
tion af kendelser og beretninger hos Neevnssekretariatet — gerne via hjemmesiden.
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