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Arsberetningen vedrgrer perioden fra 1. januar 1994 til 31. december 1994
og indeholder formandens beretning, oplysninger om Naevnet og Sekre-
tariatet, statistiske oplysninger, resumeer af kendelser, et generelt afsnit
med gennemgang af udvalgte emner, som nogle af sagerne i Neevnet har
givet seerlig anledning til at tage op, og en beskrivelse af udvalgte aktivi-
teter, som Navnet eller Naevnssekretariatet har beskaeftiget sig med.
Derudover er der i arsberetningen optrykt registre over afsagte kendelser
samt over generelle emner, som har vaeret behandlet i tidligere arsberet-
ninger.

Realkreditankenaevnet indledte sin virksomhed den 1. januar 1992.
Beretningen vedrgrer siledes Naevnets tredje virkear. Sagsantallet for
1994 er 404. Antallet af sager i 1992 var 259, og i 1993 var antallet af
sager 374. Sagsantallet for savel 1993 som for 1994 ma betragtes som
ekstraordineert stort, idet sagstilgangen har veeret steerkt preeget af de
mange laneomlaegninger, som blandt andet var en fglge af det lave rente-
niveau i de pagaeldende ar.

Der er grund til at fremhaeve nogle af de behandlede sager som saer-
ligt interessante eller principielle. Det gelder for eksempel nogle af
sagerne om laneomlaegning. Se herom i1 resumé nr. B9311091,
B9311098, B9312100, B9401001, B9402022 og B9408095 samt det
generelle afsnit under 5. Derudover kan navnes sager om geldsoverta-
gelse. Se herom i resumé nr. B9307055, B9311093, B9404052 og
B9406068 samt det generelle afsnit i arsberetningen for 1992. Endelig
kan szerligt fremhaeves sager om opggrelse og forrentning af ikke deekke-
de krav efter en tvangsauktion — personlige fordringer. Se resumé nr.
B9309070 og nr. B9402025 samt det generelle afsnit i arsberetningen for
1993.

Som det fremgar af statistikkerne behandles mange sager af Naevns-
sekretariatet. Der er fortsat mange af disse sager, som ikke har karakter
af egentlige klager, men som skyldes manglende viden om realkredit-
omradet. Sidanne sager kan derfor typisk ekspederes af Sekretariatet ved
telefonisk eller skriftlig besvarelse.

Klagerme har i 26 pct. af de afsluttede navnssager faet medhold.
Kun en af disse afggrelser er anfaegtet af det indklagede realkreditinstitut.
Ingen af kendelserne fra de foregdende ar, hvor klageren har faet med-
hold, har vaeret anfaegtet.

Ved afslutningen af Naevnets tredje arbejdsar vil jeg som tidligere
benytte lejligheden til at sige neevnsmedlemmerne fra savel forbruger-
som realkreditsiden og Sekretariatets medarbejdere tak for et godt og
konstruktivt samarbejde. De resultater, der er opnaet dels gennem
navnsarbejdet dels gennem Sekretariatets virke, er et gode for savel
realkreditkunderne som realkreditinstitutterne.

Frederiksberg, den 15. november 1995

by &y dﬁb

Hyéo Wendler Pedersen

Formand for Ankeneevnot
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Realkreditankenavnet blev oprettet i
efteraret 1991 efter aftale mellem For-
brugerradet og Realkreditradet, som i
et samarbejde udformede Naevnets
vedtaegter og funktion.

Forbrugerklagenavnet har i medfer af
§12 i lov om Forbrugerklagensevnet
(lov nr. 105 af 28. februar 1986 med

Realkreditankenavnet kan behandle
klager over danske realkreditinstitut-
ter og deres danske datterselskaber.
Klagen kan vedrgre ethvert rets-
spprgsmal i forholdet mellem kunden
og instituttet. Ogsd speorgsmal, der
opstar i kontraheringsfasen ("forhand-
lingsfasen”), herunder i forbindelse
med afgivelse af tilbud, naegtelse af
lan m.v., anses for omfattet af Naev-
nets kompetence — uanset at et egent-
ligt kundeforhold endnu ikke er etab-
leret. Der skal dog foreligge en for-
mueretlig tvist, hvilket vil sige, at
uenigheden skal angd et gkonomisk
mellemvarende, eventuelt i form af et
erstatningskrav. Det indebzerer, at be-
handling af for eksempel etiske
sporgsmal falder udenfor Naevnets
kompetence.

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 kunde-
forhold. I forbindelse med en konkret
sag har Neevnet udtalt, at bedemmel-
sen af, om en klage fra en erhvervsdri-
vende kan behandles, skal ske pa
grundlag af en samlet vurdering, hvori
indgar klagers gkonomiske styrke,
omstzendighederne, hvorunder afta-
len er indgaet, hvorvidt det vaesentlig-
ste formdl med lanet er at opretholde
eller erhverve bolig, samt om der er

Ankenavnet bestar af en uvildig for-
mand og en raekke medlemmer, som
er udpeget af henholdsvis Forbruger-
radet og Realkreditradet. Naevnets for-
mand er:

Hojesteretsdommer

Hugo Wendler Pedersen

senere andringer) godkendt Realkre-
ditankenaevnet til at behandle klager
over realkreditinstitutter.

Godkendelsen gives for 3 ar ad gangen.
Realkreditankenzevnet startede sin
virksomhed den 1. januar 1992 og er
af Forbrugerklagenzevnet forelgbig
godkendt til den 31. december 1997.

tale om en klage vedrgrende et tema,
der ogsa kunne foreligge i en "privat
klagesag”.

Efter denne afgraensning vil mange
klager fra mindre erhvervsdrivende
kunne behandles af Ankenaevnet.
Naevnet kan ogsa behandle klager over
danske filialer af udenlandske realkre-
ditinstitutter og i visse tilfeelde uden-
landske filialer af danske realkreditin-
stitutter.

Navnet kan ikke behandle klager, hvis
behandling er henlagt til offentlige
myndigheder eller andre anke- eller
klagenaevn. Det samme gaelder sager,
som er afgjort ved endelig dom, gyl-
digt bindende voldgift eller retsforlig
eller sager, der kan forventes afgjort i
forbindelse med en straffesag.

For Navnet kan behandle en klage,
skal klageren forgaeves have sggt at
opna en tilfredsstillende ordning med
realkreditinstituttet.
Navnssekretariatet kan afvise sager,
hvor det er utvivlsomt, at der ikke er
klageadgang, eller hvor det er utvivl-
somt, at klagen falder uden for Naev-
nets kompetence, mens Navnet kan
afvise sager, som pa grund af deres
principielle juridiske karakter, usik-
kerhed om bedpmmelse af de frem-
komne faktiske oplysninger, eller som
af andre saerlige grunde findes uegne-
de til behandling i Ankenaevnet.

Folgende medlemmer har i 1994 del-
taget 1 neevnsarbejdet:

Udpeget af Forbrugerridet:

Formand Kirsten Nielsen,
Forbrugerradet

Bent Olufsen, medlem af
Forbrugerradets Forretningsudvalg
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Afdelingschef Sgren Geckler,
Forbrugerradet

Konstitueret professor

Peter Mggelvang-Hansen

Jurist Sgren Stagis, Forbrugerrddet
Jurist Louise Holck, Forbrugerradet

Udpeget af Realkreditradet:
Regionsdirektpr Tommy Nybo,
BRFkredit A/S (til 18. januar 1994)
Omradedirektpr Harry Nielsen,
BRFkredit A/S (fra 19. januar 1994)
Direktor Keld Christiansen,
Nykredit A/S

Direktgr Flemming Borreskov,
Realkredit Danmark A/S

Sekretariatet har 1 1994 beskeeftiget
folgende personer:

Sekretariatschef, cand. jur.

Susanne Nielsen

Fuldmeegtig, cand. merc.

Martin Jarlgv

Klager indgives skriftligt til Ankenaev-
nets Sekretariat ved benyttelse af en
seerlig klageblanket.

Klageren kan til enhver tid tilbagekal-
de sin klage. Ankenaevnsbehandlingen
bortfalder ligeledes, hvis realkreditin-
stituttet under sagens behandling
opfylder klagerens krav, eller der ind-
gas forlig mellem parterne.

Sa leenge en sag verserer for Anke-
naevnet, kan klagesagens parter ikke
anleegge sag ved domstolene eller
voldgiftsret om de spgrgsmal, som
klagen vedrgrer.

Bestemmelsen udelukker umiddelbart
alene almindelige spgsmal, mens det
antages, at fogedforretninger kan gen-
nemfgres, selv om der verserer en sag
for Ankenaevnet. Fogedretten kan dog
efter omstaendighederne valge at
udseatte fogedretsbehandlingen, indtil
der foreligger en afggrelse fra Anke-
naevnet.

Efter modtagelse af klagen sender
Sekretariatet klagen videre til realkre-
ditinstituttet sammen med kopi af det
modtagne materiale. Realkreditinsti-
tuttet skal inden 5 uger efter modta-

Direktor Per Nykjeer,
TOTALKREDIT Realkreditfond
Direktar Torben Gjede,
Realkreditradet

Naevnet sammenszttes fra sag til sag,
séledes at der altid er formanden samt
et lige antal stemmer fra henholdsvis
medlemmer udpeget af Forbrugerra-
det og Realkreditradet til stede.
Medlemmer kan ikke deltage ved
behandlingen af sager, hvori de direk-
te eller indirekte har en szerlig interes-
se. Medlemmer, der er udpeget af
Realkreditradet, deltager saledes ikke
i behandlingen af sager, der vedrgrer
det institut, som de er ansat i.

Fuldmaegtig Vivian Jespersen

og har derudover haft vikarassistance
fra
stud. merc. jur. Michael Olsen.

gelsen af materialet afgive en udtalelse
til Ankensevnet. Sker dette ikke, kan
sagen behandles pa grundlag af klage-
rens materiale, medmindre Sekretari-
atet pa realkreditinstituttets anmod-
ning har forlaenget fristen.

Nar realkreditinstituttets udtalelse
foreligger, sender Naevnssekretariatet
udtalelsen videre til klageren, sa den-
ne kan fa lejlighed til at fremkomme
med eventuelle bemaerkninger til
udtalelsen.

Safremt der er grundlag herfor, vil
Sekretariatet kunne indhente yderli-
gere udtalelser fra klageren og det ind-
klagede realkreditinstitut.
Ankenaevnet kan pa begaering af en
part eller af egen drift indhente sag-
kyndige erklaeringer eller udtalelser.
Nar Sekretariatet har indhentet det
fornpdne materiale og de gnskede
oplysninger, vil klagen blive behandlet
pa mede i Ankenzevnet med henblik
pa afsigelse af en kendelse.
Ankenzevnet kan i szrlige tilfelde
efter en parts anmodning eller af egen
drift indkalde parterne til mundtlig for-
handling. Hvis parterne ikke meder,

v
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kan Ankenzevnet afvise klagen eller
behandle den pd det foreliggende
grundlag.

Ankenaevnets kendelse sendes til
sagens parter inden 10 dage efter afsi-
gelsen. Der gives normalt en frist pa 4
uger til opfyldelse af kendelsen. Anke-
nevnets kendelse kan af enhver af
parterne indbringes for domstolene.
Realkreditinstitutter, der er tilsluttet
Ankenaevnet, er bundet af Ankenaev-
nets kendelser, medmindre instituttet
inden 4 uger efter Ankenavnets af-
sendelse af den enkelte kendelse,
skriftligt meddeler Ankensevnet, at
realkreditinstituttet ikke pnsker at
vaere bundet af kendelsen.

Folgende institutter var pr. 31. de-
cember 1994 tilsluttet Ankenzevnet:
BRFkredit A/S

Danske Kredit A/S

Nykredit A/S

Realkredit Danmark A/S
TOTALKREDIT Realkreditfond
Unikredit A/S

Dansk Landbrugs Realkreditfond er
ikke et realkreditinstitut efter realkre-
ditloven, men er omfattet af en saerlig
lov. Det indebaerer, at Dansk Land-
brugs Realkreditfond ikke umiddelbart
er omfattet af Realkreditankenaevnets
kompetence. Dansk Landbrugs Real-
kreditfond har imidlertid i konkrete
sager godkendt, at sagen ad hoc blev
behandlet af Realkreditankenaevnet pa
samme made som sager mod de til-
sluttede realkreditinstitutter.
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4.1. Sager behandlet af Naevnet

4.2. Sager behandiet af
Sekretariatet
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Ankenaevnets sager er opdelt i neevnssager og sekretariatssager pa grundlag af
fplgende definitioner:

Naevnssager er sager, hvor der er indleveret et egentligt klageskema, foretaget
betaling af klagesagsgebyr m.m., og hvor det umiddelbart ved oprettelsen ser ud
til, at der skal ske navnsbehandling af sagen — det vil sige, at afggrelse af sagen
skal ske i form af en kendelse. Nogle naevnssager afsluttes ved kendelse, mens
andre afsluttes administrativt.

Sekretariatssager er gvrige sager, hvor der ikke i forste omgang laegges op til
en egentlig klagesagsbehandling af forskellige arsager, som kan vare:

— det er abenbart, at der ikke kan gives klageren eller instituttet medhold

— det er abenbart, at der er sket misforstaelser

— der synes at veere grundlag for indgaelse af ordninger eller forlig ved
Naevnssekretariatets mellemkomst — eventuelt fordi en af parterne ved
henvendelsen til Sekretariatet opfordrer hertil.

Ankenzevnet har i 1994 modtaget 404 sager — fordelt pa 133 navnssager og 271
sekretariatssager. I forhold til 1993 er der tale om en stigning pa ca. 8 pct. Den-
ne vakst er forholdsmaessigt starre pa naevnssager end pa sekretariatssager,
jf. tabel 1. Fra 1993 er der overfart 49 nsevnssager.

Tabel 1. Realkreditankenavnets virksomhed

Antal 1994 1993 1992
Navnssager
— nye 133 114 81
— overfort fra aret for 49 12 -
Sekretariatssager 271 260 178
Talt 453 386 259

Behandlingen af sagerne er naermere beskrevet i de fglgende afsnit.

Af de 182 navnssager er 93 feerdigbehandlet af Naevnet, mens 43 sager fortsat
afventer navnshehandling. De resterende 46 naevnssager er faerdighehandlet af
Sekretariatet, klagen er tilbagekaldt eller afvist, eller instituttet har helt eller
delvist impdekommet klagerens krav.

Tabel 2 viser status pa de i alt 182 navnssager, der har foreligget til behandling
i 1994. Endvidere er der i tabellen anfort tilsvarende oplysninger for 1992 og
1993.
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Tabel 2. Behandling af naevnssager

1994 1993 1992
Antal Pct. Antal Pct. Antal Pct.
Overfort fra aret for 49 27 12 10 - -
Registreret i aret 133 73 114 90 81 100
I alt 182 100 126 100 81 100
Afsluttet ved kendelse 93 51 46 36 34 42
Klager medhold 24 26 12 26 6 18
Instituttet medhold 57 61 30 65 23 67
Neevnsforlig indgdet & 3 1 2 2 6
Klagen afvist af Neevnet 9 10 3 7 3 9
93 100 46 100 34 100
Afsluttet administrativt 46 25 31 25 35 43
Sekretariatsforlig 12 26 3 10 5 14
Institut opfylder klagers krav 17 37 18 58 13 37
Klagen afvist af Sekretariatet 5 11 4 13 14 40
Klagen frafaldet 12 26 6 19 ) 9
46 100 31 100 35 100
Afventer feerdigbehandling: 43 24 49 39 12 15
I alt 182 100 126 100 81 100

Som det fremgar af tabel 2 har klageren i sager, der er afsluttet ved kendelse,
faet medhold i 26 pct. af sagerne, hvilket svarer til niveauet i 1993. I en enkelt af
de sager, hvor klageren har faet medhold, har realkreditinstituttet i overens-
stemmelse med vedtaegternes § 11, stk. 2, meddelt Ankenaevnet, at instituttet
ikke gnsker at vaere bundet af kendelsen. For institutterne er der i alle tre ar
givet medhold i ca. 2/3 af sagemne.

I sager afsluttet af Sekretariatet har institutterne ved Sekretariatets mellem-
komst opfyldt klagernes krav i 37 pct. af sagerne mod 58 pct. aret for.

1 1994 afviste Naevnet 9 klager, hvilket er en stigning i forhold til de foregdende
ar. Sekretariatet afviste 5 sager 1 1994 mod 4 sager i 1993. Afvisningerne er
blandt andet begrundet i, at der var tale om klager fra erhvervsdrivende eller kla-
ger, hvor der ikke blev indsendt det gnskede materiale. Derudover var der afvis-
ninger som fglge af, at klagen var indgivet sa lang tid efter klagesporgsmalets
opstaen, at det ikke leengere fandtes at kunne realitetsbehandles, samt klager,
som fandtes uegnede til behandling i Realkreditankensevnet som folge af et
behov for vidne- og bevisfarsel.
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Tabel 3. Fordeling af naevnssager i 1994 ud fra klagens tema

Ny- Ind- Gelds- Takster Rets- Talt
udlan  frielse overtagelse forfelgning
Antal Antal  Antal Antal  Antal Antal
Overfort fra 1993 15 15 2 5 12 49
Registreret 1 1994 60 42 4 7 20 133
Afsluttet ved kendelse: 383 35 4 6 10 93
Klager medhold 6 12 2 2 2 23
Instituttet medhold 28 19 2 2 6 57
Neevnsforlig indgaet 0 1 0 2 0 3
Klagen afvist af Neevnet 4 3 0 0 2 10
Afsluttet af sekretariatet: 18 12 2 4 10 46
Sekretariatsforlig 6 2 0 1 3 12
Institut opfylder klagers krav 5 5 1 2 4 17
Klagen afvist af Sekretariatet 2 1 0 1 1 5
Klagen frafaldet 5 4 1 0 2 12
Afventer feerdigbehandling: 19 10 0 2 12 43

Af tabel 3 fremgar fordelingen af naevnssagerne ud fra klagens tema. Blandt de
sager, der er afsluttet ved kendelse, vedrgrer hovedparten nyudlan og indfrielse,
hvilket skyldes de mange lineomlagninger. De samme temaer har — sammen
med retsforfalgning — praeget de sager, som er afsluttet af Sekretariatet.

Tabel 4. Afsluttede sekretariatssager

1994 1993 1992
Antal Pct. Antal Pct. Antal Pct.
Sag faerdigbehandlet 234 86 232 89 164 92
Forlig/ordning etableret 21 8 20 8 6 3
Henvist videre 16 6 8 3 8 5
Lalt 271 100 260 100 178 100

Som det fremgar af tabel 4 behandlede Sekretariatet 271 sager 1 1994 mod 260
sageri1993. Af de 271 sekretariatssager 1 1994 blev der indgaet forlig eller etab-
leret ordninger i 21 sager, mens 16 sager henvistes videre til andre ankenzevn
eller offentlige myndigheder.

Sekretariatssagerne er i 1994 fortrinsvis kommet fra private, idet de tegner sig
for ca. 95 pct. af de behandlede sager, mens advokater og erhvervskunder teg-

ner sig for ca. 5 pct., hvilket er pa samme niveau som i 1993.

Sekretariatssagernes fordeling pa klagetemaer fremgar af tabel 5.
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Tabel 5. Fordeling af sekretariatssager ud fra temaet for klagen

1994 1993 1992

Antal Pct. Antal Pct. Antal Pct.
Nyudlan 69 26 65 25 36 20
Indfrielse 72 27 44 17 20 11
Galdsovertagelse 12 4 16 6 14 8
Takster 44 16 63 25 56 32
Retsforfalgning 25 9 35 13 36 20
Laneadministration m.m. 49 18 37 14 16 9
I alt 271 100 260 100 178 100

Tyngden af sekretariatssager ligger fortsat pa nyudidn. For 1994 har der tillige
vaeret mange sager vedrorende indfrielse, hvilket er en fplge af de mange lane-
omlaegninger.
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En stor del af savel naevnssagerne som
sekretariatssagerne i 1994 vedrgrer
laneomlaegning. En del af sagerne
skyldes forstaelsesvanskeligheder —
dels 1 relation til fremgangsmaden og
de teknikker, der anvendes, delsirela-
tion til de fagudtryk, som man stgder
pa i forbindelse med en ldneomlzeg-
ning. I det folgende er indledningsvis

Der kan veere flere motiver til, at en
lantager veelger at omlaegge lan. Et af
de oftest forekommende motiver er at
opna en lavere ydelse, hvilket som
oftest kan realiseres, hvis kursen pa
obligationerne pa det gamle lan er over
100, og lanet kan opsiges til kurs 100.
Se om konvertering i afsnit 5.1.2.1. En
lavere ydelse kan ogsa opnas i andre
situationer, nar der sker laneomlaeg-
ning til en lavere rente. Hvorvidt der
er en gevinst, ma beregnes fra lan til
lan.

En lavere ydelse kan ogsa opnas ved
en laneomlagning med lgbetidsfor-
leengelse, der typisk medfgrer en
likviditetsforbedring, mens nutids-
veerdien af de samlede ydelser bliver
hojere, idet den lavere ydelse skal
betales i et storre antal ar. Om bereg-
ning af nutidsvaerdi henvises til afsnit
5.1.2.4.

Omlaegning til leengere lgbetid anven-
des ofte, hvis ejendommen skal szl-
ges.

Ved en omlaegning til hgjere rente til-
sigtes at opna en fordel ved en senere
omlaegning til lavere rente. Jo hgjere
nominel rente, der er pa de obligatio-
ner, der ligger bag lanet, jo stgrre er
chancen for, at obligationskursen kom-
mer over 100. Derudover indeholder
omlagningen til hgjere rente den for-

naevnt nogle motiver for at gennemfgp-
re en laneomlaegning. Derefter er der
foretaget en gennemgang af en raekke
af de begreber, der knytter sig til en
laneomlaegning. Endelig er der fore-
taget en gennemgang af nogle hoved-
temaer i de behandlede naevnssager
om laneomlagning.

del, at lanets obligationsrestgaeld bliver
mindre, idet kursen er hgjere, jo stprre
nominel rente obligationen har.

Hvis et kontantlan pa 100.000 kr., der
ved udbetalingen blev baseret pa salg
af 6 pct. obligationer til kurs 80, for
eksempel skiftes ud med et 9 pct. lan
til kurs 98, betales der en sterre
manedlig ydelse. Den forhgjede ydel-
se kan betragtes som en betaling for
muligheden af senere at opna en fordel
ved omlaegning til lavere rente. Ved
omlaegningen sker der en reduktion af
obligationsrestgeelden, der for 6 pct.
lanet var 125.000 kr.

(100.000 kr. x 100)
30

og for 9 pct. lanet bliver 102.000 kr.

(100.000 kr. x 100)
98

Mange laneomlaegninger sker i forbin-
delse med et ejerskifte eller anden
supplerende belaning af ejendommen.
Forskellige skatteregler pavirker re-
sultatet af en laneomlaegning, se her-
under afsnit 5.1.2.6. om kurstabsfra-
drag. Endvidere kan naevnes, at der
for kontantlan, der optages og indfries
efter 1. januar 1996 i visse tilfaelde vil
ske en beskatning af kursgevinsten
ved indfrielse.
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Realkreditlan ydes i alle tilfzlde ved
udstedelse af obligationer — uanset
om lénet er et kontantlan eller et obli-
gationslan. Obligationerne kan vere
enten konverterbare eller inkonverter-
bare.

Lan baseret pa konverterbare obliga-
tioner kan indfries enten ved opkeb og
indlevering af obligationer til realkre-
ditinstituttet eller kontant til kurs 100,
hvis det opsiges med et varsel, jf.
nedenfor i afsnit 5.1.2.2. om pariind-
frielse. Opsiges lanet af debitor, opsi-
ger realkreditinstituttet over for obli-
gationsejerne obligationerne og indlg-
ser disse til kurs 100 med det aktuelle
varsel. Man taler i sa fald om konver-
tering — at lantageren har udnyttet sin
konverteringsret.

Obligationerne kan ogsa veare inkon-
verterbare, hvilket indebarer, at der
ikke er en mulighed for opsigelse og
indlgsning til kurs 100. Lan baseret pa
inkonverterbare obligationer indfries
ved, at obligationerne opkgbes hos
obligationsejeren til den kurs, som
forlanges. I nogle tilfaelde kan det
vaere vanskeligt at skaffe inkonverter-
bare obligationer, for eksempel fordi
der ikke er sd mange i omlgb, eller for-
di obligationerne alle ejes af nogle fa
personer eller institutioner. En stor
efterspprgsel kan presse kurserne
hgjere op, end sammenhangen mel-
lem det generelle renteniveau og obli-

Pariindfrielse er betegnelsen for ind-
frielse efter opsigelse af obligationerne
til kurs 100. Opsigelsen skal ifplge
pantebrevene ske med et varsel. Var-
slet skal gives til en kreditortermin —
det vil sige til en af de terminer, hvor
der udbetales renter og udtraeknings-
belgb til obligationsejerne. Gennem-
gaende er varslet ifglge pantebrevene
6 maneder til en kreditortermin for
obligationer, der har 2 arlige kreditor-

gationens vilkar betinger. Der tales i
sa tilfeelde om en ”"indlasningseffekt”.
Der er i sommeren 1995 vedtaget en
lov, der giver mulighed for at imgdega
en sadan indlasningseffekt gennem
Hypotekbankens overtagelse af lane-
ne. Fordelen ved ordningen er be-
graenset. Det er kun "indlasningsef-
fekten”, som derved undgas. Den
markedsbestemte kurs over 100 i
pvrigt skal betales, ligesom der — i
form af et kurstilleeg til indfrielseskur-
sen — skal betales for Hypotekban-
kens risiko og administration.

I praksis anvendes begrebet konverte-
ring ikke alene om opsigelse af kon-
verterbare obligationer til kurs 100,
men ogsd om de lineomlagnings-
situationer, hvor der optages et nyt
lan, der alene skal dackke indfrielses-
omkostningerne pa det gamle lan, og
hvor der som udgangspunkt ikke skal
ske en udvidelse af lgbetiden.
Optages det nye lan med en lavere
rente end det gamle lan, tales der om
nedkonvertering. Optages det nye lan
med en hgjere rente end det gamle
lan, tales der om opkonvertering.
Nedkonvertering og opkonvertering
benaevnes tilsammen lodret konverte-
ring.

Vandret konvertering anvendes som
betegnelse for optagelse af et nyt 1an,
der har den samme rente som det
gamle lan.

terminer, og 3 maneder til en kreditor-
termin for obligationer med 4 arlige
kreditorterminer. Disse varsler har
realkreditinstitutterne i praksis nedsat
til henholdsvis 5 og 2 maneder.

Indfrielse af lanet til den kreditorter-
min, hvortil obligationerne er opsagt,
kaldes pariopsigelse med varsel.

Ved paristraksindfrielse sker indfriel-
sen med det samme til kurs 100. Real-
kreditinstitutterne kan dog ikke su-
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spendere opsigelsesvarslet over for
obligationsejerne, og obligationerne
lgber videre til den termin, hvortil de
er opsagt, uanset om lanene er indfri-
et. Der skal frem til dette tidspunkt
betales normal obligationsrente til
obligationsejerne, og realkreditinsti-
tuttet opkraever ved indfrielsen denne
rente hos den lantager, der foretager
den fortidige pariindfrielse.

Obligationsrentebelgbet og indfriel-
sesbelgbet placeres af realkreditinsti-

Differencerente anvendes som beteg-
nelse for forskellen imellem obliga-
tionsrenten og godtggrelsesrenten ved

En beregning af en lineomlaegning
indeholder en angivelse af indfrielses-
omkostningerne vedrgrende det gamle
lin og etableringsomkostningerne
vedrgrende det nye lan. Derudover
indeholder en omlaegningsberegning
en sammenligning af det gamle og det
nye lan. Dels sker der en sammenlig-
ning af den manedlige ydelse for og
efter skat, dels sker der en sammen-
ligning af det samlede restgeeldsforleb
for hvert lan. For at sikre, at rest-
geldsforlgbet er sammenligneligt,
beregnes der en nutidsveerdi af de
samlede terminsydelser for henholds-
vis det gamle og det nye lan.

Ved beregning af nutidsveerdien af de

Diskonteringsrenten betegner den
renteprocent, som anvendes ved be-
regning af nutidsvaerdi af de samlede
terminsydelser, jf. afsnit 5.1.2.4. De

Midlerne til at yde kontantlan skaffes
— som for gvrige realkreditlan — ved at
udstede obligationer. Det er forrent-
ningen og tilbagebetalingen af obliga-
tionsbelpbet, der er bestemmende for
tilbagebetalingsforlgbet pa kontantla-
net. Det kurstab, der opstar ved udbe-
talingen, tilbagebetales gennem en
forhgjet rente pa kontantlanet. Popu-

tuttet pa det korte pengemarked frem
til den dag, hvor obligationsejerne
skal have udbetalt rentebelpbet og
indlgst obligationerne. Pa grundlag af
den renteindteegt, som realkreditinsti-
tuttet oppebeerer pa placeringen af
indfrielsesbelpbet, fastlaegger realkre-
ditinstituttet en godtgerelsesrente,
som godskrives lantageren, der sile-
des reelt alene betaler forskellen imel-
lem obligationsrenten og godtgerel-
sesrenten.

paristraksindfrielse. Differencerente
benzvnes ogsa opsigelsesrente.

samlede terminsydelser for det enkel-
te 1an, tages lanets terminsydelser en
af gangen og omregnes til det belgb,
som ydelserne ville have udgjort, hvis
de alle blev betalt med nutidskroner.
Der tages ved omregningen hgjde for
den tidsmeessige forringelse af penges
vaerdi, det vil sige inflation og skat
samt den alternative forrentning af
belpbet, som kunne vaere opnaet, hvis
belgbet havde varet sparet op, for
eksempel i et pengeinstitut. Ydelserne
1. &r indgar uomregnet, ydelserne 2.
ar regnes et ar tilbage (med inflation,
skat og forrentning), ydelserne 3. ar
regnes to ér tilbage og sa videre.

fleste realkreditinstitutter anvender
det nye lans effektive rente efter skat
som diskonteringsrente.

leert sagt bliver kurstabet herved fra-
dragsberettiget. Der oprettes ved
udbetalingen af kontantlanet en kurs-
tabskonto, som nedbringes i takt med
lanets tilbagebetaling. Pa kontoen
bogferes den del af kontantlinsren-
ten, der skal ga til afdrag pa obligatio-
nerne (svarende til kurstabet).

For at gere det rentabelt at omlegge
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et &ldre kontantlan har det siden juni
1993 vaeret muligt at overfore kurs-
tabskontoen til et nyt 1an, safremt en
raekke naermere betingelser opfyldes.
Herunder kan navnes, atf det indfrie-
de kontantlan skal vaere optaget for
19. maj 1993, at det nye lan fuldt ud
skal kunne dakke indfrielseshelgbet
for det gamle kontantlan, af det nye
lan skal have en lgbetid, der mindst
svarer til restlgbetiden pa det indfrie-
de kontantlan, afder tidsmaessigt skal
vaere sammenhaeng imellem indfriel-
sen og den nye laneoptagelse, og at

Udbetalingstidspunktet er afggrende
for henholdsvis renten og ydelsen pa
et kontantlan og provenuet pa et obli-
gationslan.

For kontantlan fastlasgges renten og
ydelsen sidledes forst, nar lanet er
udbetalt, og der er solgt det antal obli-
gationer, der skal til for at tilvejebrin-
ge kontantlanets hovedstol.

For obligationslan er rente og ydelse
fastlagt pa forhand ud fra pantebrevets
palydende belgb og rente, mens det er
usikkert til hvilken kurs, obligationer-
ne kan selges, og dermed hvor stort
et laneprovenu, der kan opnas.
Udbetaling af realkreditlan kan gene-
relt forst ske, nar samtlige vilkar, som
realkreditinstituttet har stillet for
laneudbetaling, er opfyldt, herunder,
at der foreligger et tinglyst, anmeerk-
ningsfrit pantebrev eller en garanti
herfor.

For at mindske perioden med usikker-
hed om kursudviklingen og dermed

Der har vaeret mange forskellige pro-
blemstillinger i de sager, som Nzevnet
og Sekretariatet har behandlet vedrg-
rende laneomleegning. Fglgende prin-

Ved afgivelse af tilbud pa laneomlaeg-
ning vealger realkreditinstituttet den
indfrielsesmetode, som er mest gun-
stig pa tilbudstidspunktet. Ved lane-
omlzegningen foretages pa ny en be-

laneomleegningen foretages inden
udgangen af 1995. Ved omlagning/
indfrielse af det lan, hvortil et kurs-
tabsfradrag er overfort, bortfalder
kurstabsfradraget i henhold til de i
skrivende stund gaeldende regler. Det
overvejes dog at eendre reglerne, sale-
des at kurstabsfradraget bevares ogsa
ved efterfglgende laneomlsegninger.

Den konto for rentefradrag, der over-
fores fra det gamle til det nye 1in,
benzvnes blandt andet kurstabsfra-
dragskonto og amortisationskonto.

resultatet af lineoptagelsen er der ofte
mulighed for at foretage en kurssik-
ring. Ved kurssikring bestemmes pa
forhand en dato for lanets udbetaling,
og det aftales til hvilken kurs, udbeta-
lingen skal ske.

Fastleeggelse af aftalekursen sker pd
grundlag af de aktuelle kurser pa tids-
punktet for aftaleindgaelsen. Der
beregnes herefter et fradrag i de ak-
tuelle kurser. Fradragets storrelse
atheenger af aftaleperiodens lsengde
og niveauet for pengemarkedsrenten.
Derudover betales der et gebyr for
kurssikringen.
Realkreditinstitutternes kurssikrings-
produkter benaevnes fastkursaftaler
eller fastrenteaftaler, mens pengein-
stitutternes tilsvarende produkt be-
naevnes kurskontrakter.

Der kan ogsa indgas kursaftaler vedrg-
rende indfrielse af 1an. Der beregnes i
sd fald et kurstillaeg til de aktuelle kur-
Ser.

cipielle eller vaesentlige problemstil-
linger kan fremhaeves:

regning af indfrielsesmetoden, sale-
des at den indfrielsesmetode, der la til
grund for lanetilbudet, andres, hvis
den ikke leengere er den mest gunsti-

ge.
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Naevnspraksis har lagt sig fast pa, at
realkreditinstituttet baerer ansvaret
for, at den mest gunstige indfrielses-
metode faktisk valges.

1 B9311089 fandt Neaevnet, at realkre-
ditinstituttet, der uden accept fra kla-
geren ved udbetalingen havde valgt en
anden indfrielsesmetode end den, der
var lagt til grund i lanetilbudet, matte
vaere forpligtet til at sikre sig, at den
billigste lpsning blev valgt. I den kon-
krete sag fandt Naevnet det imidlertid
ikke godtgjort, at klageren havde lidt
et tab som folge af den valgte indfriel-
sesmetode. Realkreditinstituttet blev
derfor frifundet.

Klageren havde i B9312106 pa udbeta-
lingsanmodningen bedt realkreditin-
stituttet om at foresta laneindfrielsen
ved opkeb af obligationer. Realkredit-
instituttet indfriede lanet ved pan-
straksmetoden og henviste til, at in-
stituttet ved modtagelsen af udbeta-

Flere sager omhandler beregningen
eller stprrelsen af differencerente.
Navnet har statueret ansvar for real-
kreditinstituttet, ikke alene hvor der
ved beregningen af differencerente er
sket en egentlig fejl, men ogsa i tilfael-
de, hvor differencerenten er korrekt
beregnet, men angivet misvisende.
Naevnet vurderer, om de fejlagtige
eller misvisende oplysninger ma anta-
ges at have pavirket klagerens handle-
made. Det kan vere tilfaeldet, hvis
klageren enten ikke ville have gen-
nemfert laneomlagningen, hvis fejlen
eller misforstaelsen ikke var opstéet,
eller hvis klageren ville have gennem-
fort laneomlagningen pa et andet
tidspunkt. Erstatningen sgges fastsat
til det faktiske tab. Hvis det er sand-
synliggjort, at laneomlaegningen i alle
tilfaelde ville have vaeret gennemfort,
hvis beregningen havde veeret kor-
rekt, er udgangspunktet, at realkre-
ditinstituttet tilpligtes at yde klageren
et supplerende lan uden yderligere
omkostninger for ham.

I B9311086 var forholdet det, at real-
kreditinstituttet i en omlaegningsbe-
regning havde begdet en fejl ved at
beregne differencerenten med ud-

lingsanmodningen havde gjort klage-
ren opmaerksom pa, at instituttet ikke
kunne pétage sig obligationsopkgbet.
Klageren afviste over for Nevnet at
have faet en sadan meddelelse. Et
flertal af Naevnets medlemmer fast-
slog, at klageren pa den ene side ikke
gennem bemerkningen pa udbeta-
lingsanmodningen kunne forpligte
realkreditinstituttet til at foretage
obligationsopkebet, men at instituttet
pa den anden side ikke havde lpftet
bevisbyrden for, at man over for kla-
geren havde tilkendegivet, at man
ikke kunne patage sig obligationsop-
kobet. Naevnet tilpligtede derfor real-
kreditinstituttet at betale klageren den
fordyrelse af indfrielsen, som den
valgte metode havde medfert.
Realkreditinstituttet blev i B9401002
frifundet, idet den valgte indfrielses-
metode havde veeret den mest fordel-
agtige for klageren.

gangspunkt i et 2 maneders opsigel-
sesvarsel og ikke et 5 maneders opsi-
gelsesvarsel, selv om lanet var baseret
pa 1an med 2 arlige kreditorterminer.
Naevnet fandt, at realkreditinstituttet
havde handlet ansvarspadragende ved
at begad en elementeer fejl i omlaeg-
ningsberegningen, hvorved differen-
cerenten blev klart misvisende. Naev-
net indhentede en revideret omlaeg-
ningsberegning, hvor den korrekte
beregning af differencerente fremgik.
P3 baggrund af den reviderede bereg-
ning kunne Naevnet ikke afvise, at en
korrekt beregnet differencerente ville
have fort til, at klageren ikke havde
foretaget laneomleegningen. Naevnet
fandt, at klageren skulle stilles sadan
som han i overensstemmelse med
instituttets radgivning med rette mat-
te antages at have indrettet sin gkono-
mi og Navnet fandt derfor, at klage-
ren alene skulle betale differencerente
svarende til et 1an baseret pa obligatio-
ner med 4 kreditorterminer.

I eksempelvis B9311091, B9311098 og
B9312100 var differencerenten korrekt
beregnet, men Neevnet fandt, at bele-
bet var prasenteret i en sammenhaeng,
der gav anledning til misforstaelser.
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Falles for disse sager var, at lanene
ifplge pantebrevene kunne opsiges
med 6 maneders varsel til en kreditor-
termin. Denne frist var ifglge realkre-
ditinstitutternes praksis nedsat til 5
maneder, hvilket ikke fremgik af det
materiale, som klagerne var i besid-
delse af.

Lanetilbudet blev afgivet lidt over 5
maneder fgr den fgrstkommende kre-
ditortermin.  Omlaegningsberegnin-
gerne indeholdt en angivelse af et dif-
ferencerentebelgb. Differencerente-
belgbet var beregnet frem til forst-
kommende kreditortermin og forud-
satte saledes, at der blev foretaget en
opsigelse umiddelbart efter modtagel-
sen af lanetilbudet. Denne forudsaet-
ning fremgik ikke af hverken ldneom-
leegning eller lanetilbud. Klageme i de
tre sager gennemfgrte laneomlaegnin-
gen henholdsvis 11, 12 og 39 dage
efter den seneste frist for opsigelse til
den kreditortermin, der var forudsat
ved beregningen af differencerenten.
Naevnet fandt, at det fremsendte
materiale sammenholdt med pante-
brevets opsigelsesvarsel pa 6 maneder
var egnet til at give klageme den
opfattelse, at differencerenten var
beregnet frem til en kreditortermin,
der 14 mindst 6 maneder fra lanetil-
budstidspunktet — det vil sige ikke
forstkommende kreditortermin, men
den efterfplgende. Klagerne havde
derfor kunnet forudsaette, at differen-
cerentebelgbet ville blive mindre og
mindre frem til tidspunktet for den

I B9401005 fastslog Naevnet, at real-
kreditinstituttet ved en oplysning i
lanetilbudet om muligheden for kurs-
sikring sammenholdt med en vedlagt
fastkursaftaleblanket, som indeholdt

Kravene til den radgivning, som real-
kreditinstituttet yder, afhaenger dels
af den konkrete radgivningssituation,
herunder i et vist omfang hvorvidt der
pa lantagerens side medvirker andre
professionelle radgivere.

1 B9401009 lagde Neevnet vaegt pa, at

naeste kreditortermin. Naevnet fandt,
at realkreditinstituttet i forbindelse
med angivelse af den anslaede diffe-
rencerente burde havde oplyst klager-
ne om, at differencerenten var bereg-
net pa grundlag af en opsigelse umid-
delbart efter modtagelsen af lanetilbu-
det. Realkreditinstituttet burde endvi-
dere havde informeret klagerne om, at
en manglende opsigelse umiddelbart
efter modtagelsen af lanetilbudet ville
indebare, at differencerenten ville bli-
ve beregnet for yderligere et halvt ar
og med et vaesentligt storre belgb end
det anslaede. Naevnet fandt det i
samtlige sager sandsynliggjort, at kla-
gerne ville have opsagt lanet umiddel-
bart efter modtagelsen af lanetilbudet,
hvis de havde veeret bekendt med
realkreditinstituttets 5 maneders opsi-
gelsespraksis. Naevnet tilpligtede der-
for i samtlige sager realkreditinstitut-
tet at nedsaette differencerenten til det
belgh, den ville have udgjort, hvis opsi-
gelsen var sket rettidigt til den forst-
kommende kreditortermin.

1 B9401001, B9402022, B9403039 og
B9408095 blev differencerenten stor-
re end forudsat i lanetilbudet, idet
realkreditinstituttet eendrede place-
ringsrenten forud for laneomlaegnin-
gens gennemfgrelse. Da der ikke i det
fremsendte materiale var taget forbe-
hold for en sadan @ndring, fandt
Navnet &ndringen uberettiget. Afgp-
relsen i sidstneevnte sag er anfaegtet af
det indklagede realkreditinstitut.

yderligere oplysninger om indholdet af
og fremgangsmaden ved indgaelse af
fastkursaftaler, havde opfyldt de krav,
der kunne stilles til den skriftlige
information om kurssikring.

der ikke var tale om en lineomlaeg-
ning, hvor det nye lan skulle udmales,
sa det alene kunne deekke indfrielses-
omkostningerne pa det gamle lan. Der
var i stedet tale om supplerende lane-
optagelse. Naevnet lagde derudover
vaegt pa, at klageren af realkreditinsti-
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tuttets repraesentant var blevet hen-
vist til at drage sit pengeinstitut ind i
sagens ekspedition. Derfor frifandt
flertallet realkreditinstituttet.

I B9403034 indeholdt lanetilbudet og
omlagningsberegningen en angivelse
af, at beregningerne var foretaget pa
grundlag af aktuelle kurser og nugeael-
dende forhold m.v., og at zndringer i
disse forudsaetninger kunne fore til, at
det tilbudte lan ikke kunne dakke
indfrielsesomkostningerne. Neevnet
fandt, at realkreditinstituttet derved
pa tilstreekkelig made havde gjort
opmarksom pa de forhold, der i den
sammenhaeng kunne pavirke resulta-
tet af laneomlaegningen.

Klageme i B9404049 skulle blandt
andet omlaegge et privat pantebrev.
Angiveligt modtog realkreditinstitut-

1 afggrelserne vedrgrende ekspedi-
tionstid har Neevnet taget i betragt-
ning, at de mange laneomlaegninger
naturligt har fert til leengere ekspedi-
tionstider end tidligere. Neevnet har i
afgprelserne endvidere generelt fast-
slaet, at der ikke er nogen forpligtelse
for realkreditinstitutterne til at afgive
lanetilbud — herunder lanetilbud inden
for en given frist.

I enkelte tilfaelde, nemlig hvor det er
godtgjort, at der er sket egentlige fejl,
som har fert til en leengere ekspedi-
tionstid, har Naevnet tilkendt klageren
en erstatning for det lidte tab.
Forsinkelsen ved laneudbetaling i
B9402019 skyldtes angiveligt fejl fra
realkreditinstituttet. Da instituttet i
sine vilkar havde forbeholdt sig en 8
dages ekspeditionsfrist for laneudbe-
talinger, og udbetalingen i den aktuel-
le sag skete inden for den frist, blev
realkreditinstituttet dog frifundet ved
en flertalsafggrelse.

I B9403040 blev der i forste omgang
fremsendt et lanetilbud, som ikke var i
overensstemmelse med klagerens
laneansggning. Pa tidspunktet for
udstedelsen af et korrekt lanetilbud,
anmodede klageren realkreditinstitut-
tet om en fastkursaftale. Dette blev i
forste omfang naegtet, og fastkursaf-
talen blev forst indgaet en uge senere.

tet forud for ldneomlaegningen kun
side 1 af det private pantebrev. Real-
kreditinstituttet lagde ved omleeg-
ningsberegningen til grund, at pante-
brevet kunne indfries til kurs 100. Det
viste sig imidlertid, at indfrielseskur-
sen for det private pantebrev var 123.
Det nye lan kunne derfor ikke dakke
hele indfrielsen. Neevnet fandt, at
realkreditinstituttet burde have sikret
sig, at grundlaget for beregningen var
i orden, herunder ved at have under-
sogt indfrielsesvilkirene pa det priva-
te pantebrev. Klageme havde ved det
afgivne lanetilbud faet en retsbeskyt-
tet forventning om, at det nye lan kun-
ne dakke indfrielsesomkostningerne.
Naevnet tilpligtede realkreditinstitut-
tet at yde et supplerende lan uden
yderligere omkostninger for klageme.

Et flertal i Naevnet fandt, at realkredit-
instituttet var ansvarlig for forsinkel-
sen, og tilpligtede instituttet at stille
klageren, som om fastkursaftalen var
indgaet pa tidspunktet for afgivelsen af
det korrekte lanetilbud.

Lanetilbudet i B9405055 blev ved en
fejl fra realkreditinstituttet forsinket,
og laneomlzegningen blev angiveligt
som fplge heraf ikke gennemfort.
Nazvnet tilkendte alene klagerne er-
statning for eventuelle udgifter i for-
bindelse med ekspeditionen af l1anesa-
gen, safremt denne ikke blev gennem-
fort, idet klagerne ikke herudover hav-
de sandsynliggjort et tab.

1B9405062 blev afgivelse af 1anetilbud
pa tilsvarende made forsinket, hvilket
forte til, at laneomlagningen blev
gennemfort til lavere kurser end for-
udsat af klagerne. Naevnet fandt, at
realkreditinstituttet var erstatnings-
ansvarlig for det kurstab, der kunne
konstateres for den periode, der gik
mellem det forventelige tilbudstids-
punkt og til det faktiske tilbudstids-
punkt. For perioden herefter og frem
til 1aneudbetalingen pahvilede der ifgl-
ge Navnet klagerne en tabsbegraens-
ningsforpligtelse.

Realkreditinstituttet udfserdigede, men
afsendte ved en fejl ikke lanetilbudet i
B9408086. Fejlen blev forst opdaget
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godt 3 maneder senere, da klagerens
pengeinstitut rykkede for lanetilbu-
det. Der blev herefter udstedt et nyt
lanetilbud, og laneomlaegningen blev
gennemfprt. Naevnet fandt, at real-
kreditinstituttet havde begaet en an-
svarspadragende fejl, men at der sam-

tidig havde pahvilet klageren eller
dennes pengeinstitut en forpligtelse til
pa et tidligere tidspunkt at sege afkla-
ret, hvorfor der ikke fremkom et lane-
tilbud. Naevnet tilkendte klageren en
skensmaessigt fastsat erstatning.
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I det folgende er gengivet et udvalg af
de kendelser, der er afsagt af Realkre-
ditankenaevnet i 1994.

Resumeerne er opfert i resumenum-
merraekkefplge, idet der for sa vidt
angar emnespgning henvises til emne-
registeret over afsagte kendelser, som
er optrykt bagest i beretningen under
afsnit 8.1.

Klageren ejede en ejendom, hvori der
blandt andet indestod lan til det ind-
klagede realkreditinstitut.

Klageren kom ultimo 1992 bagud med
sine terminsbetalingerne til realkre-
ditinstituttet og tog derfor kontakt til
en ejendomsmaegler med henblik pa
at fi ejendommen solgt i fri handel.

I december 1992 indledte realkredit-
instituttet gennem sin incassoadvokat
retsforfalgning for de skyldige belgb.
Ligeledes i december 1992 udfaerdige-
de ejendomsmaegleren et salgsbud-
get, der viste, at der ved salg til den af
ejendomsmaegleren fastsatte pris ville
opsta et underskud pa ca. 329.000 kr.
De efterstiende panthavere gav
accept af aflysning af deres pantebreve
i det omfang, der ikke ved salg af ejen-
dommen blev deekning for disse.

I januar 1993 underskrev klageren en
uigenkaldelig salgsfuldmagt til real-
kreditinstituttet, hvoraf det blandt
andet fremgik, at klageren frem til et
eventuelt salg skulle betale 1.500 kr. i
manedlig husleje.

Ilgbet af de fglgende maneder blev der
foretaget salgsbestraebelser. Sidelg-
bende fortsatte den videre retsforfplg-
ning, hvilket blandt andet forte til, at
der blev foretaget udlaeg i klagerens
ejendom, og at incassoadvokaten fore-
tog indberetning af klageren til RKI
Kredit Information. Blandt andet
under henvisning til, at der var afgivet
salgsfuldmagt, protesterede klageren
forgaeves savel over for realkreditinsti-
tuttet som over for RKI Kredit Infor-
mation over den foretagne registre-
ring.

Den 29. april underskrev de senere
kobere af ejendommen en slutseddel,
hvori klageren stod opfgrt som sel-
ger. I slutsedlen var aftalt en pris pa

Over hver kendelse er angivet et num-
mer, som er npgle til registeret, og
som kan benyttes, safremt man hos
Naevnssekretariatet gnsker at rekvire-
re kendelsen 1 sin helhed. Se afsnit
7.1. om en abonnementsordning ved-
rgrende kendelser.

1.014.000 kr., og der var anfert en
reekke harde hvidevarer, som fulgte
med ejendommen. Klageren fraflytte-
de ejendommen primo maj 1993.

Den 12. maj 1993 blev der afholdt
tvangsauktion over ejendommen, og
realkreditinstituttet blev hgjestbyden-
de med et bud pa 577.000 kr. En
efterstiende panthaver begaerede
aftholdt 2. auktion, som blev beram-
met til den 9. juni 1993. Incassoadvo-
katen preeciserede efterfolgende over
for klageren, at alle harde hvidevarer
var omfattet af realkreditinstituttets
pant.

Realkreditinstituttet tiltrddte den 21.
maj 1993, den slutseddel, som klage-
ren havde underskrevet den 29. april
1993, dog saledes at realkreditinsti-
tuttet i stedet for klageren blev anfgrt
som szlger af ejendommen.

Den 28. maj 1993 foranledigede real-
kreditinstituttet ejendommens lase
udskiftet. Klageren protesterede over
for realkreditinstituttet mod laseud-
skiftningen, idet det blandt andet hav-
de resulteret i, at hans sgns akvarie-
fisk, der fortsat var placeret i ejen-
dommen, var gaet tabt.

Efter accept fra de gvrige panthavere
blev 2. auktionen tilbagekaldt, og
fogedretten meddelte den 9. juni 1993
hammerslag til realkreditinstituttet for
budet pa 1. auktion.

Afmelding af el, vand og forsikring
vedrgrende ejendommen skete ikke
rettidigt. Parterne indgik efterfplgen-
de forlig, for sa vidt angar betaling af
udgifterne til el og forsikring.
Klageren indbragte sagen for Realkre-
ditankenaevnet med pastand om, at
realkreditinstituttet skulle anerkende,
at ejendommen var solgt i fri handel i
april 1993, og at realkreditinstituttet
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derfor uretmaessigt havde overtaget
ejendommen pa tvangsauktion den
12. maj 1993, atklagerens hustru hav-
de ejendomsretten til en opvaskema-
skine og en mikrobglgeovn, som var
placeret i ejendommen, at realkredit-
instituttet ikke havde fulgt en korrekt
procedure ved indberetning af klage-
ren til RKI Kredit Information, atreal-
kreditinstituttet ulovligt havde hindret
klageren og hans familie adgang til
ejendommen, aif realkreditinstituttet
var erstatningspligtig, for sd wvidt
angir de dode akvariefisk, og af real-
kreditinstituttet skulle dakke vand-
udgifter som fplge af, at der ikke var
foretaget rettidig afmelding.

Navnet fastslog, at fogedretten ved
den gennemfprte tvangsauktion havde
afgjort, at realkreditinstituttet havde
veeret berettiget til at overtage og
videreszlge ejendommen som sket.
Naevnet afviste derfor i overensstem-
melse med princippet i neevnsvedtaeg-
ternes §5, stk. 1, at tage stilling til
dette klagepunkt.

Nzavnet fandt, at en stillingtagen til
sporgsmalet om ejendomsretten til de
omhandlede harde hvidevarer ngdven-
diggjorde en bevisforelse med parts-

Det indklagede realkreditinstitut afgav
den 24. august 1989 tilbud pa et 9 pct.
1an pa 195.000 kr. mod pant i den
omhandlede ejendom, som pa det
tidspunkt tilhgrte klageren.

Klageren athandede ved slutseddel af
22. oktober 1989 ejendommen for en
samlet pris pa 325.000 kr. Af slutsed-
len fremgik det, at der forudsattes
optaget et ansldet ejerskifteldn pa
205.000 kr. hos realkreditinstituttet.

Slutsedlen indeholdt en henvisning til
DEH’s standardbetingelser for over-
dragelse af fast ejendom, hvoraf
blandt andet fplgende fremgar:

*17. Andre vilkdr
Kobers okonomiske forhold.

Kober bekrafter ved sin underskrift pa
slutsedlen, at der kan indhentes oplys-
ninger om kobers og dennes husstands
okonomiske forhold. Sdfremt det herefter
dokumenteres, at ovennavnte oplysnin-
ger bevirker, at sclgerpantebrevel ikke

og vidneafhgring under strafansvar,
som matte foretages ved domstolene.
Naevnet fandt derfor dette klagepunkt
uegnet til nevnsbehandling, jf. nevns-
vedtagternes §7, stk. 1.

Navnet afviste at behandle klage-
punktet vedrerende den af incassoad-
vokaten foretagne anmeldelse af kla-
geren til RKI Kredit Information, idet
sporgsmalet faldt uden for Neaevnets
kompetence.

Naevnet fastslog, at realkreditinstitut-
tet forud for den 9. juni 1993, hvor
instituttet fik hammerslag pa ejen-
dommen, ikke havde veeret berettiget
til at rade over ejendommen. Heller
ikke pa grundlag af den uigenkaldelige
salgsfuldmagt. Neevnet fandt som fgl-
ge heraf, at realkreditinstituttet med
urette inden dette tidspunkt havde
udskiftet lase, og at realkreditinstitut-
tet ved at afskeere klageren og hans
familie fra deres ejendele havde padra-
get sig et erstatningsansvar over for
klagerens se¢n for tabet af akvarie-
fiskene.

Nzaevnet fandt endvidere, at realkre-
ditinstituttet var forpligtet at dakke
den del af vandudgiften, der vedrgrte
perioden efter tvangsauktionen.

kan omseettes til en for scelgerpantebrevet
seedvanlig kurs, eller at geldsovertagel-
se pd indestdende lan neegles, eller even-
tuel ejerskiftelan reduceres, kan scelger
indtil 8 dage fra slutsedlens underskrift
heeve handlen, medmindre kober inden 3
hverdage fra dokumentationens modia-
gelse betaler manglende provenu til scel-
ger og stiller seelger okonomisk som for-
udsat ved handlens indgdelse.”

Den 23. oktober 1989 fremsendte
ejendomskontoret slutsedlen til real-
kreditinstituttet. Af brevet fremgar
blandt andet felgende:

"Hermed fremsendes slutseddel i af par-
terne underskrevet stand. De bedes ven-
ligst optage ejerskiftelanet i henhold hl
denne og sende pantebrevet til vort kontor.
De bedes venligst underreite os skriftligt
inden 8 dage fra slutsedlens underskrift,
safremt kober ikke kan opnd ldnet pa kre-
ditforeningens normale vilkdr.”
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Realkreditinstituttet afgav den 5. de-
cember 1989 nyt lanetilbud vedrgren-
de et 9 pct. lan pa 210.000 kr. Lanet
blev udbetalt den 6. december 1989.
Den 21. marts 1990 fremsendte den
berigtigende advokat meddelelse om
ejerskifte samt bekraeftet kopi af det
tinglyste skade til realkreditinstituttet
med henblik pa berigtigelse af gaelds-
overtagelse.

Den 26. april 1990 meddelte realkre-
ditinstituttet advokaten, at gaelds-
overtagelsen ikke kunne bevilges, idet
der henstod ubetalte ydelser, og at
anmodningen om bevilling af geelds-
overtagelse kunne behandles, nar
restancer samt eventuelle palgbende
omkostninger var betalt.

Klagerens advokat rettede den 11. juni
1990 henvendelse til realkreditinsti-
tuttet, idet klageren ved brev af 29.
maj 1990 havde faet meddelelse om,
at terminsydelsen for marts 1990 var
overgivet til incasso. Dette til trods
for, at der pa det tidspunkt var tinglyst
skgde til den nye ejer og indsendt
gaxldsovertagelseserklaering til real-
kreditinstituttet. Advokaten bad der-
for realkreditinstituttet om at bekraef-
te, at klageren enten ikke kom til at
heefte over for realkreditinstituttet,
safremt ejendommen blev sat pa
tvangsauktion, eller i modsat fald om
at bekraefte, at betaling af terminsre-
stancen ville fore til en endelig note-
ring af geeldsovertagelsen og en frige-
relse af hans klient for gaeldsansvar.
Endelig bad advokaten realkreditinsti-
tuttet om at oplyse pa hvilket grund-
lag, instituttet havde bevilget ejerskif-
telan,

Realkreditinstituttet meddelte den 25.
juni 1990 klagerens advokat, at insti-
tuttet ved afgivelse ejerskiftelanet
havde veeret i besiddelse af slutseddel
i underskrevet stand. Realkreditinsti-
tuttet oplyste videre, at instituttet
ikke kunne bevilge galdsovertagelse
— uanset om restancen for marts ter-
min 1990 blev betalt — idet instituttet
efterfolgende havde erfaret, at kobe-
ren var fraflyttet ejendommen. Real-
kreditinstituttet fastholdt, at klageren
haftede for et eventuelt tab som falge
af en tvangsauktion. Tvangsauktionen
blev gennemfert den 28. januar 1991,

hvor klageren blev hgjstbydende med
et bud pa 223.000 kr.

Den 19. januar 1993 bad realkreditin-
stituttets advokat fogedretten om at
foretage eksekution hos klageren for
et samlet belpb pa 84.892 kr., hvilket
svarede til det af instituttet opgjorte
tab ved tvangsauktionen med tillaeg af
rente fra auktionsdatoen samt incas-
soomkostninger.

Efter parternes forlig stilledes foged-
sagen 1 bero péd en afggrelse fra Real-
kreditankenaevnet.

Klageren indbragte sagen for Realkre-
ditankenzevnet med pastand om, at
realkreditinstituttet var uberettiget til
at gore et personligt gaeldsansvar geael-
dende over for ham. Realkreditinsti-
tuttet pastod frifindelse.

Naevnet fandt, at skrivelsen af 23.
oktober 1989 fra ejendomskontoret,
der var bilagt slutsedlen, hvoraf det
fremgik, at der i forbindelse med
handlen skulle optages ejerskiftelan
hos realkreditinstituttet, matte forstas
som en anmodning dels om ejerskifte-
lanetilbud, dels om underretning
inden for en frist pa 8 dage fra slutsed-
lens underskrift, safremt keberen ikke
af realkreditinstituttet kunne godken-
des som debitor. Naevnet henviste i
den forbindelse til standardbestem-
melsen i slutsedlens punkt 17, hvoref-
ter seelger indtil 8 dage fra slutsedlens
underskrift kan haeve handlen, blandt
andet hvis geeldsovertagelse pa inde-
staende lan naegtes.
Realkreditinstituttet svarede ikke pa
ejendomskontorets forespgrgsel om,
hvorvidt keberen kunne godkendes
som debitor, men fremmede lanesa-
gen ved fremsendelse af lanetilbud
den 5. december 1989 og ved udbeta-
ling af laneprovenuet den 6. december
1989.

Navnet fandt, at realkreditinstituttet
under disse omstaendigheder havde
givet klageren en berettiget forvent-
ning om, at gaeldsovertagelse ville bli-
ve impdekommet, og at realkreditin-
stituttet derfor ikke havde vaeret be-
rettiget til at naegte geeldsovertagelse.
Realkreditinstituttet blev tilpligtet at
anerkende, at instituttet var uberetti-
get til at gore et personligt geldsan-
svar geldende over for klageren.
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Klageren ejede en ejendom, som den
20. april 1988 blev bortsolgt pa
tvangsauktion. I ejendommen inde-
stod et 1an pa oprindelig 37.000 kr. til
det indklagede realkreditinstitut. Der
blev ikke pa tvangsauktionen opndet
daekning for dette lan.

Den 18. maj 1993 fremsendte realkre-
ditinstituttet en opgerelse til klageren,
hvoraf det fremgik, at instituttet pa
tvangsauktionen havde konstateret et
tab. Af opgarelsen fremgik fplgende:

"Geelden er fremkommet ved falgende be-
regning:

— (Instituttets) udeekkede tilgodehavende
ved tvangsauktionen kr. 36.242 — Om-
regnet kontant efter obligationskursen pr.
auktionsdagen kv. 32.617 + venter i
perioden 01.07.88 - 01.07.93 kr. 22.741 —
(Instituttets) tilgodehavende pr. 01.07.93
kr. 55.358”

Realkreditinstituttet gjorde klageren
opmaerksom pd, at hun fortsat havde
et personligt geeldsansvar for dette
belgb og opfordrede hende til at kon-
takte instituttet med henblik pa afvik-
ling af gaelden.

Klageren henvendte sig den 29. juni
1993 gennem sit fagforbund til real-
kreditinstituttet. Fagforbundet gnske-
de oplyst, pa hvilken made klageren
tidligere var blevet gjort opmaerksom
pa, at der var blevet konstateret et tab
efter tvangsauktionen, og hvorvidt
sagen var foraldet med henvisning til,
at der pa tidspunktet for opgerelsen af
18. maj 1993 var gaet mere end 5 ar
fra det tidspunkt, hvor tvangsauktio-
nen fandt sted.

Realkreditinstituttet meddelte den 30.
juni 1993 fagforbundet, at klageren
ikke tidligere havde modtaget henven-
delse i forbindelse med tvangsauktio-
nen. Realkreditinstituttet henviste 1
den forbindelse til, at instituttet ikke
pa tidspunktet for tvangsauktionen
straks rettede henvendelse til debito-
rer med henblik pa indbetaling af den
udaekkede fordring. Realkreditinsti-
tuttet gjorde samtidig opmaeerksom
pa, at pantebrevet ifplge sit indhold
forfaldt til indfrielse bade som folge af
misligholdelse og som folge af, at pan-
tebrevet ikke opnaede daekning i
budsummen. Endelig oplyste realkre-

ditinstituttet, at en sadan geeld er
underlagt en 20 ars foreeldelsesfrist.
Realkreditinstituttet fastholdt derfor
kravet over for klageren.

Klagerens fagforbund henvendte sig
den 31. august 1993 pa ny til realkre-
ditinstituttet og meddelte, at klageren
nagtede at betale det kraevede belgb
blandt andet med den begrundelse, at
der var hengdet 5 ar efter tvangsauk-
tionen, og at hun i den mellemliggen-
de periode ikke havde haft kendskab
til fordringen og saledes ikke havde
haft nogen mulighed for at tilrettelaeg-
ge sin gkonomi pa en tilbagebetaling.
Ved brev af 8. september 1993 fast-
holdt realkreditinstituttet kravet, men
tilkendegav, at instituttet ville se vel-
villigt pa en geeldsnedsattelse eller
bevilling af henstand med betalingen,
hvis det ikke var muligt for klageren at
betale det fulde belgb.

Klageren indbragte herefter sagen
for Realkreditankenaevnet. Klagerens
principale péastand var, at fordringen
var bortfaldet som felge af passivitet.
Subsidiert pastod klageren, at real-
kreditinstituttet havde veeret uberetti-
get til at kraeve renter for perioden,
der 14 forud for fremsendelsen af
pakravet den 18. maj 1993. Realkre-
ditinstituttet pastod frifindelse.
Realkreditinstituttet bekraeftede over
for Ankenzvnet, at instituttet ikke
umiddelbart efter tvangsauktionen
sendte en opggrelse over det personli-
ge gaeldsansvar, og at der i perioden
frem til fremsendelsen af opgerelsen
den 18. maj 1993 ikke havde veeret
nogen kontakt mellem klageren og
realkreditinstituttet.
Realkreditinstituttet oplyste, at insti-
tuttet 1 1987 og tidligere ikke gennem-
forte en systematisk retsforfplgning
med henblik pad handhaevelse af det
personlige galdsansvar. Dette skete
forst 1 begyndelse af 1990, hvor real-
kreditinstituttet pabegyndte en gen-
nemgang af de gamle auktionssager
med henblik pa at spge de personlige
fordringer inddrevet hos tvangsauk-
tionsdebitorerne. Det var som led i
dette arbejde, at realkreditinstituttet
pabegyndte inddrivelsen af det per-
sonlige galdsansvar i den konkrete
sag ved afsendelse af opgerelsen den
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18. maj 1993. Omkring arsskiftet
1991 blev der givet instruks til realkre-
ditinstituttets incassoadvokater om,
at de straks efter auktionen skal med-
dele tvangsauktionsdebitor, at ved-
kommende fortsat haefter personligt
for det udaekkede belgb og opgere det-
te, eventuelt med forbehold for senere
korrektion i henhold til retsplejelovens
§578.

Realkreditinstituttet kunne ikke aner-
kende, at der i den omhandlede sag
skulle vaere udvist en sidan passivi-
tet, at kravet var bortfaldet, nar der
hensas til, at foraldelsesfristen ikke
var udlgbet.

Klageren anfarte over for Ankenasvnet
blandt andet, at hun fandt det kritisa-
belt, at realkreditinstituttet mere end
5 ar efter tvangsauktionen for farste
gang meddelte, at der efter tvangs-
auktionen blev konstateret et tab. Der
var i de mellemliggende ar, hvor kla-
geren ikke havde haft noget som helst
kendskab til, at hun var realkreditin-
stituttet et belgb skyldigt, tilskrevet
renter og rentes renter til det oprinde-
lige belgh, séiledes at disse udgjorde
knapt halvdelen af det opkravede
belgh. Klageren havde med sit mang-
lende kendskab til det skyldige belgb
ikke haft nogen som helst mulighed
for at tilrettelaegge sin gkonomi pa en
tilbagebetaling, hvilket hun derimod
ville have haft, safremt hun havde haft
kendskab til kravet.

Et flertal af Neevnets medlemmer
fandt det uheldigt, at realkreditinsti-
tuttet forst ca. 5 ar efter tvangsauktio-
nen fremsendte opgerelse til klageren
over mellemvarendet og forst da ori-
enterede om, at instituttets restfor-
dring ville blive sggt inddrevet. Fler-
tallet fandt dog ikke, at denne om-
steendighed 1 sig selv eller i forening
med de af mindretallet anfgrte om-
steendigheder kunne fgre til, at rest-
fordringen — der ikke var foraeldet —
kunne anses for bortfaldet.

Flertallet fandt heller ikke, at der i
sagen forela omstendigheder, der
afskar realkreditinstituttet fra at kree-

ve fordringen forrentet. Renter, der
var palpbet tidligere end 5 ar fra
sagens modtagelse i Realkreditanke-
navnet den 12. juli 1993, matte imid-
lertid i overensstemmelse med prin-
cippeti § 8, stk. 1, ilov om Forbruger-
klagenzevnet, anses for foraeldede.
Flertallet fandt derfor, at realkreditin-
stituttet alene kunne kraeve fordringen
forrentet fra den 12. juli 1988. Flertal-
let fandt endvidere, at realkreditinsti-
tuttet forst en maned efter pakrav, jf.
rentelovens §3, stk. 2, kunne kraeve
forrentning efter rentelovens bestem-
melser.

Mindretallet fandt pa baggrund af
tvangsauktionen, hvor realkreditinsti-
tuttet overtog ejendommen som ufyl-
destgjort panthaver for et bud, der
dakkede instituttets fordring pa neer
ca. 36.000, og det efterfglgende vide-
resalg, at realkreditinstituttet matte
indse, at klageren med fgje kunne
vaere usikker pd ikke alene den even-
tuelle udekkede restfordrings eksi-
stens og omfang, men ogsa institut-
tets intentioner vedrgrende dens ind-
drivelse hos klageren.

Som professionel langiver med pant i
fast ejendom fandt mindretallet, at
realkreditinstituttet havde vaeret neaer-
mere end klageren til at fjerne den
nevnte usikkerhed. Realkreditinsti-
tuttet gjorde imidlertid forst klageren
opmarksom pa kravet ca. 5 ar efter
tvangsauktionen. Under disse om-
steendigheder fandt mindretallet, at
klageren med fgje havde indrettet sig
pa, at der ikke leengere pahvilede hen-
de forpligtelser over for realkreditin-
stituttet.

Afggrelsen blev truffet efter stemme-
flertallet, og realkreditinstituttet blev
frifundet. Instituttet blev dog tilpligtet
at a&ndre renteberegningen, saledes at
fordringen alene blev forrentet fra den
12. juli 1988 til den 18. juni 1993 med
10 pct. af den nominelt opgjorte for-
dring pa 36.242 kr. og herefter efter
rentelovens bestemmelser af den kon-
tant opgjorte fordring pa 32.617 kr.
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Det indklagede realkreditinstitut afgav
den 2. juli 1993 et lanetilbud til klage-
ren. Lanetilbudet indeholdt to alterna-
tiver: Enten et 1an pa 450.000 kr. til 6
pct. rente eller et 1an pa 440.000 kr. til
7pct. rente. Af lanetilbudet fremgik det,
at der kunne tilbydes klageren en fast-
kursaftale, som kunne fastlase det kon-
tante provenu, der var gaeldende ved
aftalens indgaelse. Klageren blev opfor-
dret til at kontakte instituttet, hvis han
gnskede yderligere oplysninger.
Klageren henvendte sig den 20. juli
1993 til realkreditinstituttet og op-
lyste, at han den 5. juli 1993 havde
gnsket at kurssikre sit 1an, men at han
ikke havde kunnet komme igennem
telefonisk til instituttet. Som fgplge
heraf havde han overladt opgaven til
sit pengeinstitut. Kurssikringen var
imidlertid ikke lykkedes, hvilket efter
klagerens opfattelse beroede pa real-
kreditinstituttets forhold. Klageren
forlangte derfor, at realkreditinstitut-
tet holdt ham skadeslgs for det kurs-
tab, han havde lidt som fglge af den
manglende kurssikring.
Realkreditinstituttet afviste ved brev
af 25. juli 1993 ethvert ansvar over for
klageren for manglende kurssikring af
det tilbudte lan.

Klagerens pengeinstitut tilkendegav
ved brev af 17. august 1993 over for
realkreditinstituttet, at den manglen-
de kurssikring skyldtes, at realkedit-
instituttets medarbejder ikke havde
tilkendegivet, at det kunne lade sig
gore at kurssikre alene pa grundlag af
et tilbud, og uden at der foreld noget
skriftligt fra lantageren.

Ved brev af 24. august 1993 orientere-
de realkreditinstituttet klagerens pen-
geinstitut om forretningsgangen for
indgaelse af fastkursaftaler, herunder
at indgaelse af fastkursaftale som
hovedregel ville kunne ske pr. telefon
med en laneformidler eller med storre
kendte lantagere. Realkreditinstitut-
tet henviste i den forbindelse til, at
klageren selv ville have kunnet indga
fastkursaftalen telefonisk, men at kla-
gerens pengeinstitut ikke pa hans veg-
ne havde villet eller kunnet dette.
Den 23. september 1993 fremsatte
klageren et forligsforslag, som blev
afvist af realkreditinstituttet.

Kiageren indbragte sagen for Realkre-
ditankensevnet med pastand om, at
realkreditinstituttet var ansvarlig for
den manglende kurssikring og for det
tab, som klageren havde lidt som fglge
heraf. Realkreditinstituttet pastod fri-
findelse.

Til brug for ankenaevnsbehandlingen
indhentede Navnssekretariatet en
redegorelse fra klagerens pengeinsti-
tut. Af redeggrelsen fremgik det
blandt andet, at pengeinstituttet pa
foranledning af klageren telefonisk
havde kontaktet realkreditinstituttet
med henblik péa etablering af en fast-
kursaftale. Realkreditinstituttet havde
i den forbindelse bemeerket, at der
ikke pa daveerende tidspunkt var
udfeerdiget pantebreve, men havde
ikke tilkendegivet, at der kunne laves
fastkursaftale, uden at der foreld
noget skriftligt.

Realkreditinstituttet anferte over for
Realkreditankenzvnet blandt andet,
at fastkursaftaler som hovedregel altid
indgas skriftligt. Mellem lantagerens
pengeinstitut og realkreditinstituttet
er det dog muligt at indga en fastkurs-
aftale mundtligt. For at sikre doku-
mentation for aftalens indgaelse krae-
ver realkreditinstituttet altid, at pen-
geinstituttet umiddelbart efter be-
kreaefter aftalen over for realkreditin-
stituttet. 1 seerlige tilfeelde er det
muligt at fravige hovedreglen om, at
fastkursaftaler ikke indgds mundtligt
mellem lantager og realkreditinstitut-
tet. Det gaclder hvis det drejer sig om
en storre lantager, som instituttet
kender. Realkreditinstituttet afviste,
at en fastkursaftale i en sag som den
foreliggende ville kunne indgis
mundtligt.

Til belysning af de faktiske omstaen-
digheder havde realkreditinstituttet
den 24. november 1993 indhentet en
redegorelse fra den medarbejder, som
modtog telefonopringningen fra klage-
rens pengeinstitut. Af redegerelsen
fremgik det, at klagerens pengeinsti-
tut pa det pagaeldende tidspunkt hav-
de forhgrt sig om en fastkursaftale.
Ved en kontrol af forbehold samt lane-
storrelse via EDB-terminalen blev
realkreditinstitutmedarbejderen  op-
maerksom pa, at der var afgivet alter-
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native lanetilbud. Dette overraskede
pengeinstitutmedarbejderen, der her-
efter ikke rigtig vidste, hvad han
skulle. Pengeinstitutmedarbejderen
bestilte imidlertid pantebrev i 6 pct.
obligationer med en bemarkning om,
at han forinden fastkursaftalens indga-
else matte kontakte klageren. Klage-
rens pengeinstitut ville sa vende retur,
nar klageren havde bekraeftet, at det
var obligationslanet pa basis af 6 pct.
obligationer, han ville valge.

Navnet fandt det uheldigt, at realkre-

Klageren havde i sin ejendom to 14n til
det indklagede realkreditinstitut.

Den 2. august 1993 fremsendte real-
kreditinstituttet en omlaegningsbereg-
ning vedrgrende de to 1dn. Det fremgik
af omlagningsberegningen, at den
manedlige besparelse pa 1. ars ydelse
forskat ville vaere pa 2.485 kr., at den
manedlige besparelse pa 1. ars ydelse
efter skat ville veere pa 1.530 kr., og at
der i nutidsveerdi ville veere en bespa-
relse pa de samlede ydelser efter skat
pa 11.926 kr. Det fremgik endvidere,
at der i lanet var indregnet difference-
rente med et belgb pa 5.595 kr. Det
var i omlaegningsberegningen anfprt,
at beregningerne var foretaget pa
grundlag af afgivne oplysninger og
dageldende forhold, og at eventuelt
lanetilbud ville blive beregnet ud fra de
til den tid gaeldende kurser og obliga-
tionsprocenter, hvilket kunne medfgre
e&ndringer i forhold til beregningerne.
Af et folgebrev, der var vedlagt
omlaegningsberegningen, fremgik det
blandt andet, at beregningen var fore-
taget med udgangspunkt i kontantaf-
regning af det nye lan med modreg-
ning og straksopsigelse af de indesta-
ende lan, idet kursen pa de eksiste-
rende lan var over kurs 101, og idet
lanene var konverterbare. Folgebrevet
indeholdt en beskrivelse af straksopsi-
gelse, herunder af differencerente.
Indfrielsen af de zldre lan blev gen-
nemfgrt den 14. september 1993. Af
indfrielsesafregningerne fremgik det,
at der var beregnet differencerente
med i alt 16.903 kr.

Klageren protesterede den 13. okto-

ditinstituttet forst den 24. november
1993 — mere end 4 maneder efter pen-
geinstituttets henvendelse den 5. juli
1993 — havde tilvejebragt en redege-
relse fra den medarbejder, der ekspe-
derede sagen. Efter indholdet af den-
ne redegorelse fandt Neevnet det imid-
lertid overvejende beteenkeligt at fast-
sla, at realkreditinstituttet havde pa-
draget sig et ansvar over for klageren
som fglge af den manglende kurssik-
ring. Naevnet frifandt derfor realkre-
ditinstituttet.

ber 1993 over, at realkreditinstituttet
havde beregnet sig en differencerente,
der var 11.308 kr. stgrre end den dif-
ferencerente, der fremgik af omlaeg-
ningsberegningen.

Den 26. oktober 1993 meddelte real-
kreditinstituttet klageren, at afregnin-
gen af lanet var korrekt. Forskellen i
differencerenten skyldtes, at den an-
slaede differencerente ikke var regnet
frem til 1. juli 1994. Realkreditinsti-
tuttet henviste i den forbindelse til, at
omlaegningsberegningen ikke var at
betragte som en tilbud. Realkreditin-
stituttet tilbpd samtidig klageren et
supplerende 1an pa 15.000 kr. til deek-
ning af differencen mellem det udbe-
talte 1an og indfrielsen af de gamle lan.
Klageren indbragte sagen for Realkre-
ditankenzvnet med pastand om, at
realkreditinstituttet skulle tilbagebe-
tale ham differencerente pa 11.308
kr., som han havde betalt for meget.
Derudover pastod klageren, at real-
kreditinstituttet skulle stille ham i den
mest gunstigste situation i relation til
indfrielsesmulighederne. Realkredit-
instituttet pastod frifindelse.

Klageren anfgrte over for Ankenasvnet
blandt andet, at han gennemfgrte
laneomlaegningen pa baggrund af den i
omlaegningsberegningen anfgrte sam-
lede besparelse pa 11.926 kr. Han
havde pa ingen made haft gnske om at
foretage omlagning til nyt lan,
safremt prisen totalt set ville vaere
dyrere end pa hans gamle 1an, uanset
om han kunne opnd en likviditetslet-
telse ved at omlaegge.
Realkreditinstituttet anfprte over for
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Ankenaevnet blandt andet, at differen-
cerenten 1 omlagningsberegningen
ved en fejl kun var beregnet frem til
31. december 1993. De indestdende
lan havde kun to kreditorterminer, og
opsigelse af lanene til indfrielse kunne
kun ske med 6 maneders varsel til den
11. juni eller 11. december termin.
Der skulle derfor have veeret beregnet
differencerente frem til 11. juli 1994.
Realkreditinstituttet afviste, at klage-
ren havde lidt et tab som fglge af fejlen
og anferte, at fejlen ikke var vaesent-
lig, og at klageren ikke ville havde dis-
poneret anderledes, hvis fejlen ikke
var sket, idet en korrekt foretaget
beregning ville vise, at en laneomlaeg-
ning var fordelagtig for ham. Realkre-
ditinstituttet fandt derfor, at klageren
burde stilles, som om fejlen ikke var
sket, hvilket kunne opnas ved, at
instituttet ydede ham et supplerende
lan pa 15.000 kr. uden omkostninger
for ham.

Navnssekretariatet indhentede en
revideret omlagningsheregning med
udgangspunkt i en korrekt beregning
af differencerenten. Af den reviderede
beregning fremgik det, at den méaned-
lige besparelse pa 1. ars ydelse far
skat ville have vaeret 2.390 kr., at den
manedlige besparelse pa 1. ars ydelse
efter skat ville have vaeret 1.474 kr.,
og at besparelsen pd den samlede
veerdi af ydelserne i nutidsveerdi ville
have varet 755 kr. Til beregningen
bemarkede realkreditinstituttet, at
den anferte nutidsveerdi af ydelserne
pa det nye lan burde fratraekkes 8.889
kr., svarende til veerdien af, at diffe-
rencerenterne er fradragsberettigede.
Navnet fandt, at realkreditinstituttet
som professionel langiver og radgiver
havde handlet ansvarspadragende ved
at bega en elementeer fejl i omlaeg-
ningsberegningen, hvorved angivelsen
af differencerenten blev klart misvi-

sende. Klageren havde veeret beretti-
get til som kunde at indrette sin gko-
nomi i tillid til, at provenuet for det
nye lan ud fra de af realkreditinstitut-
tet foretagne beregninger kunne daek-
ke omkostningerne ved laneomlasg-
ningen, herunder ved indfrielse af
xldre lan. Naevnet fandt ikke, at kla-
gerens berettigede interesser blev til-
godeset ved, at realkreditinstituttet
tilbed ham at forhgje lanet med
15.000 kr. Klageren matte derimod i
en situation som den foreliggende
kunne kraeve at blive stillet siledes,
som han i overensstemmelse med
realkreditinstituttets radgivning matte
antages at have indrettet sin gkonomi.
Naevnet fandt, at klageren alene skulle
betale differencerente for perioden fra
den 14. september 1993 til den 31.
december 1993 (106 dage), hvilket
efter Naevnets beregninger androg et
belgb pa 4.007 kr.

Naevnet fandt ikke grundlag for at til-
sideszette realkreditinstituttets sken,
hvorefter instituttets beregning, der
var foretaget med udgangspunkt i en
kontant afregning af det nye med sam-
tidig straksindfrielse af de aeldre lan,
havde veret det mest fordelagtige for
klageren. Naevnet lagde i den forbin-
delse vagt pa, at omlaegningsbereg-
ningerne ikke har karakter af indivi-
duel radgivning, men bygger pa nogle
standardforudsatninger, som gen-
nemsnitlig giver det gunstigste resul-
tat for lantagerne. Klageren havde da
ogsd gennemfort laneomlagningen
med den af instituttet angivne indfriel-
sesmetode. Naevnet kunne derfor ikke
give klageren medhold i, at han havde
krav pa at anvende andre indfrielses-
muligheder.

Som felge af det anferte tilpligtede
Naevnet realkreditinstituttet at tilbage-
betale klageren et belgb pa 12.896 kr.

33




REALKREDITANKENAVNET
ARSBERETNING FOR

Indfrielsesmetode

Kendelse afsagt af
Realkreditankenaevnet
den 22. april 1994

34

| 9 9 4

Klageren havde i sin ejendom et mix-
lan til det indklagede realkreditinsti-
tut. Af teksten pa pantebrevet fremgik
det, at lanet kunne indfries enten med
obligationer uden varsel eller kontant
med 3 maneders varsel til en beta-
lingstermin. Det fremgik endvidere, at
der ved indfrielse af mix-lan skulle ske
samtidig nedbringelse af laneandelene
pa en sadan made, at forholdet mellem
restgeeldene var det samme for og
efter nedbringelsen.

Den 27. juli 1993 fremsendte realkre-
ditinstituttet en beregning af laneom-
leegning samt et lanetilbud til klage-
ren. Af omlaegningsberegningen frem-
gik det, at mix-lanet var forudsat ind-
friet med obligationer til en dagskurs
pa 99,18, og at eventuelle kursudsving
ville betyde eendringer i beregningerne.
Af lanetilbudet fremgik det, at det var
beregnet med indfrielse af det eksiste-
rende lan senest pr. 31. oktober 1993,
og at der eventuelt skulle ske en rebe-
regning af differencerenten, safremt
indfrielsen skete som paristraks efter
denne dato. Det fremgik endvidere, at
indfrielsen skulle ske senest samtidig
med udbetalingen af det nye lan.
Lanetilbudet indeholdt en henvisning
til realkreditinstituttets generelle for-
retningsbetingelser. Det fremgik her-
af, at der ved indlevering af tinglyst
anmeerkningsfrit pantebrev, eller ga-
rantistillelse for samme, ville ske
udbetaling pa grundlag af kursen den
forste bersdag efter modtagelsen.
Den 9. august 1993 fremsendte klage-
rens pengeinstitut udbetalingsbrev til
realkreditinstituttet, som registrerede
det modtaget den 10. august 1993.
Det fremgik af udbetalingsbrevet, at
det nye lan gnskedes udbetalt hurtigst
muligt, og at der gnskedes kontant
modregning af indfrielse af det inde-
staende lan.

Den 11. august 1993 fremsendte real-
kreditinstituttet en laneafregning,
hvoraf det fremgik, at der i forbindelse
med modregningen af det indestaende
lan var opstaet et negativt provenu pa
23.505 kr. Det nye lan var ifglge lane-
oplysningerne blevet udbetalt til kurs
89,05 pr. den 11. august 1993.
Realkreditinstituttet fremsendte den
12. august 1993 en indfrielseskvitte-

ring for det indestaende 1an. Det frem-
gik heraf, at lanet var blevet indfriet
ved paristraksmetoden mod betaling
af differencerente pa 11.162 kr. Det
fremgik endvidere, at den officielle
kurs for annuitetsobligationerne hav-
de veaeret 99,45 og at den officielle
kurs vedrgrende serieobligationerne
havde veeret 100.

Klageren indbetalte 11.370 kr. til real-
kreditinstituttet, og der udestod sale-
des fortsat 12.134 kr. af det negative
provenu.

Klageren protesterede den 10. sep-
tember 1993 over for realkreditinsti-
tuttet over den foretagne laneindfriel-
se, idet der var anvendt kurs 100 pa
den ene af laneandelene pa trods af, at
dagskursen pa det tidspunkt var
99,45. Dette havde medfgrt en mer-
udgift pa 3.384 kr., som klageren
pnskede, at realkreditinstituttet skulle
dakke. Endvidere protesterede klage-
ren over stgrrelsen af den beregnede
differencerente, idet den korte rente 1
den omhandlede periode var vaesentlig
over de 6 pct., som dannede grundlag
for udregningen.

Realkreditinstituttet redegjorde den
5. oktober 1993 for sagens forlgb og
afviste klagerens krav. Efterfplgende
korrespondance fgrte ikke til enighed
mellem parterne.

Klageren indbragte sagen for Anke-
nevnet med pastand om, at realkre-
ditinstituttet havde begaet en ansvars-
padragende fejl ved ikke at indfri det
eksisterende lan til dagskurs. Realkre-
ditinstituttet pastod frifindelse.
Realkreditinstituttet anfprte over for
Ankenaevnet blandt andet, at obliga-
tionsindfrielse ikke kunne gennemfa-
res pa den gnskede udbetalingsdag,
idet der ikke var szlgere pa markedet
af den ene af de to obligationsserier,
der var ngdvendige til indfrielse af
mix-lanet. Derfor zendrede realkredit-
instituttet indfrielsesmetoden fra en
obligationsindfrielse til en paristraks-
indfrielse. Realkreditinstituttet kunne
alternativt have ventet til det var
muligt at indfri med obligationer, hvil-
ket instituttet -efterfelgende havde
konstateret var muligt allerede den
12. august 1993. Til brug for anke-
naevnsbehandlingen foretog realkre-
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ditinstituttet en beregning af konse-
kvenserne af de to indfrielsesmetoder.
Beregningen viste, at totalomkostnin-
gerne efter skat ved paristraksindfriel-
se den 11. august 1993 havde veeret
975.279 kr., og at indfrielse til dags-
kurs den 12. august 1993 ville have
medfert et totalt indfrielsesbelgb efter
skat pa 975.406 kr.

Naevnet fandt, at vilkarene i pantebre-
vet, hvorefter indfrielse af de enkelte
laneandele for et mix-lan skal ske
samtidigt, efter naturlig lesemade
matte forstas saledes, at indfrielsen
skulle ske med en af de i pantebrevet

Klageren havde i sin ejendom 3 lan til
det indklagede realkreditinstitut.

For to af lanene (lan 1 og 2) fremgik
det blandt andet af pantebrevene, at
den halvarlige ydelse skulle erlagges
hver den 11. juni og hver den 11.
december termin. Det fremgik endvi-
dere, at lanene kunne kontantindfries
med 6 maneders varsel til en beta-
lingstermin.

For det tredje 1an (lan 3) fremgik det af
pantebrevets forside, at betalingstids-
punkterne var hver den 11. marts, 11.
juni, 11. september og 11. december.
Af side 2 fremgik det, at lanet kunne
kontantindfries med 6 maneders var-
sel til en 11. juni eller en 11. december
termin.

Den 28. oktober 1992 henvendte kla-
geren og hans hustru sig til realkredit-
instituttet, idet de var kommet i gko-
nomiske vanskeligheder og gnskede
en nedsattelse af lanene. Realkredit-
instituttet meddelte klageren, at insti-
tuttet af principielle arsager ikke kun-
ne nedskrive restgaelden. Samtidig
opfordrede instituttet klageren til ved
hjelp af en medsendt brochure til i
forste omgang at beregne, om det
kunne svare sig at omlaegge lanene i
ejendommen.

Efterfglgende korresponderede par-
terne om forskellige lgsningsmodeller,
og realkreditinstituttet udarbejdede
flere beregninger vedrgrende laneom-
leegning.

Den 14. juli 1993 anmodede klageren
om tilbud pa et 20-arigt mix-lan til

naevnte indfrielsesmetoder for begge
laneandele.

Neevnet fandt, at realkreditinstituttet,
der uden accept fra klageren havde
valgt en anden indfrielsesmetode end
den, som fremgik af omleegningsbhe-
regningen af 27. juli 1993, matte vaere
forpligtiget til at sikre sig, at den bil-
ligste lpsning blev valgt. Som sagen
var oplyst, fandt Navnet det imidler-
tid ikke godtgjort, at klageren som fgl-
ge af den valgte indfrielsesmetode
havde lidt et tab. Naevnet frifandt der-
for realkreditinstituttet.

d=kning af omlegning af de eksiste-
rende 1ian. Klageren oplyste, at lane-
sagen gnskedes gennemfert i samar-
bejde med hans pengeinstitut.

Den 16. juli 1993 fremsendte realkre-
ditinstituttet en omleegningsberegning
til klageren. Omlagningsberegningen
omhandlede et 20-arigt mix-1an til 7
pct. i rente med et samlet provenu pa
489.648 kr. I budgettet for laneom-
laegningen var der i omlaegningsbereg-
ningen blandt andet anfert et differen-
cerentebelgb pa 6.790 kr.

Den 21. juli 1993 fremsendte realkre-
ditinstituttet en ny omleegningsbereg-
ning til klageren. Denne beregning
omhandlede omlaegning af de indesta-
ende lan i ejendommen til et nyt
20-arigt kontantlan pa 488.000 kr. Af
omlaegningsberegningen fremgik det
blandt andet, at beregningerne var
foretaget pa grundlag af afgivne oplys-
ninger og nugeldende forhold, samt
at et eventuelt lanetilbud ville blive
beregnet ud fra de til den tid geeldende
kurser og obligationsprocenter, hvil-
ket kunne medfere andringer i bereg-
ningerne. Af budgettet for 1aneomlaeg-
ningen fremgik det, at der var bereg-
net differencerente med 11.420 kr.
Realkreditinstituttet fremsendte den
28. juli 1993 et lanetilbud til klageren.
Lanetilbudet lgd pa 488.000 kr. som
kontantlan. Af lanetilbudet fremgik
det blandt andet, at eldre lan forud-
sattes indfriet.

Den 4. august 1993 underskrev klage-
rens pengeinstitut en udbetalingsan-
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modning, som efter det oplyste blev
modtaget hos realkreditinstituttet den
6. august 1993, hvorefter laneomlaeg-
ningen blev gennemfprt. Der blev i
forbindelse med lineomlaegningen be-
talt differencerente med i alt 20.277 kr.
Klageren rettede efterfplgende hen-
vendelse til realkreditinstituttet og
protesterede over sagsforlgbet, her-
under den forhgjede differencerente,
som han gnskede kompensation for.
Herefter indbragte klageren sagen for
Realkreditankenaevnet, hvor han rej-
ste pastand dels om tilbagebetaling af
forskellen mellem det i omlaegnings-
beregningen af 21. juli 1993 anfgrte
differencerentebelphb og det belgb, der
blev opkraevet ved lineomlagningens
gennemfgrelse, dels om tilbagebeta-
ling af en del af den opkraevede stiftel-
sesprovision. Realkreditinstituttet pa-
stod frifindelse.

Naevnet konstaterede, at 1dan 1 og 2 i
henhold til pantebrevene kunne opsi-
ges med 6 maneders varsel til en beta-
lingstermin, og at lan 3 i henhold til
pantebrevet kunne opsiges med 6
maneders varsel til en 11. juni eller 11.
december termin.

I realkreditinstituttets omlaegningsbe-
regning af 21, juli 1993, som Navnet
antog matte ligge til grund for lanetil-
budet af 28. juli 1993, var difference-
renten ved straksopsigelse anslaet til
11.420 kr. Da muligheden for at opsi-
ge lanet med 6 maneders varsel til
henholdsvis den forstkommende beta-
lingstermin for obligationer den 2. ja-
nuar 1994 respektive den 11. decem-
ber 1993 allerede pa tidspunktet for
lanetilbudet var forpasset, og opsigel-
se med det angivne varsel saledes ifgl-
ge pantebrevene tidligst kunne ske til
den 1. juli 1994 respektive den 11. juni
1994, var realkreditinstituttets om-
prioriteringstilbud efter Navnets
opfattelse egnet til at give modtageren
den — urigtige opfattelse, at en straks-
opsigelse i perioden mellem den 28.
juli 1993 og den 31. december respek-

tive den 10. december 1993 ville udlg-
se en mindre differencerente end den
anslaede pa 11.420 kr. Navnet fandt
derfor, at realkreditinstituttet i forbin-
delse med angivelse af den anslaede
differencerente burde have informeret
klageren om, at differencerenten var
beregnet pa grundlag af opsigelse til
den 2. januar 1994 respektive til den
11. december 1993 1 overensstemmel-
se med realkreditinstituttets praksis,
hvorefter et opsigelsesvarsel pa 5
maneder til en opsigelsestermin
accepteres, og at manglende opsigelse
inden udgangen af juli 1993 ville inde-
baere, at differencerenten ville blive
beregnet til den 1. juli 1994 og med et
vasentligt storre belgb end det an-
slaede.

Naevnet fandt det endvidere overve-
jende sandsynligt, at klageren ville
have opsagt lanene — ikke som det
skete den 11. august 1993 — men i
lgbet af juli maned 1993, hvis han hav-
de vaeret bekendt med realkreditinsti-
tuttets 5-maneders-opsigelsespraksis.
Navnet fandt, at realkreditinstituttet
siledes ved en tilsideszettelse af de
forpligtelser, der pahviler realkreditin-
stituttet som professionel langiver og
kreditor, havde péafert klageren udgif-
ter til differencerente for perioden 2.
januar 1994 til 1. juli 1994 vedregrende
lan 1 og 2 og for perioden 11. decem-
ber 1993 til 11. juli 1994 vedrerende
lan 3, hvilket efter Naevnets beregnin-
ger udgjorde et belgb pa ca. 11.400 kr.
Naevnet tilpligtede som fglge heraf
realkreditinstituttet at tilbagebetale
klageren differencerente for disse
perioder.

Da der efter det oplyste var modregnet
reservefondsandele for de indfriede
lan til realkreditinstituttet i op til halv-
delen af stiftelsesprovision for det nye
lan, og klageren saledes havde opnaet
maksimal refusion af reservefondsan-
delene i forhold til de dagaeldende reg-
ler, frifandt Naevnet realkreditinstitut-
tet vedrorende dette klagepunkt.
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Klageren solgte pr. 1. september 1989
sin daveerende ejendom. Ifplge slut-
sedlen blev ejendommen overdraget
for en pris pa 870.000 kr., som blandt
andet skulle berigtiges ved overtagelse
af to lan til det indklagede realkreditin-
stitut og optagelse af nyt ejerskiftelan
pa 300.000 kr. hos realkreditinstitut-
tet.

Realkreditinstituttet afgav den 6. no-
vember 1989 tilbud pa et ejerskiftelan
pa 300.000 kr., som anfert i slutsed-
len. Af lanetilbudet fremgik det, at
lanet kunne udbetales, nar realkredit-
instituttet havde modtaget skode eller
slutseddel underskrevet af begge par-
ter, som gav mulighed for det tilbudte
lan. Det fremgik endvidere, at der
senest 3 maneder efter udbetalingsda-
toen skulle indsendes underskrevet
ejerskifteerkleering.

Lanetilbudet indeholdt en henvisning
til realkreditinstituttets almindelige
bestemmelser. Det fremgik heraf om
laneudbetaling, at alle forfaldne ydel-
ser m.v. matte vare betalt, safremt
der var indestaende lan i ejendommen
til realkreditinstituttet. Det fremgik
endvidere, at sddanne ikke-betalte
ydelser og omkostninger ved kontant
afregning af det nye lan ville blive
modregnet. Endelig fremgik det, at
meddelelse om ejerskifte underskre-
vet af kgber snarest skulle indsendes,
hvis et ejerskifteldn blev optaget i seel-
gers navn,

Ejerskifteldnet pa 300.000 kr. blev
udbetalt den 13. december 1989.
Skedet til den nye €jer, der var udfaer-
diget i overensstemmelse med slut-
sedlen, blev tinglyst den 29. maj 1990
med anmeerkning om yderligere pan-
tegaeld. Anmerkningen blev slettet
den 19. juli 1990.

Anmodning om geeldsovertagelse blev
modtaget hos realkreditinstituttet den
10. juli 1990. Realkreditinstituttet
meddelte den 25. juli 1990 den berig-
tigende advokat, at geeldsovertagelsen
ikke kunne imgdekommes, idet der
henstod ubetalte ydelser. Restancen
udgjorde 22.149 kr. og daekkede juni-
termin 1990. Realkreditinstituttet op-
lyste samtidig, at instituttet fra den
nye ejer havde modtaget underskrevet
salgsfuldmagt, idet den nye ejer ikke

havde gkonomisk mulighed for at blive
boende i ejendommen.

Den 7. januar 1991 meddelte klage-
rens advokat den berigtigende advo-
kat, at klageren havde rettet henven-
delse til ham med henblik pa bistand i
anledning af, at ejendommen skulle
bortsaelges pa tvangsauktion. Klage-
rens advokat fremhaevede i den forbin-
delse, at klageren forinden slutsedlens
underskrivelse havde faet forhands-
godkendelse hos realkreditinstituttet
af, at den nye ejer indtradte som debi-
tor pa lanet. Advokaten fremhaevede
endvidere slutsedlens frister med hen-
syn til ejendomshandlens berigtigelse.
Realkreditinstituttet overtog ejen-
dommen pa tvangsauktion den 27.
februar 1991 for en budsum pa
564.000 kr., hvorved en del af real-
kreditinstituttets lan ikke blev daekket
af budsummen.

Den 27. november 1991 anmodede
keberens advokat realkreditinstituttet
om at tilstille ham en opgerelse over
instituttets tilgodehavende i anledning
af tvangsauktionen. Realkreditinsti-
tuttet meddelte den 20. januar 1992
keberens advokat, at instituttet ikke
ville gore noget geldende over for
hans klient, idet der ikke var bevilget
gaeldsovertagelse i forbindelse med
kebet pr. 1. september 1989. Realkre-
ditinstituttet oplyste i den forbindelse,
at kravet ville blive gjort gaeldende
over for den tidligere ejer. Kravet,
som blev opgjort til 105.452 kr., blev
ved brev af 21. januar 1992 gjort geel-
dende over for klageren.

Den 1. maj 1992 udtog klagerens
advokat steevning mod den berigtigen-
de advokat med pastand om, at advo-
katen var forpligtet til at friholde kla-
geren for det krav, som realkreditin-
stituttet matte have mod hende i for-
bindelse med, at instituttet som ufyl-
destgjort panthaver havde overtaget
ejendommen pa tvangsauktion. Til
statte for sin pastand gjorde klagerens
advokat geldende, at keberens advo-
kat havde handlet culpest i forbindelse
med handlens berigtigelse dels ved
den lange ekspeditionstid, dels ved at
lade endeligt skede tinglyse uden at
have sikret sig, at gaeldsovertagelse
kunne bevilges.
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I svarskrift af 7. august 1992 nedlagde
den berigtigende advokat pastand om
frifindelse under henvisning til, at den
lange ekspeditionstid var en fplge af
klagerens egne forhold, idet sagen
havde veeret stillet i bero med henblik
pa at finde en kgber til salgerpante-
brevet. Det blev i gvrigt bestridt, at
klageren havde lidt tab under henvis-
ning til, at realkreditinstituttets krav
efter tvangsauktionen var udokumen-
teret.

Ved replik af 20. oktober 1992 gjorde
klagerens advokat geeldende, at kebe-
rens advokat i forbindelse med berigti-
gelsen af handlen burde have oriente-
ret klageren om de mulige konsekven-
ser af at stille sagen i bero i laengere
tid. Klagerens advokat bestred, at
arsagen til den store forsinkelse ude-
lukkende beroede pa klagerens med-
delelse om, hvem der skulle vaere kre-
ditor pa salgerpantebrevet.

Den 4. november 1992 blev der frem-
lagt opgoerelse over realkreditinstitut-
tets krav efter tvangsauktionen pa
105.452 kr. Belghet forlangtes forren-
tet med 9 pct. fra den 1. maj 1991 og
frem til betaling fandt sted.

I duplik af 10. november 1992 fast-
holdt den berigtigende advokat, at den
lange ekspeditionstid beroede pa kla-
gerens forhold, og at en manglende
orientering af klageren ikke var
ansvarspadragende, samt at der ikke
var drsagsforbindelse mellem en
sadan manglende orientering og kla-
gerens tab. Den berigtigende advokat
oplyste i gvrigt, at hun den 30. august
1990 pa sit kontor havde holdt mgde
med klageren, hvorunder advokaten
over for klageren redegjorde for kon-
sekvenserne af den manglende geelds-
overtagelse, herunder at klageren
kunne haeve handlen. Det blev gjort
geeldende, at klageren herefter burde
have havet handlen og gensolgt ejen-
dommen, hvorved hun ikke ville have
lidt noget tab som fplge af den mang-
lende gaeldsovertagelse.

Kgbenhavns Byret fremkom den 17.
august 1993 med en tilkendegivelse,
hvoraf det fremgik, at den berigtigen-
de advokat ville blive frifundet.

Den 7. september 1993 fremsendte
klagerens advokat byrettens tilkende-

givelse til realkreditinstituttet. Klage-
rens advokat bad instituttet om at
overveje rimeligheden i at opretholde
kravet mod klageren, da der gjensyn-
lig var tale om, at galdsovertagelsen
ikke var blevet bevilget pa grund af, at
kober et halvt ar efter overtagelsen var
kommet i restance med terminen, der
forfaldt i juni 1990. Klagerens advokat
bad samtidig instituttet om at tilken-
degive, hvorvidt instituttet ville vaere
indforstaet med at afholde omkostnin-
gerne til en ankesag.
Realkreditinstituttet afviste den 21.
september 1993 at afholde omkostnin-
gerne ved en ankesag. Realkreditinsti-
tuttet preeciserede samtidig, at insti-
tuttet havde en fordring mod klage-
ren, og opfordrede klageren til at
fremkomme med et forslag til afvikling
af gaelden.

Klageren indbragte sagen for Anke-
naevnet med pastand om, at hun var
frigjort for geeldsansvar og saledes
ikke heftede for det tab, som realkre-
ditinstituttet havde lidt i forbindelse
med tvangsauktionen den 27. februar
1990. Realkreditinstituttet pastod fri-
findelse.

Et flertal af Naevnets medlemmer gav
klageren medhold. Flertallet lagde
vaegt pa, at realkreditinstituttets lane-
tilbud af 6. november 1989 ikke inde-
holdt forbehold om godkendelse af
kgberen, men alene forbehold om
forevisning af skede/slutseddel for
laneudbetalingen, og forbehold om, at
underskrevet ejerskifteerklering skul-
le indsendes senest 3 maneder efter
udbetalingsdatoen. Der var specielt
ikke i lanetilbudet et krav om, at der
ikke matte hensta ubetalte ydelser pa
tidspunktet for indsendelsen af en
underskrevet ejerskifteerkleering. Et
sadant krav fremgik heller ikke af de
regler, der var fastsat i realkreditinsti-
tuttets almindelige bestemmelser for
lan.

Lanet blev udbetalt den 13. december
1989, og flertallet fandt at det matte
antages, at betingelsen om, at der for
udbetaling skulle forevises skode/
slutseddel — hvoraf den nye ejers
identitet fremgik — da blev opfyldt.
Flertallet fandt, at realkreditinstituttet
derved i princippet havde godkendt
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den nye ejer — dog med det forbehold,
at ejerskifteerkleering skulle indsen-
des senest 3 maneder efter lanets
udbetaling.

Realkreditinstituttet, der var beretti-
get til at kraeve ejerskiftelanet indfri-
et, da 3 méanedersfristen var overskre-
det, reagerede imidlertid ikke herpa,
men gjorde fgrst den 25. juli 1990 —
ca. 7 maneder efter udbetaling af lanet
— geeldende, at man nu ikke kunne
godkende den nye €jer, fordi der hen-
stod ydelser, der ikke var betalt. Fler-
tallet fandt ikke, at realkreditinstitut-
tet under de anforte omstaendigheder
havde veeret berettiget til med den
givne begrundelse at fastholde klage-
ren som debitor for lanet.
Mindretallet fandt generelt ikke, at en
tidligere ejer kan betragtes som fri-
gjort for sine forpligtelser, for realkre-
ditinstituttet har godkendt en ny ejer
som debitor.

Klagerne ejer en ejendom, hvori der
oprindelig indestod et lan pa 528.000
kr. til det indklagede realkreditinsti-
tut. Af pantebrevet for lanet fremgik
det, at indfrielse enten kunne ske med
obligationer uden varsel eller kontant
med 6 maneders varsel til en udbeta-
lingstermin for obligationer.
Indfrielsesvilkarene fremgik endvidere
af lanevilkarene for den serie, hvori
lanet var ydet. Det fremgik herudover
af lanevilkarene, at udbetalingstermi-
nerne for obligationer var henholdsvis
2. januar og 1. juli.
Realkreditinstituttet fremsendte den
16. juli 1993 et omprioriteringstilbud
til klagerne. Af omprioriteringstilbu-
det fremgik det blandt andet, at der i
beregningerne var forudsat straksop-
sigelse af det indestdende lan, og der
var anfert en anslaet differencerente
pa 20.961 kr.

Omprioriteringen blev gennemfart
den 11. august 1993. Af laneafregnin-
gen fremgik det, at der efter modreg-
ning af indfrielsesbelpb og stiftelses-
omkostninger var et negativt provenu
pa 23.168 kr., som skulle indbetales.
Den 18. august 1993 fremsendte real-
kreditinstituttet en indfrielsesafreg-

Mindretallet fandt endvidere, at real-
kreditinstituttet havde vaeret beretti-
get til at naegte gaeldsovertagelse til
den nye ejer. Dels kunne udbetalingen
af ejerskiftelanet ikke betragtes som
en godkendelse af debitor, dels blev
betingelsen om indsendelse af ejer-
skifteerkleering ikke opfyldt rettidigt.
Realkreditinstituttet havde ifglge min-
dretallet herefter vaeret berettiget til
at behandle ejerskifteerkleeringen pa
linie med gvrige gaeldsovertagelsesan-
modninger, herunder stille krav om,
at der ikke pa tidspunktet for behand-
ling af gaeldsovertagelsesanmodningen
var restancet.

Afggrelsen blev truffet efter stemme-
flertallet, hvorfor realkreditinstituttet
blev tilpligtet at frigore klageren for
det personlige geeldsansvar for lan fra
realkreditinstituttet i den omhandlede
ejendom.

ning til klagerens pengeinstitut, hvor-
af det fremgik, at differencerenten var
beregnet med 39.055 kr.

Klagerne anmodede den 2. oktober
1993 realkreditinstituttet om en kor-
rektion og tilbagebetaling af differen-
cerente, idet de fandt, at det matte
bero pa en fejl, at der var opkraevet ca.
18.000 kr. mere i differencerente end
anfert i omprioriteringstilbudet.
Realkreditinstituttet redegjorde den
17. oktober 1993 for den i indfrielsesaf-
regningen beregnede differencerente.
Klagerne protesterede i brev af 19.
oktober 1993 pa ny over den opkraeve-
de differencerente under henvisning
til, at omprioriteringstilbudet ikke
havde indeholdt oplysning om, hvor-
dan differencerenten var beregnet,
herunder hvilke opsigelsesfrister be-
regningen var foretaget ud fra.
Realkreditinstituttet henviste den 19.
november 1993 til opsigelsesreglerne
og tilbgd i den forbindelse at finansiere
stigningen i differencerenten med et
supplerende lan pa 20.000 kr. uden
fradrag af lanesagsgebyr.

Klagerne indbragte sagen for Anke-
nzevnet med pastand om, at realkre-
ditinstituttet havde handlet ansvars-
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padragende ved ikke i ompriorite-
ringstilbudet at give tilstraekkelige
oplysninger om opsigelsesfrister m.v.,
og at instituttet som fplge heraf skulle
tilbagebetale dem forhgjelsen af diffe-
rencerenten pa ca. 18.000 kr. Real-
kreditinstituttet pastod frifindelse.
Realkreditinstituttet oplyste over for
Ankenzevnet blandt andet, at institut-
tet — uanset kravet om 6 maneders
opsigelse i pantebrevet og lanevilkare-
ne — gennem drene har accepteret et
opsigelsesvarsel pa 5 maneder for lan
med to kreditorterminer.

Neevnet henviste til, at lanet ifplge
bestemmelserne i1 pantebrevet og
lanevilkarene kunne opsiges med 6
maneders varsel til en 2. januar eller
1. juli. Differencerenten ved straksop-
sigelse var 1 realkreditinstituttets
omprioriteringstilbud af 16. juli 1993
anslaet til 20.961 kr. Da muligheden
for at opsige lanet med 6 méaneders
varsel til den 2. januar 1994 allerede
pa tilbudstidspunktet var forpasset,
og opsigelse med det 1 pantebrevet og
lanevilkirene angivne varsel saledes
tidligst kunne ske til den 1. juli 1994,
var realkreditinstituttets ompriorite-
ringstilbud ifglge Naevnet egnet til at
give modtageren den - urigtige —
opfattelse, at en straksopsigelse mel-
lem den 16. juli og den 31. december
1993 ville udlgse en mindre differen-

Klageren ejer en ejendom, som han
som bygherre fik opfert 1 1986. Den
20. december 1985 anmodede klage-
ren det indklagede realkreditinstitut
om forhandslanetilbud baseret pa 30-
arige obligationer til henholdsvis 9 og
11 pct. rente.

Den 16. januar 1986 underskrev kla-
geren et pantebrev til realkreditinsti-
tuttet vedrerende et 1an pa 1.261.000

.kr. i 43. serie til en arlig rente pa 9

pct. Af pantebrevets forside fremgik
det blandt andet, at lanet kun kunne
indfries med obligationer. Pantebre-
vets side 2 indeholdt en beskrivelse af
indfrielsesvilkarene, hvoraf det endvi-
dere fremgik, at det ville fremga af
pantebrevets forside, hvis lanet alene
kunne indfries med obligationer.

cerente end den anslaede pa 20.961 kr.
Neaevnet fandt derfor, at realkreditin-
stituttet i forbindelse med angivelse af
den ansldede differencerente burde
have informeret klagerne om, at diffe-
rencerenten var beregnet pa grundlag
af opsigelse den 2. januar 1994 i over-
ensstemmelse med realkreditinstitut-
tets praksis, hvorefter et opsigelses-
varsel pa 5 maneder til en kreditorter-
min accepteres, og at manglende opsi-
gelse inden udgangen af juli 1993 ville
indebzere, at differencerenten ville bli-
ve beregnet til den 1. juli 1994 og med
et veasentligt storre belgb end det
anslaede.

Neevnet fandt det endvidere overve-
jende sandsynligt, at klagerne ville
have opsagt lanet — ikke som det skete
den 12. august 1993 — men i lgbet af
juli maned 1993, hvis de havde veeret
bekendt med realkreditinstituttets
5-maneders-opsigelsespraksis.
Naevnet fandt saledes, at realkreditin-
stituttet ved en tilsidesattelse af de
forpligtelser, der pahviler realkreditin-
stituttet som professionel lanformidler
og kreditor, havde péafert klagerne
udgifter til differencerente for perio-
den 1. januar til 1. juli 1994. Dette
belgb udgjorde efter Naevnets bereg-
ninger ca. 22.000 kr., som Navnet
tilpligtede realkreditinstituttet at til-
bagebetale klagerne.

Af realkreditinstituttets lanevilkdr af
4. december 1985 for inkonvertible
obligationer, herunder 43. serie,
fremgar det, at hel eller delvis ekstra-
ordinzer indfrielse af lanet alene kan
ske med obligationer 1 samme serie,
aldersklasse og rentefod som de obli-
gationer, der blev udstedt ved lanets
udbetaling.

Klageren underskrev den 28. februar
1986 en kurskontrakt med sit penge-
institut vedrgrende udbetalingen af
lanet i 43. serie. Lanet blev udbetalt
og afregnet den 9. juni 1986 til kurs
98,125 i overensstemmelse med kurs-
kontrakten.

Den 16. juli 1993 rettede klageren
henvendelse til realkreditinstituttet og
oplyste, at han i forbindelse med en
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underspgelse af mulighederne for at
omlaegge sit 1an hos realkreditinstitut-
tet var blevet orienteret om, at hans
bestdende lan var baseret pa inkonver-
tible obligationer. Klageren stillede sig
uforstaende over for, at realkreditin-
stituttet havde ydet ham et 1an baseret
pa inkonvertible obligationer uden at
spprge ham eller orientere ham om
konsekvenserne heraf.

Der blev efterfplgende korresponderet
mellem parterne, idet klageren gnske-
de, at realkreditinstituttet skulle yde
erstatning for den overkurs, han skul-
le betale for at indfri sit eksisterende
lan. Realkreditinstituttet afviste kla-
gerens krav under henvisning til, at
det af pantebrevets forside samt af
pantebrevsteksten pa side 2 fremgik,
at lanet kun kunne indfries med obli-
gationer. Realkreditinstituttet henvi-
ste endvidere til, at det var praksis
ikke at yde lan i inkonvertible serier,
medmindre ldntageren eller dennes
reprasentant havde anmodet om det.
Pa klagerens forespergsel om en kopi
af lanetilbudet oplyste realkreditinsti-
tuttet, at instituttet i henhold til geel-
dende bestemmelser for arkivering
ikke har pligt til at opbevare dokumen-
ter, herunder afgivne lanetilbud, i
mere end 5 ar, hvorfor materialet var
makuleret.

Klageren indbragte sagen for Realkre-
ditankenaevnet med pastand om, at
realkreditinstituttet havde handlet
ansvarspadragende ved uopfordret at
have ydet ham et inkonvertibelt lan
uden at orientere ham om det, og at
instituttet saledes var forpligtet til at
dakke den overkurs, som han matte
betale ved en konvertering. Realkre-
ditinstituttet pastod frifindelse.
Realkreditinstituttet oplyste pa fore-
sporgsel fra Naevnssekretariatet, at
instituttet i forbindelse med, at adgan-
gen til at yde kontantldn bortfaldt i
efteraret 1985, abnede inkonvertible
obligationsserier pr. 1. november
1985 med henblik pa at minimere
kurstabet for lantagerne. Fra og med
denne dato indeholdt de af realkredit-

instituttet afgivne lanetilbud automa-
tisk tilbud om et 11 pct. inkonvertibelt
lan og om et 9 pct. konvertibelt lan.
Den 20. december 1985 henstillede
boligministeren til realkreditinstitut-
terne om at ophgre med at afgive til-
bud pa basis af obligationer, hvis kurs
pa tilbudstidspunktet oversteg pari.
Som fglge heraf opharte realkreditin-
stituttet pr. 27. december 1985 med
at afgive tilbud i 11 pct. inkonvertible
obligationsserier. I stedet blev tilbu-
dene udformet saledes, at de ud over
at indeholde tilbud om lan i 9 pct. kon-
vertible obligationsserier tillige inde-
holdt tilbud om lan i 9 pct. inkonverti-
ble obligationsserier. Tilbudene var
dog alene vedlagt et pantebrev
udskrevet pa basis af det inkonvertible
lanetilbud. Pr. 13. januar 1986 2ndre-
des forretningsgangen imidlertid, sa-
ledes at det medfglgende pantebrev
svarede til det konvertible lanetilbud.
Realkreditinstituttet anforte, at det pa
baggrund af den ovenfor beskrevne
praksis matte formodes, at instituttets
tilbud i den aktuelle klagesag var afgi-
vet 1 perioden mellem den 27. decem-
ber 1985 og den 13. januar 1986.
Dette ville have medfart et tilbud pa et
9 pct. konvertibelt 1an og et 9. pct.
inkonvertibelt lan. Pa baggrund af
boligministerens henstilling ville real-
kreditinstituttet ikke have imgdekom-
met klagerens anmodning om at afgive
tilbud baseret pa 11 pct. obligationer.
Navnet fandt ikke, at det efter forle-
bet af sa lang tid med sikkerhed kunne
afgeres, hvilket radgivnings- og ek-
speditionsforlgb, der havde ligget for-
ud for etableringen af det omhandlede
lan. Naevnet fandt siledes ikke med
den forngdne sikkerhed at kunne afvi-
se, at realkreditinstituttet havde afgi-
vet tilbud om savel et 9 pct. konverti-
belt 1an som et 9 pct. inkonvertibelt
lan.

Pa denne baggrund og da det af pante-
brevet, som klageren havde under-
skrevet, udtrykkeligt fremgik, at lanet
kun kunne indfries med obligationer,
frifandt Neevnet realkreditinstituttet.
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Klageren har en ejendom, hvori der
indestod to 14n pa oprindelig 1.200.000
kr. og 148.000 kr. til det indklagede
realkreditinstitut.

Af pantebrevet for lanet pa 1.200.000
kr. fremgik det, at det kunne indfries
enten med obligationer uden varsel
eller kontant med 6 maneders varsel
til en betalingstermin.

Den 7. juli 1993 afgav realkreditinsti-
tuttet et tilbud pa omlagning af de
indestdende lan. Af lanetilbudet frem-
gik det, at fristen for udbetaling af
lanet var den 7. januar 1994, og at
indfrielse af de eksisterende lan skulle
ske senest samtidig med udbetalingen
af det nye lan. Det fremgik endvidere,
hvor stort et kurstabsfradrag der ville
vaere ved indfrielse af lanene inden
den 1. september 1993.

Til grund for lanetilbudet 14 en bereg-
ning vedrgrende ombytning af lan,
hvoraf det blandt andet fremgik, at de
indestaende 1an forudsattes straksind-
friet den 19. juli 1993, og at der var be-
regnet en differencerente pa 25.642 kr.
Omlagningslanet blev udbetalt den 8.
september 1993. Af laneafregningen
fremgik det, at der efter modregning
af stiftelsesomkostninger og indfriel-
sesbelgb var opstaet et negativt prove-
nu pa 46.268 kr., som straks skulle
indbetales. Af indfrielseskvitteringer-
ne fremgik det, at der blev betalt diffe-
rencerente pa i alt 44.382 kr.
Klageren rettede efter laneudbetalin-
gen henvendelse til realkreditinstitut-
tet, idet hun fandt, at det forhgjede
differencerentebelghb var en fglge af en
utilstraekkelig information fra realkre-
ditinstituttets side. Realkreditinstitut-
tet afviste dette.

Klageren indbragte sagen for Anke-
naevnet med pastand om, at realkre-
ditinstituttet havde begaet en fejl ved
ikke at orientere hende om opsigelses-
tidspunkterne, og at instituttet derfor
var erstatningspligtig for merudgiften
pa 18.740 kr. i differencerente. Real-
kreditinstituttet pastod frifindelse.
Klageren anfarte over for Realkredit-
ankenaevnet blandt andet, at det ikke
af lanetilbudet, som hun modtog i juli,
og som var geeldende til den fplgende
januar, var muligt at se, at tilbudet
forudsatte en opsigelse inden juli

maneds udgang. Klageren fandt, at
man matte forudseette, at der ved
beregningen af differencerenten i [ane-
tilbudet var taget hgjde for opsigelses-
perioden, der var anfert til 6 maneder
til en betalingstermin. Normalt matte
dette forstas saledes, at opsigelse fak-
tisk skulle vaere sket ultimo juni
maned — altsa fgr hun modtog tilbu-
det.

Realkreditinstituttet anfgrte over for
Ankenaevnet blandt andet, at det af
omlagningsberegningen fremgik, at
der var forudsat indfrielse den 19. juli
1993. Realkreditinstituttet oplyste, at
instituttet i praksis accepterer en opsi-
gelsesfrist pa 5 maneder, selv om der i
pantebrevet er anfort en opsigelses-
frist pa4 6 maneder til en betalingster-
min. Lanetilbudet var derfor ikke
baseret pd, at opsigelse skulle vaere
sket ultimo juni maned.

Naevnet fastslog, at lanet ifplge be-
stemmelserne i pantebrevet kunne
opsiges med 6 maneders varsel til en
betalingstermin, det vil sige til en 2.
januar eller en 1. juli. I realkreditinsti-
tuttets omlaegningsheregning af 7. juli
1993 var differencerenten ved indfriel-
se den 19. juli 1993 anslaet til 25.642
kr. Da muligheden for at opsige lanet
med 6 maneders varsel til den 2. ja-
nuar 1994 allerede pa det tidspunkt
var forpasset, og da opsigelse med det
i pantebrevet angivne varsel sdledes
tidligst kunne ske til den 1. juli 1994,
var realkreditinstituttets omlagnings-
beregning og lanetilbud efter Neevnets
opfattelse egnet til at give modtageren
den — urigtige — opfattelse, at en
straksopsigelse i perioden mellem den
7. juli og 31. december ville udlgse en
mindre differencerente end den an-
slaede pa 25.642 kr.

Naevnet fandt derfor, at realkreditin-
stituttet i forbindelse med angivelse af
den anslaede differencerente burde
have informeret klageren om, at diffe-
rencerenten var beregnet med ud-
gangspunkt i opsigelse til den 2. ja-
nuar 1994 i overensstemmelse med
instituttets praksis, hvorefter et opsi-
gelsesvarsel pa 5 maneder til en kredi-
tortermin accepteres, og at manglen-
de opsigelse inden udgangen af juli
1993 ville indebzere, at differenceren-
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ten ville blive beregnet til den 1. juli
1994 og med et veesentligt storre
belgb end det ansldede.

Nazevnet fandt det endvidere overve-
jende sandsynligt, at klageren ville
have opsagt lanet — ikke som det skete
den 8. september 1993 — men i lpbet
af juli méned 1993, hvis hun havde
veeret bekendt med realkreditinstitut-
tets 5-maneders-opsigelsespraksis.

Klageren ejer en ejerlejlighed, der var
belant med to lin pé henholdsvis
841.000 kr. og 153.000 kr. til det ind-
klagede realkreditinstitut. Lanene
kunne ifplge aftalegrundlaget indfries
enten med obligationer uden varsel
eller kontant med 6 méaneders varsel
til en af de 4 arlige kreditorterminer.
Den 7. juli 1993 opsagde klageren
skriftligt 1anet pa 153.000 kr. til pari-
indfrielse med kortest mulige varsel.
Den 23. august 1993 fremsendte real-
kreditinstituttet omprioriteringsfor-
slag vedrgrende de to indestaende lan.
Af fplgebrevet til omprioriteringsfor-
slagene fremgik det blandt andet, at
disse var baseret pa, at de indestdende
lan blev paristraksindfriet. Folgebre-
vet indeholdt en beskrivelse af pari-
straksindfrielsesmetoden, herunder af
differencerente.

Det fremgik af omprioriteringsforsla-
gene, at eventuel lanetilbud ville blive
beregnet ud fra de til den tid geeldende
kurser og obligationsrenteprocenter,
hvilket kunne medfgre eendringer i
forhold til beregningerne i ompriorite-
ringsforslagene. Den ansldede diffe-
rencerente for lanet pa 841.000 kr.
opgjort til 8.019 kr.

Der blev ikke efterfplgende udstedt et
egentligt lanetilbud.

Den 27. september 1993 modtog real-
kreditinstituttet en udbetalingsanmod-
ning, hvoraf det fremgik, at det nye lan
gnskedes udbetalt den 30. september
1993. Endvidere var der markeret for,
at der skulle ske modregning af indfri-
else af de to eksisterende lan. Det var
tilfpjet, at restgalden pa lanet pa
841.000 kr. skulle indfries ved opkeb
af tilsvarende obligationer.

Lanet pa 841.000 kr. blev pr. 4. okto-

Naevnet fandt, at realkreditinstituttet
ved en tilsideszttelse af de forpligtel-
ser, der pahviler instituttet som pro-
fessionel laneformidler og kreditor,
havde pafert klageren udgifter til diffe-
rencerente for perioden 1. januar til
1. juli 1994, hvilket efter Naevnets be-
regninger udgjorde et belgb pa 27.359
kr., som Navnet tilpligtede instituttet
at tilbagebetale klageren.

ber 1993 indfriet ved paristraksmeto-
den, og der blev beregnet difference-
rente med 5.364 kr. Laneomlzaegnin-
gen resulterede i et negativt provenu
pa 19.441 kr., som realkreditinstitut-
tet den 1. oktober 1993 bad om at fa
indbetalt.

Klageren rettede herefter henvendelse
til realkreditinstituttet og protestere-
de over, at lanet pa 841.000 kr. var
indfriet ved paristraksmetoden, idet
lanet skulle have veret indfriet ved
opkeb af obligationer.

Klageren indbragte sagen for Realkre-
ditankenzevnet med pastand om, at
realkreditinstituttet ved at gennemfe-
re laneindfrielsen ved paristraksmeto-
den i stedet for ved opkeb af obligatio-
ner havde begaet en ansvarspadragen-
de fejl, og at instituttet skulle erstatte
ham et belgb pa 3.109 kr., svarende til
fordyrelsen af indfrielsen ved den af
instituttet valgte indfrielsesmetode.
Realkreditinstituttet pastod frifindelse.
Realkreditinstituttet anferte over for
Ankenavnet blandt andet, at klageren
ved indleveringen af udbetalingsan-
modningen var blevet gjort opmaerk-
som pa, at instituttet ikke kunne pata-
ge sig obligationskgbet. Klageren afvi-
ste over for Naevnet at have faet en
sadan meddelelse.

Et flertal af Realkreditankenaevnets
medlemmer fastslog, at klageren pa
udbetalingsanmodningen havde anfert,
at det omhandlede 1an gnskedes indfri-
et ved opkeb af obligationer. Flertallet
fandt ikke, at realkreditinstituttet der-
ved var forpligtet til at foretage et
sidant obligationsopkab.

Flertallet fandt imidlertid, at realkre-
ditinstituttet, der havde modtaget
udbetalingsanmodningen, hvoraf det
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fremgik, at klageren anmodede om
indfrielse gennem obligationsopkeb,
matte have bevisbyrden for, at man
havde meddelt klageren, at man ikke
kunne patage sig obligationskgbet.
Flertallet lagde i den forbindelse vaegt
pa, at det var muligt pa udbetalingsan-
modningen at angive, at modregning
af indfrielse af aldre lan gnskedes, og
at det er sadvanligt, at realkreditin-
stitutterne patager sig denne opgave.
Flertallet fandt ikke, at realkreditinsti-
tuttet — mod klagerens benagtelse af,
at instituttet mundtligt ved hans hen-

Klageren kontaktede i september
1993 et pengeinstitut, som er autori-
seret laneformidler for det indklagede
realkreditinstitut. Formalet med hen-
vendelsen var en overflytning af et
pengeinstitutengagement samt tilbud
pa lan fra realkreditinstituttet. Klage-
rens forudsatning var, at der kunne
ydes et lin 1 stgrrelsesordenen
540.000 kr. kontant til brug for dels
omlaegning af indestaende 1an, dels til
brug for forbedring af ejendommen.
Den 29. september 1993 blev der afgi-
vet tilbud pa engagementet med pen-
geinstituttet.

Pengeinstituttet stillede som betingel-
se for indhentning af lanetilbud fra
realkreditinstituttet, at klageren ind-
betalte et gebyr pa 1.000 kr. til dek-
ning af lanetilbudsomkostninger, hvil-
ket klageren accepterede. Klageren
indbetalte herefter gebyret.

Efter en besigtigelse og veerdiansaet-
telse af ejendommen meddelte real-
kreditinstituttet, at lan af den gnskede
storrelsesorden ikke kunne tilbydes
pa grundlag af ejendommens aktuelle
vaerdi, men at ldnebehovet eventuelt
kunne dakkes ved to lan, hvoraf det
ene kunne ydes straks pa grundlag af
den eksisterende vaerdi, mens det
andet kunne ydes som endeligt lan
efter feerdiggorelse af forbedringsar-
bejderne. Klageren fandt ikke denne
Ipsning tilfredsstillende og anmodede
ved brev af 6. december 1993 penge-
instituttet om tilbagebetaling af geby-
ret pa 1.000 kr. Klageren henviste i
den forbindelse til, at lanetilsagnet

vendelse havde oplyst, at man ikke
kunne patage sig at opkabe obligatio-
ner — havde laftet denne bevisbyrde.
Mindretallet fandt det tilstraekkeligt
sandsynliggjort, at realkreditinstitut-
tet ved indleveringen af udbetalings-
anmodningen den 27. september 1993
havde meddelt klageren, at man ikke
kunne patage sig obligationskgbet.
Afggrelsen blev truffet efter stemme-
flertallet, hvilket indebar at realkredit-
instituttet blev tilpligtet at tilbagebe-
tale klageren et belgb pa 3.109 kr.

ikke opfyldte den indgaede aftale, idet
en forudsaetning havde veeret, at hele
lanebehovet kunne daekkes ved ét 1an.
Ved brev af 8. december 1993 nagte-
de pengeinstituttet at tilbagebetale ge-
byret og anfaegtede, at der var indgaet
en aftale med det af klageren péastaede
indhold. Pengeinstituttet oplyste i den
forbindelse, at der betales et gebyr pa
1.000 kr. for et lanetilbud, hvis der
spges storst muligt lan ud fra den
aktuelle friveerdi i ejendommen, og at
der ikke pa forhind kan stilles betin-
gelser i relation til lanetilbudets stgr-
relse. Pengeinstituttet oplyste endvi-
dere, at realkreditinstituttet havde
bekreeftet, at gebyret kunne overfgres
til et af to eventuelle senere lanetil-
bud, safremt det forste lanetilbud ikke
var tilstraekkeligt.

Klageren indbragte sagen for Realkre-
ditankenzevnet med péastand om, at
realkreditinstituttet var forpligtet til at
tilbagebetale det indbetalte lanesags-
gebyr, idet realkreditinstituttet afslog
at yde lan som gnsket og forudsat for
et samlet engagement. Realkreditin-
stituttet pastod principalt klagen afvist
af Realkreditankenaevnet og i stedet
henvist til behandling i Pengeinstitut-
ankenaevnet. Subsidigert pastod real-
kreditinstituttet frifindelse.
Realkreditinstituttet oplyste pa fore-
sporgsel fra Naevnssekretariatet, at
der ikke pa noget tidspunkt havde
vaeret afsendt lanetilbud.

Navnet bemaerkede, at besigtigelse af
ejendomme og vardianseettelse til
belaning hos realkreditinstituttet fore-
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tages af serlige vurderingsansvarlige i
de laneformidlende pengeinstitutter.
Naevnet fandt, at de vurderingsan-
svarlige handler pa realkreditinstitut-
tets vegne og ansvar pa disse omra-
der, herunder med hensyn til opkraev-
ning af gebyrer. Naevnet ansd denne
virksomhed som en del af realkreditin-
stituttets virksomhed og dermed for
omfattet af Realkreditankenaevnets
kompetence.

Ifplge realkreditinstituttets prisover-
sigt betales der som en del af etable-
ringsomkostningerne 3.000 kr. i lane-
sagsgebyr, mens der ikke i prisover-
sigten er anfort serskilte gebyrer for
vurdering eller for annullation af lane-
tilbud. Naevnet fandt, at prisoversig-
ten efter naturlig l&esemade matte for-

Klagerne ejer en ejendom, som oprin-
delig var beldnt med tre lan til det ind-
klagede realkreditinstitut.
Realkreditinstituttet afgav den 14.
september 1993 et lanetilbud pa
550.000 kr. Lanet skulle blandt andet
bruges til indfrielse af de i ejendom-
men indestiende lan til realkreditin-
stituttet. Af 1linetilbudet fremgik
blandt andet fplgende:

"Vedlagte stempelberegningsskema skal
indsendes ved laneudbetaling 1 wdfyldt
stand, hvis der opfores stempelafgift fra
eldre lan til det nye lan...

Stempelafgift til staten . ...... 8.250 kr.
Tinglysningsafgift til staten 700 kr.
Tingbogsattest .............. 100 kr.”

Lanetilbudet var vedlagt et stempelbe-
regningsskema, hvori der efter selve
beregningerne var anfert felgende
tekst:

”De under punkt A, B, Ce, Cn, D og E
anforte belob overfores til paniebrevets
forside, hvor der scettes kryds ved bereg-
nIngsprincip....

Ved laneudbetalingen skal beregnings-
skemaet indsendes til ...(realkreditin-
stituttet) . . . Skemaet skal veere forsy-
net med underskrift og firmastempel
af anmelder.”

stas saledes, at lanesagsgebyret daek-
ker samtlige de ekspeditioner, der
knytter sig til realkreditinstituttets
etablering af lanet, herunder vurde-
ring af ejendommen, og at gebyret
alene skal betales, hvis sagen gen-
nemfores. Det kunne ikke i sagen fore
til noget andet resultat, at klageren
efter anmodning havde indbetalt geby-
ret pa 1.000 kr. "til daekning af ldnetil-
budsomkostninger”, idet det ikke blev
tilkendegivet over for klageren, at det-
te gebyr skulle betales, uanset om
sagen blev gennemfgprt.

Nzevnet tilpligtede som fglge af det
anferte realkreditinstituttet at tilbage-
betale klageren det indbetalte gebyr-
belgb pa 1.000 kr.

Lanetilbudet var endvidere vedlagt et
pantebrev, som pa forsiden indeholdt
fglgende stempelkasse:

” .. (Realkreditinstituttet) ... hafter for

stempeloplysninger.

Pilydende nytlan .......... kr.
— Forh. kurstab, nyt lan. ... k.
— Indfrielsessum ........... kr.
— Omk. indfriedelan ....... kr.
— Forh. omk.mytlan. ....... kr.
Stempelpligtigt belob . ....... k.
Der er anvendt nominel veerdi
kursveerdi.”

Klagerne indleverede i september 1993
pantebrevet til tinglysning. Stempel-
kassen pa pantebrevet var ikke udfyldt,
og pantebrevet blev derfor stemplet af
det fulde lanebelgb pa 550.000 kr. Der
blev siledes betalt stempelafgift pa
8.250 kr.

Klagerne rettede efter tinglysning
henvendelse til realkreditinstituttet
om den manglende stempelberegning.
Realkreditinstituttet udfyldte et stem-
pelberegningsskema. Af skemaet frem-
gik det, at det stempelpligtige belpb
udgjorde 249.399 kr., hvoraf der sale-
des skulle betales stempelafgift med i
alt 3.741 kr.

Klagerne fremsendte skemaet til
Statsamtet med anmodning om refu-
sion af den for meget erlagte stempel-

45




Radgivning ved
laneindfrielse

Kendelse afsagt af
Realkreditankenavnet
den 22. april 1994

46

REALKREDITANKENAVNET
ARSBERETNING F O R
| 9 9 4

afgift. Statsamtet afviste dette under
henvisning til skatteministeriets be-
kendtggrelse om stempelafgift. Af
bekendtggrelsen fremgik det, at over-
forsel af stempel fra realkreditlan, der
skal indfries, er betinget af, at der
senest ved indlevering af pantebrevet
til tinglysning er pafert dette en opge-
relse af det stempelpligtige belgb.
Klagerne anmodede forgaeves realkre-
ditinstituttet om at erstatte dem den
for meget betalte stempelafgift.
Klagerne indbragte sagen for Realkre-
ditankenzevnet med pastand om, at
realkreditinstituttet skulle erstatte
dem den for meget betalte stempelaf-
gift pa i alt 4.509 kr. Realkreditinsti-
tuttet pastod frifindelse.

Neaevnet bemarkede, at det af sivel
realkreditinstituttets lanetilbud som af
stempelberegningsskemaet fremgik,
at stempelberegningsskemaet fgrst
skulle indsendes ved linets udbeta-
ling. Det fremgik endvidere af lanetil-
budet, at stempelafgiften udgjorde
8.250 kr., hvilket svarede til fuld

Klageren ejer en ejendom, hvori der
oprindelig indestod et lan pa 599.000
kr. til det indklagede realkreditinsti-
tut.

Den 1. oktober 1993 fremsendte kla-
geren et brev til realkreditinstituttet
med fplgende ordlyd:

"I forbindelse med ovenncevnte lin skal
Jeg hermed meddele, at jeg ser mig i stand
til at indfri den restgaeld som p.1. eksiste-
rer lydende pa 494.905,47 kr. og at det
kan ske kontant sd jeg imodeser et svar pa
om det kan ske hurtigst muligt eller om
der skulle veere en anden vimelig losning.
Skulle det imod mine forventninger i
denne forbindelse ikke lade sig gove ville
Jeg scette stor pris pa hvilke losninger der
sd kan tilbydes.

Andre lasnings modeller sendes venligst
pa tryk.”

Den 6. oktober 1993 fremsendte real-
kreditinstituttet indfrielsestilbud pa
henholdsvis obligationsindfrielse og
paristraksindfrielse. Obligationsindfri-
elsestilbudet var gyldigt til den 22.
oktober 1993, mens paristraksindfri-

stempelafgift af hele lanebelgbet.
Nzevnet bemaerkede videre, at real-
kreditinstituttets pantebrev angav, at
instituttet heeftede for stempeloplys-
ningerne.

Naevnet fandt, at pantedebitorer, der
veelger pa egen hand at foretage ting-
lysningsekspedition m.v., i alminde-
lighed selv ma baere tab, der er en fgl-
ge af manglende kendskab hertil. Selv
om stempelberegningsskemaet inde-
holdt en instruks om at overfgre de i
skemaet beregnede tal til pantebrevet,
var realkreditinstituttets oplysninger
dog efter Naevnets opfattelse sa vildle-
dende med hensyn til tidspunktet for
udfyldning  (tinglysningstidspunktet/
laneudbetalingstidspunktet), at real-
kreditinstituttet matte vaere ansvarlig
for klagernes tab som folge af den
manglende udfyldelse af stempelkas-
sen pa pantebrevet. Realkreditinsti-
tuttet blev derfor tilpligtet at erstatte
klagerne den for meget betalte stem-
pelafgift pa 4.509 kr.

elsestilbudet var gyldigt til den 18.
oktober 1993.

Medio november meddelte klageren
realkreditinstituttet, at han havde vae-
ret bortrejst, og at indfrielsesbelgbet
var anbragt, hvorfor han matte vende
tilbage til sagen igen medio december
1993. Klageren forespurgte derfor,
om betingelserne for indfrielse ville
vare de samme medio december 1993.
Klagerens pengeinstitut kontaktede
den 8. december 1993 realkreditinsti-
tuttet pr. telefax, idet klageren var
utilfreds med, at differencerenten, som
i paristraksindfrielsestilbudet var an-
fort med 10.584 kr., ifplge skeermud-
skrift af 3. december 1993 ville udggre
22.913 kr.

Klageren rettede den 11. december
1993 henvendelse til realkreditinsti-
tuttets direktion, idet han fandt, at
den service, som instituttet havde
ydet ham, havde vaeret for ringe.
Klagerens pengeinstitut fremsendte
den 14. december 1993 et belgb pa
620.692 kr. til deekning af indfrielsen
af lanet.
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Klageren indbragte sagen for Realkre-
ditankenzevnet med pastand om, at
realkreditinstituttets radgivning i for-
bindelse med laneindfrielsen havde
veret utilstraeekkelig og derved havde
pafert ham et tab, som instituttet
skulle dakke. Realkreditinstituttet
pastod frifindelse.

Klageren anfgrte over for Realkredit-
ankenzevnet blandt andet, at han i
september rettede telefonisk henven-
delse til realkreditinstituttet, der bad
ham om at rette skriftlig henvendelse.
Han bad skriftligt om flere lgsnings-
modeller pa tryk og ikke bare om et
almindeligt indfrielsestilbud, som han
havde kunnet fa i sit pengeinstitut uden
beregning. Klageren anferte endvide-
re, at han flere gang pr. telefon forgee-
ves kontaktede realkreditinstituttet for
at fa hjelp. Klageren kritiserede, at
instituttet ikke blot telefonisk havde
oplyst ham, hvor stort et belgb han
skulle fremsende til indfrielsen.

Klageren ejer en ejendom, hvori der
indestod et lan til det indklagede real-
kreditinstitut. Klageren anmodede
den 4. juli 1993 realkreditinstituttet
om omlaegning af det indestaende lan
til et nyt 30-arigt annuitetslan. Klage-
ren anmodede samtidig om tilbud pa
fastkursaftale.

Den 22. juli 1993 bad klageren om, at
lanetilbudet forst blev udstedt efter
den 16. august 1993, idet han var pa
ferie frem til denne dato.

Den 27. juli 1993 fremsendte realkre-
ditinstituttet et lanetilbud pa 1.035.000
kr., som var geldende til den 27. ja-
nuar 1994. Det fremgik af lanetilbu-
det, at det zldre lan forudsattes ind-
friet. Lanetilbudet indeholdt endvide-
re en bemarkning om, at det var ydet
pa baggrund af de aktuelle oplysninger
med hensyn til indfrielse af eksiste-
rende lan i ejendommen, og at kurs-
endringer og andringer i indfrielses-
metode kunne medfere, at det tilbudte
lan ikke kunne dakke indfrielsesud-
gifterne. Endelig fremgik storrelsen af
det kurstabsfradrag, der kunne opnas
ved indfrielse inden den 1. september
1993.

Naevnet fandt ikke anledning til at kri-
tisere, at realkreditinstituttet havde
afvist at ekspedere sagen telefonisk.
Klagerens skriftlige henvendelse til
realkreditinstituttet den 1. oktober
1993 gav indtryk af, at indfrielsen
gnskedes gennemfgrt hurtigst muligt.
Realkreditinstituttet afsendte umid-
delbart herefter indfrielsestilbud pé de
to indfrielsesmetoder, der kunne gen-
nemfgres straks — henholdsvis obliga-
tionsindfrielse og paristraksindfrielse.
De fremsendte indfrielsestilbud inde-
holdt begge en angivelse af seneste
frist for indfrielse med de i indfrielses-
tilbudene anferte belgb. Naevnet
fandt, at realkreditinstituttet derved
pa fyldstgerende made havde oriente-
ret klageren om mulighederne og vil-
kirene for hurtig indfrielse. Naevnet
frifandt derfor realkreditinstituttet.

Den 23. september 1993 anmodede
klagerens pengeinstitut om udbetaling
af lanet i overensstemmelse med tilbu-
det af 27. juli 1993. Pengeinstituttet
anmodede samtidig om, at indfrielse
af det indestaende lan blev modregnet
i provenuet for det nye 1an. Laneudbe-
talingen blev ikke gennemfort.

Den 1. oktober 1993 afgav realkredit-
instituttet nyt lanetilbud pa 1.061.000
kr. til erstatning af det tidligere frem-
sendte tilbud. Lanetilbudet, der var
gaeldende til den 1. april 1994, inde-
holdt de samme forudsatninger, som
var angivet i tilbudet af 27. juli 1993.
Det fremgik herudover af det nye til-
bud, at det var beregnet med pari-
straksindfrielse af det indestaende lan
pr. 31. januar 1994.

Lanet pa 1.061.000 kr. blev udbetalt
den 22. oktober 1993. Af laneafregnin-
gen fremgik det, at indfrielsen af det
aldre 1an blev modregnet ved laneud-
betalingen. Af indfrielseskvitteringen
for det eldre lan fremgik det, at der
ved indfrielsen blev betalt difference-
rente med i alt 31.479 kr. for 279 dage.
Den 24. november 1993 rettede klage-
ren skriftlig henvendelse til realkredit-
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instituttets direktion med en klage
over behandlingen af lanesagen. Kla-
geren anfgrte, at han grundet mang-
lende oplysninger og darlig behandling
fra realkreditinstituttets radgivere var
blevet palignet diverse ekstraomkost-
ninger. Omprioriteringstilbudet af 27.
juli 1993 manglede ifglge klageren en
vaesentlig oplysning om, at der var en
frist for indfrielse af det gamle lan.
Dette blev forst opdaget ultimo sep-
tember, da lanet var tinglyst og blev
indsendt til udbetaling. Fristen for
indfrielse af det gamle lan var 30.
august og havde medfert, at der kom
til at mangle ca. 26.000 kr. til betaling
af differencerente. Klageren fremhae-
vede, at det efterfglgende lanetilbud
havde indeholdt oplysning om en
sadan frist. Klageren kraevede de ung-
dige ekstra omkostninger til blandt
andet tinglysning, stempelafgift,
respektpategninger,  stiftelsesprovi-
sion, lanesagsgebyr samt difference-
rente deekket af realkreditinstituttet.

T et brev af 13. december 1993 til kla-
geren redegjorde realkreditinstituttet
for principperne i langivningen, her-
under at instituttet ved udarbejdelse
af konverteringstilbud undersgger ind-
frielsesmetoden, og at indfrielsesme-
toden kontrolleres ved laneudbetaling,
séledes at den mest fordelagtige meto-
de vealges. Realkreditinstituttet for-
klarede, at det ved afgivelsen af tilbu-
det af 27. juli 1993 havde det vaeret
mest fordelagtigt at indfri lanet med
obligationer til dagskurs, hvorfor til-
budet var baseret herpa. Pa tidspunk-
tet for udbetalingsanmodningen ulti-
mo september var det mest fordelag-
tigt at indfri ved paristraksmetoden.
Lanetilbudet af 1. oktober 1993 var
baseret pa paristraksmetoden og inde-
holdt derfor en angivelse af opsigel-

Klageren havde oprindelig et lan pa
451.000 kr. til det indklagede realkre-
ditinstitut. Af pantebrevets side 1
fremgik det, at betalingstermineme
var henholdsvis 1. marts, 1. juni, 1.
september og 1. december. Af pante-
brevets side 2 fremgik det, at lanet
kunne indfries enten med obligationer

sesvarslet. Realkreditinstituttet gjor-
de endvidere opmaerksom pa, at der
ikke var tale om nogen fristdato den
30. august 1993, idet en paristraks-
indfrielse ville have indebaret et opsi-
gelsesvarsel pr. 31. juli 1993, safremt
der alene skulle have varet beregnet
differencerente frem til 2. januar
1994. Realkreditinstituttet afviste, at
der var sket en fejlekspedition og
negtede derfor at imgdekomme kla-
gerens krav om erstatning. Klageren
indbragte sagen for Realkreditanke-
nevnet med pastand om, at realkre-
ditinstituttet havde handlet ansvars-
padragende og saledes skulle daekke
hans forpgede omkostninger. Realkre-
ditinstituttet pastod frifindelse.
Naevnet bemeerkede, at det ikke
umiddelbart af lanetilbudet af 27. juli
1993 fremgik, at det var baseret pa
obligationsindfrielse. Da kurseme,
der blev lagt til grund for indfrielses-
beregningerne, pa dette tidspunkt var
under pari, fandt Neevnet det imidler-
tid sandsynliggjort, at tilbudet var
beregnet pa grundlag af denne indfri-
elsesmetode.

Naevnet fandt ikke, at realkreditinsti-
tuttet havde handlet ansvarspadra-
gende ved alene at basere tilbudet af
27. juli 1993 pa en beregning af indfri-
else med obligationer, idet det var den
pa tilbudstidspunktet gunstigste ind-
frielsesmetode. Naevnet bemaerkede i
ovrigt, at klageren selv havde gnsket
lanetilbudet udstedt efter den 16.
august 1993, hvilket gnske ved pari-
straksindfrielse ville have udlgst en
differencerente frem til den opsigel-
sestermin, der blev en fglge af den
gennemfgrte laneomlaegning. Naevnet
frifandt som felge af det anforte real-
kreditinstituttet.

uden varsel eller kontant med et var-
sel pa 6 maneder til en termin.

Realkreditinstituttet fremsendte den
29. september 1993 tilbud pa omlaeg-
ning af det indestaende lan. Af lanetil-
budet, der blev fremsendt til klage-
rens pengeinstitut, fremgik det blandt
andet, at tilbudet var galdende i 3
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maneder fra dateringen, og at det zl-
dre lan forudsattes indfriet. Lanetilbu-
det var vedlagt en omlaegningsbereg-
ning, hvoraf det fremgik, at der ved ud-
malingen af det nye lan var indregnet
8.571 kr. i differencerente ved pari-
straksindfrielse af det indestdende lan.
Laneomlagningen blev gennemfort
den 10. november 1993. Af laneafreg-
ningen fremgik det, at laneomlaegnin-
gen havde resulteret 1 et negativt pro-
venue pa 11.475, som skulle indbeta-
les til realkreditinstituttet inden 3
dage. Ifglge indfrielsesafregningen var
der blevet beregnet differencerente fra
den 10. november 1993 til den 1.
oktober 1994 med i alt 18.898 kr.
Klageren protesterede den 11. novem-
ber 1993 over for realkreditinstituttet
over det forhgjede differencerentebe-
lgb i forhold til omizegningsberegnin-
gen. Klageren anferte, at hun havde
faet oplyst, at forhgjelsen af differen-
cerenten skyldtes, at omlaegningsbe-
regningen var baseret pa opsigelse af
det indestdende lan inden den 26.
oktober 1993, hvilket imidlertid ikke
var fremgaet af beregningen. Klageren
anmodede derfor om at fa tilbagebetalt
et halvt irs differencerente.
Realkreditinstituttet afviste den 27.
december 1993 klagerens krav. Insti-
tuttet redegjorde for beregningen af
det nye lan, der var foretaget under
den forudssetning, at laneomlaegnin-
gen blev gennemfgrt umiddelbart efter
modtagelsen af lanetilbudet. Realkre-
ditinstituttet henviste til, at den be-
regnede differencerente ville have
vaeret i overensstemmelse med forud-
seetningerne for lanetilbudet, safremt
det gamle lan var blevet indfriet senest
den 29. oktober 1993. Realkreditin-
stituttet fandt ikke, at instituttet bur-
de have radet klageren til at opsige det
gamle lan, og ansa ikke den generelle
radgivning for mangelfuld. Instituttet
henviste endvidere til pantebrevsvil-
kéarene, hvoraf opsigelsesbetingelser-
ne for det gamle lan fremgik.
Klageren indbragte sagen for Anke-
naevnet med pastand om, at realkre-
ditinstituttet skulle refundere hende
halvdelen af den opkraevede differen-
cerente pa 18.898 kr. Realkreditinsti-
tuttet pastod frifindelse.

Realkreditinstituttet fremlagde over
for Ankenaevnet et bilag, som ifglge
instituttet havde vaeret vedlagt lanetil-
budet, og hvoraf det fremgik hvilke fri-
ster og hvilke beregningsforudsatnin-
ger, der var geldende for difference-
renten. Klageren rejste over for Naev-
net tvivl om, hvorvidt hun havde mod-
taget dette bilag. Realkreditinstituttet
oplyste over for Neevnet, at en med-
virkende arsag til, at differencerente-
belpbet var blevet sterre end anfert i
lanetilbudet, var, at godtgerelsesren-
ten med virkning fra 21. oktober 1993
var blevet nedsat fra 6 til 5 pct. for
fremtidige indfrielser.

Et flertal af nsevnsmedlemmerne fandt
det ikke med den forngdne sikkerhed
godtgjort, at det fremlagte bilag til
lanetilbudet var fremsendt til klageren
sammen med lanetilbudet og omlaeg-
ningsberegningen. Flertallet lagde
vaegt pa, at der hverken i lanetilbudet
eller beregningen fandtes en henvis-
ning til bilaget.

Flertallet bemarkede, at lanet ifglge
pantebrevsbestemmelserne kunne op-
siges med 6 maneders varsel til en ter-
min, mens det ikke fremgik, at der
hermed henvistes til en udbetalings-
termin for obligationer (1/4 eller 1/10),
der for det konkrete 1an var forskellige
fra de debitorterminer (1/3, 1/6, 1/9
og 1/12), som var omhandlet pa pan-
tebrevets side 1.

Flertallet fandt, at klageren ved at
sammenholde opsigelsesfristen pa 6
maneder og de i pantebrevet anfgrte
debitorterminer med lanetilbudet og
beregningen af 29. september 1993,
der indeholdt oplysning om et diffe-
rencerentebelgb pa 8.571 kr., matte
have faet den — urigtige — opfattelse,
at differencerenten var beregnet frem
til den termin, som faldt mindst 6
maneder efter tilbudets datering — det
vil sige 1. juni 1994, og at det anferte
differencerentebelgb ville blive lavere,
hvis lanet som det skete — blev opsagt
inden udgangen af november maned
1993.

Flertallet bemeerkede videre, at diffe-
rencerentebelgbet ifplge realkreditin-
stituttet var blevet storre end anfert i
lanetilbudet ogsa fordi godtgerelses-
renten med virkning fra 21. oktober
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1993 blev nedsat fra 6 til 5 pct. for
fremtidige indfrielser. Flertallet fandt
ikke, at realkreditinstituttet havde
veeret berettiget til at foretage en
sadan eendring af godtgerelsesrenten
med virkning fra klageren, idet der
hverken i oplysningerne i lanetilbudet
eller beregningen af laneomlaegningen
var taget forbehold for en zndring af
godtgorelsesrenten.

Flertallet fandt ikke, at det i sagen
kunne tilleegges betydning, at lanetil-
bud m.v. var sendt til klagerens pen-
geinstitut. Flertallet fandt, at differen-
cerenten burde nedsattes, saledes at
den blev beregnet som en forholds-
maessig andel af den opgivne differen-
cerente pa 8.571 kr. for perioden fra
indfrielsestidspunktet til 1. juni 1994.
Et mindretal af naevnsmedlemmeme
fandt det tilstraekkeligt sandsynlig-
gjort, at det af realkreditinstituttet
fremlagte bilag til lanetilbudet var
fremsendt til klageren sammen med
lanetilbudet og omlagningsberegnin-
gen. Mindretallet lagde herved navnlig

Klageren havde i sin ejendom 2 14n til
det indklagede realkreditinstitut. Af
pantebrevene for lanene fremgik det,
at lanene kunne opsiges til kontant-
indfrielse med 6 maneders varsel til
11/6 eller 11/12 termin.

Ved brev af 24. juli 1993 fremsendte
klageren en laneansggning til realkre-
ditinstituttet. Af brevet fremgik blandt
andet fglgende:

”.... Sdfremt det er muligt onskes folgen-
de gennemfort

— Indfrielse af de 2 eksisterende kontant-
lant... (institut) ... (til kurs 100). — Opta-
gelse af nyt 30-arigt kontantlan baseret
pa 6%-obligationer (effektiv vente ca. 7,1)
efter dwkning af alle omkostninger (her-
under indfrielsen af de 2 gamle kontant-
lan) onskes et kontantprovenu pad ca.
75.000, der onskes anvendt Hl udskift-
ning af vinduer, rep. af fyr, rep. af fugeri
mur, nye flisebelcegninger mv.”

Pa selve laneansggningen havde kla-
geren anfgrt, at der i forbindelse med
omlaegningen af de 2 1an gnskedes et
nyt samlet 1an pé i alt 1,1 mio. kr. kon-

vaegt pa, at bilaget efter det oplyste
standardmaessigt vedlaegges, og at
klageren ikke klart havde afvist at
have modtaget dette. Mindretallet
fandt derfor, at realkreditinstituttet
havde opfyldt sine forpligtelser som
professionel langiver. Mindretallet
fandt i gvrigt, at det ved denne be-
dgmmelse matte tilleegges betydning,
at bade lanetilbud og omlaegningsbe-
regning blev fremsendt til klagerens
pengeinstitut, som matte ventes at
have indgaende kendskab til procedu-
rerne ved laneomlagning, herunder
ved opsigelse og indfrielse af lan. Min-
dretallet fandt derfor, at realkreditin-
stituttets terminsmaessige beregning
af differencerenten var berettiget,
men var enige med flertallet i, at real-
kreditinstituttet ikke havde vaeret
berettiget til at andre godtgerelses-
renten med virkning for klageren.
Afggrelsen blev truffet efter stemme-
flertallet, hvorfor realkreditinstituttet
blev tilpligtet at nedsatte difference-
renten til 7.118 kr.

tant med tilleeg af omkostninger, sale-
des at provenuet efter indfrielsen var
70-75.000 kr.

Den 5. oktober 1993 fremsendte real-
kreditinstituttet tilbud og pantebrev til
klageren. Tilbudet lod pa et kontant-
lan pa 1.150.000 kr. Efterfglgende
gjorde klagerens pengeinstitut ham
opmarksom pa, at laneomlagningen
ville medfgre betaling af difference-
rente, idet de eksisterende lan til real-
kreditinstituttet ikke var opsagt til
kreditorterminen pr. 31/12-1993.
Klageren rettede den 10. december
1993 henvendelse til realkreditinsti-
tuttet, som han bad om at betragte de
eksisterende lan som opsagt ved hans
brev af 24. juli 1993, saledes at lane-
omlagningen kunne ske uden betaling
af differencerente. Dette afviste real-
kreditinstituttet den 27. december
1993 og oplyste samtidig, at klageren
frem til 31. januar 1994 kunne indfri
lanene enten ved at opsige til pari med
varsel til indfrielse pr. 30. juni 1994
eller ved at paristraksindfri lanene
mod betaling af differencerente frem
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til 30. juni 1994. De 2 eksisterende
lan blev indfriet den 27. januar 1994
ved paristraksmetoden. Der blev
betalt differencerente med i alt godt
23.000 kr.

Klageren indbragte sagen for Realkre-
ditankenzevnet med pastand om, at
lanene ved skrivelsen af 24. juli 1993
var opsagt med varsel til indfrielse pr.
31. december 1993, og at realkreditin-
stituttet derfor uberettiget havde
opkreevet differencerente. Realkredit-
instituttet pastod frifindelse.

Over for Navnet anfgrte klageren
blandt andet, at realkreditinstituttet i
juli 1993 telefonisk havde oplyst, at
hans 1an kunne kontantindfries med
5 maneders varsel pr. 31. december
1993 eller pr. 30. juni 1994, hvorfor
det hastede, hvis det skulle ggres
inden 1. januar 1994. Han afleverede
derfor personligt den 26. juli 1993
brevet og lineanspgningen af 24. juli
1993, hvori han anmodede om indfri-
else til kurs 100 samt om optagelse af
tilleegslan pa 75.000 kr. Ved afleverin-
gen af brevet fik han at vide, at sagen
var i orden, hvorefter han tog pa som-
merferie. Den 1. oktober rykkede han
for svar, da han endnu intet havde
hert. Han var overbevist om, at han
havde opsagt de 2 gamle 1an.
Realkreditinstituttet oplyste over for
Ankenzevnet blandt andet, at klage-

1 forbindelse med salg af deres ejen-
dom skulle klagerne indfri fire 1an til
det indklagede realkreditinstitut. Der
blev i klagernes pengeinstitut oprettet
en udlanskonto, hvorpa der blev truk-
ket belgb til deekning af indfrielserne,
samt en indlinskonto, hvorpd den
kontante udbetaling vedrgrende ejen-
domshandlen blev indsat.
Realkreditinstituttet fremsendte den
25. august 1993 indfrielsesopgprelser
vedrgrende de fire indestaende 1an.
For de tre af lanene fremsendte kla-
gernes pengeinstitut den 2. og 6. sep-
tember 1993 til realkreditinstituttet
meddelelse om indfrielse ved overfer-
sel af obligationer til Veerdipapircen-
tralen. Realkreditinstituttet frem-
sendte indfrielseskvitteringer for disse

rens nettoprovenu efter fradrag af
omkostningerne til indfrielserne blev i
alt 101.111 kr.

Et flertal af Navnets medlemmer
fandt, at klagerens brev af 24. juli
1993 matte forstas sadan, at indfrielse
af de eksisterende lan var betinget af
et nyt 1an med et tillaegslan pa 75.000
kr. Flertallet fandt derfor, at det ikke
kunne anses for ansvarspadragende
for realkreditinstituttet, at man ikke
havde opfattet brevet som en opsigel-
se af de hidtidige lan. Flertallet fandt
heller ikke i evrigt grundlag for at
paleegge instituttet et ansvar for, at
opsigelsen ikke skete inden udgangen
af juli 1993. Et mindretal af Neevnets
medlemmer fandt, at realkreditinsti-
tuttet som professionel langiver og
radgiver burde havde indset, at klage-
ren havde haft opfattelsen af, at han
med brevet af 24. juli 1993 havde
opsagt sine hidtidige 1an. Mindretallet
lagde ved denne vurdering — ud over
indholdet af brevet af 24. juli 1993 —
vaegt pa, at det blev modtaget af real-
kreditinstituttet umiddelbart inden et
opsigelsesvarsels udigb med de deraf
betydelige konsekvenser for differen-
cerenteberegningen.

Afgorelsen blev truffet efter stemme-
flertallet, hvorfor realkreditinstituttet
blev frifundet.

lan henholdsvis den 6. og 14. septem-
ber 1993.

Den 16. september 1993 bestilte kla-
gernes pengeinstitut via realkreditin-
stituttets elektroniske kommunika-
tionssystem et nyt indfrielsestilbud
vedrgrende det sidste 1an. Den 27.
september 1993 fremsendte klagernes
pengeinstitut det ngdvendige belgb til
indfrielse af dette lan, og realkreditin-
stituttet fremsendte indfrielseskvitte-
ring for 1anet den 28. september 1993.
Realkreditinstituttet fremsendte den
28. oktober 1993 aflysningskvitterin-
ger pi lgse erkleringer for tre af line-
ne, mens aflysningskvittering pa lgs
erklaering for det sidste lan blev frem-
sendt den 8. november 1993.
Klagernes pengeinstitut fremsendte
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den 6. og den 10. december 1993 hen-
holdsvis kontoudtog for indlanskonto-
en og posteringsoversigt for udlans-
kontoen til klagerne. Det fremgik af
kontoudtoget for indlanskontoen, at
der den 21. oktober 1993 var indsat
500.030 kr., som var overfort til ud-
lanskontoen med valgr den 3. decem-
ber 1993.

Klageme rettede den 5. januar 1994
henvendelse til realkreditinstituttet og
protesterede over, at der var gaet 9
uger fra pengeinstituttets fremsendel-
se af indfrielsesmeddelelse til realkre-
ditinstituttets fremsendelse af aflys-
ningskvitteringer. Det var 5 uger
mere, end klagerne mente kunne be-
tragtes som rimeligt. Klagerne kraeve-
de derfor, at realkreditinstituttet skul-
le erstatte dem renteudgiften pa deres
lanesagskonto for de 5 uger, hvilket
svarede til cirka 6.000 kr.
Realkreditinstituttet afviste den 19.
januar 1994 klagernes krav. Instituttet
henviste blandt andet til, at den store
sagstilgang som fplge af interessen for
laneomlaegninger havde haft betyd-
ning for instituttets ekspeditionstid,
men at arbejdet igennem ivaerksattel-
se af store tiltag af savel organisatori-
ske som bemandingsmeessig karakter
var organiseret forsvarligt, saledes at
der ikke var juridisk grundlag for at
rejse erstatningskrav i anledning af
den aktuelle ekspeditionstid.
Klagerne indbragte sagen for Anke-
naevnet med pastand om, at realkre-
ditinstituttet havde haft en urimelig
lang ekspeditionstid i forbindelse med
fremsendelse af aflysningskvitterin-
gerne og derfor ifaldt erstatningsan-
svar for de deraf forpgede renteudgif-
ter, som klagemme havde opgjort til
1.829 kr. Realkreditinstituttet pastod
frifindelse.

Klagerne oplyste over for Ankenavnet
blandt andet, at de af deres pengein-
stitut var blevet informeret om, at
pengeinstituttet ikke havde oplevet
sagshehandlingstider over 4 uger — pé

trods af arbejdspres hos diverse real-
kreditinstitutter. Klagerne mente der-
for, at deres krav om kompensation for
5 ugers renteudgifter var berettiget.
Realkreditinstituttet anferte over for
Ankenzevnet blandt andet, at der pa
intet tidspunkt under hele forlgbet var
givet realkreditinstituttet oplysninger
om, at de pagaldende indfrielser ske-
te i forbindelse med en ejendomshan-
del, og aflysningspategningerne blev
derfor ikke behandlet som vaerende af
hastende karakter. Realkreditinstitut-
tet erkendte, at instituttet ved frem-
sendelse af indfrielseskvitteringerne
for de tre af lanene havde overset, at
der var et fjerde lan, som var blevet
indfriet.

Neaevnet fandt, at ekspeditionstiden
matte ses i lyset af den ekstraordinae-
re store sagstilgang i den aktuelle
periode, hvilket havde npdvendiggjort
en prioritering af opgaverne, saledes
at mere hastende sager blev ekspede-
ret forst. Naevnet fandt det ikke godt-
gjort, at realkreditinstituttet var viden-
de om, at indfrielsen af lanene til insti-
tuttet blev foretaget som led i en ejen-
domshandel, saledes at den sene
fremsendelse af aflysningskvitterin-
germe kunne have negative gkonomi-
ske fglger for klagerne. Naevnet fandt
pa baggrund heraf ikke anledning til at
kritisere, at realkreditinstituttet forst
den 28. oktober 1993 fremsendte
aflysningskvitteringerne for de tre lan.
Fremsendelsen den 8. november 1993
af aflysningskvitteringen for det sidste
af lanene beroede pa en fejl hos real-
kreditinstituttet. Kvitteringen af dette
lan kunne saledes vaere foretaget sam-
men med de gvrige den 28. oktober
1993. Pa denne baggrund fandt Neev-
net, at realkreditinstituttet var forplig-
tet til at deekke nettorenteudgiften —
forstaet som forskellen mellem ren-
teudgiften pd udlanskontoen og ren-
teindtaegten pa indlanskontoen — for
perioden fra den 28. oktober 1993 til
den 8. november 1993.
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Den 11. november 1993 afgav det ind-
klagede realkreditinstitut tilbud pa
omlagning af de i klagerens ejendom
indestaende lan til realkreditinstitut-
tet.

I lanetilbudet var der en henvisning til
de generelle forretningsbetingelser,
som var vedlagt lanetilbudet. Af de
generelle forretningsbetingelser frem-
gik det blandt andet, at realkreditinsti-
tuttet ville tilstraebe at gennemfgre
udbetalingen pa grundlag af kursen
den forste bersdag efter modtagelsen
af tinglyst, anmeerkningsfrit pante-
brev eller garantistillelse for samme,
men at instituttet forbeholdt sig ret til
en ekspeditionsfrist pd 8 kalender-
dage.

Klagerens pengeinstitut fremsendte
den 13. januar 1994 anmodning til real-
kreditinstituttet om, at lanet blev ud-
betalt hurtigst muligt. Udbetalings-
grundlaget blev modtaget af realkredit-
instituttet fredag den 14. januar 1994.
Omprioriteringslanet blev udbetalt pa
grundlag af kursen den 21. januar
1994. Klageren opgjorde den 26.
januar 1994 et tab pa 7.952 kr., som
han gjorde galdende over for realkre-
ditinstituttet, idet han fandt, at insti-
tuttet havde begéet en ekspeditions-
fejl, som havde fort til en forsinkelse
af laneudbetalingen.
Realkreditinstituttet afviste erstat-
ningskravet, hvorefter klageren ind-
bragte sagen for Ankenzvnet med
pastand om, at instituttet havde be-
gaet en ekspeditionsfejl og derfor var
erstatningsansvarlig for det kurstab,
som han havde lidt i forbindelse med
laneudbetalingen. Realkreditinstitut-
tet pastod frifindelse.

Over for Ankenaevnet anfarte klageren
blandt andet, at laneudbetalingen blev
tilbageholdt ved en fejl fra realkredit-
instituttets side, hvilket realkreditin-
stituttet ved en tidligere lejlighed hav-
de indrgmmet over for savel ham som
hans pengeinstitut. Klageren indhen-
tede pa foranledning af Ankenzevnet

en skriftlig redegorelse for sagsforlg-
bet fra sit pengeinstitut.

Over for Ankenavnet anferte realkre-
ditinstituttet, at lJaneudbetalingen ske-
te inden for den i generelle forret-
ningsbetingelser anferte frist pd 8
dage og 1 gvrigt var behandlet i over-
ensstemmelse med instituttets ret-
ningslinier. Realkreditinstituttet oply-
ste, at baggrunden for ekspeditionsti-
den var, at lanesagen pa tidspunktet
for udbetalingsanmodningen var sendt
til det lokale distriktskontor med hen-
blik pa vurdering, idet klageren havde
spgt om et tillaeegslan.

Et flertal af Ankenzvnets medlemmer
henviste til, at realkreditinstituttet i
sine forretningsbetingelser havde for-
beholdt sig ret til en ekspeditionsfrist
pa 8 dage for laneudbetalinger. Real-
kreditinstituttet modtog den 14. ja-
nuar 1994 anmodningen om laneudbe-
taling, som blev gennemfprt med kur-
sen den 21. januar 1994. Udbetalin-
gen var séledes efter flertallets opfat-
telse gennemfort inden for den af real-
kreditinstituttet generelt forbeholdte
frist.

Mindretallet fandt ud fra en formals-
fortolkning af indholdet af og formalet
med forbeholdet i de generelle forret-
ningsbetingelser, at forbeholdet kun
kunne paberabes af realkreditinstitut-
tet i tilfeelde, hvor det pa grund af
travlhed var umuligt at gennemfore
laneudbetalinger pa den ferste bers-
dag efter indlevering af udbetalings-
grundlaget. Forbeholdet kunne efter
mindretallets opfattelse derimod ikke
paberabes i tilfelde, hvor en ldneud-
betaling forsinkes som fplge af fejl fra
realkreditinstituttets side. Mindretal-
let fandt det endvidere sandsynlig-
gjort, at udbetalingen blev forsinket
pé grund af forhold hos realkreditinsti-
tuttet.

Afgprelsen blev truffet efter stemme-
flertallet, hvorfor realkreditinstituttet
blev frifundet.
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Klageren havde i sin ejendom oprinde-
ligt et kontantlan pa 485.000 kr. til det
indklagede realkreditinstitut.

Pa baggrund af en ansggning fra klage-
ren om omlaegningsldn fremsendte
realkreditinstituttet den 13. december
1993 et lanetilbud til klagerens penge-
institut. Det var en forudsaetning for
lanetilbudet, at det eksisterende kon-
tantlan til realkreditinstituttet blev
indfriet senest ved det nye lans udbe-
taling. Af lanetilbudet fremgik endvi-
dere blandt andet fglgende:

"Opmaerksomheden henledes pa, at den
anforte kurs er tilbudsdagens, og at den
kan @ndre sig indtil udbetalingsdagen,
hvorved rente og ydelse kan endres....
Udbetaling af lanet forudscetter, at forbe-
hold, som fremgar af vedlagte skrivelse er
oppldt. Er lanet ikke udbetalt inden
15.06.1994 er tilbudet boritfaldet.. ..
Ldneudbetalingen er betinget af, at
nedenncevnte forbehold er opfyldl, uden
at give anledning til bemaerkninger:
....Ved laneudbetaling og ved beregning
af stempelfrit belob er det forudsat, at fol-
gende lan indfries: .... Indfrielsen af ...
-lan skal senest ske ved laneudbetalingen
af det nye lan.

Opsigelsesvarslet pa det/de lan, der
onskes konverteret, er 5 maneder til ter-
min 1/10-1994. Sidste frist for opsigelse
er 28/4-1994, fs.v.a. lan i ... (vealkredit-
wnstituttet)...”

Sammen med lanetilbudet fremsendte
realkreditinstituttet en omlaegnings-
beregning. I beregningen var det for-
udsat, at det eksisterende lan til real-
kreditinstituttet blev paristraksindfri-
et med betaling af differencerente.
Differencerenten var anfert med et
belgb pa 25.523 kr., og der var i for-
udsatningerne for beregningen blandt
andet anfert fglgende:

"Ey der mindre end 15 dage til fristen for
opsigelse af lan, vil De ved indfrielse
indenfor fristen kunne spare difference-
rente for en terminsperiode. Devved bliver
indfrielsen billigere end anfort © denne
beregning.”

Det nye lan blev udbetalt den 5. januar
1994, og indfrielsen af det eksisteren-
de lan blev modregnet ved ldneudbeta-

lingen. Af straksindfrielsesafregnin-
gen, som blev fremsendt til klagerens
pengeinstitut, fremgik det, at realkre-
ditinstituttet havde beregnet differen-
cerente med 6 pct. p.a. for perioden
5. januar til 1. oktober 1994, svarende
til et belgb pa 28.288 kr.

Den 17. januar 1994 fremsendte kla-
gerens pengeinstitut afregningerne til
klageren og oplyste i den forbindelse,
at realkreditinstituttet havde forhgjet
differencerenten fra 5 til 6 pct., hvil-
ket havde forpget det differencerente-
belgb, som skulle betales i forbindelse
med laneindfrielsen.

Den 18. januar 1994 skrev klageren til
realkreditinstituttet og protesterede
over forhgjelsen af differencerentebe-
lpbet, idet han mente, at instituttet
var bundet af det afgivne tilbud, her-
under af satsen for differencerenten.
Realkreditinstituttet afviste den 11.
februar 1994 klagerens krav.
Klageren indbragte sagen for Anke-
nevnet med pastand om, at realkre-
ditinstituttet var forpligtet til at godt-
gore ham forskellen pa differenceren-
tebelpbet ved en rente pa henholdsvis
5 og 6 pct. Realkreditinstituttet pastod
frifindelse.

Realkreditinstituttet anferte over for
Ankenaevnet blandt andet, at klageren
kunne have sikret sig mod sendringer i
differencerentesatsen ved at have
rekvireret et indfrielsestilbud, som vil-
le have vaeret gaeldende i 8 bankdage.
Navnet bemaerkede, at det i lanetil-
budet henholdsvis omlaegningsbereg-
ningen var anfert, at lanetilbudet var
galdende til den 15. juni 1994, at sid-
ste frist for opsigelse til 1. oktober
1994 var den 28. april 1994, at det i
beregningen var forudsat, at det eksi-
sterende lan blev paristraksindfriet
med betaling af differencerente, at dif-
ferencerenten udgjorde 25.523 kr., og
at der kunne spares differencerente
for en terminsperiode, hvis der var
mindre end 15 dage til fristen for opsi-
gelsen af et lan. Det fremgik ikke af
materialet, hvordan differencerenten
var beregnet eller med hvilken sats,
og der var ikke i lanetilbudet eller
omlaegningsheregningen taget forbe-
hold for en a&ndring af differencerente-
satsen. Det var heller ikke oplyst, at
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en differencerentesats kunne sikres
ved indhentning af et indfrielsestilbud.
Navnet fandt, at realkreditinstituttet
ikke under de foran anferte omsteen-
digheder havde veeret berettiget til at
andre differencerentesatsen med

Klageren foretog i 1991 omlaegning af
et lan til det indklagede realkreditin-
stitut og fik i den forbindelse modreg-
net det tilbagevaerende indskud for det
gamle lan i indskudet for det nye lan,
som var et mix-lan.

Af pantebrevet for mix-lanet fremgik
det pa side 1, at der i ydelserne blev
indregnet reservefondsbidrag med 0,4
pct. p.a. beregnet af hovedstolen og af
side 2 fremgik det, at der i ydelsen
indregnedes reserve- og administra-
tionsbidrag efter bestyrelsens naerme-
re bestemmelse.

Realkreditinstituttets vedtaegter, hvor-
til pantebrevet henviste, indeholder en
bestemmelse om, at bestyrelsen kan
fastsette de narmere vilkar og ret-
ningslinier for udlan, herunder om lan-
tagerens pligt til at betale indskud, stif-
telsesprovision, bidrag eller andre
gebyrer. Af et regulativ, som er udstedt
i medfer af vedtegterne, fremgar det,
at bestyrelsen i serievilkdrene kan
bestemme, at lantagerne ved indfrielse
af 1an har krav pa at fa udbetalt en andel
af seriereservefonden.

Klageren igangsatte i 1993 en omlaeg-
ning af mix-lanet. Realkreditinstitut-
tet afgav den 30. november 1993 til-
bud pa laneomlaegningen. Af tilbudet
fremgik det, at stiftelsesprovisionen
udgjorde 4.680 kr., og at der ville bli-
ve ydet en rabat pa 2.340 kr. Belgbet i
stiftelsesprovision og rabat pa stiftel-
sesprovision fremgik endvidere af en
oversigt vedrgrende ombytning af lan,
som ligeledes var dateret den 30.
november 1993.

Af realkreditinstituttets "Ny Pris-
struktur pr. 5. juli 1993” fremgar det,
at den maksimale rabat udger 1 pct. af
restgeelden pa indfriet lan, og at stif-
telsesprovisionen udger 1 pct. af
hovedstolen pa det nye lan, dog mini-
mum 1.500 kr., og minimum 0,5 pct.
af hovedstolen, hvis der ydes rabat.

virkning for klageren. Naevnet tilplig-
tede derfor realkreditinstituttet at til-
bagebetale klageren forskellen pa dif-
ferencerentebelpbet ved en rente pa
henholdsvis 5 pct. og 6 pct.

Laneomlaegningen blev gennemfort
den 6. januar 1994. Af indfrielsesaf-
regningen fremgik det, at der blev
beregnet bidrag med 470 kr. Af laneaf-
regningen fremgik det, at der blev be-
talt stiftelsesprovision med 2.340 kr.
efter fradrag af en rabat pa 2.340 kr.
Efter forgaeves at have spgt forholdet
afklaret med realkreditinstituttet ind-
bragte klageren sagen for Realkredit-
ankenaevnet med pastand om, at insti-
tuttet havde veeret uberettiget til at
opkraeve fuldt bidrag for hele termins-
perioden og til at have konfiskeret det
af klageren indbetalte indskud, hvor-
for instituttet skulle efterbetale ham
4.935 kr. Klageren nedlagde derud-
over pastand om, at realkreditinstitut-
tet skulle dakke samtlige hans
omkostninger til sagsbehandling, por-
to og kopiering samt over for ham
skriftligt beklage den userigse og "tyv-
agtige” behandling af sagen. Realkre-
ditinstituttet pastod frifindelse.
Nzvnet konstaterede, at pantebrevet
indeholdt en henvisning til vedtaegter-
ne, og at realkreditinstituttets besty-
relse 1 de gaeldende vedtaegter og
regulativ for udian m.v. havde hjem-
mel til at beslutte, hvorvidt der ved
indfrielsen af et lan kunne tilbagebeta-
les indskud/stiftelsesprovision/reser-
vefondsandele. Navnet fandt, at der
derigennem var den forngdne hjem-
mel til den foretagne modregning af op
til halvdelen af indskudet i stiftelses-
provision for det nye lan. Naevnet fri-
fandt derfor realkreditinstituttet ved-
rorende dette klagepunkt.

Et flertal af Ankenaevnets medlemmer
udtalte herefter, at de fandt, at der i
aftalegrundlaget var den fornedne
hjemmel til for realkreditinstituttets
bestyrelse at fastseette bidraget her-
under bestemme, at der skal betales
bidrag for hele terminsperioden, nar
der sker ekstraordineer indfrielse af
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lan midt i en terminsperiode. Flertal-
let fandt heller ikke grundlag for at til-
sidesatte bidragsopkraevningen ud fra
en billighedsbetragtning og stemte
som folge heraf for at frifinde realkre-
ditinstituttet vedrgrende dette klage-
punkt.

Et mindretal af Ankensevnets med-
lemmer udtalte, at bidrag er en perio-
disk ydelse, hvilket — 1 mangel af af-
tale — ma indebaere, at der alene skal
betales forholdsmaessigt bidrag i til-
faelde, hvor lanet ikke lgber en fuld
termin, saledes som det ogsa sker ved
beregning af bidrag i lanets forste og
sidste termin.

Mindretallet udtalte videre, at realkre-

I oktober 1993 rettede klagerne hen-
vendelse til det indklagede realkredit-
institut med henblik pa omlaegning af
henholdsvis to private pantebreve og
et kontantldn til realkreditinstituttet.
Den 12. oktober 1993 fremsendte real-
kreditinstituttet et omprioriteringstil-
bud til klagerne. Af tilbudet fremgik
det blandt andet, at det var beregnet
med indfrielse af de eksisterende lan
senest pr. 31. januar 1994, og at der
eventuelt skulle ske en reberegning af
differencerenten, safremt indfrielsen
skete som paristraks efter denne dato.
Det fremgik endvidere, at tilbudet var
ydet pa baggrund af de aktuelle oplys-
ninger med hensyn til indfrielse af
eksisterende lan i ejendommen, og at
kursaendringer og endring af indfriel-
sesmetode kunne medfere, at det til-
budte lan ikke kunne dakke indfriel-
sesomkostningerne. Derudover frem-
gik det, at resterende ydelse og obliga-
tionsrente frem til indfrielsestidspunk-
tet samt bidrag ikke kunne belanes ved
ombytningen og derfor skulle indbeta-
les, for denne kunne foretages.

Den 23. november 1993 blev det nye
lan udbetalt. Det eksisterende lan til
realkreditinstituttet blev indfriet ved
paristraksmetoden. Ifplge indfrielses-
opgerelsen blev der betalt 3.995 kr. i
differencerente, mens der blev betalt
5.439 kr. i lpbende rente frem til ind-
frielsestidspunktet samt bidrag.

De to private pantebreve blev indfriet

ditinstituttets bestyrelse i henhold til
aftalegrundlaget kan aendre satserne
pa bidrag, ligesom bidraget indregnes
i ydelserne efter bestyrelsens narme-
re bestemmelse. Aftalegrundlaget gav
ifplge mindretallet imidlertid ikke den
forngpdne klare hjemmel til opkraev-
ning af bidrag for hele terminsperio-
den, nar der sker ekstraordineer ind-
frielse af 1dn midt i en termin. Mindre-
tallet stemte derfor for at tage klage-
rens pastand til fplge vedrgrende dette
klagepunkt.

Afggrelsen blev truffet efter stemme-
flertallet, hvorfor realkreditinstituttet
blev frifundet.

af klagernes pengeinstitut den 3.
december 1993. Det ene pantebrev
blev indfriet til kurs 122,72, mens det
andet pantebrev blev indfriet til kurs
111,80.

Klagernes omprioriteringskonto blev
efterfplgende opgjort, og af opgerel-
sen fremgik det, at der efter atholdelse
af indfrielsesomkostninger m.m. ved-
rerende de gamle lan var et underskud
pa 16.693 kr.

Klagerne protesterede over for real-
kreditinstituttet forgaeves over det
opstidede underskud, idet de fandt, at
instituttet ikke havde informeret dem
om de omkostningeme, der var for-
bundet med lanesagen, og som skulle
betales af klagerne selv.

Klagerne indbragte sagen for Realkre-
ditankenaevnet med péastand om, at
realkreditinstituttet ikke havde radgivet
tilstraekkeligt om de omkostninger, som
klagerne selv skulle betale og derfor
havde padraget sig et erstatningsan-
svar. Realkreditinstituttet pastod frifin-
delse.

Klagerne anferte over for Ankenaevnet
blandt andet, at de over for realkredit-
instituttet havde givet oplysninger om
de lan, som skulle indfries. Pa grund-
lag af restgeeld og indfrielseskurser
den pageldende dag samt diverse
gebyrer og omkostninger, havde real-
kreditinstituttet radet dem til at anse-
ge om et lan pa 663.000 kr. Lanet viste
sig efterfalgende at veere for lille, idet
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klagerne selv matte afholde 16.693 kr.,
forend sagen kunne afsluttes.
Realkreditinstituttet anferte over for
Ankenaevnet blandt andet, at institut-
tet pa tidspunktet for afgivelsen af
lanetilbudet havde faet oplyst, at ind-
frielseskursermne pa de private pante-
breve var henholdsvis 110,34 og
121,26. Realkreditinstituttet henviste
endvidere til, at der allerede pa tilbud-
stidspunktet tydeligt var gjort klager-
ne opmarksom pa de usikkerhedsmo-
menter, der matte tages hgjde for.
Naevnet bemarkede, at underskudet
pa omprioriteringskontoen dels bestod
af de omkostningerne, der ikke kunne
medtages i det nye ldn, og dels var en
folge af den stigning i indfrielseskur-
sermne for de to private pantebreve,
som fandt sted i perioden fra tilbuds-
til indfrielsestidspunktet.

Naevnet bemaerkede videre, at det af

Klagerne havde i deres ejendom blandt
andet 2 kontantlan til det indklagede
realkreditinstitut.

Af pantebrevene for lanene fremgik
det af side 1, at betalingstidspunkter-
ne var henholdsvis 1. marts, 1. juni,
1. september og 1. december. Af pan-
tebrevenes side 2 fremgik det, at der
kunne ske kontantindfrielse med 6
maneders varsel til en termin.
Realkreditinstituttet fremsendte den
13. oktober 1993 et omleegningstilbud
til klagerne, som var galdende i 6
maneder fra tilbudsdatoen. Af lanetil-
budet fremgik det blandt andet, at der
forudsattes indfrielse af de zldre 1an.
Af en beregning, der var vedhzeftet lane-
tilbudet, fremgik det, at der ved omlaeg-
ning ville vaere en besparelse for skat pa
22.861 kr. og en besparelse efter skat pa
9,992 kr. Endvidere var der under
omkostninger ved indfrielsen anfert et
differencerentebelgb pa 25.552 kr.

Den 9. december 1993 anmodede kla-
gernes pengeinstitut om laneudbeta-
ling, nar pengeinstituttet gav naerme-
re besked. Udbetalingsanmodningen
var pafert en individuel tekst, hvoraf
det fremgik, at indfrielse af gamle lan
skulle modregnes.

Lineomlaegningen blev gennemfort

realkreditinstituttets tilbudsmateriale
fremgik, at resterende ydelse, lgben-
de rente til indfrielsestidspunktet
samt bidrag ikke kunne medtages i det
nye 1an, men skulle betales sarskilt.
Ligeledes fremgik det, at tilbudet var
beregnet pa grundlag af de aktuelle
oplysninger om kurser m.v., og at
sendringer i disse forudsaetninger kun-
ne medfore, at det tilbudte lan ikke
kunne daekke indfrielsesomkostnin-
gerne.

Naevnet fandt, at realkreditinstituttet
derved pa tilstraekkelig made havde
gjort klagerne bekendt med de udgif-
ter, der ikke kunne finansieres med
det nye lan, og de forhold, der ville
kunne indebzere, at det nye lan ikke
var tilstreekkelig til deekning af indfri-
elsesomkostningerne. Naevnet fri-
fandt derfor realkreditinstituttet.

den 20. januar 1994, og der blev
beregnet differencerente med 56.599
kr. Efter modregning af indfrielsesbe-
lgbene opstod der et negativt provenu
pa 30.175 kr., som realkreditinstitut-
tet bad om indbetaling af inden 3 dage.
Efter forgaeves at have protesteret
over sagsforlgbet til realkreditinstitut-
tet indbragte klagerne sagen for Real-
kreditankenavnet med pastand om,
at realkreditinstituttet havde handlet
ansvarspadragende ved ikke i forbin-
delse med afgivelse af lanetilbud at
oplyse dem om opsigelsesfrister og
kreditorterminer, og at instituttet som
folge heraf var forpligtet til at kompen-
sere dem for likviditetsforringelsen pa
31.000 kr. Realkreditinstituttet pastod
frifindelse.

Nzvnet fastslog, at lanene ifglge pan-
tebrevene kunne opsiges med 6 mane-
ders varsel til en termin, og at det ikke
af lanetilbudet eller de beregninger,
der var vedhaftet lanetilbudet, frem-
gik for hvilken periode differenceren-
ten var beregnet — eller at der var
praksis for, at opsigelserne kunne ske
med 5 og ikke med 6 maneders varsel.
Naevnet fandt, at det fremstod som en
nezrliggende mulighed, at klagerne —
hvis de var blevet underrettet om de i
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praksis anerkendte opsigelsesfrister —
ville have gennemfgrt laneomlaegnin-
gen mere fordelagtigt pa et andet tids-
punkt — eller eventuelt med en anden
indfrielsesmetode, herunder gennem
opsigelse af ldnene inden udgangen af
oktober 1993. Navnet fandt, at real-
kreditinstituttet ved ikke at give de
forngdne oplysninger, havde afskiret
klagerne fra at treeffe et sidant valg og
som fglge heraf burde betale klagerne
en skensmaessigt fastsat erstatning.

Lanetilbudet blev udregnet pa grund-
lag af en godtgerelsesrente pa 6 pct.,

I klagerens ejendom indestod 3 lan til
det indklagede realkreditinstitut samt
et lan til et andet realkreditinstitut.
Den 20. januar 1994 underskrev kla-
geren en ansggning om laneomlaeg-
ning, hvoraf det fremgik, at der skulle
ydes et tillegslan pa 400.000 kr.,
og at laneombytningen skulle udfgres
af realkreditinstituttets tinglysnings-
gruppe.

Den 15. februar 1994 fremsendte real-
kreditinstituttet et lanetilbud pa
400.000 kr. til klageren. Lanetilbudet
blev gennemgaet pa et mgde mellem
klageren og realkreditinstituttet den
24. februar 1994. Det blev her fast-
sldet, at lanetilbudet ikke opfyldte kla-
gerens gnsker. Den 25. februar 1994
udfaerdigede realkreditinstituttet et
nyt lanetilbud pa 536.000 kr. Line-
tilbudet var vedlagt et standardfelge-
brev, som indeholdt en individuel
tekst, hvoraf det fremgik, at realkre-
ditinstituttet gere ville ekspedere
sagen tinglysningsmaessigt, nar pan-
tebrevet til det andet realkreditinstitut
var modtaget i kvitteret stand.

Efter gnske fra klageren blev linetil-
budet af 25. februar 1994 gennemgaet
pa et mgde hos realkreditinstituttet
den 3. marts 1994. Klageren tilkende-
gav pa medet sin utilfredshed med den
kurs, der kunne opnas ved indgaelse
af en kursaftale pa det pagaldende
tidspunkt.

Under henvisning til, at realkreditin-
stituttet ved en lang ekspeditionstid
og ved at udarbejde forkert lanetilbud
havde pafart ham et kurstab, bad kla-

mens indfrielsen skete pa grundlag af
en godtggrelsesrente pa 4 pct. med en
forpget differencerente til fplge. Naev-
net fandt, at realkreditinstituttet ikke
havde vaeret berettiget til at foretage
en sadan endring af godtggrelsesren-
ten med virkning for klagerne, idet der
hverken i oplysningeme i lanetilbudet
eller beregningen, der var vedhaftet
lanetilbudet, var taget forbehold for en
endring af godtgerelsesrenten.
Naevnet tilpligtede realkreditinstituttet
at betale klagerne en samlet skgnsmaes-
sigt fastsat erstatning pa 25.000 kr.

geren den 4. marts 1994 instituttet om
en korrektion af kursen i en kursafta-
le, der var indgdet den foregiende
dag. Ligeledes den 4. marts 1994 blev
lanet til det andet realkreditinstitut
indfriet.

Den 7. marts 1994 fremsendte real-
kreditinstituttet den bekraeftede kurs-
aftale til afvikling pr. 14. april 1994. Af
fremsendelsesskrivelsen fremgik det,
at aftalen skulle tillaegges en eventuel
godtgprelse efter beslutning fra real-
kreditinstituttets regionsdirektgr, og
at niveauet for kursen ville blive fast-
lagt efter regionsdirektgrens afggrelse
med den i kurskontrakten anfgrte kurs
som minimum. Den 9. marts 1994
afviste regionsdirektgren, at sagens
ekspeditionstid gav anledning til, at
der kunne gores et erstatningsansvar
gaeldende over for instituttet. Regions-
direktgren tilbgd dog pr. kulance en
samlet rabat pa 3.000 kr. pa lanesags-
omkostningerne. Tilbudet om en ku-
lancemaessig rabat blev efter en for-
nyet henvendelse fra klageren forhgjet
til 5.000 kr.

Lanet blev efterfolgende udbetalt i
overensstemmelse med kursaftalen.
Klageren indbragte sagen for Realkre-
ditankensevnet med pastand om, at
instituttet pa grund af lang ekspedi-
tionstid samt sagsbehandlingsfejl hav-
de padraget sig et erstatningsansvar
for det kurstab, han derved havde lidt.
Klageren anfgrte over for Ankenavnet
blandt andet, at han kunne have kurs-
sikret den 31. januar 1994, hvor han
efter sagsforlgbet burde have kunnet
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fa et lanetilbud — eller eventuelt i
perioden fra den 31. januar til den 24.
februar 1994, hvor medet om det for-
ste lanetilbud blev afholdt.
Realkreditinstituttet pastod principalt
frifindelse. Subsidieert pastod realkre-
ditinstituttet, at der ikke var grundlag
for, at en erstatning blev udregnet pa
baggrund af en kursfastseettelse pr.
31. januar 1994 eller pr. 24. februar
1994, men at udgangspunktet matte
veere et til det faktiske haendelsesfor-
lob svarende senere tidspunkt efter
den 24. februar 1994.
Realkreditinstituttet oplyste over for
Ankenzevnet blandt andet, at det for-
mentlig skyldtes en misforstaelse fra
instituttets side, at det forste lanetil-
bud ikke var af den gnskede storrelse,
og at instituttet pd medet den 25.
februar 1994 over for klageren praeci-
serede, at instituttet ikke pa det tids-
punkt kunne indga en kursaftale med
klageren, men at klageren kunne lave
en sadan med sit pengeinstitut, og at
pengeinstituttet kunne hjemtage lanet
straks mod garanti for senere tinglyst
pantebrev.

Navnet fandt ikke, at ekspeditionsti-
den pa 3 uger for det forste lanetilbud
den 15. februar 1994 kunne anses for
urimelig lang. Efter det oplyste var der
heller ikke grundlag for at bebrejde
realkreditinstituttet, at parternes for-
ste mode forst blev afholdt den 24.
februar 1994.

Et flertal af Naevnets medlemmer
fandt, at realkreditinstituttet som fol-
ge af den af instituttet erkendte fejl og
afvisningen af klagerens anmodning
om en fastkursaftale, der kunne have
veret indgaet den 25. februar 1994,
matte beere risikoen for kursudviklin-
gen frem til den 3. marts 1994, hvor
instituttet indgik en fastkursaftale
med klageren. Flertallet fandt, at real-
kreditinstituttet, der over for klageren
havde pataget sig vederlagsfrit at ek-
spedere sagen gennem instituttets
tinglysningsgruppe, ikke — i lyset af
den begiede fejl — med rimelighed

havde kunnet afvise klagerens anmod-
ning om en fastkursaftale og blot hen-
vise ham til at lade sagen ekspedere
gennem sit pengeinstitut. Flertallet
stemte derfor for at stille klageren,
som om der var indgaet fastkursaftale
den 25. februar 1994.

Et medlem af Navnet fandt, at klage-
ren ved ikke at indga fastkursaftale
med sit pengeinstitut havde pataget
sig risikoen for eventuelle kursaen-
dringer, og at han saledes ikke kunne
gore sit kurstab galdende over for
realkreditinstituttet. Dette medlem
lagde vaegt pa, at realkreditinstituttet
allerede dagen efter modet den 24.
februar 1994 udfaerdigede et nyt og
korrekt tilbud, og at instituttet efter
det oplyste pa mgdet orienterede kla-
geren om, at instituttet ikke kunne
indga fastkursaftale med ham den 25.
februar og samtidig henviste til, at han
via sit pengeinstitut havde mulighed
for at foretage kurssikring. Dette
medlem fandt dog efter en samlet vur-
dering af begivenhedsforlgbet, herun-
der den af realkreditinstituttet erkend-
te fejl, at instituttet burde yde klage-
ren en skensmaessig fastsat erstatning
pa 5.000 kr.

Et andet medlem af Naevnet udtalte,
at han fandt, at klageren pa mgdet den
25. februar blev stillet over for valget
mellem enten at modtage en gratis ting-
lysningsekspedition uden mulighed for
kurssikring eller at lade sagen ekspede-
re gennem sit pengeinstitut med deraf
folgende mulighed for kurssikring.
Dette medlem fandt derfor, at klageren
gennem det af ham trufne valg havde
pataget sig risikoen for eventuelle
kursaendringer og stemte derfor for at
frifinde realkreditinstituttet.
Afgorelsen blev truffet efter stemme-
flertallet. Realkreditinstituttet blev til-
pligtet at stille klageren, som om lanet
var udbetalt pi grundlag af en fast-
kursaftalekurs den 25. februar 1994,
hvor fastkursaftalekursen efter det
oplyste var 87.
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Klageren ejer en ejendom, hvori der
indestod 3 realkreditlan. Det ene real-
kreditlan var ydet af det indklagede
realkreditinstitut.
Realkreditinstituttet afgav den 2. sep-
tember 1993 et tilbud pé et kontantlan
til omlegning af de 3 indestdende
realkreditlan. Af lanetilbudet fremgik
det, at der skulle betales 8.810 kr. i
stiftelsesprovision.
Laneomlaegningen blev gennemfort i
oktober 1993. Af laneafregningen
fremgik det, at der var sket modreg-
ning af reservefondsandel med 1.043
kr. i det nye lans stiftelsesprovision.
Belgbet svarede til 1 pct. af restgael-
den pa det indfriede 1an til det indkla-
gede realkreditinstitut.
Realkreditinstituttet udsendte den 11.
marts 1994 et nyhedsbrev til pengein-
stitutter, professionelle laneformidle-
re m.fl., hvoraf det fremgik, at der var
indfert aendrede refusionsregler ved
institutskifte af 1an i ejerboliger og fri-
tidshuse. De a&ndrede regler tradte i
kraft den 14. marts 1994, fra hvilket
tidspunkt der kunne refunderes op til
1 pct. af det gamle lans restgeeld.
Refusionen kunne dog hgjst udgere
0,5 pct. af det nye lans hovedstol, og
der skulle altid betales mindst 1.500
kr. i stiftelsesprovision pa det nye lan.
Kunden skulle ikke fremover ansgge
om at fi udbetalt refusion ved skift fra
andre realkreditinstitutter, men kunne
ngjes med at fremsende dokumenta-
tion for de indfriede 1dn inden 3 méne-
der efter udbetaling af det nye lan. I
nyhedsbrevet var det endvidere an-
fort, at den eksisterende 3-maneders-
frist ville blive fastholdt, hvilket
beted, at kunder, der havde fiet 1an
udbetalt fra og med den 1. december
1993 stadig kunne nd at fa refusion.
Klageren henvendte sig til sit penge-
institut, idet han havde faet opfattel-
sen af, at han kun skulle betale 0,5
pct. og ikke 1 pct. i stiftelsesprovi-
sion. Da 3-manedersfristen var over-
skredet anbefalede pengeinstituttet
klageren at rette henvendelse til Real-
kreditankenaevnet.

Over for Realkeditankenaevnet pastod
klageren, at realkreditinstituttet hav-
de vaeret forpligtet til at orientere ham
om mulighederne for rabat pé stiftel-

sesprovision ved indfrielse af 1an i and-
re realkreditinstitutter, og at institut-
tet derfor var forpligtet til at yde ham
denne rabat.

Realkreditinstituttet oplyste over for
Ankenaevnet, at instituttet i efteraret
1993 stort set aldrig ydede refusion i
situationer, hvor kunder omlagde ldn
fra andre institutter. Dette hang sam-
men med den davaerende konkurren-
cesituation, idet der siledes ikke pa
det tidspunkt var noget konkurrence-
maessigt incitament for realkreditin-
stituttet til at yde refusion. Hvis dette
undtagelsesvis alligevel var tilfzldet,
blev dette normalt forhandlet pa
plads, inden de nye lan blev udbetalt.
Realkreditinstituttet fandt derfor, at
en anspgning fra klageren efter al
sandsynlighed ville have veeret afslaet.
Et flertal af Neevnets medlemmer fast-
slog, at det ikke fremgik af det frem-
sendte tilbudsmateriale, at der kunne
ansgges om og bevilges en rabat pa
stiftelsesprovision. Flertallet fandt, at
realkreditinstituttet som professionel
langiver og kreditor burde gore
opmeaerksom pa en sadan ordning,
saledes at mulighederne for at bruge
ordningen ikke var afhaengig af, om
den enkelte lantager tilfeeldigvis fra
anden side hgrte herom.

Flertallet fandt endvidere, at det mat-
te pahvile realkreditinstituttet at bevi-
se, at instituttet ved overtagelse af lan
i en stgrrelsesorden pa ca. 440.000
kr. ikke ville have ydet refusion efter
rettidig anspgning.

Som fplge af det anferte fandt flertal-
let, at realkreditinstituttet ved tilside-
saettelse af sin oplysningspligt som
professionel langiver og kreditor hav-
de afskéret klageren fra at anspge om
og fi bevilget den naevnte rabat pa
stiftelsesprovision.

Et medlem henviste til, at det fremgik
af realkreditinstituttets oplysninger til
Ankenzevnet, at ordningen vedrgren-
de rabat pa stiftelsesprovision ikke var
af generel karakter, siledes at rabat-
ten blev ydet i de fleste af de tilfeelde,
hvor den var anspgt. Realkreditinsti-
tuttet havde derimod vaeret berettiget
til at tilbyde ordningen individuelt og
som et led i det akkvisitive arbejde i
relation til udvalgte kunder. Dette
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medlem fandt derfor ikke, at realkre-
ditinstituttet havde vaeret forpligtet til
at orientere klageren om ordningen.

Afggrelsen blev truffet efter stemme-

[ klagernes ejendom indestod 2 priva-
te pantebreve samt 2 realkreditlan.
Det fremgik af side 2 pa det ene af de
private pantebreve, at der ved indfriel-
se skulle betales den kapitaliserede
vaerdi af de resterende terminsydel-
ser, beregnet pa grundlag af den effek-
tive rente, der kunne opnas ved kob af
enhedsprioriteringsobligationer med
tilsvarende restlgbetid.

Klagerne anmodede den 1. august
1993 det indklagede realkreditinstitut
om tilbud pi ldneomlaegning. Det
fremgik af laneanspgningen, at denne
blandt andet var vedlagt kopi af de pri-
vate pantebreve.

Realkreditinstituttet afgav den 24.
november 1993 lanetilbud vedrgrende
laneomleegningen. Lanetilbudet var
vedlagt en beregning vedrgrende om-
bytning af 1an, hvoraf det fremgik, at
der var taget udgangspunkt i indfrielse
af de to realkreditiin samt det
omhandlede private pantebrev til kurs
100. Af et standardbilag, der var ved-
lagt beregningen, fremgik det, at be-
regningen var lavet pa basis af de
oplysninger, som instituttet havde
modtaget fra klagerne vedrgrende
deres nuverende lan, og at der — hvis
der ikke var oplyst om specielle indfri-
elsesvilkar forudsattes indfrielse af
lanene til kurs 100 hurtigst muligt
(paristraks-metoden) eller til dags-
kurs, hvis dette skgnnedes mere for-
delagtigt. Det fremgik endvidere af
bilaget, at beregningen ikke var et til-
bud eller en opfordring til at ombytte
lan, men et gkonomisk overslag over
de gkonomiske konsekvenser af en
laneombytning under de anvendte for-
udsaetninger og kurser, ligesom der
blev taget forbehold for afvigelser som
folge af afrundinger og manglende
eller forkerte oplysninger. Endelig
blev det i bilaget tilkendegivet, at
dagens aktuelle kurser var anvendt,
og at belgbene ville andres ved
andring af kurser og forudszetninger.

flertallet, hvilket indebar, at realkre-
ditinstituttet blev tilpligtet at tilbage-
betale klageren 3.362 kr. i stiftelses-
provision.

Klagerne gennemforte ldneomlegnin-
gen den 2. februar 1994. Klagernes
pengeinstitut, der forestod indfrielsen
af det private pantebrev, meddelte den
9. februar 1994 klagerne, at det priva-
te pantebrev skulle indfries til en over-
kurs, som pr. 7. februar 1994 var
120,7169. Pengeinstituttet meddelte
samtidig klagerne, at realkreditinsti-
tuttet ikke havde medregnet denne
udgift i lanetilbudet, hvorfor der op-
stod et yderligere finansieringsbehov
pa 24-25.000 kr.

Det private pantebrev blev indfriet pr.
2. marts 1994 til kurs 123,26 sva-
rende til et samlet indfrielsesbelgb pa
144.165 kr.

Klagerne fandt, at realkreditinstituttet
burde have undersggt vilkdrene for
indfrielse af det private pantebrev og
indbragte derfor sagen for Realkredit-
ankenavnet med pastand om, at real-
kreditinstituttet var erstatningsan-
svarlig for den overkurs, som klagerne
havde matte betale ved indfrielsen af
det private pantebrev. Realkreditinsti-
tuttet pastod frifindelse.

Over for Ankenzvnet anforte realkre-
ditinstituttet blandt andet, at institut-
tet i forbindelse med ldneansggningen
alene havde modtaget side 1 af det pri-
vate pantebrev, der ikke indeholdt
angivelse af saerlige indfrielsesvilkar.
Realkreditinstituttet henviste i gvrigt
til forudsaetningerne i savel lanetil-
budet som omlagningsheregningen,
hvoraf det tydeligt fremgik, at indfriel-
sen var forudsat til kurs 100.
Klagerne fastholdt over for Realkredit-
ankenzevnet, at de havde indsendt
savel side 1 som side 2 af det private
pantebrev.

Nazevnet kunne ikke pa det foreliggen-
de grundlag afgere, om bade side 1 og
2 af det private pantebrev var frem-
sendt til realkreditinstituttet. Neevnet
fandt imidlertid, at realkreditinstitut-
tet — uanset om pantebrevets side 2
ikke var blevet fremsendt — ved det
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afgivne lanetilbud, havde givet klager-
ne en retsbeskyttet forventning om, at
det tilbudte lan rakte til at daekke ogsa
en indfrielse af det private pantebrev.
Naevnet bemaerkede i tilslutning her-
til, at det matte pahvile realkreditin-
stituttet som professionel langiver i
forbindelse med lanetilbud og lane-
omlaegning at sikre sig, at grundlaget
herfor er fyldestgprende, herunder at
et private pantebrevs indfrielsesvil-
kdr, der ofte er anfgrt under "saerlige
bestemmelser” pa side 2, er oplyst.

Neavnet fandt, at der ikke i sagen var
omstaendigheder, der sandsynliggjor-
de, at laneomleaegningen ikke ville bli-
ve gennemfprt med et stgrre lan end
sket, hvis realkreditinstituttets bereg-

Klagerne ejede en ejendom, der var
belant af det indklagede realkreditin-
stitut.

Ved slutseddel af 18. september 1991
afthaendede klagerne den omhandlede
ejendom med overtagelse den 15.
november 1991. I henhold til slutsed-
len skulle der ikke overtages indesta-
ende pantegeeld, men optages et ejer-
skiftelan pa ansldet 525.000 kr. Af
slutsedlen fremgik det endvidere, at
skpdet samt eventuelt szlgerpante-
brev skulle vaere indleveret til tinglys-
ning senest den 1. november 1991.
Realkreditinstituttet afgav den 14.
oktober 1991 et lanetilbud pa 525.000
kr. Tilbudet var udstedt til klagerne og
stilet til deres ejendomsmaegler. Af
lanetilbudet fremgik det blandt andet,
at underskrevet ejerskifteerkleering
samt kopi af tinglyst skede til den nye
ejer skulle indsendes senest 3 mane-
der efter udbetalingsdatoen, og at
skodet matte ikke give anledning til
bemarkninger. Det fremgik endvide-
re, at kgberne var godkendt af realkre-
ditinstituttet, og at endelig gaeldsover-
tagelse var betinget af, at der ikke var
restancer eller andre skyldige gebyrer
i ejendommen.

Skedet blev underskrevet den 1. no-
vember 1991. Ejerskiftelanet blev
udbetalt til klagernes pengeinstitut
den 14. november 1991. Skedet blev
tinglyst den 28. januar 1992.

ning af lanetilbud og laneomlaegning
var sket med et kendskab til de saerli-
ge indfrielsesvilkar i det private pante-
brev. Naevnet fandt som fplge heraf, at
klagerne burde stilles, som om real-
kreditinstituttet havde tilbudt et 1an,
der rakte ogsa til betaling af overkur-
sen ved indfrielse af det private pante-
brev. Naevnet tilpligtede derfor real-
kreditinstituttet at yde klagerne et
supplerende 1an, svarende til den be-
talte overkurs ved indfrielse af det pri-
vate pantebrev — eventuelt som reser-
vefondslan, hvis der ikke var plads
inden for de legale lanegraenser — pa
tilsvarende vilkdr som hovedlanet
uden yderligere omkostninger for kla-
gerne.

Realkreditinstituttet foretog for arene
1991 og 1992 indberetning af renter af
prioritetsgeeld til skattemyndigheder-
ne under henvisning til klagernes
CPR-numre. Klagernes arsopgerelser
for 1991 og 1992 fra skattemyndighe-
derne indeholdt renter og restgaeld
vedrorende realkreditlanene i den
solgte ejendom.

Den 30. august 1993 rettede klager-
nes advokat skriftlig henvendelse til
realkreditinstituttets advokat, idet
realkreditinstituttet den 16. juli 1993
havde afkreaevet den ene af klagerne en
terminsrestance pa 14.397 kr. Advo-
katen bad realkreditinstituttet om at
bekrefte, at arsagen hertil var, at der
ikke i forbindelse med ejendomsover-
dragelsen var sket endelig gaeldsover-
tagelse til kgberne. Endvidere bad
advokaten realkreditinstituttet om at
meddele ham, hvorvidt der fra insti-
tuttets side var blevet meddelt betin-
get gaeldsovertagelse til kgberne, og
hvorvidt der efter instituttets kend-
skab var ivaerksat salg af eller tvangs-
auktion over ejendommen. Samme
dag indsendtes galdsovertagelseser-
klaering, som var underskrevet af den
ene af kpberne.

Realkreditinstituttets advokat besva-
rede denne henvendelse telefonisk
den 2. september 1993. Instituttets
advokat havde i en hiandskreven note
pa brevet fra klagerens advokat anfert,
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at klagernes advokat var helt enig i, at
klagerne i det hele haftede over for
instituttet.

Efter forgeeves bestrabelser pa at fa
ejendommen solgt i fri handel overtog
realkreditinstituttet den 19. januar
1994 ejendommen pa tvangsauktion.

Den 8. marts 1994 skrev klagernes
advokat til realkreditinstituttet, idet
han mente, at der var formodning for,
at instituttet havde bevilget en betin-
get gaeldsovertagelse 1 forbindelse
med ejendomshandlen. Realkreditin-
stituttets advokat besvarede henven-
delsen den 9. marts 1994 ved at rede-
gore for instituttets forretningsgang
vedrgrende kgbergodkendelse hen-
holdsvis bevilling af gaeldsovertagelse
og oplyste i den forbindelse, at insti-
tuttet ikke arbejdede med begrebet
betinget gaeldsovertagelse, hvorfor en
sadan ikke havde kunnet bevilges
koberne. Realkreditinstituttets advo-
kat oplyste endvidere, at der var op-
staet restancer pd ejendommen, mens
saelgerne stadig haeftede for gaelden,
og at instituttet som fglge heraf havde
overtaget ejendommen pé tvangsauk-
tion. Tabet i den forbindelse var
opgjort til 115.689 kr., som — efter
eventuelle reguleringer efter retsple-
jelovens §578 — ville blive gjort gael-
dende over for klagerne.

Klagernes advokat indbragte herefter
sagen for Realkreditankenzvnet med

Den 9. september 1993 underskrev
klagerne en laneansggning til det ind-
klagede realkreditinstitut om omlaeg-
ning af de i ejendommen indestiende
lan til henholdsvis realkreditinstituttet
samt et efterstdende pengeinstitut.
Laneansggningen blev modtaget i real-
kreditinstituttet den 6. oktober 1993.
Den 9. november 1993 fremsendte
klagernes pengeinstitut et kundeske-
ma til brug ved realkreditinstituttets
kreditvurdering.

Den 16. februar 1994 fremsendte real-
kreditinstituttet et lanetilbud vedre-
rende et kontantlan pa 882.000 kr.
Den 24. marts 1994 henvendte klager-
ne sig til realkreditinstituttet med
anmodning om en redeggrelse for

pastand om, at klagerne var frigjort
for gaeldsansvar. Realkreditinstituttet
pastod frifindelse.

Naevnet henviste til, at det af sagen
fremgik, at klagerne for arene 1991 og
1992 havde modtaget arsopgerelser
fra realkreditinstituttet med angivelse
af deres restgaeld til instituttet og med
angivelse af betalte ydelser, herunder
fradragsberettigede renter. Det frem-
gik ligeledes, at klagerne for arene
1991 og 1992 havde fiet skattemaessi-
ge rentefradrag for de indbetalte ren-
ter. Naevnet fandt, at klagerne under
disse omstandigheder matte have
eller burde have indset, at de ikke var
frigjort for deres haeftelse. Gaelds-
overtagelseserkleering blev fgrst ind-
sendt til realkreditinstituttet den 30.
august 1993, og da kun underskrevet
af den ene af keberne og pa et tids-
punkt, da der var restancer pa ejen-
dommen. Naevnet fandt, at realkredit-
instituttet under disse omstaendighe-
der havde veeret berettiget til at naegte
geeldsovertagelse, og det kunne ikke
frigore klagerne for deres heeftelse, at
realkreditinstituttet i perioden frem til
sommeren 1993 havde undladt at ryk-
ke klagerne for indsendelse af gaelds-
overtagelseserkleering og skede og
kun havde fremsendt opkraevning af
terminsydelserne til kgberne. Naevnet
frifandt derfor realkreditinstituttet.

sagsforlgbet, som de fandt utilfreds-
stillende. Klagerne henviste i den for-
bindelse til, at ejendommen havde
vaeret besigtiget af realkreditinstitut-
tets vurderingsansvarlige i oktober
1993, og at der lgbende havde varet
rykket for lanetilbud. Klagerne rykke-
de for svar pa denne henvendelse den
20. april 1994.

Realkreditinstituttet besvarede kla-
gernes henvendelser den 22. april
1994. Realkreditinstituttet anfarte, at
instituttet pa trods af et usaedvanligt
hejt aktivitetsniveau som felge af et
meget stort antal laneansggninger
bestraebte sig pa at give en sagsbe-
handling af hgj kvalitet og beklagede
derfor over for klagerne sagsforlgbet,
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som 1 gvrigt ville indga i instituttets
lgbende overvejelser for at sikre den
bedst mulige kundebetjening.
Klagerne indbragte herefter sagen for
Realkreditankenaevnet med pastand
om, at realkreditinstituttet som fglge
af en langsommelig og utilstedelig
sagshehandling havde padraget sig et
erstatningsansvar. Klagerme pastod
principalt instituttet tilpligtet at yde
dem en erstatning, der svarede til den
besparelse, som de ville have opnaet
ved at omlaegge lanet til den gunstig-
ste kurs pa 92,8 pr. 13. januar 1994,
subsidieert at yde dem en erstatning,
der svarede til det tab af besparelse,
der 14 i forskellen mellem kursniveauet
pa lanetilbudstidspunktet samt kursen
pa 92,8 pr. 13. januar 1994. Realkre-
ditinstituttet pastod frifindelse.
Realkreditinstituttet oplyste over for
Ankenaevnet blandt andet, at ejen-
dommen havde varet besigtiget af en
lokal ejendomsmaegler, som realkre-
ditinstituttet har en samarbejdsaftale
med. Ifplge realkreditinstituttet besig-
tigede ejendomsmaegleren, sa vidt det
kunne ses, ejendommen i oktober
1993, men besigtigelsesrapporten var
formentlig bortkommet hos ejen-
domsmaegleren og blev ikke indsendt
til realkreditinstituttet. Der blev der-
for foretaget en ny besigtigelse og
veerdiansaettelse 1 begyndelsen af
1994. Realkreditinstituttet modtog be-
sigtigelsesrapporten den 14. februar
1994.

Klageren kgbte pr. 1. maj 1991 en villa
af det indklagede realkreditinstitut.
Villaen var en del af en landbrugsejen-
dom, som realkreditinstituttet havde
overtaget pa tvangsauktion.

Af den salgsopstilling, som var lavet
forud for handlen, var der med ud-
gangspunkt i en kontanthandel udreg-
net et stempelomkostningsbelgb til
skode og pantebrev pa 250 kr.

I henhold til slutsedlen blev villaen
overdraget med et grundareal pa
10.000 kvm., idet landbrugsejendom-
men skulle udstykkes. Kgbesummen
androg ifelge slutsedlen 560.000 kr.
kontant. Det fremgik derudover, at

Neevnet fastslog, at der efter det oply-
ste skete en fejl ved ekspedition af
lanesagen hos den ejendomsmaegle-
ren, der forestod besigtigelsen af kla-
gernes ejendom. Ejendomsmaegleren
foretog besigtigelsen pa realkreditin-
stituttets vegne, og Neevnet fandt der-
for, at realkreditinstituttet matte heef-
te for en sadan fejl.

Naevnet fandt, at klagernes anspgning
om lan ikke skabte nogen forpligtigel-
se for realkreditinstituttet til at afgive
lanetilbud — ligesom der ikke kunne
stilles krav om, at et eventuelt lanetil-
bud blev afgivet indenfor en naermere
fastsat frist. Neevnet fandt det dog
sandsynliggjort, at lanetilbudet ville
have foreligget pa et vaesentligt tidli-
gere tidspunkt end den 16. februar
1994, hvis der ikke var begaet fejl.
Naevnet fandt endvidere, at realkre-
ditinstituttet var erstatningsansvarlig
over for klagerne for eventuelle tab i
anledning af forsinkelsen.

Klagerne havde imidlertid ikke godt-
gjort at have lidt et tab som pastaet af
dem. Neaevnet fandt dog, at klagerne
havde krav pa erstatning for eventuel-
le udgifter i forbindelse med ekspedi-
tionen af lanesagen, safremt denne
ikke blev gennemfgrt. Naevnet tilplig-
tede derfor realkreditinstituttet at fra-
falde lanetilbudsgebyret og eventuelle
andre sagsomkostninger til instituttet
i anledning af det afgivne lanetilbud af
16. februar 1994, safremt det tilbudte
lan ikke kom til udbetaling.

det var aftalt, at keberen efter moder-
nisering af ejendommen skulle vende
tilbage til realkreditinstituttet for at
drefte en eventuel prioritering af ejen-
dommen. Endvidere var slutsedlen
forsynet med en erkleering om stem-
pelfrihed i overensstemmelse med de
dagaeldende regler om stempelfrihed
ved overdragelse af ejerboliger til hel-
arsheboelse.

Efterfolgende viste det sig, at der ikke
kunne opnas tilladelse til udstykning
af det forudsatte areal pa 10.000 kvm.,
men alene til et areal pa 3.000 kvm.
Som fplge heraf blev kebesummen
nedsat med 200.000 kr., og klageren
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fik en vederlagsfri 30-arig brugsret til
det manglende areal. Denne lgsning
blev accepteret af klagerens advokat
den 6. januar 1993. Advokaten bad
samtidig realkreditinstituttet om at
fremsende udkast til brugsretsaftale.

Klagerens advokat rykkede den 20.
januar 1993  realkreditinstituttets
advokat for betaling af de 200.000 kr.
samt for udkast til brugsretsaftale.
Klagerens advokat rykkede pa ny real-
kreditinstituttet den 15. februar 1993.
Den 21. september 1993 blev der
udfaerdiget skgde i overensstemmelse
med de zendrede vilkar. Aftalen om
nedsattelsen af kebesummen med
200.000 kr. fremgik blandt andet af
skpdet.

Ved brev af den 8. oktober 1993 frem-
sendte realkreditinstituttets advokat
erstatningsbelgbet pa 200.000 kr.
med fradrag af refusion af ejendoms-
skat og udlagt stempel pa 7.050 kr. til
klageren. Brevet indeholdt en be-
meerkning om, at der var handlet kon-
tant, hvorfor stempel til realkredit-
pantebrevet var realkreditinstituttet
uvedkommende.

Klageren fandt, at stempeludgiften
uberettiget var modregnet, og ¢nske-
de forrentning af erstatningsbelgbet,
hvorfor han indbragte sagen for Real-
kreditankenzvnet. Klageren pastod
principalt realkreditinstituttet tilplig-
tet at tilbagebetale ham stempeludgif-
ten pa 7.050 kr. og til i henhold til ren-
teloven at betale rente af erstatnings-

Klageren ejer en ejendom, hvori der
indestod 2 1an til det indklagede real-
kreditinstitut samt 2 ejerpantebreve.
Efter anmodning fra klageren frem-
sendte realkreditinstituttet den 19.
oktober 1993 lanetilbud vedrgrende
omleegning af de indestiende ldn. Af
lanetilbudet fremgik det blandt andet,
at laneudbetalingen var betinget af, at
der blev indleveret tinglyst pantebrev
eller underskrevet garantierklaering
for tinglyst anmeerkningsfrit pante-
brev, og at der i tilfzelde af, at pante-
brevet blev indleveret med retsan-
meerkninger om lan ville blive opkree-
vet 300 kr. for sletning af disse.

belgbet pa 200.000 kr. med 72.376
kr. Subsidizert pastod klageren real-
kreditinstituttet tilpligtet at betale et
efter Naevnets skegn fastsat mindre
rentebelgb. Realkreditinstituttet pa-
stod frifindelse.

Navnet konstaterede, at oplysninger-
ne i salgsopstillingen vedrerte en kon-
tanthandel uden udstedelse og stemp-
ling af pantebreve. Naevnet fandt, at
bemeerkningen i slutsedlen, hvorefter
klageren efter modernisering af ejen-
dommen kunne vende tilbage til real-
kreditinstituttet for at drefte en even-
tuel prioritering af ejendommen, ikke
kunne opfattes som en tilsikring fra
instituttet om stempelfrihed ved even-
tuel realkreditbelaning. Neevnet kun-
ne derfor ikke give klageren medhold i
kravet vedrgrende tilbagebetaling af
stempelbelpbet.

Naevnet fandt det uheldigt, at realkre-
ditinstituttet forst betalte erstatnings-
belgbet pa 200.000 kr. den 8. oktober
1993 mere end 9 maneder efter klage-
rens accept af tilbudet om erstatning.
Nzvnet fandt imidlertid ikke, at betin-
gelserne i renteloven, herunder frem-
settelse af pakrav, for at krave belo-
bet forrentet var opfyldt. Klageren,
der havde veeret reprasenteret af en
professionel radgiver, som burde have
varetaget klagerens interesser, kunne
heller ikke kraeve forrentning pa andet
grundlag. Neevnet frifandt som folge
heraf tillige realkreditinstituttet ved-
rorende dette klagepunkt.

Lanetilbudet var vediagt en garantifor-
mular til brug for udbetaling af 1an
uden tinglyst pantebrev. Garantien var
fomuleret som en selvskyldnerkau-
tion, der kunne gores geldende, dels
hvis der ikke blev indleveret tinglyst
pantebrev inden 3 maneder, dels hvis
det tinglyste pantebrev ved indleverin-
gen bar retsanmarkninger, og der
ikke blev stillet saedvanlig indestaelse
for sletning af disse.

Lanetilbudet var endvidere vedlagt en
formular til rekvisition af udbetaling,
som indeholdt en fortrykt tekst, ifplge
hvilken et pengeinstitut kunne indesta
for sletning af retsanmaerkninger se-
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nest 3 maneder fra underskriftdatoen,
og ifelge hvilken pengeinstituttet sam-
tidig skulle indesta for, at det udbetal-
te 14n pa anfordring ville blive indfriet,
safremt fristen ikke blev overholdt.
Ved brev af 21. januar 1994 meddelte
klageren realkreditinstituttet, at lanet
forventedes hjemtaget senest den 31.
januar 1994, og bad om nzrmere
besked, safremt der skulle indbetales
noget belgb forinden udbetalingen
kunne finde sted. Brevet var vedlagt
en udfyldt udbetalingsformular samt
en indestaelse fra klagerens pengein-
stitut med folgende indhold:

"I ovennauvnte sag har de tilbudt ... (kla-

gerven) ... et kontantlan stort 652.000,00
kr. Pantebrevet beerer bl.a. anmeerkning
om et ejerpantebrev stort kr. 570.457,49
lyst den 17.07.1990 med en meddelelse til
0s. Vi skal herved indestd Dem for, at
denne anmaerkning vil blive slettet inden
3 maneder fra dato.”

Brevet var endvidere vedlagt en fuld-
magt ifplge hvilken lanet gnskedes
udbetalt, nar der blevet givet neermere
besked samt anmodning om, at indfri-
else af de eksisterende lan skete ved
modregning i det nye lan.

Klageren meddelte efterfglgende real-
kreditinstituttet, at lanet gnskedes
udbetalt den 26. januar 1994. Real-
kreditinstituttet impdekom ikke udbe-
talingsanmodningen under henvisning
til, at realkreditinstituttet ikke kunne
acceptere indestielsen fra klagerens
pengeinstitut, idet denne ikke opfyldte
det af realkreditinstituttet fremsatte
krav til indhold af indestaelser.

Efter at have gennemfprt laneomlacg-
ningen rettede klageren den 27. april
1994 henvendelse til realkreditinsti-
tuttets direktion med en klage over
sagsbehandlingen og stillede i den for-
bindelse krav om erstatning. Realkre-
ditinstituttet afviste erstatningskravet
under henvisning, til at man ikke alene
havde varet berettiget, men ogsa
efter realkreditloven forpligtet til at
stille de angivne krav til indholdet af
indestaelsen.

Klageren indbragte sagen for Realkre-
ditankenavnet med pastand om, at
realkreditinstituttet havde vaeret ube-

rettiget til at afvise indestaelsen fra
hans pengeinstitut, og at instituttet
som fplge heraf var forpligtet til at stil-
le ham, som om ldnet var udbetalt
med kursen den 27. januar 1994.
Realkreditinstituttet pastod frifindelse.
Til brug for sagen oplyste Naevnssek-
retariatet fplgende:

I henhold til forhdndslansbekendtga-
relsens §8 anses som tilstrekkelig
sikkerhed for forhandslan alene 1)
selvskyldnergaranti stillet enten af et
pengeinstitut eller et skadesforsik-
ringsselskab, 2) pant i obligationer
noteret pa Kebenhavns Fondshers,
eller 3) pant i en kontantbeholdning
eller et pengeinstitutindestaende.
Finanstilsynet sendte den 15. april
1992 en skrivelse til Realkreditradet,
hvoraf det blandt andet fremgik, at
der ved udbetaling af 1an, hvor der
ikke pa udbetalingstidspunktet fore-
ligger et tinglyst pantebrev uden prae-
judicerende retsanmeerkninger — ud
over de i forhandslansbekendtggrel-
sens §8 naevnte sikkerheder — som
tilstreekkelig sikkerhed alene kunne
anse selvskyldnergarantier stillet af
offentlige myndigheder.

Neevnet fandt det ikke godtgjort, at
klageren havde faet tilsagn om at fa
lanet udbetalt pa grundlag af en udbe-
talingsprocedure, der afveg fra den af
realkreditinstituttet ssedvanligt benyt-
tede. Navnet bemaerkede i den for-
bindelse, at en formular til brug ved
rekvisition af laneudbetaling med den
af realkreditinstituttet seedvanligt krae-
vede indestaelse blev tilsendt klageren
sammen med lanetilbudet af 19. okto-
ber 1993.

Nevnet fandt, at realkreditinstituttets
betingelser for lidneudbetaling var
nedvendige til opfyldelse af Finanstil-
synets krav. Neevnet fandt i gvrigt, at
realkreditinstituttet — uanset offent-
ligretlige bindinger — var berettiget til
at stille de krav, som instituttet fandt
forngdne til afdaekning af den risiko,
der var forbundet med at foretage
udbetaling pa grundlag af et tinglyst
pantebrev med preejudicerende rets-
anmeaerkninger. Naevnet frifandt der-
for realkreditinstituttet.
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Klagerne anmodede den 21. januar
1994 det indklagede realkreditinstitut
om lan, hvoraf en del skulle anvendes
til omlaegning af et i ejendommen inde-
staende 1an til realkreditinstituttet.
Realkreditinstituttet fremsendte den
10. februar 1994 et omlagningstilbud
vedrgrende et kontantlan pa 319.000
kr., baseret pa salg af 5 pct. obligationer.
Kursen var i tilbudet skennet til 82,45.
Klagerne rettede herefter henvendelse
til realkreditinstituttet og efterlyste
det ansegte tillegsldn. Efter at have
henvendt sig flere gange telefonisk til
realkreditinstituttet indgav klagerne
den 10. april 1994 en klage til realkre-
ditinstituttets direktion.

Den 18. april 1994 beklagede realkre-
ditinstituttet over for klagerne forlpbet
af ekspeditionen og tilbad at frafalde
tilbudsgebyret pa 1.000 kr.

Den 27. april 1994 stillede klagerne
over for instituttet krav om omgaende
fremsendelse af korrekt tilbud med en
fast kurs baseret pa afvikling pr. 10.
marts 1994. Dette krav blev afvist af
realkreditinstituttet den 11. maj 1994.
Efter anmodning fra klagerne udfeerdi-
gede realkreditinstituttet den 10. maj
1994 et nyt lanetilbud pa et kontantlan
pa 351.000 kr., baseret pd salg af 6
pct. obligationer til en skennet kurs pa
80,45.

Det tilbudte 1dn pa 351.000 kr. blev
udbetalt den 23. juni 1994 pa grundlag
af salg af 6 pct. obligationer til kurs
76,85.

Klagerne indbragte sagen for Realkre-
ditankensevnet med pastand om, at
realkreditinstituttet havde begaet
ansvarspadragende fejl ved ekspedi-
tionen af deres lanesag, og at institut-
tet som folge heraf var forpligtet til
fuldt ud at erstatte dem det kurstab,
der kunne beregnes pa grundlag af
kursen medio februar og den kurs, der
14 til grund for laneudbetalingen. Real-
kreditinstituttet pastod principalt fri-
findelse, subsidizert at instituttet ikke
kunne gores ansvarlig for det eventu-
elle tab, der var opstaet efter den 8.
april 1994.

Realkreditinstituttet erkendte over for
Ankenaevnet, at sagsbehandlingen pa
grund af interne misforstaelser havde
strakt sig over en langere periode end

normalt, men afviste at have begdet en
ansvarspadragende fejl, der skulle
indebaere, at instituttet ifaldt erstat-
ningsansvar, subsidiert at instituttet
ikke kunne gores ansvarlig for et even-
tuelt tab, der var en fplge af, at sagen
efter aftale med klagerne blev stillet i
bero den 8. april 1994. Sagen ville
kunne have varet faerdigbehandlet
umiddelbart efter dette tidspunkt.
Over for Ankenavnet anforte klagerne
blandt andet, at det telefonisk den
8. april 1994 blev aftalt med en af
realkreditinstituttets medarbejdere,
at sagen skulle forelaegges for direk-
tionen, hvorfor medarbejderen ville
afvente sagens videre forlgb inden
udarbejdelse af nyt tilbud. Klagerne
afviste saledes at have stillet sagen i
bero.

I betragtning af tidspunktet for afgivel-
sen af det forste — ikke korrekte —
lanetiloud fandt Naevnet det overve-
jende sandsynligt, at et korrekt lane-
tilbud kunne have foreligget pa et
betydeligt tidligere tidspunkt end
sket, hvis realkreditinstituttet ikke
havde begaet fejl. Et korrekt tilbud
ville dog efter Naevnets opfattelse
antagelig vaere fremkommet lidt sene-
re end den 10. februar 1994, hvor det
fgrste lanetilbud foreld, idet det sene-
re korrekte lanetilbud indeholdt et til-
leegslan, der forudsatte en vurdering
og besigtigelse af klagernes ejendom.
Nazevnet fandt, at forsinkelsen — som
var erkendt af realkreditinstituttet —
matte anses for ansvarspadragende
for instituttet. Som sagen var oplyst,
lagde Naevnet til grund, at klagerne
kunne have fiet et korrekt lanetilbud
den 8. april 1994. Naevnet fandt, at
klagerne pa dette tidspunkt eller
umiddelbart herefter burde have
begraenset deres tab enten ved at
anmode om at fa ldnet udbetalt eller
ved at indgd en aftale om kurssikring.
— Navnet fandt derfor, at realkredit-
instituttet alene skulle yde klagerne
erstatning for perioden frem til den 8.
april 1994.

Ved erstatningsberegningen tog Neev-
net udgangspunkt i en gennemsnits-
kurs for 6 pct. obligationer i perioden
fra den 14. februar til den 25. februar
1994 (de sidste 2 bersuger i februar
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1994), idet det matte antages, at et
korrekt lanetilbud kunne vaere frem-
kommet i denne periode, safremt der
ikke var opstdet forsinkelser. Gen-
nemsnitskursen var i den pagaldende
periode 89,5, mens kursen den 8.
april var 86,0.

Ved kurs 89,5 ville der for kontantla-
net pa 351.000 kr. have veeret solgt
obligationer for 392.179 kr. Ved kurs
86,0 ville der i stedet have veeret solgt
obligationer for 408.140 kr. Forskellen
i obligationsbelgbet udgjorde 15.961
kr. Kontantvaerdien heraf (indfrielses-
belgbet) udgjorde ved kurs 74,2 (pr.
22. november 1994) 11.843 kr.

Et flertal udtalte herefter, at de som
folge af det anferte fandt, at realkre-
ditinstituttet burde udbetale klagerne
et erstatningsbelgb afrundet til 12.000
kr. eller nedbringe obligationsrestgael-
den med 15.961 kr.

Mindretallet lagde som flertallet til
grund, at klagerne den 8. april 1994
kunne have begranset deres tab ved
foretagelse af rimelige og sadvanlige
foranstaltninger, navnlig kurssikring.
Den del af klagernes faktiske kurstab,
der derved kunne vare undgaet, var

Klageren ejer en ejendom, som var
belant med tre realkreditlin, hvoraf
det ene var ydet af det indklagede real-
kreditinstitut.

Lanet til det indklagede realkreditin-
stitut kunne ifglge pantebrevet indfri-
es blandt andet ved kontant betaling af
lénets obligationsrestgzld til pari i en
kreditortermin, safremt debitor over
for realkreditinstituttet skriftlig havde
opsagt lanet til kontantindfrielse med
et af realkreditinstituttet fastsat varsel
til den pagzldende kreditortermin.
Varslet kunne dog ikke fastsaettes
leengere end 3 maneder for 1an baseret
pa obligationer med 4 kreditortermi-
ner og 5 maneder for lan baseret pa
obligationer med 2 kreditorterminer.
Pr. 11. august 1993 fremsendte klage-
ren en ansggning om et 30-arigt kon-
tantlin af en stgrrelse, der kunne
dakke indfrielse af de tre realkreditlan
samt give et overskydende provenu pa
50.000 kr. Det var pa laneansggnin-

ikke omfattet af realkreditinstituttets
erstatningspligt, som saledes ikke
omfattede klagernes fulde tab, men
alene det tab, som klagerne ville have
lidt, hvis de havde fastlast kursen pr.
8. april 1994.

Mindretallet lagde derudover til
grund, at de omkostninger, som kla-
gerne ville have haft ved begraensning
af deres tab gennem kurssikring, ville
have vaeret omfattet af realkreditinsti-
tuttets erstatningspligt.

Da omfanget af realkreditinstituttets
erstatningpligt ikke burde vare min-
dre end for det tilfaelde, at klagerne
havde foretaget kurssikring, fandt
mindretallet herefter, at det opgjorte
belgb pa 12.000 kr. til daekning af
kurstabet frem til den 8. april 1994
burde tillegges en skgnnet udgift til
kurssikring.

Afgarelsen blev truffet efter stemme-
flertallet, hvorfor realkreditinstituttet
blev tilpligtet efter klagernes valg at
yde dem en erstatning pa 12.000 kr.
eller at nedbringe obligationsrestgeel-
den pa det omhandlede lan med
15.961 kr.

gen ved pastempling angivet, at korre-
spondance skulle fgres med klagerens
pengeinstitut. Det fremgik af lanean-
sggningen, at det nye lan ville blive
kontantafregnet, og det gamle lin
straksindfriet, medmindre der blev
markeret for andet.

Den 10. november 1993 fremsendte
realkreditinstituttet et lanetilbud pa et
30-arigt kontantlan. Léanetilbudet var
vedlagt en omlaegningsberegning,
hvoraf det fremgik, at de tre indesta-
ende realkreditlan forudsattes pari-
straksindfriet, og der var i den forbin-
delse beregnet en udgift til difference-
rente pa i alt 16.192 kr. Af forudsaet-
ningerne for omlagningsberegningen
fremgik det blandt andet, at der — hvis
der var mindre end 15 dage til fristen
for opsigelse af et lan — ville kunne
spares differencerente, hvis indfriel-
sen skete inden for fristen.

Den 17. december 1993 fremsendte
klagerens pengeinstitut en udbeta-
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lingsanmodning til realkreditinstitut-
tet. Det fremgik af udbetalingsanmod-
ningen, at pengeinstituttet garantere-
de for sletning af retsanmaerkninger,
og anmodningen var vedlagt en fuld-
magtsblanket, hvoraf det fremgik, at
det nye 1an gnskedes udbetalt til dags-
kurs. Der var ikke i den seerlige rubrik
hertil foretaget en markering for mod-
regning af indfrielse af @ldre lan.

Den 28. december 1993 blev det nye
1an udbetalt til klagerens pengeinsti-
tut. Den 5. januar 1994 rekvirerede
pengeinstituttet elektronisk hos real-
kreditinstituttet et straksindfrielsestil-
bud, der var geeldende ind til den 17.
januar 1994. Den 14. januar 1994
fremsendte realkreditinstituttet en
straksindfrielsesafregning til pengein-
stituttet, hvoraf det fremgik, at det
eksisterende 1an ville blive straksind-
friet pr. 17. januar 1994. Af afregnin-
gen fremgik det endvidere, dels at der
var beregnet rente og bidrag for det
eldre lan frem til den 17. januar 1994,
og dels at der var beregnet differen-
cenrente med 3.075 kr.

Klageren rettede den 31. januar 1994
henvendelse til realkreditinstituttet og
protesterede over manglende radgiv-
ning med hensyn til opsigelse af lane-
ne til det indklagede realkreditinstitut
samt over renteberegningen for det
aldre 1an til realkreditinstituttet frem
til den 17. januar 1994. Klageren hen-
viste til, at hans pengeinstitut den 28.
december 1993 havde rettet henven-
delse til realkreditinstituttet for at fa
oplyst det ngjagtige indfrielsesbelgb,
som pengeinstituttet herefter ville
sende, s indfrielse kunne ske inden
arsskiftet. Pengeinstituttet fik imid-
lertid den besked, at realkreditinsti-
tuttet ikke havde tid at ekspedere
sagen i 1993. Der forela saledes efter
klagerens opfattelse fordringshaver-
mora, siledes at der efter rentelovens
§ 4 ikke skulle betales renter.
Realkreditinstituttet afviste at have
begaet fejl ved behandlingen af lanesa-
gen. Den 11. april 1994 meddelte kla-
geren realkreditinstituttet, at hans
pengeinstitut havde tilbudt en ordning
vedrgrende renteberegningen, som

han havde accepteret. Klageren prote-
sterede pa ny over, at han ikke havde
modtaget relevante oplysninger om
opsigelse af lan.

Klageren indbragte for Realkreditan-
kenzvnet med pastand om, at real-
kreditinstituttet havde givet mangel-
fulde oplysninger forud for den gen-
nemforte laneomlegning, at institut-
tet som fplge heraf skulle tilbagebetale
den opkraevede differencerente. Real-
kreditinstituttet pastod frifindelse.
Klageren anfgrte over for Ankenaevnet
blandt andet, at han ved henvendelse
om lineomlaegningen i juli 1993 af en
af realkreditinstituttets medarbejdere
var blevet anbefalet at opsige lanet til
det andet realkreditinstitut. Realkre-
ditinstituttet gjorde over for Anke-
nevnet geldende, at instituttet ikke
forud for afgivelsen af et lanetilbud vil
kunne radgive om opsigelse af eksiste-
rende lan, da kunden ved en opsigelse
patager sig en ubetinget forpligtelse til
at indfri I1anet i den kreditortermin,
som lanet er opsagt til. Realkreditin-
stituttet stillede sig derfor uforstiende
over for klagerens bemarkning om, at
en medarbejder hos instituttet i juli
1993 skulle have anbefalet klageren at
opsige lanene hos det andet realkre-
ditinstitut.

Naevnet fandt det ikke godtgjort, at en
medarbejder hos realkreditinstituttet i
juli 1993 skulle have radet klageren til
at opsige lanene hos et andet realkre-
ditinstitut.

Det fremgik af pantebrevet vedrgren-
de det eksisterende lan hos det indkla-
gede realkreditinstitut, at lanet kunne
opsiges til indfrielse med neermere
angivne varsler. Efter Naevnets opfat-
telse havde der ikke herudover i for-
bindelse med lineanspgningen af 11.
august 1993, hvori klagerens pengein-
stitut ved pastempling var angivet som
korrespondancefgrende eller senere
forud for lanetilbudet pahvilet realkre-
ditinstituttet nogen forpligtelse til
nermere at redegere for regler for
opsigelse eller radgive om opsigelse af
klagerens lan. Naevnet frifandt derfor
realkreditinstituttet.
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Klagerne erhvervede med overtagelse
den 1. december 1991 den omhandle-
de ejendom og overtog i den forbindel-
se et eksisterende lan samt et i forbin-
delse med handlen optaget ejerskifte-
lan til det indklagede realkreditinsti-
tut.

Klagerne underskrev den 20. januar
1992 geeldsovertagelseserklering, som
blev accepteret af realkreditinstituttet.
Realkreditinstituttets regler for gaelds-
overtagelse fremgar af en af instituttet
udarbejdet vejledning om gaeldsover-
tagelse/gaeldsansvar. Heraf fremgar
det blandt andet, at realkreditlan for-
falder til indfrielse ved ejerskifte, men
at der kan bevilges galdsovertagelse.
Det fremgar endvidere, at debitor er
forpligtet til at give instituttet medde-
lelse om ejerskifte, og at der senest en
maned fra overtagelsesdagen skal ind-
sendes en anmodning om gaeldsover-
tagelse, idet lanet i modsat fald forfal-
der til indfrielse. Dette er tillige tilfael-
det, hvis instituttet ikke kan anerken-
de gxldsovertagelse. Endelig fremgar
det, at det pahviler den, der har anmo-
det om geldsovertagelse, straks at
orientere instituttet, safremt handlens
vilkar ikke opfyldes, og handlen séle-
des ikke gennemfgres, idet konse-
kvensen er, at lan ydet i forbindelse
med handlen forfalder til indfrielse, og
tilsagn om hidtidig debitors friggrelse
bortfalder, uanset om instituttet har
bevilget gaeldsovertagelse.
Ejendommen var behaftet med en
rakke fejl og mangler, hvorfor klager-
ne indledte en retssag mod salgeren.
I steevning af 7. oktober 1992 nedlag-
de klageme pastand om, at szlgeren
blev tilpligtet at betale dem 50.000 kr.
med tilleeg af saedvanlig procesrente.
Efter at have indhentet en skenser-
kleering, hvoraf det fremgik, at ejen-
dommen var behaftet med vaesentlige
bygningsfejl, @ndrede klagerne ved
replik af 25. maj 1993 pastand og krae-
vede i stedet handlen havet.

Den 7. september 1993 gennemfgrte
klagerne en laneomlaegning af de i
ejendommen indestaende lan til real-
kreditinstituttet.

Der blev den 28. januar 1994 afsagt
dom af retten i Ringsted vedrgrende
den af klagerne rejste sag mod salge-

ren. Retten fandt, at de faktiske for-
hold ved huset var af en sddan karak-
ter, at klagerne ikke med rimelighed
burde fastholdes ved kebet, hvorfor
retten afsagde dom til ophaevelse af
ejendomshandlen i alle dens ord og
punkter. Saelgeren blev tilpligtet at til-
bagebetale klagerne den kontante ud-
betaling og erlagte afdrag med i alt
97.996 kr. og derudover at betale
sagsomkostningerne.

Den 2. februar 1994 meddelte sxlge-
rens advokat realkreditinstituttet re-
sultatet af retsagen. Salgerens advo-
kat oplyste, at han allerede pa dava-
rende tidspunkt forudsa, at engage-
mentet med realkreditinstituttet ville
blive nedlidende, fordi hans klient
hverken havde gkonomisk mulighed
eller incitament til at bebo ejendom-
men og overholde de lgbende ydelser
pa instituttets tilgodehavende.

Ved brev af 14. februar 1994 meddelte
klagernes advokat realkreditinstitut-
tet, at klagerne snarest muligt forven-
tede at fraflytte ejendommen. Klager-
nes advokat fremhaevede i den forbin-
delse, at klagerne med baggrund i
dommen betragtede sig som frigjort i
forhold til den indestaende pantehaef-
telse til realkreditinstituttet, hvilket
han for god ordens skyld bad institut-
tet om at bekrefte.

Den 4. marts 1994 meddelte realkredit-
instituttet klagernes advokat, at klager-
ne ikke kunne anses for frigjort for
geeldsansvaret, idet dommens resultat
var et ejerskifte, hvilket indebar at in-
stituttet kunne forlange lanene indfriet.
Selgeren underskrev den 9. marts
1994 galdsovertagelseserklaering til
realkreditinstituttet.
Realkreditinstituttet meddelte den 15.
marts 1994 klagernes advokat, at
instituttet ville fastholde klagernes
personlige geeldsansvar, og safremt de
lpbende terminer pa lanet ikke blev
betalt, ville lanet endvidere blive
opsagt. Realkreditinstituttet returne-
rede geeldsovertagelseserkleeringen
fra szlgeren med en bemaerkning om,
at szelgeren kun kunne forventes at fa
bevilget geaeldsovertagelse, safremt
klagemme patog sig selvskyldnerkau-
tion for, at saelgeren var i stand til
opfylde lanevilkarene.
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Den 15. marts 1994 orienterede real-
kreditinstituttet saelgerens advokat
om indholdet af brevet af samme dato
til klagernes advokat. Realkreditinsti-
tuttet anmodede samtidig seelgerens
advokat om at meddele instituttet,
hvorvidt hans klient ville fore tilsyn
med og passe ejendommen, og hvor-
ledes hans klient i gvrigt agtede at for-
holde sig vedrerende ejendommen,
herunder om han ville afholde omkost-
ningerne til udbedring af de under
retsagen paviste mangler ved ejen-
dommen. Realkreditinstituttet oplyste
i den forbindelse, at en af ngglerne til
ejendommen var fremsendt til insti-
tuttets ejendomsserviceselskab, sale-
des at dette straks kunne varetage
instituttets interesser og beskytte
pantet, safremt salgeren ikke agtede
at foretage sig videre med ejendom-
men.

Saxlgerens advokat meddelte den 16.
marts 1994 realkreditinstituttet, at
hans klient ikke havde gkonomisk
mulighed for at betale terminsydelser
pé ejendommen, og at hans klient ikke
pnskede at patage sig pasning af og til-
syn med denne.

Den 17. marts 1994 orienterede real-
kreditinstituttet klagernes advokat om
tilkendegivelserne fra salgerens advo-
kat, som havde fort til, at instituttet
havde anmodet sit ejendomsservice-
selskab om at fere tilsynet. Realkre-
ditinstituttet gjorde opmaerksom pa,
at de omkostninger, som dette ville
pafpre instituttet, ville blive debiteret
klagerne. Tilkendegivelserne fra sal-
gerens advokat havde endvidere inde-
baret, at der — uanset selvskyldner-
kaution — ikke kunne godkendes
gaeldsovertagelse til szlgeren. Under
henvisning til at realkreditinstituttet
ikke kunne og heller ikke var forpligtet

Klageren ejer en ejendom, som var
belant med 3 realkreditlan, hvoraf det
ene var et mix-1an, som var ydet af det
indklagede realkreditinstitut.

Den samlede terminsbetaling for de
3 indestiende realkreditlan udgjorde
56.838 kr. ifglge arsopgerelser for
1993.

til at friggre klagerne for haeftelsen for
lanene, opfordrede instituttet samti-
dig klagerne til at opfylde lanevilkare-
ne, idet misligholdelse ville indebaere,
at ejendommen gjeblikkelig ville blive
begeeret pa tvangsauktion.

Den 25. marts 1994 meddelte nogle
efterstiende private panthavere, at
klagerne var frigjort for gaeldsansvaret
for disse pantebreve.

Klagerne indbragte efterfplgende
sagen for Realkreditankenavnet med
pastand om, at de var frigjort for
gaeldsansvar for 1an i den omhandlede
ejendom. Realkreditinstituttet pastod
frifindelse.

Navnet fandt det utvivlsomt, at kla-
gernes gaeldsovertagelse var sket un-
der den afggrende og for realkreditin-
stituttet kendelige forudsaetning, at
den kobte ejendom ikke var behaeftet
med haevebegrundende mangler.
Hverken klagerne eller deres advokat
underrettede imidlertid realkreditin-
stituttet, da mangelsagen blev indledt
mod salgeren ved stavning af 7.
oktober 1992, eller da der i replik af
25. maj 1993 blev nedlagt pastand om
ophaevelse af handlen. Realkreditin-
stituttet blev heller ikke underrettet
om den verserende retssag, da klager-
ne i september 1993 omlagde deres
lan hos instituttet til et nyt 30-arigt
lan. Realkreditinstituttet blev efter det
oplyste forst fra klagernes side under-
rettet om mangelsagen ved brev af
14. februar 1994 fra klagernes advo-
kat.

Navnet fandt under disse omstaendig-
heder, at klagerne ikke ud fra forud-
szetningssynspunkter eller pa andet
grundlag kunne friggres for deres per-
sonlige gaeldsforpligtelse over for real-
kreditinstituttet, der saledes blev fri-
fundet.

Realkreditinstituttet afgav den 17. no-
vember 1993 tilbud pa omlaegning af
de indestaende lan. Lanetilbudet var
vedlagt en beregning af lineomlaeg-
ningen, hvori der for eksisterende lan
var anfert en samlet terminsydelse for
skat pa 79.456 kr. Forste ars ydelse
pa det nye 1an var anfert med 29.473
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kr., hvilket medfgrte en besparelse
det forste ar pa 49.983 kr.

Det fremgik, at beregningen af ydel-
sesforlgbet alene var vejledende, lige-
som der blev gjort opmaerksom pa, at
ydelsesforlpbet pa lan, der ikke blev
administreret af det indklagede real-
kreditinstitut, ikke altid var helt kor-
rekt pa grund af forskellige amortisa-
tionsmetoder.

Laneomlaegningen blev gennemfort
den 28. januar 1994. Den kvartarlige
terminsbetaling pa det nye lan udgjor-
de 7.082 kr.

Klageren rettede henvendelse til real-
kreditinstituttet om den ukorrekte
beregning af ydelsesbesparelsen, hvil-
ket farte til en undskyldning fra real-
kreditinstituttets side.

Klageren rejste herefter sagen for
Realkreditankenavnet med pastand
om, at realkreditinstituttet havde be-
gdet en ansvarspadragende fejl i
beregningen af laneomlaegningen, og
at instituttet som felge heraf var for-
pligtet til yde ham kompensation for

Klagerne overvejede at foretage om-
leegning af et realkreditlan og aftalte i
december 1993 med deres pengeinsti-
tut at indlede en omprioriteringssag
gennem det indklagede realkreditin-
stitut, som er koncernforbundet med
pengeinstituttet.

Ejendommen blev den 13. januar
1994 vurderet af en ejendomsmaegler
pa vegne af realkreditinstituttet.
Klagerne underskrev primo februar
1994 laneanspgning til realkreditinsti-
tuttet med gnske om sterst muligt
omlaegningslan.

Ved brev af 11. februar 1994 meddelte
realkreditinstituttet klagerne, at maeg-
lervurderingen af deres ejendom var
udtaget til stikprgvekontrol, og at kla-
gerne i den forbindelse ville blive kon-
taktet af en af instituttets vurderings-
inspektorer.

Ejendommen blev besigtiget af real-
kreditinstituttets vurderingsinspektor
den 23. februar 1994.
Realkreditinstituttet afgav den 2. marts
1994 et lanetilbud, som den 4. marts
sammen med udkast til pantebrev blev

fplgerne af denne fejl. Realkreditinsti-
tuttet pastod frifindelse.

Navnet lagde til grund, at realkredit-
instituttet i forbindelse med omlaeg-
ningsberegningen havde begiet en
fejl, idet instituttet havde multiplice-
ret med 4 ved beregningen af den arli-
ge ydelse pa et eksisterende lan med
halvarlige terminer.

Navnet fandt, at klageren eller det
pengeinstitut, der bistod ham, og som
gennem de arlige opggrelser over ter-
minsydelserne ma have haft kendskab
til ydelsernes omtrentlige storrelse,
matte have indset eller burde have
indset, dels at oplysningen om en
samlet arlig terminsydelse for skat pa
79.456 kr. pa de gamle 1an var urigtig,
dels at oplysningen om en samlet
besparelse pa ca. 50.000 kr. pa om-
leegning af 1an i sterrelsesorden pa ca.
330.000 kr. ikke kunne veere rigtig.
Naevnet fandt derfor, at klageren var af-
skaret fra at rejse noget krav mod real-
kreditinstituttet 1 anledning af den be-
gaede fejl og frifandt derfor instituttet.

fremsendt til klagerne via pengeinsti-
tuttet. Af lanetilbudet fremgik det, at
det var beregnet pa grundlag af en
skgnnet kurs pa 87,90.

Den 6. marts 1994 rettede klageme
skriftlig henvendelse til realkreditin-
stituttets direktion. Klagere rede-
gjorde for sagsforlgbet og tilkendegav,
at de fandt, at ekspeditionstiden hav-
de varet uacceptabel lang. Klagerne
anmodede i den anledning realkredit-
instituttet om at svare pa en raekke
spoargsmal, herunder i relation til vaer-
diansaettelsen af ejendommen, tids-
punktet for kurssikring, og hvorvidt
deres lanesag adskilte sig fra gvrige
med hensyn til ekspeditionstid. Kla-
gerne henviste i den forhindelse til, at
det var pengeinstituttet, der havde
kontaktet dem for at tilbyde lan gen-
nem realkreditinstituttet.

Der afholdtes den 14. marts 1994 et
mede i pengeinstituttet, hvor pengein-
stituttet tilbpd at gennemfgre omprio-
riteringen uden gebyr. Efter fornyet
henvendelse fra klagerme meddelte
pengeinstituttet den 4. juli 1994 kla-
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gerne, at man var uforstaende over
for, at klagerne pa ny havde bragt
sagen frem. Pengeinstituttet henviste
til, at omprioriteringssagen var startet
op i en periode, hvor der var et unatur-
ligt stort pres pa denne type sager,
hvilket havde betydet, at ikke alle om-
prioriteringssager havde kunnet ekspe-
deres med samme hast som ¢nsket.
Pengeinstituttet havde derfor prioriteret
sagerne og ekspederet disse i den raek-
kefplge, de var tilgdet pengeinstituttet.
P3 den baggrund havde pengeinstituttet
tidligere bevilget, at omprioriterings-
sagen blev gennemfort gebyrfrit.

Klagerne indbragte sagen for Realkre-
ditankenaevnet med pastand om, at
sagsbehandlingstiden havde veeret
overordentlig lang, og at realkreditin-
stituttet som fplge heraf var forpligtet
til at gennemfgre laneomleegningen til
den kurs, der ville vare galdende
efter en normal tilbudsfrist. Realkre-
ditinstituttet pastod frifindelse.

Under klagesagsbehandlingen oplyste

realkreditinstituttet, at det tilbudte
lan ikke var udbetalt.

Klagerne oplyste over for Ankenaevnet
blandt andet, at de pa tidspunktet for
opstarten af omprioriteringssagen tal-
te med pengeinstituttet om kriterier-
ne, herunder hvor lang tid der ville ga
med laneansegningen. Pengeinstitut-
medarbejderen havde i den forbindel-
se oplyst, at der ville g ca. 14 dage.
Der var ikke i lanesagen tilgaet dem
rettelser til dette.

Ankenzvnet fandt, at det forhold, at
klagernes ansggning om omleegnings-
lan var sket efter tilskyndelse fra en
pengeinstitutmedarbejder med til-
knytning til realkreditinstituttet ikke i
sig selv kunne begrunde, at realkredit-
instituttet havde veeret forpligtet til at
afgive tilbud inden for en bestemt
frist. Nevnet fandt, at klagerne ikke
havde godtgjort, at de havde faet lafte
om et lanetilbud inden for den af dem
anforte frist pa 14 dage. Neevnet fri-
fandt derfor realkreditinstituttet.

Klageren havde et kontantlan, som
var baseret pa 6 pct. obligationer, og
som var ydet af det indklagede real-
kreditinstitut.

Realkreditinstituttet fremsendte den
26. maj 1994 en beregning vedrgrende
omlaegning af det eksisterende kon-
tantlan til et nyt kontantldn, baseret
pa 8 pct. obligationer. Af en oversigt
vedrgrende laneombytningen fremgik
det, at der var anvendt dagskurser,
som for det gamle lan udgjorde kurs
85,90 og for det nye lan udgjorde kurs
pa 95,85

Realkreditinstituttet fremsendte den
2. juni 1994 en beregning af omlaeg-
ning af det eksisterende kontantlan til
et obligationsldn til 9 pct. rente. I
beregningen var dagskursen for det
gamle 1an angivet til 81,85 og for det
nye lan til 99,10. Ligeledes den 2. juni
1994 fremsendte realkreditinstituttet
et lanetilbud vedrgrende det i bereg-
ningen anforte obligationslan. Af lane-
tilbudet fremgik det blandt andet, at
kurszendringer og sendring af indfriel-
sesmetode kunne medfgre, at det til-
budte lan ikke kunne dakke indfriel-

sesudgifterne, samt at ldnebelgbet
skulle fremskaffes ved pa Kgbenhavns
Fondshers salg af obligationer i serie
22 B. Det endelige lanebelgb ville der-
for vaere afheengigt af obligationskur-
serne pa salgsdagen.

Af Generelle Forretningsbetingelser,
hvortil der henvistes i lanetilbudet,
fremgik det blandt andet, at realkre-
ditinstituttet tilstraebte at gennemfgre
udbetalingen pi grundlag af kursen
den forste bersdag efter modtagelsen
af tinglyst anmeerkningsfrit pantebrev
eller garantistillelse for samme, men
forbeholdt sig ret til en ekspeditions-
frist pa 8 kalenderdage, og at udbeta-
ling kun kunne ske i en afdeling af en
serie, der var dben pa udbetalingsda-
gen,

Klageren modtog den 23. juni 1994 en
meddelelse om, at lanet ville blive
afregnet i serie 22B til kurs 96,95,
som var den officiel kurs alle handler
pr. 22. juni. Der blev ved ldneomlaeg-
ningen et negativt provenu pa 15.288
kr., som klageren den 30. juni 1994
indbetalte til realkreditinstituttet.
Den 7. juli 1994 rettede klageren
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skriftlig henvendelse til realkreditin-
stituttet, idet han dels henviste til, at
han — hvis han havde féet oplysninger
om, at linet var blevet tilbudt i en
serie, som skulle lukke til efteraret —
havde bedt om at fa lanet i en likvid
serie eller havde faet en beregning
med en kurs, som var realistisk. Han
bad pd den baggrund om at blive holdt
skadeslgs for den kursforskel, som
var imellem laneberegningen af 2. juni
1994 og laneafregningen, svarende til
et belgb pd 21.263 kr. med tilleg af
omkostninger.  Realkreditinstituttet
afviste den 11. juli 1994 at imedekom-
me klagerens gnske under henvisning
til, at der i beregningerne var anvendt
dagskurser, og at markedet desvarre
generelt var faldet mellem den 2. juni
og den 23. juni 1994. Realkreditinsti-
tuttet henviste endvidere til, at det vil-
le have givet et darligere resultat for
klageren, hvis der var anvendt en
likvid serie, idet kursen da ville have
ligget omkring 93,25. Realkreditinsti-
tuttet tilbgd dog klageren et tilleegslan
pa 25.000 kr. uden lanesagsgebyr.
Klageren indbragte sagen for Realkre-
ditankenavnet med pastand om, at
instituttet havde handlet ansvarspa-
dragende ved dels at give misvisende
kursoplysninger, dels at undlade at
oplyse, at den pagaeldende serie skulle
lukke i efterdret, og at instituttet som
folge heraf var forpligtet til at godtgere
ham forskellen pé 2,15 kurspoint mel-
lem kursen den 2. juni 1994 og kur-
sen, der 13 til grund ved udbetalingen
— et belgb pa i alt 21.263 kr. med til-
leg af omkostninger. Realkreditinsti-
tuttet pastod frifindelse.

Klageren anfgrte over for Ankenaevnet
blandt andet, at realkreditinstituttet
ikke havde oplyst ham om, at kursen
var skonnet og derfor hgjst usikker.
Klageren fandt, at der matte kunne
stilles visse minimumskrav til den
information, som realkreditinstitut-
terne skal give. Praecis den 21. juni
1994, hvor klageren bad om at fi kon-
verteret, faldt kursen pd den pagal-
dende obligation med ikke mindre end
3,3 point — fra kurs 99,90 til kurs
96,60. Klageren var i tvivl om, hvor-
vidt obligationerne blev handlet den
21. eller den 22. juni, som realkredit-

instituttet anferte i laneafregningen.
Klageren havde af sit pengeinstitut
faet oplyst felgende kurser og belgb
vedrgrende handler pa Kgbenhavns
Fondshers i1 den omtalte serie:

Den 20.6. blev der omsat for

139.000 kr. til kurs 99,90

Den 21.6. blev der omsat for
344.000 kr. til kurs 96,60

Den 22.6. blev der omsat for
599.000 kr. til kurs 96,95

Den 23.6. blev der omsat for
420.000 kr. til kurs 99,10

De 989.000 kr. for hans 1an blev séle-
des slet ikke handlet pa Bgrsen. Kla-
geren havde den mistanke, at realkre-
ditinstituttet havde handlet hans obli-
gationer internt, samtidigt med at
instituttet havde handlet et symbolsk
belgb pa Barsen for at fa en kurs.
Realkreditinstituttet anfgrte over for
Ankenaevnet blandt andet, at udbeta-
lingen blev effektueret pa dagen for
modtagelsen af udbetalingsanmodnin-
gen, hvorfor obligationerne til det nye
lan blev handlet til den officielle kurs
den 22, juni 1994, hvilket var helt i
overensstemmelse med instituttets
Generelle forretningsbetingelser. Real-
kreditinstuttet oplyste, at de kurser,
der anvendes pa et givet tidspunkt i
lanetilbud og konsekvensberegninger,
er baseret pa de seneste officielle kur-
ser, hvilket er den foregiende dags
officielle kurser, eventuelt med et til-
leeg af en ”sikkerhedshuffer”. Storrel-
sen af denne "sikkerhedsbuffer” be-
stemmes af, hvor stabilt dagens mar-
ked pa Fondsbersen er, siledes man
far et retvisende billede af den aktuelle
kurs.

Realkreditinstituttet henviste til, at
det af bade tilbud og konsekvenshe-
regninger tydeligt fremgar, at de
anvendte kurser er aktuelle kurser,
hvorfor andringer i disse kan medfgs-
re, at det nye lan ikke kan dzekke ind-
frielsen af det oprindelige ldn. Real-
kreditinstituttet afviste, at konse-
kvensberegningen af den 26. maj 1994
var fejlagtig. I konsekvensberegnin-
gen af den 26. maj 1994 var indfriel-
seskursen 85,90 anvendt. Denne kurs
var blevet fundet ud fra den officielle
kurs pa 85,40 pr. den 25. maj 1994.
Til denne kurs var blevet lagt en ”sik-
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kerhedsbuffer” pa 0,50, idet obliga-
tionsmarkedet pa Fondsbgrsen var
meget turbulent. Indfrielsen af det
oprindelige 14n den 27. juni 1994 ske-
te pa basis af et indfrielsestilbud, som
var udarbejdet den 21. juni 1994. Ind-
frielseskursen i dette tilbud var bereg-
net pa basis af den officielle kurs den
20. juni 1994 med tilleeg af en sikker-
hedsbuffer. Realkreditinstituttet hen-
viste til, at grundlaget for realkreditlan
ifplge realkreditloven blandt andet er
udstedelse af realkreditobligationer,
som optages til offentlig notering pa
en fondsbers, hvilket den pagaeldende
obligationsserie ogsa var. Der er imid-
lertid intet krav i realkreditloven om,
at realkreditinstituttet skal handle alle
obligationerne pa Fondsbgrsen den
samme dag. Lin, der udbetales i min-
dre obligationsserier, handles derfor
pa en made, der ikke trykker kurserne
ungdvendigt, hvilket er til gavn for
lantageren.
Ifolge Naevnssekretariatet indeholder
Manedsrapport fra Kgbenhavns Fonds-
bers for juni 1994 felgende oplysninger
om kurser for henholdvis serie 22B og
22C:

22B 22C
Den 1. juni 1994 99,10 -
Den 2. juni 1994 98,80 —
Den 3. juni 1994 - -

Klagerne ejer en ejendom, hvori der
blandt andet indestod et lan til det ind-
klagede realkreditinstitut.

Den 26. januar 1994 fremsendte kla-
gernes pengeinstitut pa vegne af klager-
ne en ansggning til realkreditinstituttet
om laneomlaegning. Af laneansegnin-
gen fremgik det, at klagerne gnskede et
nyt kontantlan med uzendret restlgbe-
tid.

Den 31. januar 1994 bekreeftede real-
kreditinstituttet over for pengeinstitut-
tet, at klagernes indestiende lan var
opsagt til indfrielse pr. den 1. juli 1994.
Det fremgik af bekraftelsen, at der
inden den 30. juni 1994 skulle indbeta-
les 923.631 kr.

Realkreditinstituttet udarbejdede den
4. februar 1994 et linetilbud pa
1.001.000 kr. som kontantlan baseret

228 22C

Den 6. juni 1994 99,00 96,45
Den 7.juni 1994 99,00 97,05
Den 8. juni 1994 - 97,40
Den 9. juni 1994 - 97,50
Den 10. juni 1994 99,40 98,20
Den 13. juni 1994 98,75 98,05
Den 14. juni 1994 99,40 97,26
Den 15. juni 1994 - 97,40
Den 16. juni 1994 99,50 96,25
Den 17. juni 1994 98,25 96,75
Den 20. juni 1994 99,90 95,65
Den 21. juni 1994 96,60 95,85
Den 22. juni 1994 96,95 95,80
Den 23. juni 1994 99,10 96,25
Den 24. juni 1994 — 95,75
Den 27. juni 1994 — 94,65
Den 28. juni 1994 96,05 95,45
Den 29. juni 1994 96,65 95,60
Den 30. juni 1994 96,55 95,35

Navnet fandt, at realkreditinstituttets
beregning af 2. juni 1994 af laneom-
lzegningen var sket pa sadvanlig og
forsvarlig made, og at realkreditinsti-
tuttet i gvrigt ikke i forbindelse med
laneomlzegningens gennemfgrelse hav-
de tilsidesat noget berettiget hensyn til
klagerens interesser. Risikoen for, at
kurserne udviklede sig som sket,
pahvilede ifglge Naevnet klageren. Som
fglge det anforte frifandt Naevnet real-
kreditinstituttet.

pa 5 pet. obligationer. Ud fra den geel-
dende kurs pa 83,80 pa tilbudstids-
punktet ville den arlige kontantlans-
rente ifglge lanetilbudet andrage
7,0428 pct., og der skulle szlges obli-
gationer for 1.194.511 kr. Dette til-
bud blev imidlertid aldrig fremsendt til
klagernes pengeinstitut.

Den 20. maj 1994 kontaktede penge-
instituttet realkreditinstituttet og ryk-
kede for fremsendelse af tilbud og
pantebrev. Realkreditinstituttet udar-
bejdede samme dag et lanetilbud pa
991.000 kr. som kontantlan baseret
pa 6 pct. obligationer. Ud fra den
dagzldende kurs pa 82,65 ville den
arlige kontantlansrente ifplge lanetil-
budet andrage 8,3160 pct., og der
skulle salges  obligationer  for
1.199.033 kr.
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Pengeinstituttet fremsendte den 30.
juni 1994 indfrielsesbelpbet for det
indestaende lan til realkreditinstitut-
tet. Realkreditinstituttet fremsendte
den 11. juli 1994 indfrielsesafregning
til klagernes pengeinstitut.

Klagerne henvendte sig efterfplgende
til Realkreditankenzevnet, idet de
fandt, at realkreditinstituttet matte
veaere ansvarlig for det kurstab, som de
forventede at matte lide som fplge af
den lange ekspeditionstid, idet kur-
serne i den mellemliggende periode
var faldet. Det endelige tab ville dog
forst kunne opgeres, nar det nye lan
blev udbetalt.

Den 23. september 1994 bekraeftede
realkreditinstituttet over for klagerne,
at instituttet havde noteret, at der den
29. september var indgdet en kurs-
kontrakt mellem klagerne og deres
pengeinstitut. Ifplge kurskontrakten
skulle lanet afvikles den 29. septem-
ber 1994 ved salg af 9 pct. obligationer
for et belgb pa 1.091.409 kr. til kurs
90,80, hvilket ville svare til en arlig
kontantlansrente pa 10,3124 pct.

Det nye lan blev efterfolgende udbetalt
1 overensstemmelse med den indgiede
kurskontrakt mellem klageme og pen-
geinstituttet.

Klagerne indbragte sagen for Realkre-
ditankenavnet med pastand om, at
realkreditinstituttet havde begdet en
ansvarspadragende fejl ved forst at
fremsende lanetilbud den 20. maj
1994, og at instituttet som fglge heraf
skulle stille dem, som om det nye ln
var blevet udbetalt i overensstemmel-

Klageren ejer en ejendom, hvori der
oprindelig indestod tre realkreditlan
samt to private pantebreve. Ingen af
realkreditlanene var ydet af det indkla-
gede realkreditinstitut.

Klagerens pengeinstitut, som er kon-
cernforbundet med det indklagede
realkreditinstitut, og som har special-
fuldmagt til at foretage ekspedition af
realkreditlan pa vegne af realkreditin-
stituttet, fremsendte den 15. septem-
ber 1993 en beregning af omlaegning
af to af realkreditlanene samt de to
private pantebreve. Det fremgik af

se med lanetilbudet af 4. februar
1994. Realkreditinstituttet pastod fri-
findelse.

Neavnet fandt, at klageme ved en
ansvarspadragende fejl hos realkredit-
instituttet var blevet afskdret fra at
omlaegge deres lan pa grundlag af
lanetilbudet af 4. februar 1994.
Naevnet fandt videre, at det i en situa-
tion som den foreliggende havde
péhvilet klagerne eller deres pengein-
stitut inden rimelig tid at henvende sig
til realkreditinstituttet for at sege
afklaret, hvorfor kontakten mellem
realkreditinstituttet og klagernes pen-
geinstitut i januar 1994 ikke blev fulgt
op af et lanetilbud. Ved en sidan hen-
vendelse ville fejlen hos realkreditin-
stituttet veere blevet opdaget og lane-
sagen kunne have veaeret gennemfort
pd et veesentligt tidligere tidspunkt
end den 20. maj 1994, da klagernes
pengeinstitut rettede henvendelse til
realkreditinstituttet, og det matte som
overvejende sandsynligt laegges til
grund, at den ogsa ville vaere blevet
gennemfert inden dette tidspunkt. Det
var imidlertid ikke muligt for Naevnet
pracist at tidsfaeste lanetidspunktet
for det tilfeelde, at lanetilbudet af 4.
februar 1994 var blevet fremsendt,
eller lanetidspunktet for det tilfzelde,
at klagerne eller deres pengeinstitut
havde opfyldt den ovenfor angivne
tabsbegraensningspligt. Naevnet pa-
lagde derfor realkreditinstituttet at
betale klagerne et skgnsmeessigt fast-
sat tab pa 50.000 kr.

omlagningsberegningen, at de inde-
stidende lan forudsattes omlagt til et
nyt 10-arigt kontantlan, at der ville
kunne opnas en arlig ydelsesbesparel-
se pa 8.726 kr., samt at der til indfri-
else skulle anvendes i alt 480.908 kr.
Det fremgik endvidere, at beregnin-
gen var vejledende og foretaget pa
grundlag af de oplysninger, som pen-
geinstituttet havde modtaget fra kla-
geren.

Den 9. november 1993 fremsendte
pengeinstituttet pa vegne af realkre-
ditinstituttet et lanetilbud vedrgrende
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et 10-4rigt kontantlan pa 500.000 kr.
Af lanetilbudet fremgik det, at der var
beregnet et samlet lineprovenu pa
488.774 kr., og at den 15. december
1993 var forudsat som udbetalings-
dato. Lanetilbudet var endvidere for-
synet med et forbehold, hvoraf det
fremgik, at lanerente og ydelse var be-
regnet ud fra beregningstidspunktets
kurs og den anfgrte udbetalingsdato.
Klageren underskrev den 10. decem-
ber 1993 en afregningsaftale med pen-
geinstituttet pa vegne af realkreditin-
stituttet, og det tilbudte lan blev udbe-
talt pr. 15. december 1993. Af laneaf-
regningen fremgik det blandt andet, at
der efter modregning af stiftelsesom-
kostninger ville blive afregnet et belgb
pa 488.839 kr. til klageren.

Det ene af de private pantebreve blev
indfriet pr. 27. december 1993 til kurs
137. Det andet private pantebrev blev
indfriet pr. 27. december 1993 til kurs
115,93. De to realkreditlan blev ind-
friet den 3. januar 1994. Indfrielses-
belgbene indeholdt differencerente fra
indfrielsestidspunktet til 1. juli 1994.
De samlede indfrielsesbelgb udgjorde
ca. 507.000 kr., eksklusive renter og
gebyrer.

Den 1. marts 1994 modtog klageren
via BetalingsService en opkravning
pa morarente pa 311 kr. vedrgrende et
af de indfriede realkreditlan.

Klageren rettede den 23. april 1994
henvendelse til pengeinstituttet med
en raekke spergsmal til forlgbet af om-
prioriteringen. Klageren rejste blandt
andet spgrgsmal vedrgrende indfriel-
sen af et af de private pantebreve, idet
han henviste til, at Janet ikke var ind-
friet til kurs 100 som aftalt.
Pengeinstituttet redegjorde den 6. juni
1994 for forlgbet af omprioriteringssa-
gen. Pengeinstituttet erkendte, at den
benyttede indfrielsesmetode pa det
ene private pantebrev ikke havde
veeret den billigste lgsning for klage-
ren, hvorfor pengeinstituttet var ind-
stillet pa at godtgere klageren det for
meget betalte belgb, som pengeinsti-
tuttet havde udregnet til 9.490 kr.
Pengeinstituttet tilkendegav samtidig
at ville deekke den opkraevede mora-
rente vedrgrende det ene af de indfrie-
de realkreditlan, hvilket svarede til en

samlet erstatning pa ca. 10.000 kr. Da
der pa klagerens omprioriteringskonto
var en negativ saldo pé i alt ca. 26.000
kr., tilbed pengeinstituttet — ud over
erstatningen pé ca. 10.000 kr. — kla-
geren en forhgjelse af det nye 1an med
16.000 kr., sa omprioriteringssagen
kunne afsluttes.

Klageren fandt ikke lgsningen tilfreds-
stillende og rettede derfor skriftlig
henvendelse direkte til realkreditinsti-
tuttet. Under henvisning til de ukor-
rekte beregninger og den fejlagtige
indfrielse opgjorde klageren sit samle-
de tab til 35.094 kr.

Ved brev af 11. juli 1994 meddelte
realkreditinstituttet klageren, at man
var enig i den stillingtagen, som pen-
geinstituttet havde meddelt klageren i
brevet af 6. juni 1994, herunder den
foresliede forhgjelse af lanet til real-
kreditinstituttet med 16.000 kr.
Klageren indbragte sagen for Realkre-
ditankenzvnet med pastand om, at
realkreditinstituttet var erstatnings-
ansvarlig for det tab, som han havde
lidt som felge af, at realkreditinstitut-
tet havde fremsendt ukorrekte bereg-
ninger og havde anvendt en forkert
indfrielsesmetode for et af de private
pantebreve. Realkreditinstituttet pa-
stod frifindelse.

Klageren anforte over for Ankenavnet
blandt andet, at safremt det ene priva-
te pantebrev var blevet indfriet som
aftalt ville han have faet rentefradrag
pa de renter, der af panthaveren blev
forlangt for at frigere lanet til opsigel-
se. Skattefradragsvaerdien af renterne
pa 16.612 kr. belgb sig ifplge klageren
til 11.163 kr. Klageren oplyste, at han
efterfolgende havde faet tilsagn fra
realkreditinstituttet om daekning af
rentefradragstabet pa renterne af det
ene private pantebrev, safremt han
kunne bevise, at hans skatteforvalt-
ning ville godtage de ekstraordineere
renter som fradragsberettiget. Han
havde efterfolgende varet i kontakt
med forvaltningen, der fortsat god-
kendte fradrag for renterne, men som
ikke kunne se det ngdvendige i at
fremsende dette skriftligt. For at fa
dette fradrag skulle han pa den ene
side over for skattemyndighederne
dokumentere, at han havde betalt ren-
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terne, og det kunne han af gode grun-
de ikke, eftersom realkreditinstituttet
ikke betalte dem som aftalt. Det fra-
drag, som han ikke kunne fa, skulle
han pa den anden side bruge over for
realkreditinstituttet som dokumenta-
tion for at fi erstatning, hvilket sale-
des var en umulighed.

Klageren opgjorde over for Ankenav-
net sit tab pa fglgende made:
Manglende provenu 7.866,00 kr.
Forhgjelse af lanet 12.243,26 kr.
Mistet rentefradrag 11.163,00 kr.
Ialt 31.272,26 kr.
Realkreditinstituttet anfgrte over for
Ankenaevnet blandt andet, at institut-
tet havde erstattet det af klageren
dokumenterede gkonomiske tab, som
var en fplge af realkreditinstituttets/
pengeinstituttets sagsbehandling. In-
stituttet havde saledes refunderet kla-
geren morarente pa det indfriede real-
kreditlan. Kurstab vedrerende indfri-
else pa det ene private pantebrev ville
blive godtgjort ved sagens afslutning.
Krav pa debitrenter pad ompriorite-
ringskontoen for 1994 var blevet fra-
faldet, ligesom ekspeditionsgebyr pa
2.100 kr. for omprioriteringssagen var
blevet frafaldet. Vedrgrende tab af
rentefradragsret for differencerenter
pa det omhandlede private pantebrev
oplyste realkreditinstituttet, at tabet
ville blive erstattet mod forngden
dokumentation for, at klageren ville
have opnaet fradragsret vedrorende
differencerente pa det private pante-
brev. Som dokumentation ansa real-
kreditinstituttet det tilstraeekkeligt,
hvis der praesteredes et skriftlig
grundlag fra Ligningsmyndighederne
om, at klageren — safremt indfrielsen
var sket i overensstemmelse med hans
instruktioner — ville have opnaet ren-
tefradragsret for differencerenterne pa
det private pantebrev. Realkreditinsti-
tuttet henledte i den forbindelse
opmarksomheden pa, at hjemlen til
rentefradragsret vedrgrende differen-
cerenter i Ligningsvejledningen for
1993 alene vedrgrer realkreditlan og

séledes ikke differencerenter pa priva-
te pantebreve.

Navnet lagde til grund, at den samle-
de ekspedition af sagen var sket pa
realkreditinstituttets vegne og ansvar.
Realkreditinstituttet havde efter det
oplyste imgdekommet de fleste af kla-
gerens krav, saledes at det alene ude-
stod dels spergsmal om mistet rente-
fradrag for de renter, der skulle have
veeret betalt ved den af klageren anvi-
ste indfrielsesmetode for det private
pantebrev, dels spprgsmalet om det
manglende provenu.

Klageren havde ikke fremlagt doku-
mentation fra skattemyndighederne
for, at han ville have fiet fradragsret,
hvis realkreditinstituttet havde indfri-
et det private pantebrev i overens-
stemmelse med hans instruktioner.
Neevnet fandt det derfor ikke godt-
gjort, at klageren havde mistet et
skattefradrag ved den skete indfrielse
af det private pantebrev, og kunne
derfor ikke give klageren medhold i
det erstatningskrav, som han havde
fremsat i den anledning. Naevnet fandt
heller ikke umiddelbart at kunne give
klageren medhold i, at han som fglge
af det manglende provenu og forhgjel-
sen af lanet havde lidt et tab pa 20.199
kr. Der var imidlertid i Naevnet enig-
hed om, at realkreditinstituttets be-
handling af sagen havde veeret sa
mangelfuld og fejlbehaeftet, at det
burde have konsekvenser for realkre-
ditinstituttets vederlagskrav for lane-
omlaegningen.

Flertallet fandt, at realkreditinstituttet
burde tilbagebetale klageren 1.750 kr.
svarende til ekspeditionsgebyret og
kurtagen. Mindretallet fandt, at real-
kreditinstituttet burde tilbagebetale
klageren 3.375 kr. svarende til halv-
delen af ekspeditionsgebyret, stiftel-
sesprovisionen og kurtagen.
Afgorelsen blev truffet efter stemme-
flertallet, hvorfor realkreditinstituttet
blev tilpligtet at tilbagebetale klageren
1.750 kr.
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Ved laneansegning af 1. august 1993
anmodede klagerne det indklagede
realkreditinstitut om omlaegning af tre
indestiende lan til realkreditinstitut-
tet.

Realkreditinstituttet fremsendte den
12. oktober 1993 et lanetilbud til kla-
gernes pengeinstitut. Lanetilbudet var
vedlagt en omlagningsberegning,
hvoraf det blandt andet fremgik, at
beregningerne var foretaget pa grund-
lag af afgivne oplysninger og nugal-
dende forhold, at eventuelt lanetilbud
ville blive beregnet ud fra de til den tid
geldende kurser og obligationspro-
center, hvilket kunne medfgre
endringer i forhold til beregningerne,
og at bidraget pa lanet og beregnings-
principperne for bidraget kunne
endres. Af omlaegningsberegningen
fremgik endvidere en anslaet differen-
cerente pa 99.900 kr.
Realkreditinstituttet udsendte den 27.
oktober 1993 et nyhedsbrev til profes-
sionelle laneformidlere, herunder pen-
geinstitutter, hvoraf det fremgik, at
godtgerelsesrenten ved paristraksind-
frielse fra og med 1. november 1993
ville blive nedsat fra 6 pct. p.a. til 5 pct.
p.a.

Klagernes pengeinstitut bad den 10.
november 1993 om udbetaling af det
nye 1in og modregning af indfrielse af
de eksisterende lan i provenuet for det
nye lan. Der opstod ved laneomlaeg-
ningen et negativt provenu pa 124.616
kr. Af indfrielsesafregningerne frem-
gik det, at differencerenten var bereg-
net pa grundlag af en rentegodtgerelse
pa 5 pct.

Ved brev af den 29. januar 1994 prote-
sterede klagerne over for realkredit-
instituttet mod den anvendte sats for
godtgorelsesrenten, som de fandt
uretmaessigt var @ndret fra 6 pct. 1
omlaegningsberegningen til de 5 pct.,
som var anvendt 1 indfrielsesafregnin-
gerne. Klagerne bad derfor om en
revideret opgerelse med en korrekt
rentegodtgarelse, hvilket realkreditin-
stituttet afviste under henvisning til,
at instituttet ved laneomlaegningen
havde fulgt den galdende forretnings-
gang samt procedure for beregning og
opkreevning af differencerente. Real-
kreditinstituttet henviste endvidere

til, at den i omlaegningsberegningen
anforte differencerente var et ansldet
belgb, og at klagernes pengeinstitut
pa udbetalingstidspunktet havde faet
meddelelse om nedsattelse af rente-
godtgerelsen.

Klagerne indbragte efterfglgende
sagen for Realkreditankenavnet med
pastand om, at realkreditinstituttet
uberettiget havde nedsat godtggrel-
sesrenten fra 6 til 5 pct. for deres
laneindfrielse, og at instituttet som
folge heraf skulle tilbagebetale dem
det for meget opkreevede difference-
rentebelpb. Realkreditinstituttet pa-
stod frifindelse.

Et flertal af Naevnets medlemmer
udtalte, at der i realkreditinstituttets
omlaegningsheregning var taget kon-
krete forbehold i relation til et eventu-
elt 1anetilbud, som ville blive beregnet
ud fra de til den tid geeldende kurser
og obligationsprocenter, hvilket kun-
ne medfpre sendringer i forhold til
beregningerne, og i relation til bidra-
get pa lanet og beregningsprincipper-
ne for bidraget. Endvidere var der
taget et generelt forbehold om, at
beregningerne var foretaget pa grund-
lag af afgivne oplysninger og nugal-
dende forhold. Differencerenten var i
omlaegningsheregningen anfgrt som et
anslaet belgh, uden at det var anfert
hvilke faktorer, der kunne pavirke det-
te belgb. Flertallet fandt, at det i et
retsforhold som det foreliggende klart
og utvetydigt matte tilkendegives, hvis
realkreditinstituttet gnskede at forbe-
holde sig ret til at zendre den godtggrel-
sesrente, der 14 til grund for omleeg-
ningsberegningen. Flertallet fandt, at
realkreditinstituttet 1 mangel af et
sadant forbehold havde veeret afskaret
fra i forbindelse med ldneudbetalingen
at sendre den angivne godtgerelsesren-
te. Det sendrede ikke flertallets opfat-
telse, at realkreditinstituttet forud for
laneudbetalingen ved et nyhedsbrev
havde meddelt de professionelle lane-
formidlere, at godtgerelsesrenten ville
blive aendret.

Et medlem af Naevnet fandt, at real-
kreditinstituttet havde haft den for-
nodne hjemmel til at foretage andrin-
gen af godtgerelsesrenten med virk-
ning for klagerne. Dette medlem lagde
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Der blev pr. 1. september 1993 etab-
leret en abonnementsordning. I den
forlgbne periode er der blevet tegnet en
raekke abonnementer, hvilket har gjort
det enklere at impdekomme behovet
for lgpbende at modtage Ankenaevnets
kendelser og for at udbrede kendskabet
til Ankenaevnet og dets virksomhed.
Abonnementsordningen omfatter lg-
bende tilsendelse af samtlige kendel-
ser, der afsiges, ajourfgrte registre
over disse samt arsheretning og
udsendelse til abonnenterne af en kas-
sette til opbevaring af kendelser, ars-
beretning m.v.

Prisen for en abonnementsordning er
beregnet, si den alene giver deekning
for de positive udgifter til fremstilling

Sekretariatet har som tidligere &r
holdt en raekke foredrag i realkreditin-
stitutterne om Ankenavnets virke.
Herudover har Sekretariatet efter an-

og forsendelse af kendelser og kasset-
ter. Prisen var 800 kr. for 1994 og for-
ventes at kunne holdes pa det samme
niveau i 1995.

Det er ogsa efter indfgrelsen af abon-
nementsordningen muligt at rekvirere
enkelte kendelser. Prisen herfor er
fastsat efter samme principper — det
vil sige kostpris.

Prisen for fremsendelse af enkelte
kendelser er p.t. 15 kr. pr. kendelse.
Safremt De matte vaere interesseret i
en abonnementsordning eller enkelte
kendelser, er De velkommen til at
kontakte Naevnssekretariatet pa tele-
fon 31 31 42 06 eller pr. telefax pa
nr. 31 31 36 04.

modning fra forskellige undervisnings-
institutioner og interesseorganisatio-
ner givet en orientering om naevns-
virksomheden.
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8.1. Emneregister kendelser
8.2. Sagsregister kendelser
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Pa de fglgende sider er gengivet 2
registre over afsagte kendelser i Real-
kreditankenaevnet.

Det forste register er et emneregister,
der angiver hvilke kendelser, der er
afsagt inden for et emne.

Det andet register er et sagsregister,
der indeholder resuménumre med et
eller flere tilknyttede stikord, der
nermere specificerer emnet for den
enkelte kendelse.

For begge registres vedkommende er
kendelsens resuménummer angivet,
sa det er muligt at gennemse et even-
tuelt resume i arsberetningen, fgr der
tages stilling til, hvorvidt kendelsen
gnskes 1 sin helhed. Resuménumme-
ret kan anvendes ved rekvisition af
kendelser hos Nevnssekretariatet.
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nummer nummer

EMNEREGISTER Afdragsordning B9204032 - B9407074
KENDELSER = B9207045 - B9405062
B9308059 — B9402019
- B9309065 - B9405060
Afregning B9302018 - B9408086
Afregningskurs B9311095 Erindringsskrivelse B9209056
— B9406070 — B9210066

Afslag pa lan B9201004
—_ B9301007 Fastkursaftale B9406070
- B9309068 Fejlagtig erlagt B9207048
- B9407080 Fejlbehandling B9403040
— B9405060 — B9405062
Ambulancetjeneste B9308064 = B9408089
Ansvarsfraskrivelse B9208051 Fejlberegning B9407072
- B9408089
Beregning B9210065 Fejlvurdering B9204034
- B9302019 Forbehold/betingelser B9201003
= B9309070 — B9201004
- B9401009 - B9204031
- B9311091 - B9303023
Bidrag B9401013 — B9308063
- B9403028 - B9309067
Bidragsforhgjelse B9205036 - B9404054
— B9301001 - B9405059
- B9301006 Fordeling B9202015
- B9302022 Forhgjelse B9202021
= B9311090 Forhandsgodkendelse B9205043
Bygning pi lejet grund B9301005 Forlaengelse B9202020
Forrentning B9201011
Depot B9304030 - B9210061
Dobbeltsalg B9201006 - B9307047
- B9401006 — B9309070
Differencerente B9304031 - B9401006
- B9311086 Forsinkelse B9212079
- B9312107 Forzldelse B9210061
- B9401009 - B9309070
— B9402022 Frigivelse B9204031
- B9401007 - B9304030
- B9401013 Frigorelse B9203023
- B9403042 - B9311093
- B9403041 3= B9406068
- B9403039 - B9404052
- B9311091 Frist B9303028
- B9408095 Frivilligt salg B9202021
- B9204032

Ejendomshandel B9406068
Ejerskifte B9205039 Garanti B9308063
— B9302009 - B9311087
= B9303023 —= B9405059
= B9309068 Gebyr B9202014
- B9404052 - B9204029
Eksisterende lan B9202013 - B9209056
Ekspeditionstid B9210063 - B9210066
- B9308059 - B9302010
- B9309066 - B9302008
- B9308063 — B9302013
- B9308061 - B9312102
- B9311094 - B9310076
- B9311096 Godkendelse B9203023
- B9205043 - B9401011
- B9401010 Gealdsansvar B9203023
- B9312105 - B9203025
- B9403040 — B9311093
- B9401011 — B9406068
- B9405055 == B9404052

85



REALKREDITANKENAVNET

86

ARSBERETNING F O R
[ 9 9 4
Stikord Resumé- Stikord Resumé-
nummer nummer
Galdsovertagelse B9203023 - B9407074
- B9305038 - B9405062
~ B9307055 - B9408086
B9205043 Kgber B9401011

- B9311093 Kpbesum B9201011
s B9404052

Lejeaftale B9302017
Henstand B9309065 — B9302014
Hjemmel B9202014 Lobetid B9202020
= B9202015 - B9405058
= B9301006 Laneafregning B9311096
Hovedstol B9208053 Laneomlaegning B9201009

- B9202020
Ideelle anparter B9404054 — B9209057
Incasso B9305037 — B9210065
Incassogebyr B9304042 - B9302019
Incassoprocedure B9304042 — B9303025
Indfrielse B9204029 — B9305038
- B9210063 — B9307045
- B9210070 - B9311087
- B9211071 - B9312109
- B9212077 - B9311086
- B9302013 - B9310074
- B9304031 - B9401002
- B9308062 - B9312115
- B9310073 - B9401001
- B9310076 - B9401005
- B9312113 — B9401006
- B9312115 — B9403034
- B9312107 - B9401007
- B9401010 - B9401013
- B9401013 - B9405058
- B9406065 - B9403028
- B9408089 - B9403040
- B9408095 - B9404049
Indfrielseskurs B9404049 - B9407072
- B9407075 - B9405061
- B9407076 - B9403039
Indfrielsesmetode B9312106 — B9408089
= B9401002 - B9407075
— B9311089 - B9407076
- B9401005 - B9407078
- B9401009 - B9408086
Inkonvertibilitet B9312099 - B9409098
— B9312111 - B9410111
Instruks B9405057 Laneprovenu B9212079

= B9306043
Kaution B9204031 - B9307045
Kontantlan B9202020 Lanetilbud B9201003
- B9205036 E B9301007
- B9308062 - B9302008
Konvertibilitet B9211071 — B9302009
Kontraheringspligt B9310080 — B9303028
Kreditvurdering B9310077 — B9309066
— B9407080 - B9311094
Kurser B9210065 - B9312102
= B9310076 - B9312105
— B9403040 - B9405055
— B9407078 - B9407074
Kurssikring B9303025 - B9405062
= B9311087 Lanetilsagn B9204030
- B9310074 - B9207047
— B9401005 - B9302011
Kurstab B9312105 - B9309067
— B9405055 - B9405058
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Laneudbetaling B9212079 - B9306043
= B9311095 = B9309070
- B9404054 = B9307055
= B9405057 = B9402025
= B9402019 Pris B9202021
Laneudmaling B9310077 Procedure B9307051
Lanevilkar B9202013 Proforma B9205039
Misligholdelse B9207046 Rabat B9403028
— B9301003 = B9311091
Mixlan B9311089 = B9404047
Modregning B9302021 Refinansiering B9401008
= B9306039 Refusion B9310073
- B9306043 Rentetab B9401010
Morarente B9202015 Rentetilpasningslan B9311090
- B9207045 - B9401008
- B9301003 Reservefondsandele B9310073
Reservefondsbidrag B9202014
Nedbringelse B9205039 Restancer B9207045
Nedlysning B9208053 — B9303027
Restancetidspunkt B9205043
Omfang B9208051 Retsforfplgning B9305035
Omkostninger B9209057 Radgivning B9308064
- B9305035 - B9401002
- B9305037 - B9312113
= B9403034 - B9311098
Ophzaevelse B9406068 - B9312100
Opfyldelse B9204030 = B9401001
= B9207047 = B9401005
Opgorelse B9204032 - B9401006
= B9210061 — B9403034
= B9202014 — B9404049
—= B9307047 - B9406065
- B9303027 - B9405061
Opsigelse B9207046 - B9403039
= B9210059 - B9404047
- B9304031 Rédgivningsansvar B9307045
— B9401007 - B9312107
- B9406065 - B9401009
— B9410111 - B9312099
Opsigelsesfrister B9311098 - B9410111
= B9312100
- B9312115 Salg B9201011
- B9401001 - B9310080
- B9401009 Sats B9402022
- B9403042 Serie B9407078
— B9403041 - B9409098
— B9405061 Serieangivelse B9312111
—= B9403039 Sterrelse B9202014
Overbelaning B9201009 - B9202015
- B9203025 Stempeloverforsel B9312109
- B9204034 Stiftelsesprovision B9403028
- B9309068 - B9311091
Overskridelse B9307052 - B9404047
Overtaget pant B9201011 Salger B9203023
— B9210059 Saelgerpantebrev B9302018
= B9202014
= B9310080 Terminsydelser B9202015
= B9312104 - B9207048
- B9405056 - B9306039
- B9408096 Tilbagebetaling B9207048
- B9312108
Pantebrev B9308061 Tilbagekaldelse B9201003
Personlig fordring B9210061 Tilbudsfrist B9307052
- B9307047 Transport B9302021
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Tvangsauktion B9201006
= B9308059
- B9309070
= B9307055
- B9307051
= B9402025
Tvangsauktionstruet B9212074
== B9305037

Ubenyttet lanetilbud B9312108
Uberettiget B9204029
Udbetalingskurs B9402019
- B9405059
= B9407075
- B9407076
= B9409098

Videresalg B9307051
- B9312104
- B9405056
- B9408096
Vilkar B9204032
- B9308062
- B9310076
= B9312104
= B9405056
— B9408096
Vaerdiansattelse B9301005

Andring B9202013
= B9402022
- B9408095
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B9201003

Forbehold/betingelser
Lanetilbud
Tilbagekaldelse
B9201004 Afslag pa lan
Forbehold/betingelser
B9201006  Dobbeltsalg
Tvangsauktion
B9201009 Laneomlaegning
Overbelaning
B9201011 Forrentning
Kgbesum
Overtaget pant
Salg
B9202013 Eksisterende lan
Lanevilkar
Aindring

B9202014 Gebyr

Hjemmel

Reservefondsbidrag

Sterrelse
B9202015 Fordeling
Hjemmel
Morarente
Sterrelse
Terminsydelser
B9202020 Forlengelse
Kontantlidn
Lobetid
Laneomlaegning
B9202021 Forhgjelse
Frivilligt salg
Pris
B9203023 Friggrelse
Godkendelse
Galdsovertagelse
Galdsansvar
Selger
B9203025 Geldsansvar
Overbelaning

B9204029  Gebyr
Indfrielse
Uberettiget
B9204030  Lanetilsagn
Opfyldelse
B9204031 Forbehold/betingelser
Frigivelse
Kaution
B9204032  Afdragsordning
Frivilligt salg
Opgorelse
Vilkar

4

Resumé- Stikord
nummer
B9204034 Fejlvurdering
Overbelaning
B9205036 Bidragsforhgjelse
Kontantlan
B9205039 Ejerskifte
Nedbringelse
Proforma
B9205043 Ekspeditionstid
Forhandsgodkendelse
Galdsovertagelse
Restancetidspunkt
B9207045 Afdragsordning
Morarente
Restance
B9207046 Misligholdelse
Opsigelse
B9207047  Lanetilsagn
Opfyldelse
B9207048 Fejlagtig erlagt
Terminsydelser
Tilbagebetaling
B9208051  Ansvarsfraskrivelse
Omfang
B9208053  Hovedstol
Nedlysning
B9209056 Erindringsskrivelse
Gebyr
B9209057 Léaneomlaegning
Omkostninger
B9210059 Overtaget pant
Opsigelse af lejemal
B9210061 Forrentning
Foraldelse
Opgorelse
Personlig fordring
B9210063 Ekspeditionstid
Indfrielse
B9210065 Beregning
Kurser
Laneomlaegning
B9210066 Erindringsskrivelse
Gebyr
B9211070 Indfrielse
B9211071 Indfrielse
Konvertibilitet
B9212074 Tvangsauktionstruet
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B9212077 Indfrielse B9305035 Omkostninger
Retsforfplgning
B9212079 Forsinkelse
Laneprovenu B9305037 Incasso
Laneudbetaling Ombkostninger
Tvangsauktionstruet
B9301001 Bidragsforhgjelse
B9305038 Galdsovertagelse
B9301003  Misligholdelse Laneomlaegning
Morarente
B9306039 Modregning
B9301006  Bidragsforhejelse Terminsydelse
Hjemmel
B9306042 Incassogehyr
B9301005  Bygning pa lejet grund Incassoprocedure
Vardianszttelse .
B9306043 Laneprovenu
B9301007  Afslag pa lin Modregning
Lanetilsagn Personlig fordring
B9302008 Gebyr B9307045 Lflneomlaagning
Lanetilbud Lz'meprovenu
Rédgivningsansvar
B9302009  Ejerskift
Lgfll;estilbsd B9307047 Forrentning
Opgorelse
B9302010 Gebyr Personlig fordrlng
B9302011  Lénetilbud B9307051  Procedure |
Tvangsauktion
B9302013  Gebyr Videresalg
Indfriclse B9303027  Opgorelse
B9302014  Lejeaftale Restancer
Tvangsakkord
Opgorelse
Overtaget pant B9307052  Tilbudsfrist
B9302017  Lejeaftale Overskridelse
. B9307055 Geldsovertagelse
B9302018 SAfr egning Personlig fordring
elgerpantebrev Tvangsauktion
B9302019 Beregning B9308059  Afdragsordning
Laneomlaegning Ekspeditionstid
. Tvangsauktion
B9302021 Modregning
Transport B9308061  Ekspeditionstid
) ] Pantebrev
B9302022  Bidragsforhgjelse
. B9308062  Indfrielse
B9303023  Ejerskifte Kontantlin
Forbehold/betingelser Vilkar
B9303025  Kurssikring B9308063  Ekspeditionstid
Laneomlaegning Forbehold/betingelser
Garanti
B9303028  Lanetilbud
Frist B9308064  Ambulancetjeneste
Radgivning
B9304030 Depot
Frigivelse B9309065 Afdragsordning
Henstand
B9304031 Differencerente
Indfrielse B9309066 Ekspeditionstid
Opsigelse Lanetilbud




REALKREDITANKENAVNET
ARSBERETNING FOR
[ 9 9 4

Resumé-
nummer

B9309067

B9309068

B9309070

B9310073

B9310074

B9310076

B9310077

B9310080

B9311086

B9311087

B9311089

B9311090

B9311091

B9311093

B9311094

B9311095

B9311096

B9311098

Stikord

Forbehold/betingelser
Lanetilsagn

Afslag pa lan
Ejerskifte
Overbelaning

Beregning
Forrentning
Foraeldelse
Personlig fordring
Tvangsauktion

Indfrielse
Reservefondandele
Refusion

Kurssikring
Lineomleaegning

Gebyr
Indfrielse
Kurser
Vilkar

Kreditvurdering
Lineudmaling

Kontraheringspligt
Overtaget pant
Salg

Differencerente
Léaneomlzgning

Garanti
Kurssikring
Laneomlenging

Indfrielsesmetode
Mixldn

Bidragsforhgjelse
Rentetilpasningslan

Beregning
Differencerente
Rabat
Stiftelsesprovision

Frigarelse
Galdsovertagelse
Galdsansvar

Ekspeditionstid
Lénetilbud

Afregningskurs
Laneudbetaling

Ekspeditionstid
Laneafregning

Opsigelsesfrister
Radgivning

Resumé-

Stikord

nummer
B9312099

B9312100

B9312102

B9312104

B9312105

B9312106

B9312107

B9312108

B9312109

B9312111

B9312113

B9312115

B9401001

B9401002

B9401005

B9401006

B9401007

B9401008

Inkonvertibilitet
Radgivningsansvar

Opsigelsesfrister
Radgivning

Gebyr
Lanetilbud

Overtaget pant
Videresalg
Vilkar

Ekspeditionstid
Kurstab
Lanetilbud

Indfrielsesmetode

Indfrielse
Differencerente
Rédgivningsansvar

Tilbagebetaling
Ubenyttet lanetilbud

Laneomlagning
Stempeloverforsel

Inkonvertibilitet
Serieangivelse

Indfrielse
Rédgivning

Indfrielse
Laneomlaegning
Opsigelsesfrister

Laneomlagning
Opsigelsesfrister
Radgivning

Indfrielsesmetode
Laneomlaegning
Radgivning

Indfrielsesmetode
Kurssikring
Laneomlaegning
Radgivning

Dobbeltbetaling
Forrentning
Laneomlagning
Radgivning
Differencerente
Laneomlaegning

Opsigelse

Refinansiering
Rentetilpasningslan

ol
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Resumé- Stikord Resumé- Stikord
nummer nummer
B9401009 Beregning B9404052 Ejerskifte
Differencerente Frigorelse
Indfrielsesmetode Galdsansvar
Opsigelsesfrister Galdsovertagelse
Radgivningsansvar
B9404054  Forbehold/betingelser
B9401010 Ekspeditionstid Ideelle anparter
Indfrielse Laneudbetaling
Rentetab
B9405055  Ekspeditionstid
B9401011 Ekspeditionstid Kurstab
Kaber Lanetilbud
Godkendelse
B9405056 Overtaget pant
B9401013  Bidrag Videresalg
Differencerente Vilkar
Indfrielse
Laneomlzgning B9405057  Instruks
Léaneudbetaling
B9402019  Ekspeditionstid
Laneudbetaling B9405058  Lebetid
Udbetalingskurs Laneomleegning
Lanetilsagn
B9402022 Differencerente
Sats B9405059  Forbehold/betingelser
Aindring Garanti
Udbetalingskurs
B9402025 Personlig fordring
Tvangsauktion B9405060 Afslag pa lan
Ekspeditionstid
B9403028 Bidrag
Laneomlaegning B9405061 Laneomlzegning
Rabat Opsigelsesfrister
Stiftelsesprovision Radgivning
B9403034  Laneomlagning B9405062  Ekspeditionstid
Omkostninger Fejlbehandling
Radgivning Kurstab
Lanetilbud
B9403039 Differencerente
Laneomlaegning B9406065 Indfrielse
Opsigelsesfrister Opsigelse
Radgivning Radgivning
B9403040 Ekspeditionstid B9406068 Ejendomshandel
Fejlbehandling Frigorelse
Kurser Galdsansvar
Laneomlaegning Ophaevelse
B9403041 Differencerente B9406070 Afregningskurs
Opsigelsesfrister Fastkursaftale
B9403042 Differencerente B9407072 Laneomlaegning
Opsigelsesfrister Fejlberegning
B9404047 Rahat B9407074 Ekspeditionstid
Rédgivning Kurstab
Stiftelsesprovision Lanetilbud
B9404049 Indfrielseskurs B9407075 Indfrielseskurs
Laneomleegning Laneomleegning
Radgivning Udbetalingskurs
B9404046 Laneomlaegning B9407076 Indfrielseskurs
Lanetilsagn Laneomleegning
Tvangsauktion Udbetalingskurs
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Resumé- Stikord
nummer
B9407078  Laneomlaegning
Kurser
Serie

B9407080  Afslag pa lan
Kreditvurdering

B9408086 Ekspeditionstid
Laneomlagning
Kurstab

B9408089  Fejlbehandling
Fejlberegning
Indfrielse
Laneomlaegning

B9408095 Differencerente
Indfrielse
Aindring

B9408096 Overtaget pant
Videresalg
Vilkar

B9409098 Laneomlazgning
Serie
Udbetalingskurs

B9410111  Lineomlzgning
Opsigelse
Rédgivningsansvar
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Galdsovertagelse
Heeftelse for realkreditldn
Indfrielse af realkreditlan
Takster

Personlige fordringer

Arsberetning 1992
Arsberetning 1992
Arsberetning 1992
Arsberetning 1992

Arsberetning 1993



