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n Arsheretningen vedrorer perioden fra 1. januar 1995 til 31. december
INDLEDNING 1995 og indeholder formandens beretning, oplysninger om Naevnet og
Sekretariatet, statistiske oplysninger, et generelt afsnit med gennem-
gang af emner, som nogle af sagerne i Naevnet har givet seerlig anledning
il at tage op, resuméer af kendelser og en beskrivelse af udvalgte aktivi-
teter, som Neavnet eller Naevnssekretariatet har beskaeftiget sig med.
Derudover er der i arsheretningen optrykt oplysninger om kendelser,
som realkreditinstituttet ikke har fulgt, registre over afsagte kendelser
samt over generelle emner, som har varet behandlet i tidligere drsbe-

retninger.
E Sagsantallet og temaerne i klagerne har varieret gennem arene fra Naev-
FORMANDENS nets start den 1. januar 1992. Sagsantallet for 1995 er 247, hvilket ma
BERETNING betragtes som mere normalt end sagsantallene for henholdsvis 1993

(374) og for 1994 (404), som var preeget af de mange l&neomlegninger
som falge af det lave renteniveau i de pdgaeldende ar.

Der er igen i ar grund til at fremhzve nogle af de behandlede
sager.

1) Sager blandt andet om ridgivningsansvar. Se herom i resumé
nr. B9407079, B9409102, B9411118, B9412131, B9501003, B9501012 og
B9506045 og det generelle afsnit under 5.

2) Sager om gaeldsovertagelse. Se herom i resumé nr. B9503026
samt det generelle afsnit i arsheretningen for 1992.

3) Sager om inkonverterbare realkreditlin. Se resumé nr.
B9504032 og nr. B9506042.

Som det fremgar af statistikkerne afsluttes behandlingen af man-
ge sager af Neevnssekretariatet. Som i de tidligere &r har mange af dis-
se sager ikke karakter af egentlige klager, men henvendelsen til Neev-
net skyldes manglende viden om realkreditomréadet. Sddanne sager
ekspederes typisk af Sekretariatet ved telefonisk eller skriftlig besva-
relse.

Kendelserne fra Realkreditankenavnet forer i langt de fleste
tilfelde til en endelig afgerelse af det indbragte klagespergsmal. Kla-
gerne har i 22 pct. af de i 1995 afsluttede navnssager faet medhold.
Kun to af disse afgarelser er ikke blevet fulgt af det indklagede real-
kreditinstitut. I de foregaende ar har et indklaget realkreditinstitut kun
i et enkelt tilfelde afvist at folge en kendelse, der gav klageren med-
hold.

Ved afslutningen af Naevnets fierde arbejdsar vil jeg igen benytte
lejligheden til at takke nevnsmedlemmerne og Sekretariatets medar-
bejdere for et godt og konstruktivt samarbejde.

Frederiksberg, den 1. juli 1996

Dby 4, e

o Wendler Pedersen
Formand for Ankenavnel
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Realkreditankenzevnet blev oprettet i
efterdret 1991 efter aftale mellem For-
brugerradet og Realkreditradet, som i
fellesskab udformede Neaevnets ved-
teegter.

Forbrugerklagenavnet har i medfor af
§ 12 i lov om Forbrugerklagensevnet
(lovbekendtgorelse nr. 282 af 10. maj

Realkreditankenavnet behandler kla-
ger over danske realkreditinstitutter
og deres danske datterselskaber.
Klagen kan vedrere ethvert rets-
spergsmaél i forholdet mellem kunden
og instituttet. Ogsad speargsmal, der
opstar i kontraheringsfasen ("for-
handlingsfasen”), herunder i forbin-
delse med afgivelse af tilbud, nzegtel-
se af 1dn m.v.,, anses for omfattet af
Navnets kompetence - uanset om et
egentligt kundeforhold endnu ikke er
etableret. Der skal dog foreligge en
formueretlig tvist, hvilket vil sige, at
uenigheden skal angéd et skonomisk
mellemvarende. Behandling af for
eksempel etiske sporgsmal falder der-
for uden for Neevnets kompetence.
Som udgangspunkt kan alene klager
fra private behandles. Dog kan klager
fra erhvervsdrivende behandles, hvis
klagen ikke adskiller sig veesentligt
fra en klage vedrerende et privat kun-
deforhold. I forbindelse med en kon-
kret sag har Naevnet udtalt, at bedem-
melsen af, om en klage fra en
erhvervsdrivende kan behandles,
sker pa grundlag af en samlet vurde-
ring, hvori indgér klagerens skonomi-
ske styrke, omstaendighederne, hvor-
under aftalen er indgéet, hvorvidt det
vaesentligste formal med lanet er at
opretholde eller erhverve bolig, samt
om klagen vedrerer et tema, der ogsi

Ankenavnet bestar af en uvildig for-
mand og en raeekke medlemmer, som
er udpeget af henholdsvis Forbruger-
ridet og Realkreditradet. Neevnets
formand er:

1988) godkendt Realkreditankenav-
net til at behandle klager over realkre-
ditinstitutter. Godkendelsen gives i
praksis for 3 ar ad gangen.
Realkreditankenaevnet startede sin
virksomhed den 1. januar 1992 og er af
Forbrugerklagenavnet forelobig god-
kendt til den 31. december 1997.

kunne foreligge i en “privat klage-
sag”.

Det er en folge af denne afgreensning,
at visse klager fra mindre erhvervsdri-
vende kan behandles af Ankenaevnet.
Neevnet kan ogsid behandle klager
over danske filialer af udenlandske
realkreditinstitutter og i visse tilfelde
udenlandske filialer af danske real-
kreditinstitutter.

Naevnet kan ikke behandle klagesa-
ger, hvis behandling er henlagt til
offentlige myndigheder eller andre
anke- eller klagenavn. Navnet kan
heller ikke behandle sager, som er af-
gjort ved endelig dom, gyldigt bin-
dende voldgift eller retsforlig eller
sager, der kan forventes afgjort i for-
bindelse med en straffesag.

For Naevnet kan behandle en klage,
skal klageren forgaeves have segt at
opni 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. Naevnet kan afvise
sager, som pa grund af deres principi-
elle juridiske karakter, usikkerhed
om bedommelse af de fremkomne
faktiske oplysninger, eller som af
andre serlige grunde findes uegnede
til behandling i Ankenaevnet.

Hojesteretsdommer
Hugo Wendler Pedersen

Folgende medlemmer har i 1995 del-
taget i naevnsarbejdet:
Udpeget af Forbrugerradet:
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Formand Kirsten Nielsen,
Forbrugerradet

Bent Olufsen, medlem af
Forbrugerradets Forretningsudvalg
Afdelingschef Seren Geckler,
Forbrugerradet (til 1. marts 1995)
Konstitueret professor

Peter Mogelvang-Hansen

Cand.jur. Seren Stagis,
Forbrugerradet (til 16. august 1995)
Cand.jur. Louise Holck,
Forbrugerradet

Cand.polit Ole Just,

Forbrugerradet (fra 18. januar 1995)
Afdelingschef Peter Nedergaard,
Forbrugerradet (fra 15. juni 1995)
Cand.jur. Mette Reissmann,
Forbrugerradet (fra 23. august 1995)
Udpeget af Realkreditradet:
Omrédedirekter Harry Nielsen,
BRFkredit A/S

Direktor Keld Christiansen,
Nykredit A/S

Sekretariatet har i 1995 beskaeftiget
folgende personer:

Sekretariatschef, cand. jur.

Susanne Nielsen

Klager indgives skriftligt til Ankenaev-
nets sekretariat ved benyttelse af en
sarlig klageblanket.

Klageren kan til enhver tid tilbagekal-
de sin klage. Ankenzvnsbehandlin-
gen bortfalder ligeledes, hvis realkre-
ditinstituttet under sagens behand-
ling opfylder klagerens krav, eller der
indgas forlig mellem parterne.

S4 lenge en sag verserer for Anke-
navnet, kan klagesagens parter ikke
anleegge sag ved en domstol eller
voldgiftsret om de spergsmal, som
klagen vedrorer, jf. forbrugerklage-
navnslovens § 8, stk. 1, jf. § 12, stk. 4.
Bestemmelsen udelukker umiddel-
bart alene almindelige ssgsmal. Det
antages siledes, at fogedforretninger
kan gennemfores, selv om der verse-
rer en sag for Ankenzevnet. Fogedret-
ten kan dog efter omstendighederne

Direkter Flemming Borreskov,
Realkredit Danmark A/S
Direktor Per Nykjeer,
TOTALKREDIT Realkreditfond
(til 25. januar 1995)

Direktor Torben Gjede,
Realkreditradet

Direktor Leif Mogensen,
Danske Kredit A/S

(fra 21. februar 1995)

Nazvnet sammensattes fra sag til sag,
siledes at der altid er formanden
samt et lige antal stemmer fra hen-
holdsvis medlemmer udpeget af For-
brugerradet og Realkreditradet til ste-
de.

Medlemmer kan ikke deltage ved
behandlingen af sager, hvori de direk-
te eller indirekte har en searlig inter-
esse. Medlemmer, der er udpeget af
Realkreditradet, deltager sledes ikke
i behandlingen af sager, der vedrorer
det institut, som de er ansat i.

Ekspeditionssekretaer, cand. merc.
Martin Jarlev
Fuldmaegtig Vivian Jespersen

vaelge at udseette fogedretsbehandlin-
gen, indtil der foreligger en afgorelse
fra Ankenaevnet.

Sekretariatet sender en indgivet klage
videre til realkreditinstituttet sammen
med kopi af det modtagne materiale.
Realkreditinstituttet skal inden 5 uger
efter modtagelsen af materialet afgive
en udtalelse til Ankenzevnet. Sker det-
te ikke, kan sagen behandles pa
grundlag af klagerens materiale, med-
mindre Sekretariatet pd realkreditin-
stituttets anmodning har forlenget
fristen.

Nir realkreditinstituttets udtalelse
foreligger, sender Neevnssekretaria-
tet udtalelsen videre til klageren, sa
denne kan fa lejlighed til at fremkom-
me med eventuelle bemaerkninger til
udtalelsen.

Safremt der er grundlag herfor, vil

v
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Sekretariatet indhente yderligere
udtalelser fra klageren og det indkla-
gede realkreditinstitut.

Ankenzevnet kan pi begeering af en
part eller af egen drift indhente sag-
kyndige erkleringer eller udtalelser.
Nar Sekretariatet har indhentet det
fornedne materiale og de enskede
oplysninger, behandles klagen pa et
mede i Ankenaevnet med henblik pi
afsigelse af en kendelse.
Ankenazvnet kan i serlige tilfalde
efter en parts anmodning eller af egen
drift indkalde parterne til mundtlig
forhandling. Hvis parterne ikke
meder, kan Ankenaevnet afvise klagen
eller behandle den pa det foreliggen-
de grundlag.

Ankenaevnets kendelse sendes til
sagens parter senest 10 dage efter
afsigelsen. Der gives normalt en frist
pa 4 uger til opfyldelse af kendelsen.
Ankenaevnets kendelse kan af enhver
af parterne indbringes for domstole-
ne.

Realkreditinstitutter, der er tilsluttet
Ankenavnet, er bundet af Ankenaev-
nets kendelser, medmindre instituttet

inden 4 uger efter Ankenzevnets
afsendelse af den enkelte kendelse,
skriftligt meddeler Ankenaevnet, at
realkreditinstituttet ikke onsker at
vaere bundet af kendelsen.

Folgende institutter var pr. 31. decem-
ber 1995 tilsluttet Ankenaevnet:

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 serlig
lov. Dansk Landbrugs Realkreditfond
er ikke umiddelbart omfattet af Real-
kreditankenaevnets kompetence.
Dansk Landbrugs Realkreditfond har
imidlertid i konkrete sager godkendt,
at sagen ad hoc blev behandlet af
Realkreditankensavnet pd samme
made som sager mod de tilsluttede
realkreditinstitutter.
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4.1. Sager behandlet af Naevnet

4.2. Sager behandlet af
Sekretariatet
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Ankenaevnets sager er opdelt i naevnssager og sekretariatssager pd grundlag af
folgende definitioner:

Naevnssager er sager, hvor der er indleveret et egentligt klageskema, foreta-
get betaling af klagesagsgebyr m.m., og hvor det umiddelbart ved oprettelsen
ma antages, at der skal ske naeevnsbehandling af sagen, sledes at sagen afslut-
tes med en kendelse eller et forlig foreslaet af Naevnet.

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

- det er dbenbart, at der ikke kan gives klageren eller instituttet medhold
- det er abenbart, at der er sket misforstéelser
- der synes at vaere grundlag for indgéelse af ordninger eller forlig ved
Nazvnssekretariatets mellemkomst - eventuelt fordi en af parterne ved
henvendelsen til Sekretariatet opfordrer hertil.
Ankenaevnet har i 1995 modtaget 247 sager - fordelt pa 78 naevnssager og 169
sekretariatssager. I forhold til 1994 er der tale om et fald pa ca. 38 pct. Dette fald

er forholdsmaessigt sterre pd navnssager end pé sekretariatssager, jf. tabel 1.
Fra 1994 er der overfort 43 naevnssager.

Tabel 1. Realkreditankenaevnets virksomhed

Antal 1995 1994 1993 1992
Naevnssager
- nye 78 133 114 81
- overfort fra aret for 43 49 12 -
Sekretariatssager 169 271 260 178
I alt 290 453 386 259

Behandlingen af sagerne er naermere beskrevet i de folgende afsnit,

Af de 121 naevnssager er 69 feerdigbehandlet af Neevnet, mens 25 sager fortsat
afventer naevnsbehandling. De resterende 27 naevnssager er feerdigbehandlet
af Sekretariatet, klagen er tilbagekaldt eller afvist, eller instituttet har helt eller
delvist impdekommet klagerens krav.

Tabel 2 viser status pd de i alt 121 naevnssager, der har foreligget til behandling
i 1995. Endvidere er der i tabellen anfert tilsvarende oplysninger for 1993 og
1994.
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Tabel 2. Behandling af nzevnssager

1995 1994 1993

Antal Pct. Antal Pct. Antal Pct

Overfort fra aret for 43 36 49 27 12 10
Registreret i aret 78 64 133 73 114 90
Ialt 121 100 182 100 126 100
Afsluttet ved kendelse: 69 57 93 51 46 36
Klager medhold 15 22 24 26 12 26
Instituttet medhold 45 65 57 61 30 65
Neevnsforlig indgdet 2 3 2 g 1 2
Klagen afvist af Nevnet 7 10 9 10 3 7

69 100 93 100 46 100
Afsluttet uden nevnsbehandling: 27 22 46 25 31 25

Sekretariatsforlig 12 44 12 26 3 10
Institut opfylder klagers krav 4 15 17 37 18 58
Klagen afvist af Sekretariatet 3 11 & 11 4 13
Klagen frafaldet 8 30 12 26 6 19
27 100 46 100 31 100

Afventer feerdigbehandling 25 21 43 24 49 39
[alt 121 100 182 100 126 100

Som det fremgér af tabel 2 har klageren i sager, der er afsluttet ved kendelse,
faet medhold i 22 pct. af sagerne, hvilket er lidt under niveauet i 1994. I to af de
sager, hvor klageren har faet medhold, har realkreditinstituttet i overensstem-
melse med vedtaegternes § 11, stk. 2, meddelt Ankenzvnet, at instituttet ikke
gnsker at veere bundet af kendelsen. Institutterne har i alle tre ar faet medhold
ica. 2/3 af sagerne.
[ sager afsluttet af Sekretariatet har institutterne ved Sekretariatets mellem-
komst opfyldt klagernes krav i 15 pct. af sagerne mod 37 pct. éret for. Der blev
indgaet sekretariatsforlig i 44 pct. af sagerne mod 26 pct. i 1994.
1 1995 afviste Naevnet 7 klager, svarende til 10 pct. af sagerne, hvilket svarer til
niveauet det foregiende ar. Sekretariatet afviste 3 klager i 1995 mod 5 klager i
1994,
Afvisning er blandt andet sket, fordi
- klagen var indgivet af en erhvervsdrivende og derfor faldt uden for Neev-
nets virksomhed,
- klageren ikke efter opfordring indsendte det enskede materiale til Neev-
net,
- klagen var indgivet s lang tid efter tvistens opstéen, at den ikke leenge-
re fandtes med rimelighed at kunne realitetsbehandles,
- klagen fandtes uegnet til behandling ved Naevnet pa grund af behov for
omfattende bevisfarsel, herunder mundtlig athering af de implicerede.
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Tabel 3. Fordeling af naevnssager i 1995 ud fra klagens tema

Ny- Ind- Gelds-  Takster Rets- Lane- Talt
udlan  frielse overtag. forfalg. admin.

Antal Antal Antal Antal  Antal Antal  Antal

Overfort fra 1994 19 10 0 2 12 0 43

Registreret i 1995 25 19 14 6 19 ) 78

Afsluttet ved kendelse: 26 18 1 6 14 4 69
Klager medhold 2 8 0 2 3 0 15
Institut medhold 219 1 3 7 4 45
Nevnsforlig indgdet 0 1 0 0 1 0 2
Klagen afvist af Nevnet 3 0 0 1 3 0 7

Afsluttet

uden navnsbehandling: 11 8 1 0 7 0 27
Sekretariatsforlig 6 4 0 0 2 0 12
Institut opfylder 2 2 0 0 0 0 4
Sekretariatsafvisning 1 0 0 0 2 0 3
Klagen frafaldet 2 2 1 0 3 0 8

Afventer feerdigbehandling: 7 3 2 2 10 1 25

Af tabel 3 fremgar fordelingen af naevnssagerne efter klagens tema. Hovedpar-
ten af de sager, der er afsluttet ved kendelse, vedrerer nyudlin og indfrielse,
hvilket skyldes de mange laneomleegninger fra de foregiende &r. De samme
temaer har - sammen med retsforfelgning - praeget de sager, som er afsluttet
uden naevnsbehandling.

Tabel 4. Afsluttede sekretariatssager

1995 1994 1993
Antal Pct. Antal Pct. Antal Pct.
Sag feerdigbehandlet 163 9% 234 86 232 89
Forlig/ordning etableret 5 3 21 8 20 8
Henvist videre 1 1 16 6 8 3
I alt 169 100 271 100 260 100

Som det fremgar af tabel 4 behandlede Sekretariatet 169 sager i 1995 mod 271
sager i 1994. Af de 169 sekretariatssager i 1995 blev der indgéet forlig eller etab-
leret ordninger i 5 sager, mens 1 sag henvistes til andre ankenavn eller offent-
lige myndigheder.

Sekretariatssagerne er i 1995 fortrinsvis kommet fra private forbrugere, der
tegner sig for ca. 83 pct. af de behandlede sager. Advokater og erhvervskunder
tegner sig for ca. 10 pct., hvilket er en stigning i forhold til 1994.

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

1995 1994 1993

Antal Pct. Antal Pct. Antal Pct.
Nyudlin 74 44 69 26 65 25
Indfrielse 34 20 72 27 44 17
Galdsovertagelse 7 4 12 4 16 6
Takster 10 6 44 16 63 25
Retsforfolgning 26 15 25 9 35 13
Laneadministration m.m. 18 11 49 18 37 14
I alt 169 100 271 100 260 100

Tyngden af sekretariatssager ligger fortsat pa nyudlan. For 1995 har der tillige
vaeret mange sager vedrerende indfrielse, hvilket er en folge af de mange lane-
omlaegninger fra de foregiende ar.
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I det folgende har Naevnssekretariatet
foretaget en gennemgang af Realkre-
ditankenavnets praksis i sager om
professions- eller radgivningsansvar
for realkreditinstitutter. Formaélet her-
med er dels at vise de sagstyper, hvor
spergsmal om professionsansvar eller
radgivningssansvar opstar, dels at
sege at angive betingelserne for insti-
tutternes ansvar. Det anfarte er alene
et udtryk for Navnssekretariatets
oplattelse og kan derfor ikke forpligte
Nevnet i konkrete sager. Gennem-
gangen indeholder savel sager, hvor
institutierne er blevet frifundet, som
sager, hvor klagerne har fiet med-
hold. Der er ikke ved gennemgangen
foretaget en opdeling af sagerne i
sager om professionsansvar og sager

Det mé efter Naevnets praksis afgores
konkret om og i hvilket omfang et
realkreditinstitut har en radgivnings-
forpligtelse. Kravene til radgivningen
tilpasses efter navnspraksis til den
konkrete aftalesituation.

I den massekontraheringssituation,
som oftest vil foreligge 1 forbindelse
med realkreditbeldning, ma radgiv-
ningen fra realkreditinstituttet efter
sagens natur i hgj grad have karakter
af skriftlige og standardiserede oplys-
ninger. De givne oplysninger skal
imidlertid vaere rigtige, retvisende og
fyldestgorende, siledes at de giver
lantageren en forsvarlig og rimelig
vejledning. Zndres aftalesituationen
fra at veere en massekontrahering pa
skriftligt grundlag til en mere indivi-
duel og personlig preeget kontraktssi-
tuation, f.eks. fordi lantageren tager
telefonisk eller personlig kontakt med
realkreditinstituttet, ma radgivningen
tilsvarende tilpasses lantagerens til
kendegivne behov. Det kan ikke udle-
des af Naevnets praksis, at et realkre-
ditinstitut har pligt til at yde individu-

om radgivningsansvar, idet radgiv-
ningsansvar bredt forstas som ansvar
for mangler i form, indhold eller
omfang af den mundtlige og skriftlige
information og vejledning, der af real-
kreditinstituttet ydes en lantager, for
at denne har et tilstraekkeligt grund-
lag for at treeffe en beslutning. Gen-
nemgangen omfatter Realkreditanke-
navnets kendelser i perioden 1. janu-
ar 1992 til 31. december 1995.
Beskrivelsen af naevnspraksis er segt
systematiseret omkring nogle hoved-
problemstillinger. De behandlede
sager ligger forud for ikrafttreedelsen
af de etiske retningslinier for realkre-
ditinstitutter. Disse retningslinier
tradte ikraft den 1. juni 1996.

el radgivning. Patager instituttet sig
imidlertid en sadan radgivning, skal
den vare rigtig, retvisende, fyldest-
gorende og tilpasset lantagerens
behov, saledes at han fir en forsvarlig
og rimelig vejledning.

Naevnet tilleegger det ved ansvarsvur-
deringen i et vist omfang betydning,
om der pa lantagerens side medvirker
andre professionelle radgivere. Det
fritager dog ikke uden videre realkre-
ditinstituttet for radgivningsansvar, at
der har medvirket en anden professi-
onel radgiver.

1 B9406066 pastod lantagerne institut-
tet tilpligtet at anerkende, at institut-
tet blandt andet som folge af darlig
radgivning og manglende information
havde handlet ansvarspadragende, og
at instituttet som folge heraf var
ansvarlig for deres tab. Neevnet fandt
det ikke godtgjort, at der i den fore-
liggende sag var givet ridgivning af
instituttet, ligesom Neevnet heller
ikke fandt, at instituttet havde haft
nogen forpligtelse hertil.

B9408085 omhandlede en laneomlaeg-



REALKREDITANKENAVNET
ARSBERETNING FOR

ERSTATNINGSUDMALING

UDVIKLINGEN |
RADGIVNINGSANSVARET

9 9

ning, som ikke forte til det af klageren
pnskede resultat, idet to af de omlag-
te 1an var inkonvertible. Lineomleeg-
ningen var ansegt af klagerens penge-
institut. Det fremgik tydeligt af pante-
brevene, at lanene kun kunne indfries
med obligationer. Derudover var der i
en salgsopstilling, som klageren hav-
de faet udferdiget hos en ejendoms-
magler, og som var medsendt til real-

Erstatningsudmaligen, der tilsigter at
erstatte det lidte tab som felge af ufor-
svarlig radgivning, giver anledning til
betydelige vanskeligheder pa realkre-
ditomradet.

Udgangspunktet er, om og i hvilket
omfang den uforsvarlige radgivning
méi antages at have pavirket lantage-
rens handleméide og mi antages at
have pafert ham et tab. Lintageren
ville eksempelvis enten ikke have
gennemfert en ldneomlegning, hvis
fejlen eller misforstielsen ikke var
opstaet, eller lantageren ville have
gennemfort ldneomlegningen pd et
andet tidspunkt.

Hvis det derimod eksempelvis er
sandsynliggjort, at laneomlagningen
i alle tilfaelde ville have veeret gen-
nemfort, hvis beregningen havde

Den “grossistrolle”, som realkreditin-
stitutterne traditionelt har haft med
levering af realkreditprodukter gen-
nem andre radgivere, har specielt i de
seneste par ar andret sig radikalt.
Udviklingen er glet i retning af, at
realkreditinstitutterne oftere og ofte-
re har direkte kontakt til lantageren
selv, herunder private lntagere. Det
stiller umiddelbart sterre krav til in-
stitutternes radgivning eller krav om,
at der bliver henvist til andre radgive-
re, sifremt der ikke ydes (total)
radgivning vedrerende de realkredit-
produkter eller accessoriske produk-
ter i bred forstand, der tilbydes.

kreditinstituttet, anfert en kurs pa 122
for lanene. Nazevnet frifandt realkre-
ditinstituttet, idet der henvistes til, at
realkreditinstituttet under disse om-
stendigheder ikke havde veeret for-
pligtet til i forbindelse med laneom-
legningen at gore klageren eller pen-
geinstituttet opmarksom pa inkon-
vertiblilitetsvilkaret.

veeret korrekt, tilpligtes realkredit-
instituttet - i tilfeelde, hvor lanet pa
grund af fejlen ikke er blevet s& stort
som forventet - at yde lantageren et
supplerende 1&n uden yderligere
omkostninger for ham.

Det er vigtigt at fremhzeve, at der kun
kan ydes erstatning, hvis der er lidt et
tab. Der ydes séledes ikke erstatning
eller godtgarelse for ulemper.
Lantageren har bevisbyrden for, at
radgivningen har veeret mangelfuld
eller fejlbehaeftet, og at han i den
anledning har lidt et tab. Det er van-
skeligt generelt at beskrive kravene
til et sddant bevis, men efter Neevnets
praksis er det anset for tilstraekkeligt,
at sagsforlebet efter omstendighe-
derne har sandsynliggjort et ansvars-
grundlag og et tab.

Udviklingen afspejles i et vist omfang
i de nye produkter (tinglysningsafta-
ler, omprioriteringsaftaler m.v.), som
realkreditinstitutterne er begyndt at
tilbyde. I standardteksten pad disse
dokumenter er der i flere tilfeelde ind-
arbejdet bestemmelser, hvorefter 14n-
tageren skriver under pa at have mod-
taget radgivning pa en reekke naerme-
re anferte omrader.

Denne udviklingstendens har fundet
direkte udtryk i de etiske retningslini-
er, hvori der stilles forskellige krav til
realkreditinstitutternes radgivning -
afhangig af radgivningskonceptet.
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Som omtalt ovenfor tager Naevnet i
sine afgorelser i betragtning, at aftaler
pa realkreditomradet typisk sker i
form af massekontrahering uden indi-
viduel radgivning. De standardisere-
de, skriftlige oplysninger skal imidler-
tid vaere rigtige, retvisende og fyldest-
gorende, siledes at lantageren fir en
forsvarlig og rimelig vejledning. Af
eksempler, der belyser kravene til de
standardiserede oplysninger kan
navnes:

I B9401005 fastslog Nzevnet, at real-
kreditinstituttet ved en oplysning i
lanetilbudet om muligheden for kurs-
sikring sammenholdt med en vedlagt
fastkursaftaleblanket, som indeholdt
yderligere oplysninger om indholdet
af og fremgangsmaden ved indgéelse
af fastkursaftaler, havde opfyldt de
krav, der kunne stilles til den skriftli-
ge information om kurssikring.

1 B9403034 indeholdt lanetilbudet og
omlegningsberegningen en angivel-
se af, at beregningerne var foretaget
pd grundlag af aktuelle kurser og
nugxldende forhold m.v., og at
endringer i disse forudsatninger
kunne fore til, at det tilbudte 18n ikke
kunne dakke indfrielsesomkostnin-
gerne. Neevnet fandt, at realkreditin-

1 B9501012 fandt flertallet, at angivel-
serne i realkreditinstituttets 1&netil-
bud, generelle forretningsbetingelser
og brochurer om laneindfrielse sam-
menholdt med omkostningsangivel-
serne i lanetilbudet havde givet lanta-
geren en berettiget forventning om,
at lanet ville blive afregnet til den offi-
cielle kurs. Flertallet fandt derfor, at
realkreditinstituttet havde veeret ube-
rettiget til at beregne et kurstillaeg til
den officielle kurs "alle handler”. Fler-
tallet fandt ikke, at fremleggelse af
“generelle betingelser for kursfast-
seettelse” i realkreditinstituttets eks-
peditionskontorer til opfyldelse af kra-
vene i skiltningsbekendtgaerelsen fri-
tog realkreditinstituttet for ved afgi-
velse af laneomlaegningstilbud m.v. at
give modtagerne de fornedne oplys-
ninger om priser, omkostninger m.v.

stituttet derved pa tilstraekkelig made
havde gjort opmerksom pa de for-
hold, der i den sammenhang kunne
pavirke resultatet af lineomlaegnin-
gen.

[ B9501010 blev der afgivet tilbud pa
et 10-arigt 1an, som skulle anvendes til
indfrielse af to ldre kontantlin med
en restlgbetid pa over 10 ir. Linetil-
budet indeholdt dels en angivelse af
kurstabsfradraget ved indfrielse pr.
en bestemt dato og derudover angi-
velse af en raekke generelle betingel-
ser for opndelse af kurstabsfradrag,
herunder at det nye lans labetid
mindst skulle svare til de indfriede
lans restlobetid. Naevnets flertal fandt
ikke at kunne Kkritisere, at realkre-
ditinstituttets oplysninger om kurs-
tabsfradrag i vidt omfang er standar-
diserede med henblik p&d massekon-
trahering. Flertallet fandt dog, at sam-
menhangen imellem den tilbudte
lebetid og betingelserne for opnielse
af kurstabsfradrag kunne have frem-
gdet tydeligere. Flertallet fandt ikke,
at der var et erstatningsgrundlag, her-
under fordi lanetilbudet var frem-
sendt til lantagerens pengeinstitut,
som udtrykkeligt havde ansegt om et
10-arigt 1an.

I B9401009 lagde Neaevnet blandt
andet vaegt pa, at lanetilbudet vedror-
te en supplerende laneoptagelse - og
ikke en laneomlaegning, hvor det nye
lan skulle udmales, s& det alene kun-
ne dakke indfrielsesomkostningerne
pa det gamle 1an. Naevnet lagde der-
udover veegt pa, at ldntageren af real-
kreditinstituttets reprasentant var
blevet henvist til at drage sit pengein-
stitut ind i sagens ekspedition. Derfor
frifandt flertallet realkreditinstituttet
for klagen over ikke at have oplyst
nermere om vilkarene for indfrielsen
af de indestiende lan.

I B9211070 fremsendte lintagerens
pengeinstitut den 23. januar 1991 en
anmodning til realkreditinstituttet om
straksindfrielse af et 1an. Der blev
udferdiget en indfrielsesopgerelse
pr. 5. februar 1991, i henhold til hvil-
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ken indfrielsen skete. Det indebar, at
der blev beregnet differencerente
frem til 1. juli og ikke kun til 1. april,
som det ville have vaeret tilfeeldet, hvis
lanet var blevet straksindfriet inden
udgangen af januar 1991. Neavnet
fandt, at realkreditinstituttet - under
hensyntagen til blandt andet tids-
punktet for modtagelsen af anmodnin-
gen om straksindfrielse - som profes-
sionel langiver havde veret forpligtet
til at udferdige et indfrielsestilbud
med gyldighedsfrist frem til udlebet
af januar 1991 eller til alternativt at
have oplyst fristen og indfrielsesbe-
lobet pr. dette tidspunkt - uanset at
henvendelsen kom fra et pengeinsti-
tut.

I B9311091, B9311098 og B9312100
kunne lanene ifelge pantebrevene
opsiges med 6 méneders varsel til en
kreditortermin. Denne frist var ifolge
realkreditinstitutternes praksis ned-
sat til 5 maneder, hvilket ikke fremgik
af det materiale, som lantagerne var i
besiddelse af.

Lanetilbudet blev afgivet lidt over 5
maneder for den forstkommende kre-
ditortermin. Omlagningsberegnin-
gerne indeholdt en angivelse af et dif-
ferencerentebelgb. Differencerente-
belobet var beregnet frem til forst-
kommende kreditortermin og forud-
satte siledes, at der blev foretaget en
opsigelse umiddelbart efter modta-
gelsen af lanetilbudet. Denne forud-
setning fremgik ikke af hverken léne-
omlaegningsberegning eller lanetil-
bud. Lintagerne i de tre sager gen-
nemferte laneomlagningen hen-
holdsvis 11, 12 og 39 dage efter den
seneste frist for opsigelse til den kre-
ditortermin, der var forudsat ved
beregningen af differencerenten.
Navnet fandt, at det fremsendte
materiale sammenholdt med pante-
brevets opsigelsesvarsel pad 6 méne-
der var egnet til at give lantagerne
den opfattelse, at differencerenten var
beregnet frem til en kreditortcrmin,
der 14 mindst 6 méaneder fra lanetil-
budstidspunktet - det vil sige ikke
forstkommende kreditortermin, men
den efterfolgende. Lantagerne havde
derfor kunnet forudsatte, at differen-

cerentebelebet ville blive mindre og
mindre frem til tidspunktet for den
naeste kreditortermin. Neevnet fandt,
at realkreditinstituttet i forbindelse
med angivelse af den ansléede diffe-
rencerente burde havde informeret
lantagerne om, at differencerenten
var beregnet pd grundlag af en opsi-
gelse umiddelbart efter modtagelsen
af lanetilbudet. Realkreditinstituttet
burde endvidere havde informeret
lantagerne om, at en manglende opsi-
gelse umiddelbart efter modtagelsen
af lanetilbudet ville indebaere, at diffe-
rencerenten ville blive beregnet for
yderligere et halvt &r og med et vas-
entligt storre belob end det anslaede.
Naevnet fandt det i samtlige sager
sandsynliggjort, at lantagerne ville
have opsagt lanene umiddelbart efter
modtagelsen af lanetilbudet, hvis de
havde veeret bekendt med realkredi-
tinstituttets 5 méneders opsigelses-
praksis. Neevnet tilpligtede derfor i
samtlige sager realkreditinstituttet at
nedsxtte differencerenten ftil det
belgb, den ville have udgjort, hvis
opsigelsen var sket rettidigt til den
forstkommende kreditortermin.

En tilsvarende problemstilling gjorde
sig geldende i B9401001, hvor det
ikke blev tillagt betydning, at lanetil-
budet blev sendt til lAntagerens pen-
geinstitut.

I B9411118 og B9312109 indeholdt
pantebrevene en uudfyldt stempelkas-
se. Da der herskede tvivl om den
instruktion, der var givet i lanetilbu-
det og stempelskemaet om tidspunk-
tet for udfyldelse af stempelkassen,
og oplysningerne om, hvem der skul-
le udfylde stempelkassen, fik 1anta-
gerne tilkendt erstatning for det for
meget erlagte stempel.

I B9407079 havde lantageren et real-
kreditiin samt to DLR-1an. DLR-lane-
ne var baseret pa inkonvertible obli-
gationer. Lénetilbudet fra realkredi-
tinstituttet indeholdt en angivelse af
storrelsen af et kurstabsfradrag, som
var beregnet pa grundlag af indfrielse
af samtlige de tre indestidende lan.
Det nye lan blev ydet med en lobetid,
der var kortere end den gennemsnit-
lige lobetid pa de gamle lan. Derud-

19
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over kunne det nye lan ikke dakke
indfrielsen af de gamle 14n, idet kur-
sen pa de inkonvertible 14n var en del
over 100. Neevnet fandt, at lintageren
som folge af oplysningen i lanetilbu-
det om Kkurstabsfradraget havde
veeret berettiget til at forvente, at han
ville opna dette fuldt ud, og at institut-
tet i mangel heraf skulle stille ham,
som om fuldt fradrag blev opndet.
Flertallet fandt herudover, at lantage-

Pétager et realkreditinstitut sig at
give lantageren konkrete rad eller at
traeffe valg pa lintagerens vegne, ifal-
der instituttet ansvar, hvis radgivnin-
gen er mangelfuld eller uforsvarlig.
Ved afgivelse af tilbud pé laneomlag-
ning foretager realkreditinstituttet
eksempelvis et valg af indfrielsesme-
tode. Instituttet tilstracber at valge
den metode, som er mest gunstig pa
tilbudstidspunktet. Ved gennemforel-
se af laneomlaegningen endres den
indfrielsesmetode, der 14 til grund for
lanetilbudet, hvis den ikke lengere er
den mest gunstige. Realkreditinstitut-
tet synes efter navnspraksis at baere
ansvaret for, at den mest gunstige ind-
frielsesmetode valges.

I B9311089 fandt Naevnet, at realkre-
ditinstituttet, der uden accept fra lan-
tageren 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 lesning blev valgt. I den
konkrete sag fandt Naevnet det imid-
lertid ikke godtgjort, at lantageren
havde lidt et tab som folge af den valg-
te indfrielsesmetode. Realkreditinsti-
tuttet blev derfor frifundet.

I B9506045 var lantager et dedsbo,
som ikke var skattepligtigt. Den valg-
te indfrielsesmetode var, uanset om
der var tale om en skattepligtig 1anta-
ger eller €], ikke den mest gunstige
indfrielsesmetode, si det ville i sig
selv begrunde et erstatningsansvar.
Neaevnet fandt derudover, at realkredi-
tinstituttet som professionel langiver
burde have varet opmarksom pé

ren blandt andet gennem kurstabs-
fradragsberegningen havde fiet en
berettiget forventning om, at det nye
lan kunne dakke indfrielsesomkost-
ningerne for de tre gamle 14n, og at
lantageren ikke ville have omlagt
lanene, hvis instituttets tilbud ikke
havde givet ham den forventning.
Lantageren fik derfor tilkendt en
skensmeessigt fastsat erstatning.

muligheden af, at boet kunne varet
skattefrit. Derfor fandt Navnet, at
realkreditinstituttet skulle betale
erstatning for hele det lidte tab under
hensyntagen til skattefriheden.

I B9501003 afgav realkreditinstituttet
i forbindelse med ejerskifte et kon-
tantlanstilbud, hvoraf det fremgik, at
rente m.v. var beregnet ved salg af 6
pct. obligationer, og at udbetaling
kunne finde sted med en anden obli-
gationsrente end den anforte. Linet
blev af realkreditinstituttet udbetalt
pé grundlag af 7 pct. obligationer. P4
grund af en reguleringsklausul i
kobsaftalen medforte det en storre
regulering af szlgerpantebrevet end
et 1an baseret pa 6 pct. obligationer
ville have gjort. Flertallet i Naevnet
fandt, at lanetilbudet fremstod som
afgivet i 6 pct. obligationer, og at
bestemmelsen i lanetilbudet, om at
udbetaling kunne finde sted med en
anden obligationsrente i hvert fald var
sd uklar, at instituttet ikke med hen-
visning hertil havde vacret berettiget
til ensidigt at sndre obligationsren-
ten. Da der var bevilget gaeldsoverta-
gelse af ejerskifteldnet til keberne,
fandt flertallet, at der burde fastsattes
en erstatning med udgangspunkt i
kursverdien af den yderligere ned-
settelse af salgerpantebrevet, som
forskellen i ydelsen pa 6 pct. lanet og
7 pct. lanet havde givet anledning til.
I B9412131 tog realkreditinstituttet
selvsteendigt initiativ til at radgive 1an-
tageren til en anden indfrielsesraeekke-
folge end den, lintageren oprindelig
havde onsket. Lintageren blev til-
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kendt en erstatning for forskellen i
indfrielsesbelebene ved den oprinde-
ligt enskede og den valgte rekkefol-
ge.

1 B9404049 skulle lantagerne blandt
andet omlaegge et privat pantebrev.
Angiveligt modtog realkreditinstitut-
tet forud for laneomlaegningen kun
side 1 af det private pantebrev, der pa
side 2 indeholdt seerlige indfrielsesvil-
kar. Realkreditinstituttet lagde ved
omlagningsberegningen til grund, at
pantebrevet kunne indfries til kurs
100. Det viste sig imidlertid, at indfri-
elseskursen for det private pantebrev
var 123. Det nye ldn kunne derfor
ikke deekke hele indfrielsen. Naevnet
fandt, at realkreditinstituttet burde
have sikret sig, at grundlaget for
beregningen var i orden, herunder
ved at have undersegt indfrielsesvil-
kéarene pa det private pantebrev. Lan-
tagerne havde ved det afgivne lanetil-
bud faet en retsbeskyttet forventning
om, at det nye 1an kunne dakke ind-
frielsesomkostningerne. Naevnet til-
pligtede realkreditinstituttet at yde et
supplerende 1an uden yderligere
omkostninger for lantagerne.

1 B9409102 havde lantageren et realk-
reditlin samt et pensionskasselén,
der blev forrentet med 12,5 pct. arligt,
og som i pantebrevet indeholdt en
serlig indfrielsesklausul. Realkre-
ditinstituttet fremsendte i november
1993 en forelobig omlaegningsbereg-
ning direkte til lantageren. Ifelge
beregningen var den foretaget pa
grundlag af afgivne oplysninger og
nugaldende forhold. De @ldre 1&n var
forudsat indfriet til kurs 100. Der blev
i december 1993 fremsendt et lanetil-
bud til lantagerens pengeinstitut.
Efter udbetaling af det nye lan blev
restgelden pd pensionskasseldnet
indfriet til kurs 116,75. Realkreditin-
stituttet tilbed efterfolgende lantage-
ren et supplerende 1an pa 40.000 kr.
uden beregning af linesagsgebyr.
Naevnet fandt, at det pahviler en pro-
fessionel langiver som instituttet
enten at sege restgald og indfrielses-
vilkér oplyst pd de pantebreve, der

indgdr 1 omlaegningsberegningerne,
eller klart og utvetydigt at oplyse lan-
tagerne om, at sidanne oplysninger
ikke er indhentet. Det generelle for-
behold, hvorefter "beregningerne er
foretaget pa grundlag af afgivne
oplysninger og nugzldende forhold”
opfyldte efter Neevnets opfattelse ikke
kravene til en sddan klar og utvetydig
orientering. Eftersom der var tale om
et pensionskasselan til 12,5 pct. rente,
havde instituttet haft en serlig til-
skyndelse til at undersege pantebre-
vets indfrielsesvilkér. Ved at foretage
omlagningsberegningen uden at sik-
re sig, at forudsaetningerne herfor var
rigtige eller udtrykkeligt at angive
forudsetningerne, havde instituttet
padraget sig et erstatningsansvar for
det tab, som lantageren kunne anta-
ges at have lidt. Neevnet fandt ikke, at
det konkret kunne tilleegges betyd-
ning, at lanesagen blev ekspederet af
lantagerens pengeinstitut. Navnet
fandt det efter en samlet vurdering
sandsynliggjort, at lintageren ikke
ville have omlagt pensionskasselénet,
hvis instituttet havde anvendt den rig-
tige kurs ved omlegningsberegnin-
gen, og at lantageren havde lidt et tab,
der svarede til den del af indfrielses-
belobet, der oversteg pensionskasse-
lanets restgeeld til kurs 100.

1 B9307045 blev der givet en konkret
radgivning om resultatet af en ldneom-
leegning, som var et led i en "segtefelle-
handel”. Tre af de 1&n, der skulle indfri-
es, var nogle sparekasselan. Disse hav-
de realkreditinstituttet i sine beregnin-
ger forudsat indfriet til kurs 100. Spare-
kasselanene skulle imidlertid indfries
til kurser over 100. Det medferte, at der
i stedet for et forventet overskud ved
lineomlaegningen pé 50.000 kr., opstod
der et underskud pa 4.000 kr. Da et sup-
plerende 14n pa 54.000 kr. ville fore til, at
lantagerne - pa trods af en forleengelse
af Igbetiden ved laneomlagningen - vil-
le komme til at sidde dyrere end for
laneomlsegningen, blev realkreditinsti-
tuttet tilpligtet at stille lAntagerne, som
om indfrielsen af sparekasselanene var
sket til kurs 100.
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Realkreditinstitutterne er i en rakke
sager anset for erstatningsansvarlige
for egentlige fejl, herunder regnefejl,
der har péfert lantagerne tab.

1 B9202020 skete der en fejlberegning
af terminsydelsen ved laneomleg-
ning af et kontantlan. Fejlen betod, at
lanets sidste termin ville blive 16.000
kr. storre end ellers. Neevnet fandt, at
der var tale om en fejl, som realkredi-
tinstituttet matte veere ansvarlig for,
og som lantageren ikke havde burdet
indse. Derfor fandt Navnet, at real-
kreditinstituttet skulle anerkende, at
lanet var fuldt tilbagebetalt til den for-
udsatte sidste termin ved betaling af
den ordineere terminsydelse.

1 B9303025 bad lantagerne realkredit-
instituttets reprasentant om et 1anetil-
bud, der kunne dakke indfrielsen af
et indestdende lin. Sterrelsen af tilbu-
det blev ved en fejl beregnet ca.
100.000 kr. for lavt. Tilbudet indholdt
en oplysning om, at kurserne kunne
variere i tiden fra tilbudstidspunktet
frem til udbetalingstidspunktet, hvor-
for provenuet ved udbetaling kunne
blive et andet end pé tilbudstidspunk-
tet. Derudover indeholdt en ompriori-
teringaftale, som lantagerne indgik
med realkreditinstituttets repraesen-
tant, en angivelse af, at repraesentan-
ten kunne forestd kurssikring. Neev-
net fandt ikke at kunne legge til
gund, at lantagerne ikke var blevet
orienteret om risikoen for kursfald
eller radgivet om mulighederne for

kurssikring. Naevnet fandt derimod,
at der var tilbudt et for lille 1&n. Lanta-
gerne havde gennem realkreditinsti-
tuttet faet tilbudt et supplerende lan
uden omkostninger for dem, og Naev-
net fandt ikke, at de herudover havde
lidt tab.

1 B9311086 skete der en egentlig fejl,
ved at realkreditinstituttet i en
omlaegningsberegning beregnede dif-
ferencerenten med udgangspunkt i et
2 méaneders opsigelsesvarsel og ikke
et 5 maneders opsigelsesvarsel, selv
om lanet var baseret pa 1an med 2 arli-
ge kreditorterminer. Naevnet fandt, at
realkreditinstituttet havde handlet
ansvarspadragende ved at begd en
elementer fejl i omlaegningsbereg-
ningen, hvorved differencerenten
blev klart misvisende. Naevnet ind-
hentede en revideret omlagningsbe-
regning, hvor den korrekte bereg-
ning af differencerente fremgik. Pa
baggrund af den reviderede bereg-
ning kunne Naevnet ikke afvise, at en
korrekt beregnet differencerente vil-
le have fort til, at lantageren ikke hav-
de foretaget lAneomleegningen. Nav-
net fandt, at lantageren skulle stilles
sddan som han i overensstemmelse
med instituttets radgivning med rette
matte antages at have indrettet sin
oskonomi og Neaevnet fandt derfor, at
lintageren alene skulle betale diffe-
rencerente svarende til et 14n baseret
pé obligationer med 4 kreditortermi-
ner.
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[ det folgende er gengivet et udvalg af
de kendelser, der er afsagt af Realkre-
ditankensevnet i 1995.

Resuméerne er opfert i resuménum-
merraekkefolge, idet der for s& vidt
angdr emnespgning henvises til
emneregisteret over afsagte kendel-
ser, som er optrykt bagest i beretnin-
gen under afsnit 10.1.

Klageren ejede sammen med sin
xgtefeelle to ejendomme - en er-
hvervsejendom (ejendom 1) og en vil-
la (ejendom 2). Begge ejendomme
var belant af det indklagede realkre-
ditinstitut.

Klagerens xgtefelle afgik den 15.
marts 1992 ved deden og klageren
overtog boet til hensidden i uskiftet
bo.

Den 3. april 1992 blev der igennem et
pengeinstitut indbetalt terminsydel-
ser for marts termin 1992 vedrerende
ejendom 1. Realkreditinstituttet frem-
sendte den 25. maj 1992 terminsop-
kraevning for juni termin vedrerende
ejendom 1. Opkraevningen var stilet
til den afdede agtefelle pa ejendom
2’s adresse.

I forbindelse med klagerens overta-
gelse af boet blev der udstedt
proklama, som blev indrykket i Stats-
tidende henholdsvis den 28., 29. og
30. april 1992. Anmeldelsesfristen
udleb den 30. juli 1992. Ifelge prokla-
met skulle anmeldelse af krav ske til
klagerens daverende advokat.
Klageren undlod at betale juni ter-
minsydelsen 1992 for ejendom 1. Ydel-
sen blev sendt til inkasso, og der blev
efterfolgende begeeret tvangsauktion
til atholdelse den 1. marts 1993.

Den 6. januar 1993 rettede realkredit-
instituttets inkassoadvokat skriftlig
henvendelse til instituttet, idet han
var usikker p, i hvilket omfang insti-
tuttet havde et personligt krav mod
klageren eller udstedelsen af
proklamaet. Inkassoadvokaten oplys-
te samtidig, at klageren havde tilken-
degivet, at hun var villig til at gere
realkreditinstituttet en tjeneste ved at
underskrive skede og slutseddel,

Over hver kendelse er angivet et
nummer, som er negle til registeret,
og som kan benyttes, sifremt man
hos Naevnssekretariatet ensker at
rekvirere kendelsen i sin helhed. Se
afsnit 7.1. om en abonnementsord-
ning vedrorende kendelser.

siledes at tvangsauktionsomkostnin-
ger og yderligere liggetid kunne und-
gas. Inkassoadvokaten bad realkredit-
instituttet om en stillingtagen hertil.
Med overtagelsesdag den 19. februar
1993 solgte klageren ejendom 2. I
slutsedlen var der forudsat optaget et
ejerskiftelan pa 485.000 kr. Realkredit-
instituttet afgav den 22. februar 1993
tilbud pa det i slutsedlen omhandlede
ejerskiftelan. Af lanetilbudet fremgik
det blandt andet, at der inden udbeta-
ling skulle indsendes tingbogsattest,
forsikringspolice samt gaeldsoverta-
gelseserklaering fra de nye ejere.
Lanetilbudet indeholdt endvidere en
henvisning til realkreditinstituttets
generelle forretningsbetingelser.

Af de generelle forretningsbetingel-
ser, som var vedlagt lanetilbudet,
fremgik det blandt andet, at lanet forst
kunne udbetales, nar eventuelle
gebyrrestancer og forfaldne termins-
ydelser m.v. fra ldre 1an i realkredit-
instituttet var betalt - eventuelt ved
modregning i det nye 14n. Det fremgik
endvidere, at det var en betingelse for
lanets udbetaling, at der ikke pa udbe-
talingstidspunktet var restancer pé lan
til foranstdende panthavere i den
omhandlede ejendom, og at der i
pvrigt ikke var restancer pé lan i andre
af debitor ejede ejendomme, hvor real-
kreditinstituttet havde 1an, samt at der
ikke var begaret eller berammet
tvangsauktion over ejendommen.
Endelig fremgik det, at realkreditinsti-
tullet var berettigel (il al nzgle al
udbetale lanet i tilfaelde af lAnsegers
betalingsstandsning eller konkurs.
Klagerens pengeinstitut anmodede
den 26. februar 1993 om udbetaling af
det tilbudte 1&n i ejendom 2 ved over-
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forsel af obligationerne for lanet til
klagerens konto i Vardipapircentra-
len.

Realkreditinstituttet overtog pa
tvangsauktion den 1. marts 1993 ejen-
dom 1 for et bud pa 450.000 kr. Real-
kreditinstituttet videresolgte ejen-
dommen ved slutseddel af 9. marts
1993 for en pris pa 600.000 kr.

Den 16. marts 1993 udferdigede real-
kreditinstituttet en laneafregning og
specifikation vedrerende ejerskifte-
lanet i ejendom 2. Det fremgik heraf,
at realkreditinstituttet den 17. marts
1993 havde overfort nominelt 157.000
kr. i obligationer til klagerens konto i
Vardipapircentralen. Det fremgik
endvidere, at realkreditinstituttet hav-
de solgt obligationer for henholdsvis
nominelt 291.000 og 37.000 kr., hvil-
ket efter modregning af stiftelsesom-
kostninger m.v. gav et provenu pa
310.359 kr. Dette provenu tilbageholdt
realkreditinstituttet til modregning af
det forventede tab i ejendom 1.
Klagerens advokat rettede den 1. april
1993 henvendelse til realkreditinsti-
tuttet, idet han anferte, at instituttets
krav vedrerende ejendom 1 var bort-
faldet med baggrund i det udstedte
proklama. Han bad derfor realkredit-
instituttet om at frigive de tilbage-
holdte midler.

Realkreditinstituttet fastholdt den 5.
maj 1993 over for klagerens advokat,
at anmeldelse af instituttets fordring
vedrerende ejendom 1 var sket be-
herigt inden proklamafristens udleb
gennem fremsendelse af terminsop-
kreevninger til klagerens bopal.
Klagerens advokat rettede den 16. juli
1993 pa ny henvendelse til realkredit-
instituttet, idet han anferte, dels at
instituttet havde handlet i strid med
klagerens udbetalingsinstruks, dels
at instituttet ikke havde noget krav
mod klageren som folge af manglen-
de anmeldelse over for hende, dels at
modregningen var foretaget retsstri-
digt.

Ved brev af 26. juli 1993 til klagerens
advokat fastholdt realkreditinstituttet,
at den foretagne modregning havde
veeret berettiget. Realkreditinstituttet
henviste i den forbindelse til betingel-

serne i instituttets generelle forret-
ningsbetingelser, hvoraf det fremgir,
at det er en betingelse for udbetaling
af l4net, at der ikke er restancer pa
andre lan til realkreditinstituttet.

Den 8. september 1993 meddelte kla-
gerens advokat realkreditinstituttet,
at sagen ville blive indbragt for Real-
kreditankensevnet. Han bad om, at
realkreditinstituttet tilstillede ham en
opgarelse over fremkomsten af insti-
tuttets pastiede tilgodehavende hos
klageren vedrerende ejendom 1, idet
han ikke s3, at klageren tidligere hav-
de modtaget en sadan.
Realkreditinstituttet fremsendte den
14. september 1993 et brev til klage-
rens advokat med folgende indhold:

"Under henvisning til Deres skrivelse af den 8. ds.
kan herved meddeles at ... (realkreditinstituttet)...
pa tidspunktet for modregningen i ejerskiftelinet
vedrorende ...(ejendom 2)... ikke havde opgjort
det endelige tab pd ejendommen beliggende
...(ejendom 1)... Den forelabige opgerelse pr.
29. januar 1993 viste et estimeret tab pd
kr. 310.000,-.

Ejendommen er nu videresolgt pr. den 1. marts
1993 og i den forbindelse er der foretaget en ny
tabsberegning. Ogsd denne beregning er forelobig,
idet ... (realkreditinstituttet)... mangler maegleraf-
regning, den kontante udbetaling samt refusions-
opgorelse. Tabet er beregnet til kr. 233.000,-, hvor-
Jor Deres klient formentlig vil modtage et belgb i
starrelsesordenen kr. 77.000,- fra ... (realkreditin-
stituttet)..., ndr den endelige tabsberegning kan
foretages.

Tabet fremkommer sdledes:

Auktionsomkostninger kr. 56.500
Indfrielse af egne lin k. 177.000
Salgsomkostninger kr 48.000
i

Kontant udbetaling kr. 49.000
Tab ialt oprundet kr. 233.000

... (Realkreditinstituttet)... vil sdledes ikke gare
krav geeldende overfor Deres klient vedrarende fri-
givelse af obligationerne kr. 157.000,-"

Klagerens advokat indbragte efter-
folgende sagen for Realkreditanke-
naevnet.

Under Ankenavnsbehandlingen af-
sagde Ostre Landsret dom i en sag
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om anmeldelse efter proklama. Dom-
mens hoved 1 Ugeskrift for Retsvaesen
(1994.226) har felgende ordlyd:

"Opkraevning og dodsbos betaling af terminsydel-
ser erstattede thke anmeldelse efter proklama.
Boets medhjelper underrettede kreditforening om,
at ejer af ejendommen var dod, og at boet var
offentligt fragdelsesbo. Derefter indrykkedes
preeklusivt proklama. Kreditforeningen anmeldte
ikke noget krav, men havde inden fristens udlob til
boet sendt opkreevning og modtaget betaling for
terminsydelser. Arvingerne frifandtes for kreditfor-
eningens pdstand om anerkendelse af et personligt
krav mod afdode som simpelt, idet opkrevningen
af terminsydelser ikke kunne sidestilles med
anmeldelse, og idet boets betaling af terminsydelser
ikke kunne anses som en anerkendelse af en

beharig anmeldelse.”

Landsretsdommen var en andring af
en skifteretsdom. Det indklagede
realkreditinstitut, som var part i den
omhandlede sag for @Ustre Landsret,
segte 3. instansbevilling, hvorfor kla-
gesagens parter aftalte, at klagesa-
gens videre behandling skulle afvente
Hojesterets dom.

Hojesterets dom blev afsagt den 16.
januar 1995 med folgende ordlyd:

"Huojesterets bemarkninger.

Opkraevning af terminsydelsen for december ter-
min 1991 er sendt af ... (vealkreditinstituttet)... til
skifteretten. Opkraevningen indeholdt oplysninger
om, at resigelden pa pantebrevet efter betaling af
terminsydelsen var 496.358,14 kr. Dette belob
angav det personlige geeldsansvar i henhold til det
pantebrev, der blev udstedt, da ... (afdode)... optog
el ldn 1 ... (realkreditinstituttet)... med en hoved-
stol pd 516.000 kr. Realkreditinstituttet har sdle-
des gjort boet bekendt med denne fordring, og der
er ikke grundlag for at antage, at instituttet har
givet afkald pa at gore fordringen geldende, hvis
denne ikke blev dekket ved salg af ejendommen.
Pd denne baggrund finder Hojesteret, at fremsen-
delsen af terminsopkreevningen md sidestilles med

en anmeldelse af kravet....”

Klageren pastod over for Ankenwevnet
realkreditinstituttet tilpligtet at aner-
kende, at instituttet havde handlet i
strid med hendes instrukser og ube-
rettiget havde foretaget modregning
af instituttets fordring vedrerende

ejendom 1 i provenuet fra ejerskifte-
lanet vedrorende ejendom 2, og at
instituttet som folge heraf var forplig-
tet til at overfare nominelt henholds-
vis 291.000 kr. og 37.000 kr. til hendes
konto i Veerdipapircentralen. Realkre-
ditinstituttet pastod frifindelse.
Neavnet fandt ikke, at betalingen den
3. april 1992 af terminsydelsen for
marts termin 1992 vedrerende ejen-
dom 1 var en indirekte anerkendelse
af gaelden. Navnet lagde vaegt pa
omstaendighederne, hvorunder beta-
lingen blev foretaget, herunder at
betalingen blev foretaget af klagerens
pengeinstitut.

I henhold til proklamaet skulle krav i
boet anmeldes over for klagerens
davaerende advokat. Neevnet fandt, at
der ikke ved realkreditinstituttets
fremsendelse den 25. maj 1992 af ter-
minsopkreaevning for juni termin ved-
rerende ejendom 1 - stilet til den afde-
de zgtefzlle pa ejendom 2's adresse -
var sket en beherig anmeldelse af
realkreditinstituttets fordring ved-
rorende ejendom 1. Naevnet fandt der-
for, at realkreditinstituttets fordring
mod klageren vedrerende ejendom 1
var prakluderet, og tog allerede som
folge deraf klagerens pastand til folge.
Naevnet tilfajede dog, at realkreditin-
stituttet efter Neevnets opfattelse ogsa
ville have veret afskaret fra at mod-
regne, hvis fordringen havde veeret
beherigt anmeldt. Realkreditinstitut-
tet havde ikke gennem bestemmel-
serne i sine forretningsbetingelser
forbeholdt sig en modregningsad-
gang, men havde alene forbeholdt sig
en adgang til at neegte laneudbetaling,
uanset at gvrige stillede betingelser
matte veere opfyldt. Naevnet fandt hel-
ler ikke, at realkreditinstituttet efter
almindelige regler kunne modregne i
et tilfeelde som det foreliggende. Neev-
net lagde derved vaegt p4, at realkre-
ditinstituttet pa trods af sin viden om
et muligt tab pi ejendom 1 havde
givel et lanetilsagn uden udtrykkeligt
at gore opmerksom pa, at der ville
blive foretaget modregning. Realkre-
ditinstituttets lanetilsagn métte derfor
oplattes som et tilsagn om “effektiv
betaling”. Navnet fandt ikke anled-
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ning til at vurdere, om de ovrige mod-
regningsbetingelser var opfyldt. Som
folge af det anfarte tilpligtede Naevnet
realkreditinstituttet at overfere nomi-
nelt henholdsvis 291.000 kr. og 37.000
kr. til klagerens konto i Veerdipapir-
centralen.

Klagerne ejede en ejerlejlighed, hvori
der indestod to lan til det indklagede
realkreditinstitut samt et efterstiende
privat pantebrev.

Det private pantebrev respekterede
ifelge sit indhold optagelse af storst
mulige 1an i realkreditinstitutter, mod
at nettoprovenuet blev afskrevet pd
foranstdende 1an eller det private pan-
tebrev i prioritetsorden.

Klagerne underskrev den 27. februar
1994 en laneansegning til realkredit-
instituttet vedrerende tilleegslan. Som
korrespondanceforende var anfort
den lokale ejendomsmaegler, som var
laneformidler for realkreditinstituttet.
Umiddelbart for underskrifterne
nederst p& laneansegningsblanketten
fremgik det, at der ville blive
opkraevet et ekspeditionsgebyr pa
1.000 kr. ved udbetaling af lanet, eller
ndr fristen i lanetilbudet udleb, og at
gebyret kun ville udgere 500 kr., hvis
ejendommen ikke var besigtiget.

Den 8. marts 1994 bekraftede real-
kreditinstituttet modtagelsen af line-
anspgningen ved fremsendelse af et
brev til klageren med folgende ind-
hold:

"Tak for Deres henvendelse angdende tillegslan.
Pd grund af det nuverende lave renteniveau, er
der en stor del af vore ldntagere, der onsker at
@ndre ejendommens eksisterende belaning.
... (Realkreditinstituttet)... modtager derfor, i lig-
hed med de ovrige realkreditinstitutter, et stort
antal laneansogninger. Pd trods af en veesentlig
foregelse af vores produktionskapacitet, kan vi pd
nuverende tidspunkt desverre ikke overholde
vores sedvanlige ekspeditionstid. Sdledes er ekspe-
ditionstiden i ojeblikket 4 uger. Medmindre der
indtreeffer seerlige omstendigheder, forventer vi
ogsd at kunne behandle Deres laneansogning
indenfor denne tidsramme. Der er dog tverksat

flere aktiviteter for at forkorte ekspeditionstiden og

Realkreditinstituttet har den 24. april
1995 meddelt, at instituttet ikke
pnsker at felge kendelsen. Sagen er
herefter af klageren indbragt for dom-
stolene. Der foreld ved redaktionens
slutning ikke nogen retsafgorelse.

vi hdber saledes, at Deres laneansogning kan blive
behandlet hurtigere. Vi haber, at De har forstaelse
Jor denne beklagelige ventetid. Pa ldneansognin-
gen er anfort, at vi skal have indsendt en ting-
bogsattest. Denne har vi rekvireret fra Dommer-

kontoret for at fremskynde sagen.”

Realkreditinstituttet fremsendte den
9. maj 1994 et lanetilbud til ejendoms-
maegleren. Lanetilbudet omhandlede
et kontantldn p& 349.000 kr. Kursen
var i lanetilbudet anfert med 81,10.
Den 14. juni 1994 fremsendte et pen-
geinstitut en opgerelse over ompriori-
teringen til ejendomsmeegleren. Af
opgorelsen fremgik det, at omlaegnin-
gen af de to 1an til realkreditinstituttet
indebar et underskud pa 24.500 kr.,
som skulle indbetales af klagerne,
inden ldneomlagningen kunne gen-
nemfores.

Ejendomsmegleren fremsendte den
29. juni 1994 et omprioriteringsdoku-
ment til klagerne til underskrivelse.
Den 7. juli 1994 fremsendte klagerne
en beskrivelse af sagsforlobet til real-
kreditinstituttet. Klagerne anferte i
den forbindelse, at de alene havde
pgnsket en laneomlaegning, da der
ingen frivaerdi var i ejerlejligheden.
De fik af ejendomsmaeegleren anvist
skemaet vedrerende tilleegslan. De
udfyldte alene rubrikken angéende
lebetid, mens ejendomsmagleren
paferte lineansegningen en pateg-
ning om, at der snskedes maksimalt
lan. Blandt andet dette havde fort til
en laengere ekspeditionstid - uanset
realkreditinstituttets meddelelse den
8. marts 1994 om, at ekspeditionsti-
den ville vare 4 uger. Klagerne fandt,
at der var tale om déarlig radgivning og
manglende information. De rejste
derfor krav om kompensation for det
tab, som dette havde medfort for
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dem. Klagerne fandt, at kompensatio-
nen kunne vere, at realkreditinstitut-
tet udbetalte lanet til den gennem-
snitsrente/-kurs, som var geldende i
uge 14, hvor tilbudet kunne have
veeret klagerne i hande. Klagerne
indbragte samtidig sagen for Realkre-
ditankenaevnet.

Under henvisning til, at sagstilgangen
havde medfert en leengere ekspedi-
tionstid end szedvanlig, og at brevet af
8. marts 1994 ikke indeholdt nogen
form for tilsagn om, at det segte 1an
kunne bevilges, ligesom realkreditin-
stituttet ikke var forpligtet til at eks-
pedere sagen inden for den oplyste
frist, afviste realkreditinstituttet at
vaere erstatningsansvarlig.
Realkreditinstituttet meddelte den 18.
oktober 1994 Ankenavnet, at klager-
ne havde givet afkald pa lanetilbudet
af 9. maj 1994, hvorfor realkreditinsti-
tuttet havde slettet det pageeldende
lanetilbud og samtidig kvitteret det
udstedte pantebrev til aflysning af
tingbogen som ikke udbetalt. Real-
kreditinstituttet oplyste endvidere, at
de oprindelige ldn fortsat indestod i
ejendommen og ikke var opsagt.
Klagerne solgte den 4. september
1994 ejerlejligheden. Af salgsprovenu-
beregningen fremgik det, at der ved
handlen opstod et negativt provenu pa
42.527 kr.

Lanene til det indklagede realkredit-
institut blev den 27. oktober 1994 ind-
friet.

Over for Ankenaevnet pastod klager-
ne realkreditinstituttet tilpligtet at
anerkende, at instituttet som folge af
dérlig radgivning og manglende infor-
mation samt lang ekspeditionstid hav-
de handlet ansvarspidragende, og at
instituttet som folge heraf var forplig-
tet til at godtgere klagerne et tab pa
44.044 kr., som de i den forbindelse
havde lidt. Realkreditinstituttet pa-
stod frifindelse.

Klagerne anferte over for Ankenzev-
net blandt andet, at de fandt, at radgiv-
ningen fra ejendomsmaegleren allere-
de svigtede groft ved ansegningen af
lanet, idet han udmeerket kendte
deres situation og den manglende fri-
veerdi i lejligheden. De kontaktede

ultimo april realkreditinstituttet, idet
de ikke kunne forstd, hvorfor konver-
teringssagen trak ud. Den 9. maj 1994
havde de stadig intet hert, s de rin-
gede til realkreditinstituttet for at
here, hvordan det gik med sagen.
Lanetilbudet blev samme dag sendt til
maegleren. Den 13. maj 1994 under-
skrev de pantebrevet samt fuldmagt
til maegleren om at foretage "alle eks-
peditioner om at f4 sagen pa plads”.
Den 6. juni 1994 ringede de til real-
kreditinstituttet for at here, hvordan
det gik med sagen, idet renten var ste-
get temmelig meget siden marts
maned. Der var da géet ca. 3%.maned
fra de kontaktede maegleren, og lanet
var stadig ikke hjemtaget, hvilket
betad et temmeligt stort tab for dem.
Klagerne fandt, at nir man henvender
sig til en af realkreditinstituttets auto-
riserede laneformidlere for at ombyt-
te/konvertere lan til realkreditinsti-
tuttet, forventer man, at maegleren er
i besiddelse af den nedvendige faglige
kunnen, og at samarbejdet/arbejds-
gangen mellem maegleren og realkre-
ditinstitut er optimal.
Realkreditinstituttet anferte over for
Ankenaevnet blandt andet, at uanset
om klagernes kritik af ejendomsmacg-
leren métte veere berettiget eller ej,
kunne den ikke benyttes til at gore et
ansvar geldende mod realkreditinsti-
tuttet, da dette ikke vedrorte de funk-
tioner, som ejendomsmaegleren skulle
udfere for realkreditinstituttet. At kla-
gerne havde benyttet en ejendoms-
meegler til at varetage deres interes-
ser i forbindelse med hjemtagelse af
lanet, beroede pé en individuel aftale
mellem klagerne og ejendomsmeegle-
ren. Realkreditinstituttet anfarte end-
videre, at behandlingen af den kon-
krete lanesag ikke havde taget vees-
entligt leengere tid end en konverte-
ringssag, idet der i den omhandlede
periode var mange lanesager, biade om
konverteringslan og tilleegslan.
Neaevnet fandt det ikke godtgjort, at
der i den foreliggende sag var givet
radgivning af realkreditinstituttet,
ligesom Neevnet heller ikke fandt, at
realkreditinstituttet havde haft nogen
forpligtelse hertil.
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Neaevnet bemerkede, at realkreditin-
stituttets brev af 8. marts 1994 alene
indeholdt en angivelse af den forven-
tede ekspeditionstid for behandlingen
af lineanspgningen. Realkreditinsti-
tuttet havde séledes ikke givet tilsagn
om, at der ville blive afgivet et 14netil-
bud, eller bindende tilsagn om, at
lanetilbudet ville blive afgivet inden
for et bestemt tidsrum. Naevnet fandt
efter det oplyste ikke at kunne legge
til grund, at ekspeditionstiden i forste

Klageren og hans hustru ejer en min-
dre fritidslandbrugsejendom, hvori
der indestod et 14n til det indklagede
realkreditinstitut samt to 1an til Dansk
Landbrugs Realkreditfond.

Ifolge pantebrevene kunne lanene til
Dansk Landbrugs Realkreditfond ale-
ne indfries med obligationer.

Ved laneanspgning af 26. august 1993
anmodede klageren om laneomlaeg-
ning til et 20-arigt kontantlan. Det
fremgik af ldneansegningen, at hen-
holdsvis lénet til realkreditinstituttet
samt de to 1an til Dansk Landbrugs
Realkrealkreditfond enskedes om-
lagt. Ifolge 1dneansegningen var den-
ne vedlagt blandt andet terminskvitte-
ringer. Terminsydelsen pa de tre ldn
udgjorde arligt ca. 50.800 kr.
Realkreditinstituttet fremsendte den
21. september 1993 et lanetilbud til
klageren pa et kontantlan pa 493.000
kr. med en lebetid pa 20 ar. Ydelsen
for det nye 1an var i lanetilbudet an-
slaet til 50.712 kr. arligt. Af lanetilbu-
det fremgik endvidere blandt andet
folgende:

"...Da tilbudet er afgivet i forbindelse med indfriel-
se af kontantldn, kan der opnds et kurstabsfra-
drag, der skal fordeles ligeligt over det tilbudte ldns
lobetid. Fradraget er forelobigt ansidet til 102.252
kr. Indfrielseskvittering skal indsendes for fradrag
kan opnds. ...

Huis der i forbindelse med dette lanetilbud indfri-
es kontantldn, kan der opnds kursfradrag, der skal
fordeles ligeligt over det tilbudte ldns lobetid. Ind-
frielseskvittering, for sd vidt angdr lin fra andre
realkreditinstitutter, skal indsendes, for fradrag

kan opnds....”

halvar af 1994 ville have vaeret ve-
sentlig kortere, hvis ldnesagen fra
begyndelsen havde veret behandlet
som en omlegningsag og ikke som
en tilleegslanesag. Under hensyn her-
til, og da det ikke i sig selv kunne
anses for ansvarspidragende, at
behandlingen af l&dneansegningen
havde strakt sig fra den 27. februar til
den 9. maj 1994, frifandt Naevnet real-
kreditinstituttet.

Den 30. september 1993 fremsendte
klagerens pengeinstitut et udbeta-
lingsbrev til realkreditinstituttet med
anmodning om udbetaling af det til-
budte 1an samt om modregning i det
nye lans provenu af indfrielsesbelabet
for det @ldre 14n til realkreditinstitut-
tet.

Af laneafregning af 4. oktober 1993
fremgik det, at der efter modregning
af omkostninger til realkreditinstitut-
tet i forbindelse med ldneomlagnin-
gen samt indfrielse af det ldre 14n til
realkreditinstituttet var et oversky-
dende provenu pa 357.173 kr., som
blev fremsendt i check til klagerens
pengeinstitut. Af lanespecifikation af
5. oktober 1993 fremgik det, at det
nye 1ans ydelse kvartarligt ville blive
12.758 kr., svarende til en arlig ydelse
pa 51.032 kr.

Den 11. oktober 1993 foretog klage-
rens pengeinstitut gennem sit bers-
maglerselskab opkeb af obligationer-
ne til indfrielse af ldnene i Dansk
Landbrugs Realkreditfond. Obligatio-
nerne blev opkebt til kurser pi hen-
holdsvis 122,15 og 137,15, hvorved de
samlede indfrielsesbelgb, eksklusive
gebyrer m.v., udgjorde 379.162 kr.
Lanene blev indfriet den 15. oktober
1993.

Den 22. oktober 1993 modtog klage-
rens pengeinstitut fra realkreditinsti-
tuttet en indfrielsesafregning af 1.
oktober 1993, hvoraf det fremgik, at
der ved optagelse af et nyt realkredit-
ldn med mindst 21'4 ars lebetid kunne
opnas et kurstabsfradrag pa 29.540 kr.
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Reglerne for opnéelse af kurstabsfra-
drag fremgar af ligningslovens § 6
(lovbekendtgerelse nr. 809 af 7. okto-
ber 1993 med senere @ndringer) og
skatteministeriets cirkulaere nr. 60 af
24. marts 1994. Heraf fremgar det-
blandt andet, at fradragsretten er
betinget af, at indfrielsen sker ved
optagelse af et realkreditlin med
mindst samme lgbetid som restlobeti-
den pa det lan, der indfries. Indfries
flere kontantlin ved optagelse af ét
realkreditlan, er fradragsretten betin-
get af, at lebetiden pd det nye lan
mindst svarer til et vejet gennemsnit
af restlabetiden pa de lan, der indfri-
es. Det fremgér endvidere, at der kun
kan opnéas fradrag, i det omfang kon-
tantlanet indfries med provenuet fra
et nyt realkreditlan. Hvis kontantlanet
kun indfries delvist eller for en del
indfries med andre midler, reduceres
fradragsbelobet  forholdsmaessigt.
Det fremgéar desuden, at hele kurs-
tabsfradraget bortfalder, hvis omlaeg-
ningslanet har en lgbetid, der er min-
dre end det vejede gennemsnit, og at
retten til den resterende del af kurs-
tabsfradraget bortfalder, hvis omlaeg-
ningslanet indfries helt, for eksempel
ved at omlaegge lanet til et nyt lan.

Klageren henvendte sig til realkredit-
instituttet den 9. december 1993, idet
han felte sig usikker med hensyn til
muligheden for at kunne fratrekke
kurstabet pa sin selvangivelse fremo-
ver. Klageren henviste til, at det af
lanetilbudet fremgik, at han kunne
opnd kurstabsfradrag, og at dette
skulle fordeles ligeligt over det tilbud-
te lans lebetid pa 20 &r, mens det af
indfrielsesafregningen fremgik, at det
nye 1an mindst skulle have en labetid
pa 21'% &r, for fradrag kunne opnaés.

Realkreditinstituttet meddelte den 19.
januar 1994 klageren, at kurstabsfra-
draget ikke kunne opnds, idet det nye
1an havde en lebetid pa 20 ar, og de
gamle 14n havde en vaegtet restlobetid
pd 21'% 4r. Realkreditinstituttet tilbad
at udstede et nyt pantebrev med en
hovedstol pa ca. 525.000 kr. med 22
ars lobetid. Realkreditinstituttet hen-
viste til, at klagerens pengeinstitut
matte serge for tinglysningen, og at

udgifter hertil matte beeres af klage-
ren selv, mens realkreditinstituttet vil-
le sprge for indfrielse af det gamle lan,
nar det nye pantebrev var tinglyst.
Ved brev af 21. januar 1994 henvendte
klageren sig pa ny til realkreditinsti-
tuttet, idet han pad baggrund af en tele-
fonisk oplysning fra realkreditinstitut-
tet om, at den vaegtede restlgbetid vil-
le blive 20% ar, enskede lanet 2endret
til denne lebetid. Klageren enskede
endvidere at blive holdt skadeslgs for
sine udgifter i anledning af andrin-
gen.

Den 26. januar 1994 meddelte real-
kreditinstituttet klageren, at institut-
tet gerne ville medvirke il en rekon-
struktion, siledes at kurstabsfradrag
kunne opnés, men at det ville blive pa
de betingelser og med de omkostnin-
ger, som ville have veeret geeldende,
sifremt lanet fra starten var lavet med
22 ars labetid. Realkreditinstituttet vil-
le siledes alene medvirke til en
rekonstruktion til en lebetid pa 22 ar,
idet den vaegtede restlobetid pé tids-
punktet for lineomlaegningen havde
vaeret 21 ar. Realkreditinstituttet
erklerede sig villig til at deekke de
omkostninger, som rimeligt kunne
henfores til instituttets del af misfor-
stdelsen. Realkreditinstituttet afviste
ud fra ejendommens veerdi at yde et
supplerende 1an pa 26.000 kr., som
pnsket af klageren, og henviste til, at
det materiale, som realkreditinstitut-
tet havde veret i besiddelse af, ikke
p4 nogen made viste, at lanene i
Dansk Landbrugs Realkreditfond var
inkonvertible. Realkreditinstituttet
henviste til, at man pé tidspunktet for
modtagelsen af lanetilbudet burde
have undersegt, om der var penge
nok til at dekke de indfrielser, der
skulle ske.

Den 1. marts 1994 fremsendte realkre-
ditinstituttet en ny lanespecifikation til
klageren, hvoraf det fremgik, at det
nye lans halvarlige ydelse var 12.474
kr. og meddelte, at der nu ville kunne
oprettes en fradragskonto vedrerende
lanene til Dansk Landbrugs Realkre-
ditfond.

Den 23. marts 1994 anmodede klage-
rens advokat realkreditinstituttet om
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at oplyse ham om beregningsgrundla-
get for det den 21. september 1993 til-
budte 1an pa 493.000 kr. Advokaten
henviste i den forbindelse til, at klage-
ren havde ansegt om en laneomleg-
ning pa baggrund af det af realkredit-
instituttet udsendte informationsma-
teriale, og at det selvfalgelig havde
veret en forudseetning, at klageren
kunne opna kurstabsfradrag for de
indfriede 14an, hvilket advokaten fandt
efterfolgende var erkendt med tilbu-
det om omlagning af det fejlagtigt
optagne 20-arige 1an.
Realkreditinstituttet besvarede denne
henvendelse den 24. marts 1994 med
henvisning til, at instituttet havde
modtaget en lineansegning med
anmodning om omlegning af 1anet til
realkreditinstituttet samt to lan til
Dansk Landbrugs Realkreditfond til
et nyt 20-arigt kontantlan. Da realkre-
ditinstituttet havde 1. prioritet i ejen-
dommen, var der ikke tale om en ren
omlagningssag, men om omlegning
og tillegslan. Lanetilbudet, der blev
fremsendt den 21. september 1993,
var da ogsd et ganske almindeligt
lanetilbud - og der var ingen bereg-
ninger med, som der ville have varet,
séfremt der var tale om en ren line-
omlegning. Linetilbudet pa 493.000
kr. svarede til 45 pct. af den veerdi,
som realkreditinstituttets konsulent
havde sat pa ejendommen, hvilket var
maksimal beldning efter lovgivnin-
gen. Da der havde veeret lidt tvivl om,
hvad der var blevet sagt og ikke sagt i
relation til kurstabsfradrag, havde
realkreditinstituttet besluttet at med-
virke til en sndring af 14net til et 22-
arigt 14n. Dette skete alene for at opna
kurstabsfradrag. Realkreditinstituttet
havde under hele forlebet fastholdt, at
der ikke kunne ydes yderligere lan i
ejendommen, og realkreditinstituttet
afviste at have ansvar for, at 1anesagen
gav underskud.

Efterfolgende korresponderes mel-
lem klagerens advokat og realkredit-
instituttet. Klagerens advokat anferte
blandt andet, at realkreditinstituttet
havde veeret i besiddelse af tilstrack-
kelige oplysninger til den beregning
af omlaegningssagen, som klageren

havde anmodet om, og at klageren
kun havde kunnet opfatte realkredit-
instituttets 1anetilbud som et omlaeg-
ningstilbud, nar der yderligere
hensés til, at lanetilbudet forudsatte
en 1. prioritet og altsi en indfrielse af
lanene til Dansk Landbrugs Realkre-
ditfond, at kurstabsfradraget var
opgjort og ansléet for samtlige tre lan,
ligesom det i tilbudet var anfart, at det
var afgivet i forbindelse med indfriel-
se af kontantlan, og at der kunne op-
nés kurstabsfradrag m.v., samt at der,
for sa vidt angar 1an fra andre realkre-
ditinstitutter, skulle indsendes indfri-
elseskvitteringer, for fradrag kunne
opnds. Advokaten henviste yderligere
til, at klageren under vurderingsfor-
retningen havde faet tilkendegivet, at
der ved at bibeholde den arlige ydelse
pa ca. 50.000 kr. ville blive et oversky-
dende provenu pa ca. 60.000 kr. Dette
bekreaftede efter advokatens opfattel-
se blot, at omlagningsberegningen
havde veret foretaget uden hensynta-
gen til, at de to 1an til Dansk Land-
brugs Realkreditfond var inkonver-
tible. Advokaten forbeholdt sig at gore
erstatningsansvar galdende dels for
kurstabet pa 96.770 kr. ved indfrielse
af de to lan til Dansk Landbrugs Real-
kreditfond, dels for den beregnede
nutidsvaerdi af det samlede kurstabs-
fradrag pi 102.252 kr. samt nutidsvaer-
dien af lobetidsforlaengelsen.

Realkreditinstituttet anferte blandt
andet, at klageren og det medvirken-
de pengeinstitut havde misforstaet
sagen, idet der ikke blev givet tilbud
om omleegning af alle tre kontantlan,
men alene blev tilbudt omlaegning af
realkreditinstituttets 1&n samt ydet til-
laegsléan op til 45 pct. af ejendommens
veerdi. Realkreditinstituttet anferte
endvidere, at der ikke var foretaget
omlaegningsberegninger, og at kurs-
tabsfradraget alene var anfert pa
grundlag af oplysninger fra klageren.
Pengeinstituttet vidste eller burde
have vidst, at der ikke var blevet afgi-
vet tilbud pa ldneomlegning, idet til-
budet i givet fald ville have veeret led-
saget af en omlegningsberegning,
hvilket det ikke var. Realkreditinsti-
tuttet gik ud fra, at pengeinstituttet
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havde radgivet klageren herom samt
om, at det tilbudte lan ikke ville vaere
tilstraekkeligt stort til at deekke indfri-
elsen af de indestdende 1an i ejendom-
men. Realkreditinstituttet tilbed pr.
kulance klageren en erstatning pa
6.708 kr., mod at realkreditinstituttet
undlod at indberette kurstabsfradra-
get.

Klageren indbragte sagen for Anke-
naevnet med pastand om, at realkre-
ditinstituttet havde handlet ansvars-
padragende ved ekspeditionen af
hans ldnesag, og at instituttet som fol-
ge heraf var forpligtet til at yde ham
erstatning for overkursen ved indfriel-
se af lanene til Dansk Landbrugs
Realkreditfond, samt at yde ham
erstatning for mistet kurstabsfradrag
og kompensation for lebetidsforlen-
gelsen. Realkreditinstituttet pastod
frifindelse.

Som sagen var oplyst, fandt Neevnet,
at der var risiko for, at klageren helt
eller delvist havde fortabt mulighe-
den for at opna kurstabsfradrag. Real-
kreditinstituttet anslog i lanetilbudet
kurstabsfradraget til 102.252 kr., sva-
rende til det fulde kurstabsfradrag for
alle tre kontantlan. Efter Neevnets
opfattelse havde klageren som folge
heraf veeret berettiget til at forvente,
at han i forbindelse med laneoptagel-
sen og indfrielsen af de eksisterende
14n ville kunne opna fuldt kurstabsfra-
drag. Som folge heraf, og da det efter-
folgende forleb ikke kunne fore til et
andet resultat, fandt Naevnet, at realk-
reditinstituttet - safremt klageren ikke
opndede fuldt kurstabsfradrag - var
forpligtet til at stille ham, som om
fuldt fradrag blev opnaet.

Et flertal af Naevnets medlemmer
udtalte herefter, at det af klagerens
ansegning af 26. august 1993, der bar
overskriften "Omlaegning”, fremgik,
at klageren snskede alle tre 1an i ejen-
dommen omlagt. Realkreditinstituttet
afgav pa baggrund heraf den 21. sep-
tember 1993 tilbud pd et kontantlan
pa 493.000 kr. med en lobetid pa 20 ar
mod 1. prioritet i ejendommen og
med angivelse af den ovenfor navnte
kurstabsfradragsberegning vedreren-
de de tre 1an.

Flertallet fandt, at realkreditinstituttet
under disse omstendigheder tillige
havde givet klageren en berettiget
forventning om, at det tilbudte 20-ari-
ge 1an kunne dakke indfrielsesom-
kostningerne for de tre kontantlan.
Flertallet fandt det endvidere tilstraek-
kelig sandsynliggjort, at klageren
ikke ville have omlagt lanene, hvis
realkreditinstituttets tilbud ikke hav-
de givet ham foran neevnte forvent-
ning.

Ifolge flertallet havde klageren under
disse omstendigheder krav pa erstat-
ning for det tab, han havde lidt ved, at
det udbetalte 1an efterfolgende var
blevet forlaenget ud over 20 ar og ikke
havde kunnet deekke indfrielsesom-
kostningerne for de tre kontantlan.
Flertallet fastsatte skensmaessigt kla-
gerens tab til 30.000 kr. Flertallet
fandt under de angivne omstaendighe-
der ikke, at det kunne tilregnes klage-
ren som egen skyld, der kunne fare til
hel eller delvis bortfald af erstatnin-
gen, at han - uden at beregne eller
lade beregne, om det af realkreditin-
stituttet udbetalte provenu var til-
straekkeligt - instruerede sit pengein-
stitut om at indfri de to 1an til Dansk
Landbrugs Realkreditfond.
Mindretallet fandt ikke, at realkredit-
instituttet havde handlet ansvars-
padragende ved i lanetilbudet at have
anfort det samlede kurstabsfradrag
for samtlige tre kontantldn. Mindre-
tallet lagde i den forbindelse vaegt pé,
at belobet var anfert som “forelebigt
ansldet”, og at lanetilbudet efter det
oplyste var et tillegslan og ikke et
omlaegningslan, siledes at realkredit-
instituttet ikke havde foretaget eller
tilsendt klageren beregninger af lane-
omlegningen. Mindretallet lagde
desuden veaegt pa, at klageren var
representeret af et pengeinstitut.
Mindretallet fandt endvidere, at kla-
geren ikke havde lidt et tab, idet kla-
geren - uanset realkreditinstituttets
oplysninger i lanetilbudel - havde
pataget sig indfrielsesvilkarene pa de
indfriede 1an til Dansk Landbrugs
Realkreditfond.

Afgprelsen blev truffet efter stemme-
flertallet, hvorfor realkreditinstituttet
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blev tilpligtet - sifremt klageren ikke
opnéede fuldt kurstabsfradrag - at stil-
le ham, som om fuldt kurstabsfradrag

I klagerens ejendom indestod fem l4n
til det indklagede realkreditinstitut
samt et privat pantebrev. To af real-
kreditldnene var ydet i 12. serie, og
det fremgik af pantebrevene, at 1&nene
kun kunne indfries med obligationer.
Klageren fik den 15. april 1993 udfaer-
diget et salgsbudget hos en lokal ejen-
domsmeegler, hvoraf det fremgik, at
indfrielseskursen for tre af realkredit-
lanene var ansléet til kurs 100, mens
indfrielseskursen for de to sidste real-
kreditlén var anslaet til kurs 122.
Klagerens pengeinstitut ansegte den
28. juli 1993 om et 20-4rigt omleg-
ningslin. P4 laneansegningen var der
med handskrift tilfejet “30 ars”. Real-
kreditinstituttet afgav den 5. oktober
1993 tilbud pé et 30-drigt kontantlan
pa 295.000 kr. Af lanetilbudet fremgik
det, at der forudsattes indfrielse af
eldre 1an, og at eventuelle efterstaen-
de panthavere forudsattes at rykke til-
bage.

Af en skaermudskrift af 5. oktober
1993 fra realkreditinstituttet fremgik
det, at der til erstatning for de fem
realkreditldin forudsattes optaget et
nyt kontantldn pa 295.000 kr. Det
fremgik endvidere, at der for de fem
indestiende realkreditldin oprindelig
var en samlet bruttoydelse pa 43.484
kr. Af sivel skarmudskriften som
lanetilbudet af 5. oktober 1993 frem-
gik en anslaet bruttoydelse péa 26.501
kr. pa det nye lan pa 295.000 kr., sva-
rende til en bruttoydelsesbesparelse
pa 16.983 kr. arligt.

Ved brev af 26. november 1993 til real-
kreditinstituttet gjorde klagerens pen-
geinstitut opmeerksom p4, at klageren
ikke var tilfreds med lanetilbudet, idet
hun af realkreditinstituttets vurde-
ringsinspekior havde fietl slillet i
udsigt, at der kunne ydes lin pa i alt
450.000 kr. Klagerens pengeinstitut
henviste i den forbindelse til forbed-
ringer af ejendommen og det udfeer-
digede salgsbudget af 15. april 1993,

var opndet, og til herudover at yde
klageren en erstatning pa 30.000 kr.

hvoraf det fremgik, at ejendommen
forventedes solgt for en pris pa
550.000 kr.

Det tilbudte 1an blev udbetalt den 3.
januar 1994. Af provenuberegning fra
klagerens pengeinstitut fremgik det,
at der efter deekning af omkostninger
ved laneomlegningen, herunder ryk-
ningspéitegning pa efterstiende lin
samt indfrielse af de fem realkredit-
1an, blev et overskydende provenu pé
3.542 kr. Det nye lans endelige brut-
toydelse blev pa 25.447 kr.

Klagerens pengeinstitut rettede den
9. marts 1994 pa ny henvendelse til
realkreditinstituttet og anferte, at kla-
gerens gnske med omlagningen af
lanene havde varet at blive i stand til
at indfri alle sine realkreditlan samt et
privat pantebrev med en restgeeld pa
ca. 28.000 kr. Lanet pa 295.000 kr. hav-
de stort set svaret til, hvad der skulle
bruges til at indfri samtlige 14n i ejen-
dommen. Imidlertid havde det vist
sig, at to af de indfriede 1an til real-
kreditinstituttet var inkonvertible.
Disse 1an havde méttet indfries til
kurs 139, hvilket medferte et samlet
indfrielsesbelgb, der var 38.514 kr.
storre, end hvis lanene havde kunnet
indfries til kurs 100. Klageren havde
derfor ikke kunnet indfri det private
pantebrev og havde derved ikke
opniet den tilsigtede ydelsesbesparel-
se ved laneomlaegningen. Pengeinsti-
tuttet var af den Kklare opfattelse, at
realkreditinstituttet som tilbudsgiver
burde have informeret klageren
noget bedre om, at to af lanene var
inkonvertible, siledes at klageren
kunne have undladt at indfri disse to
1an og i stedet blot have omlagt de tre
konvertible 1an.

Klageren indbragle sagen for Real-
kreditankenaevnet med pastand om,
at realkreditinstituttet havde handlet
ansvarspadragende ved ikke at tilby-
de et 20-arigt 1an samt ved ikke at
gore hende opmeerksom pd, at to af
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de indfriede &n var inkonvertible, og
at instituttet som felge heraf skulle
yde hende en erstatning for overkur-
sen pa 38.514 kr. Realkreditinstituttet
pastod frifindelse.

Navnet bemaerkede, at det var usik-
kert, hvorfor realkreditinstituttet til-
bod klageren et 30-arigt 1an. Klage-
ren, der under hele lanesagen havde
vaeret repraesenteret af et pengeinsti-
tut accepterede imidlertid realkredit-
instituttets tilbud om et 30-arigt 14n og
matte derfor efter Neevnets opfattelse
vaere forpligtet ifolge dette.

Navnet bemarkede videre, at der i
laneansogningen af 28. juli 1993, der
var underskrevet af klagerens penge-
institut, blev anmodet om “omlag-
ning af bestiende lan til sterst muligt
20-arigt 1an”. Det fremgik tydeligt af
pantebrevene for de to 1an i 12, serie,

Klageren ejer en ejendom, hvori der
indestod et realkreditlin samt et pensi-
onskasselan. Ingen af linene var ydet
af det indklagede realkreditinstitut.
Pensionskassepantebrevet, der blev
forrentet med 12,5 pct. arligt, inde-
holdt en indfrielsesklausul, hvorefter
erleeggelse af ekstraordinere afdrag
eller indfrielse af pantebrevet kun kun-
ne finde sted til en kurs, som blev
beregnet pa basis af samme effektive
rente pd indfrielsesdagen som renten
pa obligationer i Kreditforeningen
Danmark 10% 22. serie 2007. Den séle-
des beregnede kurs skulle tillegges 1
kurspoint.

Klageren fremsendte den 9. november
1993 en laneansegning til realkreditin-
stituttet. Klagerens pengeinstitut var
anfort pd ldneansegningen som ldne-
formidler, og der var i henhold til
afkrydsning pa lineansegningen ved-
lagt blandt andet tingbogsattest. Det
fremgik af laneansegningen, at forma-
let var at omlaegge de to eksisterende
14n samt f& udbetalt 18.000 - 20.000 kr.,
og at konsekvensberegning enskedes.
Den medsendte tingbogsattest inde-
holdt ikke en angivelse af de i pensi-
onskassepantebrevet indeholdte saerli-
ge indfrielsesvilkar.

at de var inkonvertible, ligesom det
fremgik af det af en ejendomsmaegler
den 15. april 1993 udarbejdede salgs-
budget, som klagerens pengeinstitut
vedlagde skrivelsen af 26. november
1993 med anmodning om en forhejel-
se af realkreditinstituttets lanetilbud
pa 295.000 kr., at to af realkreditlane-
ne var forudsat indfriet til kurs 122.
Naevnet fandt, at der i hvert fald
under disse omstaendigheder ikke
havde pahvilet realkreditinstituttet
nogen forpligtelse til i forbindelse
med ldneomlaegningen at gore klage-
ren eller hendes pengeinstitut
opmerksom pa, at to af realkreditin-
stituttets 14n var inkonvertible og der-
for matte indfries til kurser over 100.
Neaevnet frifandt som folge af det
anforte realkreditinstituttet.

Realkreditinstituttet fremsendte den
25. november 1993 en forelobig bereg-
ning af ldneomlaegningen direkte til
klageren. Af beregningen fremgik det
blandt andet, at denne var foretaget pa
grundlag af afgivne oplysninger og
nugaxldende forhold, og at eventuelt
lanetilbud ville blive beregnet ud fra de
til den tid gaeldende kurser og obligati-
onsprocenter, hvilket kunne medfare
@ndringer i forhold til de fremsendte
beregninger. Af budget for omlaegnin-
gen fremgik det, at indfrielse af de to
eksisterende 1an var forudsat til kurs
100, og at der var indregnet et tillegs-
lan p4 20.000 kr.

Realkreditinstituttet fremsendte den
22. december 1993 et lanetilbud til kla-
gerens pengeinstitut,

Den 2. juni 1994 fremsendte klagerens
pengeinstitut pr. telefax en udbetalings-
anmodning til realkreditinstituttet, som
afregnede det tilbudte 14n til pengeinsti-
tuttet den 6. juni 1994. Restgalden pa
206.644 kr. p4 pensionskasselinet blev
indfriet til kurs 116,75 den 9. juli 1994
med 241.257 kr.

Klageren rejste henholdsvis den 9. juli
og den 27. juli 1994 erstatningskrav
over for realkreditinstituttet, idet han
fandt, at realkreditinstituttet havde
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begiet en fejl ved beregning af indfri-
elseskursen for pensionskasselinet.
Realkreditinstituttet afviste henholds-
vis den 15. juli og den 28. juli 1994 at
veere erstatningsansvarlig, men tilbed
Kklageren et supplerende 1an pa 40.000
kr. uden beregning af lanesagsgebyr
pa 1.000 kr.

Klagerens advokat fremsatte den 29.
august 1994 krav om erstatning pa
31.292 kr., hvilket udgjorde undersku-
det i forhold til det af realkreditinstitut-
tet udarbejdede budget for laneomlag-
ningen. Realkreditinstituttet afviste
den 6. september 1994 erstatningskra-
vet.

Klageren indbragte herefter sagen for
Realkreditankenavnet med péstand
om, at realkreditinstituttet havde begé-
et en ansvarspidragende fejl ved kurs-
fastseettelsen af pensionskassepante-
brevet i omleegningsberegningen af 25.
november 1993, og at realkreditinstitut-
tet som folge heraf var forpligtet til at
erstatte ham det underskud, som
opstod i forhold til det af realkreditinsti-
tuttet opstillede budget for laneomleeg-
ningen af samme dato.
Realkreditinstituttet pastod frifindelse.
Naevnet fandt, at det pahviler en pro-
fessionel langiver som realkreditinsti-
tuttet enten at soge restgaeld og indfri-
elsesvilkar oplyst pd de pantebreve,
der indgar i realkreditinstituttets
omlaegningsberegninger, eller klart og
utvetydigt at oplyse lantagerne om, at
sadanne oplysninger ikke er indhen-
tet. Naevnet bemaerkede i den forbin-
delse, at realkreditinstituttets generelt
tagne forbehold, hvorefter "beregnin-
gerne er foretaget p& grundlag af afgiv-

Klageren ejede en ejendom, som den
8. juni 1989 blev overtaget af det ind-
klagede realkreditinstitut pa tvangs-
auktion. Realkreditinstituttet opnaede
ikke pd tvangsauktionen fuld daek-
ning for sine 1an.

Den 12. oktober 1989 indgik klageren
et frivilligt forlig med realkreditinsti-
tuttet vedrerende den pa tvangsaukti-
onen opstiede personlige fordring.
Hovedstolen var ifelge forliget anslaet

ne oplysninger og nugaldende for-
hold” efter Navnets opfattelse ikke
opfylder kravene til en klar og utvety-
dig orientering til l&ntagerne om, at
beregningen af indfrielseskurser kan
veere foretaget pa et urigtigt grundlag.
Navnet bemeerkede endvidere, at
realkreditinstituttet efter de for insti-
tuttet tilgaengelige oplysninger om, at
der var tale om et pensionskasselin
med en forrentning pa 12,5 pct., havde
haft en serlig tilskyndelse til at under-
soge pantebrevets indfrielsesvilkar.
Naevnet fandt, at realkreditinstituttet
ved at pitage sig at foretage den naevn-
te omlaegningsberegning uden at sikre
sig, at forudsetningerne herfor var
rigtige eller udtrykkeligt at angive for-
udsaetningerne for beregningen, hav-
de padraget sig et erstatningsansvar
over for klageren for det tab, som kla-
geren kunne antages at have lidt ved at
handle i tillid til realkreditinstituttets
omlegningsberegning. Neevnet fandt
ikke, at det over for realkreditinstitut-
tets ovennaevnte adferd kunne til-
leegges betydning, at lanesagen blev
ekspederet af klagerens pengeinstitut.
Naevnet fandt det efter en samlet vur-
dering af ldneomlegningen sandsyn-
liggjort, at klageren ikke ville have
omlagt pensionskasseldnet, hvis real-
kreditinstituttet havde anvendt den rig-
tige kurs ved omlagningsberegnin-
gen, og at klageren havde lidt et tab,
der svarede til den del af indfrielsesbe-
lobet vedrerende pensionkasselanet,
der oversteg lanets restgeeld til kurs
100. Naevnet tilpligtede derfor realkre-
ditinstituttet at betale en erstatning pa
34.613 kr. til klageren.

til 180.000 kr. Af en skaermudskrift af
12. oktober 1989 fremgik det, at
belebet svarede til det af realkreditin-
stituttet beregnede tab ved salg den 1.
juli 1990.

Efter forespergsel fra klageren om
afvikling af den personlige fordring
gennem en engangsbetaling pé
45.000 kr. i stedet for afviklingen af de
180.000 kr. over ca. 12 &r meddelte
realkreditinstituttet ham den 1. fe-
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bruar 1990, at instituttet ville kunne
acceptere en indbetaling af 60.000 kr.
inden den 1. marts 1990 til fuld og
endelig afvikling af fordringen og der-
med give afkald pa 2/3 af gelden.
Realkreditinstituttet skrev pd ny til
klageren den 14. februar 1990, og af
denne skrivelse fremgik det, at ind-
gdelsen af forliget pa de 180.000 kr.
faktisk havde veeret den direkte arsag
til, at klageren havde kunnet indtreede
i foreningen som debitor pd sin nyer-
hvervede ejendom, og at realkreditin-
stituttet juridisk set kunne begare
klagerens nye ejendom pa tvangsauk-
tion, hvis klageren misligholdt det fri-
villige forlig. Realkreditinstituttet
mente derfor, at det var en sardeles
fordelagtig afviklingsordning, der var
blevet tilbudt i brevet af 1. februar
1990, og ftilfsjede, at instituttet ved
indbetaling af 60.000 kr. inden den 1.
marts 1990 ville betragte forliget pa
180.000 kr. for fuldt og endeligt afvik-
let.

Den 1. marts 1990 indbetalte klage-
ren 60.000 kr. til realkreditinstituttet.
Efter flere henvendelser fra klageren
meddelte realkreditinstituttet den 16.
januar 1991 saldokvittering vedreren-
de den personlige fordring.
Realkreditinstituttet fremsendte den
13. april 1992 folgende opgorelse til
klageren over den personlige for-
dring:

Fordring pr. 311.375 kr.
auktionsdagen

- Budsum 254.000 kr.
Personlig fordring 57.375 kr.

Det fremgik af opgerelsen, at belgbet
ville blive tillagt renter med 12,06 pct.
p.a. fra auktionsdagen, svarende til
forrentningen af de oprindelige 1an i
ejendommen. Endvidere fremgik det,
at ejendommen var videresolgt med
yderligere tab for realkreditinstituttet
i forhold til opgerelsen, og at dette tab
ikke ville blive gjort galdende over
for klageren. Endelig fremgik det, at
realkreditinstituttet havde indgéet en
aftale om samarbejde med et inkasso-
firma om inkassation og administrati-
on af personlige fordringer i forbin-

delse med tvangsauktion, og klageren
blev opfordret til at rette henvendelse
til inkassofirmaet med henblik pé
etablering af en afviklingsordning.
Det omtalte inkassofirma rettede den
8. maj 1992 henvendelse til klageren
med henblik pd opnéelse af en beta-
lingsaftale. Klageren besvarede den-
ne den 26. maj 1992 ved at henvise til
det tidligere indgéede forlig med real-
kreditinstituttet. Han kraevede i den
forbindelse tilbagebetaling af en for-
holdsmeessig del af det af ham indbe-
talte akkordbeleb, svarende til 40.875
kr. tillagt renter, idet den faktiske for-
dring af realkreditinstituttet efterfol-
gende var blevet opgjort til et vaesent-
ligt mindre beleb end omhandlet i for-
liget.

Realkreditinstituttet beklagede den
24. juni 1992 over for klageren den
fejlagtige fremsendte opgerelse af 13.
april 1992, men afviste klagerens til-
bagebetalingskrav under henvisning
til, at instituttets endelige tab efter
videresalget pr. 15. august 1990 var
opgjort til 193.035 kr.

Klagerens advokat anmodede den 30.
oktober 1992 realkreditinstituttet om
oplysninger i relation til den oprinde-
ligt beregnede fordring pa 180.000 kr.
Advokaten rykkede for svar herpd
henholdsvis den 28. december 1992
og den 13. januar 1993.

Under henvisning til realkreditinsti-
tuttets brev af 24. juni 1992 til klage-
ren anmodede klagerens advokat den
26. januar 1993 instituttet om at oply-
se, hvorledes fejlen ved brevet af 13.
april 1992 var opstdet. Advokaten
anmodede samtidig om en opgorelse
over det opgjorte krav pa 193.035 kr.
Advokaten rykkede for svar herpéd
den 16. februar 1993.
Realkreditinstituttet fremsendte den
18. februar 1993 et brev til klagerens
advokat, hvoraf det fremgik, at for-
dringen opgjort pr. 13. april 1992 ale-
ne udgjorde instituttets fordring pr.
auktionsdagen fratrukket budsum-
men. Brevet indeholdt endvidere en
opgorelse af tabet pa 193.035 kr. efter
videresalget.

Klagerens advokat bad den 2. marts
1993 om realkreditinstituttets be-
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merkninger til hans konklusion,
hvorefter den personlige fordring
mod Kklageren pr. auktionsdagen
androg 57.375 kr., sdledes at klageren
ved underskrivelse af frivilligt forlig
den 12. oktober 1989 underskrev for-
liget under urigtige forudsaetninger.
Advokaten rykkede for svar pa denne
henvendelse den 2. juni 1993.
Realkreditinstituttet bekreeftede den
14. juli 1993 over for klagerens advo-
kat, at den personlige fordring pr.
auktionsdagen den 8. juni 1989
udgjorde 57.375 kr. Instituttet oplyste
samtidig, at den personlige fordring
med tilleg af rente pr. 1. marts 1990
udgjorde 62.430 kr., hvorfor klageren
ikke p& noget tidspunkt havde betalt
mere, end instituttets fordring var
opgjort til.

Klageren indbragte sagen for Real-
kreditankenzevnet med péastand om,
at realkreditinstituttet skulle tilpligtes
at tilbagebetale ham 2/3 af den kor-

Klageren ejer en ejendom, hvori der
indestod et 14n til det indklagede real-
kreditinstitut.

Realkreditinstituttet fremsendte den
20. januar 1994 et lanetilbud til klage-
ren vedrerende et kontantldn pd
1.120.000 kr. Lanet skulle blandt
andet bruges til indfrielse af det i ejen-
dommen indestiende lan til realkre-
ditinstituttet. Af 1&netilbudet fremgik
blandt andet falgende:

"Vedlagte stempelberegningsskema skal indsendes
ved laneudbetaling i udfyldt stand, hvis der over-
fores stempelafgift fra eeldre ldn til det nye ldn....

Stempelafgift til staten 16.800 kr.
Tinglysningsafgift til staten 700 k.
Tingbogsattest 100 k.

Lanetilbudet var vedlagt et stempel-
beregningsskema, hvori der efter sel-
ve beregningen var anfort folgende
tekst:

“De under pkt. A, B, Ci, Cn, D og E anforte belob
overfares til pantebrevets forside, hvor der scettes

kryds ved beregningsprincip “nominel”. Ved lane-

rekt opgjorte personlige fordring, sva-
rende til 40.875 kr., med tillaeg af ren-
ter i 2 ar. Realkreditinstituttet pastod
frifindelse.

PA baggrund af indholdet af skaerm-
udskriften af 12. oktober 1989 fra real-
kreditinstituttet lagde Nzevnet til
grund, at realkreditinstituttet havde
opgjort den personlige fordring mod
klageren som det forventede tab ved
videresalg af den overtagne ejendom,
hvilket var en Kklar fejl.

Naevnet fandt imidlertid ikke grund-
lag for at antage, at realkreditinstitut-
tet ville have akkorderet fordringen i
videre omfang, end det faktisk skete
(60.000 kr. af 62.410 kr.), hvis realkre-
ditinstituttet havde kendt dens rette
storrelse. Uanset at forlebet havde
vaeret uheldigt, fandt Naevnet ikke, at
klageren kunne kreve nogen del af
det indbetalte belgb pa 60.000 kr. til-
bage. Naevnet frifandt som folge heraf
realkreditinstituttet.

udbetalingen skal beregningsskemaet indsendes til
... (realkreditinstituttet).... Skemaet skal veere for-
synet med underskrift og firmastempel af anmel-

»

der...

Lanetilbudet var endvidere vedlagt et
pantebrev, som pa forsiden indeholdt
folgende tekst:

”... (Realkreditinstituttet)...
haefler for stempeloplysninger.

Palydende nyt lan: kr.
- Forh. kurstab, nyt ldn kr.
- Indfrielsessum kr.
- Omk. indfriede ldn kr.
- Forh. omk. nyt ldn kr.
Stempelpligtigt belob kr.

Der er anvendt nominel verdi kursverdi.”

Klageren underskrev den 25. januar
1994 et udbetalingsbrev, hvori han
gav fuldmagt til sit pengeinstitut til at
modtage lanebelabet ved laneudbeta-
lingen, og hvori han samtidig tiltrans-
porterede pengeinstituttet lanebe-
lobet. Pantebrevet for det tilbudte 1an
blev den 31. januar 1994 stemplet med
ialt 17.500 kr.
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Klagerens pengeinstitut underskrev
den 18. marts 1994 udbetalingsbrevet
som fuldmagtshaver og garantistiller.
Ifolge garantierkleeringen garantere-
de pengeinstituttet for, at pantebrevet
var eller uden unedigt ophold ville bli-
ve indleveret til tinglysning, og at pan-
tebrevet snarest muligt ville blive ind-
leveret til realkreditinstituttet i ende-
ligt tinglyst stand.
Realkreditinstituttet fremsendte den
14. juni 1994 et af instituttet udfyldt
stempelberegningsskema, hvoraf det
fremgik, at det stempelpligtige beleb -
efter fradrag for udgifter til indfrielse
af @ldre lin og forholdsmassige
udgifter ved optagelse af nyt lan -
udgjorde 163.447 kr., og at stempelaf-
giften udgjorde i alt 2.451 kr.

Efter anspgning af 30. juni 1994 fra
klageren meddelte Statsamtet den 27.
juli 1994, at der ikke var grundlag for
at imedekomme klagerens gnske om
stempelrefusion. Statsamtet henviste
i den forbindelse til, at overforsel af
stempel fra realkreditlan, der skal ind-
fries, er betinget af, at der senest ved
indlevering af pantebrevet til tinglys-
ning er pafert dette en opgerelse af
det stempelpligtige belah. Efter forny-
et henvendelse fra klageren gentog
Statsamtet den 18. august 1994 sin
afvisning af stempelrefusionen. Stem-
pelspprgsmalet blev indbragt for
Told- og Skattestyrelsen, der den 16.
september 1994 stadfaestede Stats-
amtets afgorelse.

Klageren anmodede realkreditinsti-
tuttet om at tilbagebetale ham den for
meget betalte stempelafgift, hvilket
instituttet afviste, blandt andet under
henvisning til, at klageren havde gjort
brug af en professionel radgiver -
hans pengeinstitut - som maétte formo-
des til fulde at vaere bekendt med de
gazeldende regler for modregning af
stempelbelob i omprioriteringssager.
Klageren indbragte sagen for Anke-
nevnet med pastand om, at realkre-
ditinstituttet havde ydet en mangel-
fuld radgivning, og at instituttet som
folge heraf var forpligtet til at erstatte
ham det for meget erlagte stempelbe-
lab pa 15.048 kr. Realkreditinstituttet
pastod frifindelse.

Klageren oplyste over for Ankenav-
net blandt andet, at han selv indsend-
te pantebrevet direkte til tinglysning
for at mindske ekspeditionstiden via
hans pengeinstitut.

Naevnet fandt, at der ikke var grund-
lag for at antage, at klagerens penge-
institut var inddraget i tinglysnings-
ekspeditionen.

Et flertal af Neevnets medlemmer
udtalte herefter, at det af savel real-
kreditinstituttets lanetilbud som
stempelberegningsskemaet fremgik,
at skemaet forst skulle indsendes ved
lanets udbetaling. Det fremgik endvi-
dere af lanetilbudet, at stempelafgif-
ten udgjorde 16.800 kr., hvilket svare-
de til fuld stempelafgift af hele 1&nebe-
lebet. Flertallet bemaerkede videre, at
det af pantebrevet fremgik, at realkre-
ditinstituttet haeftede for stempelop-
lysningerne. Derimod indeholdt
materialet, som realkreditinstituttet
havde fremsendt til klageren, ingen
oplysninger om det for stempelfrihed
helt afgerende forhold: At stempelfri-
hed er betinget af, at der senest ved
pantebrevets indlevering til tinglys-
ning er pafert en behorig opgerelse af
det stempelpligtige belob.

Flertallet fandt, at pantedebitorer, der
velger pd egen hind at foretage
tinglysningsekspeditioner m.v., 1 almin-
delighed selv mé baere tab, der er en
folge af manglende kendskab hertil.
Selv om stempelberegningsskemaet
indeholdt en instruks om at overfere
de i skemaet beregnede tal til pante-
brevet, var realkreditinstituttets oplys-
ninger dog efter flertallets opfattelse s&
ufyldestgerende og vildledende med
hensyn til tidspunktet for udfyldning
(tinglysningstidspunktet/udbetalings-
tidspunktet), at realkreditinstituttet
matte veere ansvarlig for klagerens tab
som falge af den manglende udfyldelse
af stempelkassen pé pantebrevet. Fler-
tallet fandt derfor, at realkreditinstitut-
tet méatte refundere klageren den for
meget erlagte stempelafgift.
Mindretallet fandt, at klageren gen-
nem den uudfyldte stempelkasse pa
pantebrevets forside sammenholdt
med teksten pd stempelberegnings-
skemaet, hvoraf det fremgik, at de
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beregnede tal skulle overfares til pan-
tebrevet, var gjort tilstraeekkeligt
opmaerksom pa stempeloverforsels-
muligheden. Mindretallet tilfejede
dog, at instruksen i stempelbereg-
ningsskemaet kunne have veret for-

Klageren havde i sin ejendom et 30-
arigt 7 pct. obligationslan til det ind-
klagede realkreditinstitut.

Ved laneansegning af 19. september
1994 anmodede klageren om omlag-
ning af det indestiende 1an til et nyt
15-4rigt kontantldn. Klageren havde
pafert laneansegningen en bemaerk-
ning om, at der enskedes afdraget
150.000 kr. i forbindelse med laneom-
leegningen.

I oktober 1994 blev der indgéet dels
en indfrielsesaftale vedrerende det
aldre 1an, dels en fastkursaftale ved-
rarende det nye lan. Realkreditinsti-
tuttet fremsendte den 19. oktober
1994 en bekraftelse pa fastkursafta-
len og fremsendte samme dag et til-
bud og pantebrev vedrerende lane-
omlegningen. Af lineomlegningstil-
budet fremgik blandt andet folgende:

"Budget for laneomlagning

Indteegter

Optagelse af nyt lan....

Indtegterialt .........ccccovienn k. 702.960,00
Udgifter

Indfrielse af eksisterende ldn........ kr. 869.378,36
Indfrielsesgebyr ...........ccoovvvennnnnn. kr. 200,00
Kurtage......ceovceeciiiiiniiennn, kr 217344
Optagelse af nyt ldn:
Stempelafgift......ccoooomvirirenniinins RE. 0,00
Tinglysningsgebyr for det nye ldn. kr. 700,00
Linesagsgebyr.........coevcecvcecn k. 1.000,00
Stiflelsesprovision ...........o......... k& 6.960,00
Kurtage ..o k. 1.740,00
Udgifter i @lt...........ccccoccccneer. ki 882.151,80
Kontant regulering ...........ceu.... kr. -179.191,80

Forudsetninger for beregningen

Beregningerne er foretaget pd grundlag af afgivne
oplysninger og geldende forhold. Det er forudsat,
at laneomlaegningen sker pr. 19.10.1994 ....
Vilkdr kuyttet til lanetilbudet

Iovrigt henvises til betingelserne i folgeskrivelsen
til det vedlagte pantebrev....”

muleret tydeligere, herunder ved en
angivelse af, at overforslen af tallene
skulle ske for tinglysning.

Afgprelsen blev truffet efter stemme-
flertallet, og realkreditinstituttet blev
tilpligtet at betale klageren 14.349 kr

1 folgebrevet til pantebrevet fremgik
blandt andet folgende:

"Folgende omkostninger skal betales til ... (realkre-

ditinstituttet)... ved laneudbetaling:

Stiftelsesprovision: 6.960,00 kr.
Kurtage: 1.740,00 kr.
Gebyr: 1.000,00 kr.
Talt: 9.700,00 kr.

Belabet modregnes ved udbetaling af ldnet....
Det forudsettes at der ekstraordinert afdrages
kr. 150.000,-.”

Den 31. oktober 1994 indbetalte klage-
ren 150.000 kr. til realkreditinstituttet,
hvorefter lineomlaegningen blev gen-
nemfort. Realkreditinstituttet frem-
sendte den 1. november 1994 indfriel-
sesafregning pr. 4. november 1994 til
klageren.

Den 3. november 1994 fremsendte
realkreditinstituttet en ldneafregning
til klageren, hvoraf det fremgik, at der
ved laneomlagningen var opstaet et
underskud pé 35.748 kr., som skulle
indbetales straks. Klageren kontakte-
de omgdende realkreditinstituttet
telefonisk om det kraevede beleb.
Realkreditinstituttet redegjorde tele-
fonisk over for klageren for baggrun-
den for belobet.

Den 17. november 1994 rettede klage-
ren skriftlig henvendelse til realkre-
ditinstituttets omradechef. Klageren
redegijorde for sagsforlgbet, herunder
at opkraevningen af belebet pa 35.748
kr. angiveligt skyldtes en fejlbereg-
ning fra instituttets side. Klageren
bad realkreditinstituttet om at tilken-
degive hvilke forpligtelser, instituttet
var villig til at patage sig i den forbin-
delse.

Realkreditinstituttet redegjorde den
28. november 1994 dels for, hvorledes
underskudet pa 35.748 kr. i forbindel-
se med lAneomlaegningen var opstiet,
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dels for mulighederne for at daekke
underskudet ved optagelse af yderli-
gere 1an, hvilket kunne ske omkost-
ningsfrit for klageren.

Klageren indbetalte den 1. december
1994 belabet pa 35.748 kr. med forbe-
hold for at sege belobet tilbagebetalt
efter en bedommelse af forlebet i
Realkreditankenavnet.

Klageren indbragte sagen for Real-
kreditankenaevnet med pastand om,
at realkreditinstituttet som felge af en
beregningsfejl ved laneomlaegningen
havde veeret uberettiget til at kraeve
efterbetaling af det underskydende
provenu og siledes var forpligtet til at
tilbagebetale ham 35.748 kr. Real-
kreditinstituttet pastod frifindelse.
Klageren anferte over for Ankensev-
net blandt andet, at han snskede at
afdrage 150.000 kr. kontant pa rest
gaelden i forbindelse med ldneomlaeg-
ningen for at kunne beholde en
nogenlunde uzndret husleje, selv om
lebetiden pa lanet blev nedsat. Pa
grundlag af realkreditinstituttets
beregninger besluttede han at
omlaegge til et nyt 1an med 15 &rs
lebetid.

Realkreditinstituttet oplyste over for
Ankenzevnet blandt andet, at uover-
ensstemmelsen var fremkommet ved
en fejlberegning fra instituttets side,
og at der i underskudet pa 35.748 kr.
var inkluderet en delydelse pa 8.420
kr. vedrerende det gamle 1an. En kor-
rekt beregning ville have fort til et
lan, der var ca. 27.000 kr. storre.
Naevnet konstaterede, at det var ube-

Klageren ejede en landbrugsejen-
dom, hvoraf en del af jorden var bort-
forpagtet. I ejendommen indestod fire
lan til det indklagede realkreditinsti-
tut, hvoraf det ene - 1&n 4 - var ydet pa
grundlag af inkonvertible obligatio-
ner.

Klagerens advokat meddelte den 6.
november 1992 realkreditinstituttet,
at det bortforpagtede areal pateenktes
solgt til forpagteren for en pris af
450.000 kr. Advokaten anmodede real-
kreditinstituttet om dels at relaksere

stridt, at realkreditinstituttet havde
begéet fejl i forbindelse med bereg-
ningen til brug for lineomlagningen.
Det af instituttet fremsendte budget
for lineomlaegningen, hvorefter der
ved laneomlaegningen blev et kontant
underskud pa 179.191 kr., kunne efter
Naevnets opfattelse imidlertid ikke
have givet klageren en berettiget for-
ventning om, at optagelsen af det
angivne kontantlan pa 696.000 kr. og
en kontant indbetaling pa 150.000 kr.
ville veere tilstraekkeligt til indfrielse
af det tilsvarende 1an og betaling af
omkostningerne i forbindelse med
laneomlaegningen. Naevnet fandt der-
for ikke, at klageren kunne stotte et
tilbagebetalingskrav pa 35.748 kr. pa
det fremsendte lanetilbud med med-
folgende bilag.

Nevnet lagde - som sagen var oplyst -
til grund, at klagerens forventninger
til laneomlaegningen efter parternes
aftale havde veeret, at det nye 14n efter
nedbringelse af det eksisterende 1an
med 150.000 kr. var tilstreekkeligt til
at deekke indfrielsen af det gamle 14n,
inklusive omkostninger ved ldneom-
leegningen, og at han efter l&neom-
leegningen “kunne beholde en nogen-
lunde ueendret husleje”. Navnet
fandt, at klageren havde krav p3, at
disse forventninger blev indfriet.
Neevnet tilpligtede derfor realkredit
instituttet omkostningsfrit at sndre
lanet til et 1an, der var ca. 27.000 kr.
storre, hvilket en korrekt beregnet
l&neomleaegning ville have fort til, og
til en af klageren valgt legal lgbetid.

det bortforpagtede areal, dels at med-
virke til omprioritering af 13n i den
udstraekning dette var rentabelt, og
dels om at yde storst muligt ejerskif-
telan i forbindelse med frastykningen.
Den 3. december 1992 meddelte real-
kreditinstituttet samtykke til relaksa-
tionen, mod at der skete indfrielse af
14n 2, 3 og 4. Det sidste - 1an 1 - kunne
forblive indestdende i bygningsparcel-
len pa betingelse af, at der forevistes
budgetter, som ikke gav anledning til
bemeerkninger. I modsat fald forlang-
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te realkreditinstituttet, at minimum
hele overskudet fra salget af jordpar-
cellen blev anvendt til indfrielse af
instituttets 1an. Realkreditinstituttet
meddelte videre, at omprioritering af
det i bygningsparcellen indestéende
lan ikke kunne svare sig. Endelig
gjorde realkreditinstituttet opmeerk-
som p4, at det var en generel forud-
satning, at der pa tidspunktet for eks-
peditionen ikke henstod termins- og
gebyrrestancer.

Den 5. januar 1993 opgjorde realkre-
ditinstituttet sin fordring pr. 23. febru-
ar 1993 til brug for en tvangsauktion,
som var rekvireret af klagerens pen-
geinstitut. Fordringen blev opgjort til
i alt 489.443 kr., hvoraf terminsrestan-
cer, morarenter og gebyrrestancer
udgjorde 94.793 kr.

Ved brev af 9. januar 1993 meddelte
klageren realkreditinstituttet, at han
efter en samtale med instituttets loka-
le afdeling om frasalg af det bortfor-
pagtede areal havde faet det indtryk,
at det var en ekspeditionssag, men at
han skulle orientere hovedkontoret.
Derfor var realkreditinstituttets brev
af 3. december 1992 kommet som en
stor overraskelse og havde sat ham i
en meget ubehagelig situation. Klage-
ren fandt, at det pad daverende tids-
punkt ville veere uheldigt at skulle
flytte 1nene til en anden kreditinstitu-
tion, idet han i tillid til, at der ikke var
problemer vedrerende frasalget, var
pabegyndt en oppudsning af ejendom-
men. Klageren redegjorde endvidere
for det forsinkede salg af det bortfor-
pagtede areal og for sin skonomiske
situation. Klageren oplyste i den for-
bindelse, at indteegten ved frasalget af
arealet havde skullet benyttes til at
nedbringe hans mellemvarende med
pengeinstituttet, men at realkreditin-
stituttets svar af 3. december 1992
umuliggjorde en sadan losning.

Den 22. januar 1993 blev der udfaerdi-
get tvangsauktionssalgsopstilling til
brug for tvangsauktionen, som var
berammet til den 23. februar 1993.
Ligeledes den 22. januar 1993 med-
delte realkreditinstituttet klageren, at
hans ansegning om relaksation af
jordparcellen havde vearet genbe-

handlet, hvilket havde resulteret i
fastholdelse af de i skrivelsen af 3.
december 1992 anforte betingelser.
Den 16. februar 1993 meddelte real-
kreditinstituttet klagerens advokat, at
instituttet var indstillet pa at samtykke
i en afveergelse af tvangsauktionen
den 23. februar 1993 mod til gengeeld
at fa transport 1 hele provenuet ved-
rorende salget af det bortforpagtede
areal.

Klageren underskrev den 22. februar
1993 en transporterklering, hvorefter
realkreditinstituttet fik transport i
hele provenuet ved frasalget af det
bortforpagtede areal. Transporten
var betlinget af realkreditinstituttets
samtykke til frafald af tvangsauktio-
nen den 23. februar 1993. Transport-
erkleringen blev samme dag af kla-
gerens advokat fremsendt til realkre-
ditinstituttet vedlagt et brev, hvoraf
det fremgik, at advokaten havde for-
stdet realkreditinstituttets tilsagn,
siledes at en tilbageverende rest
geeld til realkreditinstituttet efter ned-
skrivningen af geelden med salgspro-
venuet forst skulle indfries i forbin-
delse med et efterfolgende salg af
stamparcellen. Dette bekraeftede real-
kreditinstituttet den 23. februar 1993
over for klagerens advokat.

Den 23. februar 1993 underskrev kla-
geren en uigenkaldelig salgsfuldmagt
til sit pengeinstitut. Salgsfuldmagten
var vedheaftet folgende erklering fra
pengeinstituttet:

"ERKLAZRING

D.d. modtaget uigenkaldelig salgsfuldmagt vedr.

ejendommen ...

Banken forpligter sig i den forbindelse til ikke at

benytte fuldmagten, dersom:

1. Der indbetales kr. 5.000,- pr. med. fg. 1.3.1993
til afskrivning pa renter, omkostninger, hoved-
stol.

2. Salgsbestrabelserne har medfort salg af oven-
nevnte efendom senest den 1.7.1993.

Det er iovrigt en betingelse for tvangsauktionens

tilbagekaldelse, ul der ikke foretages udieg,

udpantning eller pantsetning vedrarende oven-

nevnte efendom.”

Realkreditinstituttets inkassoadvokat
meddelte den 23. februar 1993 real-
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kreditinstituttet, at tvangsauktionen
samme dag var blevet aflyst. Ligele-
des den 23. februar 1993 indgik kla-
geren med en ejendomsmaegler en
aftale vedrerende salg af bygnings-
parcellen. Salgsaftalen var gaeldende
til den 30. juni 1993.

Klagerens advokat fremsendte den
24. februar 1993 den originale trans-
porterklering og anferte, at han hav-
de forstaet, at en af realkreditinstitut-
tets medarbejdere ville vaere behjeel-
pelig med relaksation af realkreditin-
stituttets pant i1 det frasolgte areal i
forbindelse med et efterfolgende salg
af bygningparcellen.,

Den 1. marts 1993 fremsendte klage-
rens advokat materiale til realkredit-
instituttet til brug for relaksationen.
Advokaten vedlagde i den forbindelse
kopi af salgsfuldmagten fra klageren
til pengeinstituttet.

Den 10. marts 1993 begearede real-
kreditinstituttet transporten noteret
hos forpagterens pengeinstitut. Lige-
ledes den 10. marts 1993 fremsendte
realkreditinstituttet et brev til klage-
rens advokat med folgende ordlyd:

"Under henvisning til tidligere telefonsamtale kan
det herved meddeles, at der i erkleringen af
23.02.1993 fra ... (klagerens pengeinstitut)... skal
fremga at den kun omhandler restejendommen,
som udgor matr. nr. .... af arveal 2,1887 ha.

Endvidere kan det meddeles, at kreditforeningen
d.d. har tilskrevet kobers pengeinstitut .... og bedt
dem om at notere, at vi har 1. priovitets panteret i

kobesummen for delnr. 1 af matr. nr. ...."”

Forpagterens pengeinstitut fremsend-
te den 24. maj 1993 i henhold til trans-
porten provenuet vedrerende frasal-
get af det forpagtede areal. Provenuet
udgjorde efter fradrag af diverse
omkostninger 435.518 kr. Belobet
blev pr. 27. maj 1993 af realkreditinsti-
tuttet anvendt til deekning af termins-
restancer for samtlige 1an pr. denne
dato samt til fuld indfrielse af 1an 2 og
3 samt delvis indfrielse af 14n 1.

Klageren fremsendte den 30. juni
1993 et brev til realkreditinstituttet,
hvori han anferte, at han béade til sin
advokat og til realkreditinstituttet
havde oplyst, at si langt det til radig-

hed varende beleb rakte, skulle ind-
frielse ske i rackkefolgen 14n 4, 3, 2 og
1. En af realkreditinstituttets medar-
bejdere havde efterfolgende ridet
ham til at fravige sit enske om rakke-
folge, idet medarbejderen s ville sta
inde for, at det til rddighed varende
belgb til indfrielse af 1dn ville blive
anvendt pa den for hans skonomi bed-
ste made. Efter at have gennemgéet
dokumenterne vedrerende laneindfri-
elsen fandt klageren, at den radgiv-
ning, han havde fiet af realkreditinsti-
tuttet, var ekonomisk si uforsvarlig,
at han forlangte laneindfrielsen and-
ret, sa den som lovet blev gkonomisk
optimal for ham.

Realkreditinstituttet henviste den 6.
juli 1993 til, at belobet, der var blevet
indbetalt i forbindelse med relaksatio-
nen, var blevet anvendt til at nedbrin-
ge lanene efter telefonisk aftale mel-
lem realkreditinstituttets medarbej-
der og klageren, og at det pa
daveerende tidspunkt ikke var muligt
at zendre denne aftale.

Efter salg af den resterende del af
ejendommen indfriede klageren pr.
23. februar 1994 den resterende del af
lan 1 samt lan 4. Lin 1 blev indfriet
efter paristraksmetoden mod betaling
af differencerente, mens lan 4, der var
baseret pa inkonvertible obligationer,
blev indfriet ved opkeb af obligationer
til kurs 165,50.

Ved brev af 29. juli 1994 protesterede
klageren til Realkreditridet over real-
kreditinstituttets radgivning i forbindel-
se med indfrielsen af ldnene, som han
mente havde pafert ham et tab, som
burde dackkes af realkreditinstituttet.
Realkreditradet fremsendte den 15.
september 1994 til klageren tre
beregninger af indfrielsesrakkefol-
gen, som Realkreditridet havde fiet
udarbejdet hos realkreditinstituttet.
Beregning 1 viste forlabet af den fak-
tiske indfrielse, som havde resulteret
i et samlet indfrielsesbelab pa 681.011
kr. Beregning 2 viste klagerens indfri-
elsesforslag, som ville have medfoert
et samlet indfrielsesbeleb pd 661.209
kr. Realkreditrddet bemeerkede, at
den af klageren foresldede indfrielses-
rekkefolge isoleret set ville have
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veeret den mest fordelagtige, hvilket
imidlertid skyldtes udviklingen i det
danske renteniveau, som medforte, at
kursen pa det inkonvertible obligati-
onslan fra 27. maj 1993 til restindfriel-
sestidspunktet den 23. februar 1994
var steget fra 130,35 til 165,50. Bereg-
ning 3 var ifelge Realkreditradet udar-
bejdet for at belyse forlgbet ud fra de
pa radgivningstidspunktet kendte
kurser, hvorved det ville fremga, om
radgivningen var fejlagtig. Beregning
3, der ikke tog hejde for eventuelle
kursudsving eller for, hvornar det
inkonvertible 1an blev restindfriet,
viste et samlet indfrielsesbeleb pa
653.956 kr. PA baggrund af beregning
3 fastslog Realkreditradet, at den af
realkreditinstituttet foresldede indfri-
elsesrazkkefolge var den mest fordel-
agtige pa radgivningstidspunktet, idet
der bortsas fra kursandringer i perio-
den. At indfrielserne saledes blev
dyrere for klageren, skyldtes ifelge
Realkreditradet alene, at der i perio-
den forekom et rentefald, der forérsa-
gede, at kursen pa de inkonvertible
obligationer steg, hvilket var et for-
hold, som realkreditinstituttet ikke
havde haft indflydelse pa. Realkredit-
radet oplyste, at kursen pa de inkon-
vertible obligationer den 9. septem-
ber 1994 var 109,65. og orienterede
endvidere klageren om muligheden
af at indbringe sagen for Realkredit-
ankenaevnet.

Klageren indbragte sagen for Real-
kreditankenzvnet med pastand om,
at realkreditinstituttet ikke havde
gennemfert indfrielsen pa den for

Klageren ejer en ejendom, der blandt
andet var belant med fire 1an til det
indklagede realkreditinstitut.

Efter anmodning fra klageren afgav
realkreditinstituttet den 8. februar
1994 et tilbud pAd omlegning af de
indestiende 1an i ejendommen. Tilbu-
det omhandlede et 15-arigt kontantldn
pa 584.000 kr. baseret pé 6 pct. obliga-
tioner. Af lanetilbudet fremgik det
blandt andet, at det kontante ldnebe-
lob ville blive fremskaffet ved salg af

ham gunstigste made, og at instituttet
som folge heraf havde padraget sig et
erstatningsansvar for det forogede
indfrielsesbelgb. Realkreditinstituttet
pastod frifindelse.

Navnet fandt, at det efter brevveks-
lingen - navnlig realkreditinstituttets
brev af 10. marts 1993 - ma have stiet
realkreditinstituttet klart, at klageren
ogsa enskede at szlge restejendom-
men, hvilket rent faktisk ogsa skete.
Ved med denne viden at tage et selv-
steendigt initiativ og radgive klageren
til - mod hans eget oprindelige snske
til indfrielsesraekkefslgen - at undlade
forst at indfri det inkonvertible 1an 4
med de heraf felgende risici ved
kurstigning og ved at fastholde denne
radgivning pa trods af klagerens for-
nyede henvendelse om at fa 14n 4 ind-
friet, havde realkreditinstituttet efter
Naevnets opfattelse padraget sig et
erstatningsansvar for det tab, som kla-
geren havde lidt som felge af institut-
tets radgivning. Naevnet tog ved tabs-
beregningen udgangspunkt i de
beregninger, som Realkreditradet
fremsendte til klageren den 15. sep-
tember 1994, og som var udarbejdet
af realkreditinstituttet. I henhold til
beregning 1 resulterede den faktiske
indfrielse i et samlet indfrielsesbelab
pa 681.011 kr., mens den af klageren
gnskede indfrielsesrekkefolge ifolge
beregning 2 ville have medfert et
samlet indfrielsesbeleb pa 661.209 kr.
Forskellen udgjorde 19.802 kr., som
Nzvnet tilpligtede realkreditinstitut-
tet at betale klageren i erstatning.

obligationer pAd Kebenhavns Fonds-
bers til kursen pa salgsdatoen. I lane-
tilbudet var der endvidere henvist til
realkreditinstituttets ”Almindelige
forretningsbestemmelser for udlan”,
hvoraf det blandt andet fremgik, at 1an
til kontantafregning sker ved udbeta-
ling pa grundlag af en officiel kurs
alle handler” noteret p4 Kebenhavns
Fondsbars, medmindre andet er fast-
sat i 1anetilbudet eller aftalt med real-
kreditinstituttet.
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Den 6. april 1994 fremsendte klage-
ren det tinglyste pantebrev for det nye
1an til realkreditinstituttet og angav i
folgebrevet, at han enskede det nye
1an udbetalt i 5 pct. obligationer efter
nermere besked fra ham selv.

Den 12. april 1994 anmodede klage-
ren om udbetaling af lanet pa 584.000
kr. under forudsetning af, at de bag-
vedliggende obligationer kunne
afregnes til minimum kurs 89. Real-
kreditinstituttet besvarede samme
dag denne henvendelse med en hen-
visning til, at 1anet var tilbudt i 6 pct.
obligationer, og at der ikke kunne ske
limitering af kontantldn. Linet blev
ikke pd daveerende tidspunkt udbe-
talt.

Den 24. august 1994 udferdigede
realkreditinstituttet to lanetilbud pa
353.000 kr. som 15-arigt kontantlan pa
baggrund af henholdsvis 7 pct. og 8
pct. obligationer.

Den 15. september 1994 anmodede
klageren realkreditinstituttet om
udbetaling pr. 30. september 1994 af
et kontantlan pa 500.000 kr. pd grund-
lag af salg af 7 pct. obligationer. Kla-
geren anforte endvidere den aktuelle
fondskode.

Den 30. september 1994 gennemfarte
realkreditinstituttet laneudbetalin-
gen, og af lanespecifikationen frem-
gar blandt andet falgende:

"Line- og betalingsvilkdrene for ovennwonte lin

Til fremskaffelse af linets hoveddstol er der solgt et
obligationsbelob pd:

Kr. 569.800,57 a kurs 87,75 ... Kr. 500.000,00.
Kursen er dagskursen fastsat den 29.09.94.”

Af "Officiel Kursliste” fra Kebenhavns
Fondsbaers fra den 30. september 1994
for bersdagen torsdag den 29. septem-
ber 1994 fremgar blandt andet felgen-
de for den pagaeldende obligation:

"Cirk. ALLE HANDLER
mill. omsat til

kurs hojest lavest
194 87,75 23/09-94 -7

Af berslistens oversigt over noter
fremgar blandt andet folgende:

"Kurs- og omseetningsbegreber:

"Alle handler” - omsetning og kurs:

Viser den samlede omsceining, hvor mindst en ind-
beretningspligtig fondshandler medvirker i perio-
den 00:00 - 15:30. Kun handler med normal valer
indgar. Handler til skave kurser samt koncern-
interne medregnes ikke. For indberetninger geel-
der, at de skal veere storre end eller lig med den
mindste indberetningsenhed, som Kabenhavns
Fondsbars har fastsat for de enkelte fondskoder.
"Alle handler™kursen beregnes som et vejet gen-
nemsnit af de handler, der indgdr i "Alle handler™
omsetningen. Er der ikke handlet i papiret, er den

seneste “alle handler”-kurs angivet inkl. en dato.”

Klageren rettede den 10. oktober
1994 henvendelse til realkreditinsti-
tuttet og protesterede over afreg-
ningskursen. Klageren anferte, at de
bagvedliggende obligationer ikke
havde veeret handlet den 29. septem-
ber, og at det var blevet ham oplyst, at
realkreditinstituttet derfor havde an-
vendt kursen pr. 23. september 1994.
Klageren anferte, at kursen for 6 pct.
obligationer med samme lgbetid, som
de 7 pct. obligationer, der 13 til grund
for hans 1an, var steget i perioden fra
den 23. til den 29. september 1994.
Klageren fandt derfor, at hans lin
skulle vaere afregnet til en hejere kurs
end 87,75.

Realkreditinstituttet afviste klagerens
krav, idet instituttet fandt, at klage-
rens ldneafregning var varetaget
bedst muligt.

Efterfolgende korrespondance forte
ikke til enighed mellem parterne,
hvorfor klageren indbragte sagen for
Realkreditankensevnet med péstand
om, at realkreditinstituttet havde
handlet ansvarspadragende og ifaldt
erstatningsansvar ved at have afreg-
net lanet til kurs 87,75, uden at denne
kurs var konstateret gennem salg af
obligationerne via Kebenhavns
Fondsbers. Rcalkreditinstituttet pa-
stod frifindelse.

Neavnet fandt det ubestridt, at real-
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kreditinstituttet ikke - som angivet i
lanetilbudet og afregningen - havde
solgt obligationer pa den angivne
salgsdag den 29. september 1994, idet
realkreditinstituttet havde afregnet
lanet til den sidste officielle kurs den
23. september 1994.

Klageren solgte ved kebsaftale af 26.
april 1994 sin ejendom for en kebe-
sum pa 832.000 kr. Af kebsaftalen
fremgik det, at der skulle optages
ejerskifteldn pa 652.000 kr. som kon-
tantlan hos det indklagede realkredit-
institut. Den arlige ydelse pé ejerskif-
telan var ansldet til 61.274 kr. Kabsaf-
talen indeholdt en klausul, hvorefter
der skulle ske en regulering af sel-
gerpantebrevets storrelse, séfremt
den arlige ydelse pd udbetalingtids-
punktet for ejerskiftelanet havde and-
ret sig mere end +/- 3 pct.
Realkreditinstituttet afgav den 9. maj
1994 tilbud pa et kontantlin pa
652.000 kr. Af lanetilbudet fremgar
blandt andet folgende:

"Kontantldnshovedstol 652.000 kr.
Udfra kurs 81,100, kan renten beregnes til 8,081%
p.a., ved salg af 6,000% obligationer, i fondskode
933457, ...(realkreditinstituttet)...6,0% 111.26 ...

Terminsbetaling: Lanet afvikles med kvartdrlige
terminer. Terminsbetalingen vil incl. bidrag p.t.
udgere 15.556 kr. Léinets rente og terminsydelse
(excl. bidrag) vil blive endeligt fasisat pd grundlag
af kursen pd udbetalingstidspunktet. Udbetaling
kan finde sted med en anden obligationsrente og -
serie end den anfarte. Opmaerksomheden henledes
pa, at den anforte kurs er tilbudsdagens, og at den
kan endre sig indtil udbetalingsdagen, hvorved

rente og ydelse kan @ndves....”

Klagerens advokat fremsendte den
28. oktober 1994 det tinglyste ejer-
skiftelan til realkreditinstituttet til
udbetaling. Udbetalingsanmodningen
var vedlagt en fuldmagtserkleering fra
klageren, hvoraf det fremgik, at lanet
onskedes udbetalt til dagskurs, nar
der blev givet besked herom.

Den 11. november 1994 fremsendte
realkreditinstituttet betalingsvilkar

Naevnet fandt det imidlertid ikke godt-
gjort, at realkreditinstituttet derved
havde pafert klageren et tab. Neevnet
frifandt derfor realkreditinstituttet.

for kontantlanet til klagerens advokat.
Af betalingsvilkirene fremgéar det, at
ejerskiftelanet blev udbetalt p& grund-
lag af salg af 7 pct. obligationer, og at
den ordinare terminsbetaling udgjor-
de 17.486 kr.

Den 24. november 1994 afgav realkre-
ditinstituttet felgende oplysninger til
klagerens advokat:

"Et kontantldn baseret pd 6%'s obligationer opta-
get den 11.11.94, hvor ... (realkreditinstituttets)...
afregningskurs var 73,10, ville have en ydelse pd
10,5157% incl. bidrag - svarende til en drlig ter-
minsbetaling pé kr. 68.562 for et kontantlan med
en hovedstol pa 652.000 kr.”

Klagerens advokat meddelte den 25.
november 1994 kabernes advokat, at
reguleringen af salgerpantebrevet
skulle ske pa basis af udbetaling af 6
pct. obligationer. Klagerens advokat
henviste i den forbindelse til, at real-
kreditinstituttet egenhaendigt havde
hjemtaget lanet i 7 pct. obligationer
med den begrundelse, at dette 1an var
det billigste for keberen. Advokaten
bad derfor om at fA naermere besked,
s&fremt keberen enskede lanet snd-
ret. Klagerens advokat beregnede
reguleringen af salgerpantebrevet til
46.463 kr.

Kobernes advokat meddelte den 8.
december 1994 klagerens advokat, at
han ikke kunne acceptere en regule-
ring pa grundlag af 6 pct. obligationer,
men at reguleringen métte ske pa
grundlag af de 7 pct. obligationer,
som 12 til grund for det udbetalte lan.
Koberens advokat henviste i den for-
bindelse til, at ejerskiftelanet suve-
reent var hjemtaget af selgeren eller
dennes reprasentanter, og at det
alene var disse, der bar risikoen for, at
den arlige ydelse var blevet hgjere.
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Kaberens advokat beregnede regule-
ringen af szelgerpantebrevet til 58.291
kr.

Klagerens advokat rettede den 12.
december 1994 henvendelse til real-
kreditinstituttet og gjorde opmeerk-
som pd, at instituttet havde begéet
den fejl at hjemtage kontantlanet i 7
pct. obligationer i stedet for i de til-
budte 6 pct. obligationer. Klagerens
advokat bad pa baggrund heraf real-
kreditinstituttet om at tilkendegive,
hvorvidt instituttet enskede at erstat-
te klageren det lidte tab, eller om real-
kreditinstituttet i stedet ville udbetale
lanet i 6 pct. obligationer pr. 11.
november 1994, siledes at fejlen kun-
ne rettes ad den ve;j.
Realkreditinstituttet afviste ved brev
af 15. december 1994 at have begéet
en fejl ved at basere udbetalingen af
kontantlinet pd 7 pct. obligationer.
Realkreditinstituttet henviste til, at
instituttet ved kontantlin som
udgangspunkt fastsetter den obligati-
onsrente, som linet udbetales pé
grundlag af. Realkreditinstituttet afvi-
ste, at renteprocenten for de underlig-
gende obligationer var en del af afta-
legrundlaget, hvilket var praeciseret i
lanetilbudets henvisning til, at udbeta-
lingen kunne finde sted med en anden
obligationsrente og -serie end den
anforte.

Klagerens advokat indbragte herefter
sagen for Realkreditankenaevnet med
pastand om, at realkreditinstituttet
havde varet uberettiget til ensidigt at
endre den underliggende obliga-
tionsrenteprocent ved udbetalingen af
lanet den 11. november 1994, og at
realkreditinstituttet som folge heraf
principalt var forpligtet til at erstatte
klageren det tab, han derved havde
lidt, subsideert at tilbagefore udbeta-
lingen pa grundlag af 7 pct. obligatio-
ner og foretage udbetaling pa grund-
lag af 6 pct. obligationer pr. 11.
november 1994. Realkreditinstituttet
pastod frifindelse.

Et flertal i Naevnet fandt, at lanetilbu-
det fremstod som afgivet i 6 pct. obli-
gationer, og at bestemmelsen i lanetil-
budet, hvorefter "Udbetaling kan fin-
de sted med en anden obligationsren-

te og -serie end den anforte”, var
egnet til at give den almindelige 1anta-
ger det indtryk, at lanet ville blive
udbetalt som et 6 pct. 14n, medmindre
lantageren konkret fremsatte gnske
om udbetaling med en anden obligati-
onsrente. Den af realkreditinstituttet
haevdede fortolkning - at instituttet i
mangel af instruks kan velge den
efter instituttets opfattelse mest for-
delagtige obligationsrente for lanta-
gerne - forekom mindre nerliggende.
Bestemmelsen var i hvert fald sa
uklar, at realkreditinstituttet efter fler-
tallets opfattelse ikke med henvisning
hertil havde veret berettiget til ensi-
digt at eendre obligationsrenten 1 for-
hold til klageren. Flertallet fandt der-
for, at realkreditinstituttet var forplig-
tet til at betale erstatning til klageren
for det tab, som han havde lidt i anled-
ning af, at obligationsrenten blev
endret. Da realkreditinstituttet efter
det oplyste havde bevilget geeldsover-
tagelse af lanet til keberne af ejen-
dommen, stemte flertallet for at tage
klagerens principale péstand til falge.
Flertallet fandt, at erstatningen burde
fastseettes med udgangspunkt i kurs-
veerdien af den yderligere nedsattel-
se af saelgerpantebrevet, som forskel-
len i ydelsen pa 6 pct. lanet og 7 pct.
lanet gav anledning til, og at den i
kobsaftalen af 26. april 1994 anforte
kurs for salgerpantebrevet burde
leegges til grund. Belobet udgjorde
efter flertallets beregninger 9.790 kr.

Mindretallet fandt, at realkreditinsti-
tuttet i overensstemmelse med insti-
tuttets praksis havde veeret berettiget
til at foretage udbetaling p& grundlag
af 7 pct. obligationer. Mindretallet
henviste i den forbindelse til lanetil-
budet, der efter sin ordlyd métte for-
stds sdledes, at realkreditinstituttet
kan bestemme, at lanet skal udbetales
med en anden obligationsrente, og til,
at klagerens advokat ikke i udbeta-
lingsanmodningen af 28. oktober
1994 fremsatte enske om en bestemt
obligationsrentesats. Mindretallet
bemaerkede i avrigt, at realkreditinsti-
tuttet efter omstendighederne ville
kunne ifalde erstatningsansvar ved at
udbetale til den obligationsrente, som
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et lanetilbud er baseret p4, idet denne
obligationsrente ikke nedvendigvis
udtrykker det, som er mest fordelag-
tigt pd udbetalingstidspunktet. Mind-
retallet stemte derfor for at frifinde
realkreditinstituttet.

Klageren havde i sin ejendom to kon-
tantlan til det indklagede realkreditin-
stitut. Pr. 31. december 1992 udgjorde
restlebetiden for det ene kontantlan
10 3% ar og for det andet kontantlan
13 % ér.

Ved laneansogning af 6. juli 1993
ansegte klagerens pengeinstitut pi
vegne af klageren om et 10-arigt kon-
tantldn pa ca. 490.000 kr., hvoraf en
del skulle anvendes til indfrielse af de
to indestiende kontantlan.
Realkreditinstituttet afgav den 6. sep-
tember 1993 et tilbud pd et 10-arigt
kontantlédn pa 496.000 kr. Af lanetilbu-
det fremgik blandt andet folgende:

"* Fristen for udbetaling af lan i henhold til ner-
veerende tilbud geelder indtil 06.03.1994

* Sdfremt folgende lan til ... (realkreditinstitutiet)...
indfries inden 01.09.1993.

. Ry 204.000

.. k. 39.000

vil lanets/lanenes kurstabsfradrag udgore kr.
35.924.

Kurstabsfradraget vil blive fordelt med lige store
belab 1 hvert af det/de nye lans terminer.
Fradraget i henhold til ovenncevnte kurstabsfra-
drag vil desuden fremgd af laneoplysningsbrevet
samt fremtidige drsopgorelser.

Der gores opmarksom pd, at amortisationskonto-
en/kontiene kan benyttes forholdsmeessigt til kurs-
tabsfradrag, selv om det/de nye lans kursverdi pd
tilbudstidspunktet (for kontantlan hovedstolen) er
mindre end kursverdien af det/de indfriede lan
excl. indfrielses- og omlmgningsomkostninger. Der
gores opmaerksom pd, at amortisationskontoen/
kontiene kun kan benyttes til kurstabsfradrag ved
optagelse af nyt/nye lan med en lobetid, der mini-
mum svarer til restlabetiden pa det/de kontantlan,
der onskes indfriet.

* Det tilbudte lan indeholder omlegning af eksi-
sterende kontantlan samt enten omiegning af lan
af andre lanetyper eller tillegslan. Ved senere
ekstraordineer indfrielse af lanet vil kurstabsfra-

draget blive reduceret forholdsmassigt. Dnsker De

Afgorelsen blev truffet efter stemme-
flertallet, og realkreditinstituttet blev
tilpligtet at yde klageren en erstatning
pa 9.790 kr.

at kunne indfri lanet ekstraordinert uden tab af
forholdsmeessigt kurstabsfradrag, skal der fra star-
ten etableres mere end et ldn med deraf folgende
meromkostninger, herunder bl.a. tinglysningsgebyr

Sfor hvert af lanene.”

Laneomlagningen blev gennemfert
den 22. september 1993. Det fremgik
blandt andet af 1aneoplysningsbrevet,
al eventuelt kurstabsfradrag ville
fremgd af indfrielseskvitteringer og
arsopgerelse, og at kurstabsfradraget
ikke var indregnet i nettoydelsen. Af
indfrielseskvitteringerne for de to
@ldre kontantldan fremgik det, at
amortisationskontiene udgjorde hen-
holdsvis 33.155 kr. og 1.681 kr.

Af arsopgorelse for 1993, som blev
fremsendt til klageren den 7. april
1994, fremgik det af de til skattemyn-
dighederne indberettede belob, at
kurstabsfradraget udgjorde 0,00 kr.
Klageren rettede efterfolgende flere
gange forgaeves henvendelse til real-
kreditinstituttet om etablering af
kurstabsfradrag i overensstemmelse
med lanetilbudet. Realkreditinstitut-
tet oplyste i den forbindelse, at den
vejede restlebetid pa de indfriede lan
var 10,45 ar, hvilket oversteg lgbeti-
den pa det nye lan, hvorfor betingel-
serne i ligningsloven for opnaelse af
kurstabsfradrag ikke var opfyldt.
Realkreditinstituttet henviste til, at
pengeinstituttet havde anmodet om et
10-arigt kontantlan. Realkreditinstitut-
tet var derfor giet ud fra, at pengein-
stituttet var opmaerksom péa dette for-
hold, og at pengeinstituttet havde ori-
enteret klageren om, at det nye lan
skulle lebe over mere end 10 ar, hvis
hun enskede at beholde kurstabsfra-
draget. Realkreditinstituttet henviste
endvidere til lanetilbudet af 6. sep-
tember 1993, hvori der blev gjort
opmearksom pé, at amortisationskon-
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tiene alene kunne benyttes til kurs-
tabsfradrag ved optagelse af nyt 1an
med en lebetid, der minimum svarede
til restlobetiden pé de kontantlan, der
onskedes indfriet. Endelig henviste
realkreditinstituttet til, at 1dnetilbudet
var sendt til klagerens pengeinstitut,
og at realkreditinstituttet med det
navnte forbehold havde gjort penge-
instituttet opmarksom pd, at kurs-
tabsfradraget bortfaldt, hvis det nye
lan kun leb 1 10 ar.

Klagerens pengeinstitut rettede ved
brev af 8. december 1994 henvendel-
se til realkreditinstituttet. Pengeinsti-
tuttet anferte, at der ikke var nogen,
der havde varet opmarksom p3, at
kurstabsfradraget ville bortfalde pa
grund af kortere lobetid pa det nye
lan kontra lebetiden pa de lin, der
blev indfriet. Pengeinstituttet henvi-
ste til, at det skyldtes, at det i realkre-
ditinstituttets tilbud under forbehold
var anfort, at der ville veere et kurs-
tabsfradrag pa 35.924 kr., sifremt
lanene blev indfriet. Bemaerkningen i
realkreditinstituttets tilbud om, at
amortisationskontoen kun kunne
benyttes til kurstabsfradrag ved opta-
gelse af nyt 1an med en lgbetid, der
minimum svarede til restlgbetiden pa
de kontantlan, der enskedes indfriet,
havde pengeinstituttet opfattet som
en standardbemaerkning uden sam-
menheang til den aktuelle sag, efter-
som det var anfert, at indfrielsen af de
omhandlede kontantlan ville udlese et
kurstabsfradrag pa 35.924 kr. Penge-
instituttet var derfor helt uforstiende
over for realkreditinstituttets afvis-
ning af kurstabsfradraget. Pengeinsti-
tuttet anforte, at sivel klageren som
pengeinstituttet havde vaeret 1 god
tro, da omprioriteringen blev igangsat
i september 1993. Pengeinstituttet
bad derfor om, at kurstabsfradraget
straks blev etableret.
Realkreditinstituttet meddelte ved
brev af 27. december 1994 klagerens
pengeinstitut, at realkreditinstituttet
ingen mulighed havde for at dispen-
sere fra ligningslovens regler og hen-
viste i gvrigt til sit brev af 31. oktober
1994 til klageren.

Klageren indbragte sagen for Real-
kreditankenaevnet med pastand om, at
instituttet var forpligtet til at etablere
det i lanetilbudet af 6. september 1993
anferte kurstabsfradrag, eller til at yde
klageren en erstatning svarende til
veerdien af kurstabsfradraget. Real-
kreditinstituttet pastod frifindelse.
Flertallet fandt, at det ikke kunne kri-
tiseres, at oplysningerne om betingel-
serne for kurtabsfradrag i realkredit-
instituttets lanetilbud i vidt omfang
var standardiserede med henblik pa
massekontrahering. Flertallet fandt
dog, at sammenhangen mellem det
specifikt angivne kurstabsfradrag og
betingelserne for at opnd fradraget
kunne have varet angivet tydeligere.
Flertallet fandt imidlertid ikke, at
realkreditinstituttet kunne ifalde et
erstatningsanvar i anledning af, at kla-
geren ikke opnédede kurstabsfradrag.
Flertallet tillagde det i den forbindel-
se vaegt, at oplysningen om lgbetids-
forudsatningen for opnéelse af kurs-
tabsfradrag fremgik af den standardi-
serede tekst, at lanetilbudet blev
fremsendt til klagerens pengeinstitut
som professionel laneformidler, at det
nye l1an pa grund af udbetalingsfristen
i lanetilbudet kunne have vaeret hjem-
taget pa et tidspunkt, hvor restlgbeti-
den pa de gamle lin ikke oversteg
lebetiden pd det nye lan, hvorved
kurstabsfradraget kunne have veeret
opndet, og at lanet blev tilbudt med s&
kort en lebetid som 10 ar efter udtryk-
kelig anmodning fra klagerens penge-
institut.

Da der pa tilbudstidspunktet ikke ved
optagelse af 14n med en lobetid pa 10
ar ville kunne opnés kurstabsfradrag,
idet den gennemsnitlige labetid pa de
indestdende 14n oversteg 10 &r, fandt
mindretallet, at den meget konkrete
oplysning i lanetilbudet om, at kurs-
tabsfradraget ved indfrielse inden 1.
september 1993 ville udgere 35.924
kr., var direkte misvisende, uanset om
lobetidsforudseatningen efterfelgen-
de blev anfort.

Afgerelsen blev truffet efter stemme-
flertallet, hvorfor realkreditinstituttet
blev frifundet.
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Klageren ejer en ejendom, hvori der
indestod et kontantlin, baseret pi 6
pct. obligationer, til det indklagede
realkreditinstitut.

Realkreditinstituttet fremsendte i
august 1994 et lanetilbud vedrerende
omlaegning af det indestiende kon-
tantlan til et nyt kontantlan, baseret pa
10 pct. obligationer. Det fremgik af
lanetilbudet, at beregningen af det
nye 1an var baseret pa obligationsind-
frielse af det eksisterende 1an til dags-
kurs, og at provenuet fra det nye lin
fremkom ved at salge det nedvendi-
ge antal obligationer p4 Kebenhavns
Fondsbers, hvorfor det nye kontant-
lans endelige rente ville veere athan-
gig af kursen pd salgsdagen. Derud-
over fremgik det, at der kunne tilby-
des fastkursaftale.

Sammen med lanetilbudet modtog
klageren en oversigt vedrerende
ombytning af lanet, realkreditinstitut-
tets generelle forretningsbetingelser
samt en brochure om indfrielse. Af
materialet fremgik en raekke oplys-
ninger om forudszetningerne for lane-
omlaegningen, herunder var der flere
steder en henvisning til, at dagens
aktuelle kurser respektive officielle
kurser var anvendt. Endvidere frem-
gik omkostninger samt procedurer
for henholdsvis udbetalingen af det
nye lan samt indfrielsen af det eksi-
sterende 1an. Det fremgik derudover
af brochuren om indfrielse, at realkre-
ditinstituttet gerne ville pitage sig at
gennemfore indfrielsen for klagerne.
Med henblik pa udbetaling af det nye
lan indleverede klagerne den 23.
august 1994 tinglyst pantebrev og
udbetalingsbrev til realkreditinstitut-
tet. Efter anmodning fra realkreditin-
stituttet indbetalte klagerne den 24.
august 1994 et belab pa 10.000 kr. til
daekning af et forventet negativt pro-
venu i forbindelse med lineomlaeg-
ningen. LAneomlaegningen blev heref-
ter gennemfort pr. den 25. august
1994. Del [remgik al lanealregningen,
at der var blevet solgt obligationer til
en kurs pa 98,05, som ifelge laneaf-
regningen var den officielle kurs alle
handler pr. den 25. august 1994. Efter
modregning af en rakke omkostnin-

ger samt fradrag af det anslaede ind-
frielsesbelahb, opstod et overskydende
provenu pa 1.050 kr., som blev til-
sendt klagerne i check.

Af fondsnota af 26. august 1994 frem-
gik det, at realkreditinstituttet havde
gennemfort indfrielsen af det eksiste-
rende 1an ved opkeb af de bagvedlig-
gende obligationer til kurs 73,05. Det
fremgik endvidere, at den sidste offi-
cielle kurs alle handler var 72,80,
noteret den 25. august 1994. Den
resterende restgaeld blev ifalge indfri-
elseskvittering af 31. august 1994
afregnet til kurs 73,10, og det blev
oplyst, at den officielle kurs alle hand-
ler pr. den 23. august 1994 var noteret
til kurs 72,60. Indfrielsen resulterede i
forhold til det skennede indfrielsesbe-
leb i et overskud pd godt 9.000 kr.,
som blev fremsendt til klagerne i
check.

Klagerne protesterede efterfolgende
over, at realkreditinstituttet havde
afregnet laneindfrielsen til kurser, der
var hgjere end den officielle kurs.

I sin besvarelse af klagernes henven-
delse henviste realkreditinstituttet til,
at indfrielsen var sket med udgangs-
punkt i "Generelle betingelser for
kursfastsattelse”. Det fremgik endvi-
dere, at realkreditinstituttet den 24.
august 1994 i forbindelse med klager-
nes anmodning om udbetaling havde
udfeerdiget et indfrielsestilbud, som
bestod af et nominelt beleb i obligati-
oner, som klagerne skulle kebe, samt
et kontant restbeleb, der ikke svarede
til en hel andel i obligationens udste-
delsessterrelse. Det kontante restbe-
Ieb var blevet tilbudt indfriet til den
officielle kurs pr. 23. august 1994 og
var tillagt 0,50 point i fast risikotilleeg,
da afregningen forst foreld den 30.
august 1994. Derved var kursen pé
73,10 fremkommet. Obligationsbe-
lebet havde realkreditinstituttet solgt
til klagerne til kurs 73,05. Kursen var
ifolge realkreditinstituttet i overens-
stemmumelse med “"Generelle belin-
gelser for kursfastsaettelse”, hvorefter
den officielle kurs tilleegges 0,25 kurs-
point.

Klagerne protesterede i november
1994 pa ny forgaeves over de anvend-
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te indfrielseskurser, som de fandt var
et udtryk for et uberettiget gebyr, og
henviste til, at denne omkostning ikke
var fremgdet af det fremsendte mate-
riale. Klagerne protesterede endvide-
re over, at lineudbetalingen var blevet
forsinket pa grund af realkreditinsti-
tuttets opkraevning af de 10.000 kr. til
dackning af eventuelt underskydende
provenu ved laneomlaegningen, idet
opkravningen af dette belob kunne
have varet meddelt dem, allerede da
de indleverede udbetalingsgrundla-
get.

Klagerne indbragte sagen for Anke-
nevnet med pastand om, 1) at real-
kreditinstituttet havde veeret uberetti-
get til at tilleegge den officielle kurs
henholdsvis 0,25 og 0,30 point i for-
bindelse med kursfastsettelsen af
laneindfrielsen, og 2) at realkreditin-
stituttet var forpligtet til at erstatte
dem et af Neevnet fastsat tab som fel-
ge af den forsinkede laneudbetaling.
Realkreditinstituttet pastod frifindelse
vedrerende klagernes pastand 1. For
s& vidt angar pastand 2, pastod real-
kreditinstituttet klagernes tab opgjort
til 1.168 kr.

Realkreditinstituttet henviste over for
Navnet til, at kursfastseettelsen af ind-
frielsen var sket i overensstemmelse
med "Generelle betingelser for kurs-
fastseettelse”, som forefandtes i samtli-
ge instituttets ekspeditionslokaler til
fri afbenyttelse, hvilket var helt i over-
ensstemmelse med Forbrugerom-
budsmandens retningsliner i udkast
til bekendtgerelse om skiltning m.v.
ved vaerdipapirhandel. Realkreditinsti-
tuttet erkendte, at forbeholdet for ind-
betaling af et beleb til deckning af et
eventuelt underskydende provenu ved
laneomlaegningen burde have vaeret
taget allerede ved indleveringen af
udbetalingsgrundlaget. Realkreditin-
stituttet var saledes indforstiet med at
godtgore klagerne det tab, som forsin-
kelsen havde péfert dem. Under hen-
syntagen til sivel indfrielses- som
udbetalingskurser opgjorde realkredi-
tinstituttet tabet til 1.168 kr.

Naevnet fandt ikke grundlag for at kri-
tisere realkreditinstituttets beregning
af tabet til 1.168 kr. som folge af den

forsinkede laneudbetaling og tog der-
for realkreditinstituttets péstand ved-
rorende dette klagepunkt til falge.
Flertallet fandt, at realkreditinstitut-
tets lanetilbud, "Generelle forret-
ningsbetingelser” og brochuren:
"Hvordan kan jeg indfri et 14n”, sam-
menholdt med omkostningsangivel-
serne i realkreditinstituttets lanetil-
bud, havde givet klagerne en beretti-
get forventning om, at lanet ville blive
afregnet til den officielle kurs. Flertal-
let fandt som felge deraf, at realkredit-
instituttet havde veaeret uberettiget til
at beregne kurstilleeg i forhold til den
officielle kurs “alle handler”. Vaerdien
af det uberettiget foretagne kurstilleg
pé laneindfrielsen beregnede flertal-
let til 2.612 kr., som flertallet stemte
for, at realkreditinstituttet burde tilba-
gebetale klagerne.

Det forhold, at realkreditinstituttet til
opfyldelse af reglerne i bekendtgerel-
se nr. 237 om skiltning m.v., havde
fremlagt "Generelle betingelser for
kursfastsattelse” med angivelse af
kursfastsaettelsesprincipper i realkre-
ditinstituttets ekspeditionskontorer,
fritog efter flertallets opfattelse ikke
realkreditinstituttet for i forbindelse
med afgivelse af tilbud pa lineomlaeg-
ning m.v. at give modtageren de for-
nedne oplysninger om priser, omkost-
ninger m.v.

Et mindretal fandt, at realkreditinsti-
tuttet gennem fremlaeggelse af "Gene-
relle betingelser for kursfastsettelse”
til fri afbenyttelse i instituttets ekspe-
ditionskontorer havde opfyldt den
oplysningspligt vedrerende kursfast
sattelsen, der folger af Forbrugersty-
relsens bekendtgerelse nr. 237 om
skiltning m.v. Selv om man ifelge
mindretallet kunne stille sporgsmal-
tegn ved, om denne oplysningsform
er hensigtsmaessig pé realkreditmar-
kedet, som er kendetegnet ved, at
kommunikationen mellem lantagerne
og realkreditinstitutterne oftest fore-
gar skrifligl, konstaterede mindretal-
let, at kommunikationen var i over-
ensstemmmelse med Forbrugerom-
budsmandens retningslinier, som de
er nedfaldet i ovennavnte bekendt-
gorelse. Mindretallet stemte derfor
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for at frifinde realkreditinstituttet ved-
rorende dette klagepunkt.
Afgprelsen blev truffet efter stemme-

Den omhandlede ejendom var belant
med to l4n til det indklagede realkre-
ditinstitut, to 1an til et andet realkre-
ditinstitut samt et ejerpantebrev pa
220.000 kr. med meddelelse til et pen-
geinstitut.

I forbindelse med et patankt salg af
ejendommen godkendte realkreditin-
stituttets afdeling for bolighjeelp den
14. marts 1994 over for den ejendoms-
magler, som forestod salget, en fore-
sldet salgspris. Realkreditinstituttet
anmodede samtidig ejendomsmaegle-
ren om at fremsende kopi af under-
skrevet kabsaftale samt om at bekraef-
te, at udbetalingen var deponeret.
Den 15. marts 1994 bekraftede pen-
geinstituttet over for ejendomsmag-
leren, at ejerpantebrevet pd oprinde-
lig 220.000 kr. kunne kvitteres til af-
lysning, sifremt ejendommen blev
handlet til en kontantpris pa 935.000
kr., og sdfremt foranstiende hafielser
blev indfriet i prioritetsorden.

Der blev medio marts 1994 under-
skrevet en kebsaftale, ifelge hvilken
ejendommen pr. den 30. marts 1994
blev overdraget for en pris pa 950.000
kr., som skulle berigtiges dels kontant
dels ved optagelse af et ejerskiftelan
pad 891.000 kr. som kontantldn hos
realkreditinstituttet. Den arlige rente
og ydelse p kontantlinet var anslaet
til henholdsvis 7,2152 pct. og 79.112
kr. Kebsaftalen var forsynet med en
ydelsesreguleringsklausul. Det frem-
gik endvidere af kebsaftalen, at sal-
geren bestemte udbetalingstidspunk-
tet, og at hjemtagelsen - safremt udbe-
taling ikke kunne nés inden overta-
gelsesdagen - skulle finde sted uden
ugrundet ophold derefter.

Den 22. marts 1994 meddelte realkre-
ditinstituttet ejendomsmagleren, at
instituttet under en rakke vilkir og
betingelser kunne acceptere den ind-
gdede keobsaftale. Det var blandt
andet en betingelse, at skadet blev

flertallet, og realkreditinstituttet blev
tilpligtet at tilbagebetale klageren et
beleb pa i alt 3.780 kr.

indleveret til tinglysning senest den
22. april 1994,

Realkreditinstituttet udfeerdigede den
22. marts 1994 et tilbud pa et 30-arigt
kontantldn pa 891.000 kr. Den arlige
rente var i tilbudet forelebigt ansat til
7,392 pct., beregnet pd grundlag af
salg af 5 pct. obligationer til en kurs
pad 77,60. Den kvartarlige termins-
ydelse var anslaet til 19.986 kr., inklu-
sive bidrag. Endvidere fremgik blandt
andet folgende af ldnetilbudet;

"...(REALKREDITINSTITUTTET)... FORES-
TAR SELV UDBETALING AF NAERVERENDE
LAN OG INDFRIELSE AF EGNE OG FORAN-
STAENDE PRIORITETER.”

Ejendomsmeegleren fremsendte den
24, marts 1994 kopi af lanetilbudet
samt en "Vejledning til berigtigende
advokat i underskudshandler, hvor
...(realkreditinstituttet)... medvirker”
til klagernes advokat. P4 vejledningen
var der x-markeret ud for et afsnit
med felgende ordlyd:

... (Realkreditinstituttet)... varetager selv hjemta-
gelse af konverterings-/ejerskifteldn og indfrielse af
indestdende prioriteter. Scelger har underskrevet
Suldmagt til ... (realkreditinstituttet)... om hjemta-
gelse af lan.”

Den 5. april 1994 blev skadet indleve-
ret til ejendomsveerdipdtegning og
tinglysning. Skedet blev tinglyst den
26. april 1994 med retsanmaerkning
om yderligere pantegazld. Pantebre-
vet for ejerskiftelinet blev tinglyst
den 6. april 1994 med retsanmaerknin-
ger om yderligere pantegaeld.
Realkreditinstituttet modtog den 18.
maj 1994 besked fra pengeinstituttet
om, at ejerpantebrevet ville blive
sendt til aflysning.

Klagernes advokat skrev den 26. maj
1994 til realkreditinstituttet, idet han
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henviste il retsanmeerkningerne pa
skadet og bad realkreditinstituttet ori-
entere ham, nar retsanmaerkningerne
kunne slettes.

Retsanmarkningerne pa pantebrevet
for ejerskifteldnet blev den 15. juni
1994 ophaevet.

Ved brev af 17. juni 1994 besvarede
ejendomsmagleren en telefonisk
henvendelse fra klagernes advokat.
Af brevet fremgér blandt andet fol-
gende:

»..Vi har nu talt med ...(realkreditinstituttet)...
pr. telefon der oplyser at ldnet ikke er hjemtaget
endnu, p.g.a. ... (efterstdende pengeinstitut)..., der
har veeret lenge om at sende ejerpantebrevet til
aflysning.

Vi beder Dem venligst kontakte ... (realkreditinsti-
tuttet)..., med hensyn til hvilken obligationsrente

lanet anskes udbetalt til...”

Klagernes advokat skrev den 26. juni
1994 til ejendomsmaegleren og prote-
sterede over den manglende lane-
hjemtagelse. Af brevet fremgéar blandt
andet falgende:

»...der er tale om salgermisligholdelse for sd vidt
angdr ejerskifielanet, ndr drsagen til den mang-
lende hjemtagelse ev, at et ejerpantebrev ikke er
sendt til aflysning rettidigt. ...(Realkreditinstitut-
tet)..., der jo er skonomisk interesseret i handelen,
har selv veeret den naermeste til at vide, hvorvidt
Deres - eventuelt Realkredittens - egne aftaler med
... (pengeinstituttet)... var klare nok til, at ejerskif
teldnet kunnne hjemtages eller ef uanset om, det
foreld i kuvitteret stand.

Pa kobers vegne skal jeg herved rejse krav om, at
man nu modtager regulering af kabesummen sva-
rende til det tab, man har lidt ved, at ejerskifte-
lanet ikke er blevet hjemtaget i normalt ekspedi-
tionstempo cirka en mdned efter at linetilbuddet
foreld, i stedet for som nu abenbart stadig ikke er

hjemtaget...”

Ejendomsmaegleren besvarede denne
henvendelse den 27. juni 1994 og hen-
viste til, at han ikke havde haft nogen
indflydelse pd realkreditinstituttets
ekspeditionstid.

Advokaten protesterede ligeledes den
26. juni 1994 over for realkreditinsti-
tuttet, der den 28. juni 1994 fremsend-
te en redegorelse for sagsforlabet og

afviste at vare ansvarlig for, at lane-
udbetalingen ikke havde kunnet finde
sted pa et tidligere tidspunkt. Real-
kreditinstituttet anferte endvidere, at
udbetaling ikke havde kunnet finde
sted tidligere end sket, idet de i lane-
tilbudet tagne forbehold ikke havde
varet opfyldt, og opfordrede advoka-
ten til angive i hvilken renteprocent,
lanet nu enskedes udbetalt.
Realkreditinstituttet anmodede pa ny
den 11. juli 1994 advokaten om at
meddele, i hvilken renteprocent han
pgnskede linet udbetalt, idet
realkreditinstituttet ville udbetale
lanet i 7 pct. obligationer, sifremt
instituttet ikke modtog neermere
besked inden den 13. juli 1994.

Det nye lan blev udbetalt den 19. juli
1994. Af betalingsvilkirene fremgér
det, at der for at opné en kontantho-
vedstol pa 891.000 kr. blev solgt 7 pct.
obligationer til kurs pa 84,90 for i alt
1.049.469 kr. Den ordineere kvartarli-
ge terminsydelse blev 22.444 kr.,
inklusive bidrag, og den irlige rente
8,7093 pct.

Den 17. august 1994 rettede advoka-
ten pé ny henvendelse til realkreditin-
stituttet og protesterede over, at insti-
tuttet ikke havde foranlediget lanet
udbetalt pa et tidligere tidspunkt,
Advokaten opgjorde klagernes erstat-
ningskrav til ca. 67.700 kr.

Klagerne indbragte sagen for Real-
kreditankensevnet med péstand om,
at institutttet unedigt havde forsinket
udbetalingen af ejerskiftelanet og der-
ved pafert dem en foreget renteud-
gift, for hvilken instituttet ifaldt erstat-
ningsansvar. Realkreditinstituttet pa-
stod frifindelse.

Neaevnet bemarkede, at sxlgeren ifel-
ge kobsaftalen bestemte udbetalings-
tidspunktet, og safremt udbetaling
ikke kunne nas inden overtagelsesda-
gen, skulle hjemtagelsen finde sted
uden ugrundet ophold derefter. Real-
kreditinstituttet havde gennem tilken-
degivelserne i henholdsvis lanetilbu-
det af 22. marts 1994 samt den til kla-
gernes advokat fremsendte vejled-
ning betinget sig at forest indfrielsen
af samtlige indestiende 1an i ejen-
dommen og udbetalingen af ejerskif-
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telanet. Realkreditinstituttet fandtes
herved at have pataget sig de forplig-
telser, der i henhold til kebsaftalen
pahvilede selgeren vedrerende lane-
udbetaling, herunder til uden ugrun-
det ophold efter overtagelsesdagen at
sorge for laneudbetaling.

Ifelge lanetilbudet var det en betingel-
se for laneudbetaling, at der forela et
tinglyst anmerkningsfrit pantebrev
og tinglyst skede til klagerne. Naevnet
fandt derfor ikke, at det kunne kriti-
seres, at realkreditinstituttet ikke lod
ejerskifteldnet udbetale pd grundlag
af ejerskiftelanspantebrevet allerede
umiddelbart efter dets tinglysning
den 6. april 1994 og tinglysningen af
skodet den 26. april 1994, idet pante-
brevet pa dette tidspunkt bar retsan-
meerkninger om blandt andet ejerpan-
tebrevet pa 220.000 kr. Naevnet fandt
imidlertid, at realkreditinstituttet hav-
de forsemt sin forpligtelse til at soge
laneudbetaling gennemfert uden
ugrundet ophold ved forst den 28.
juni 1994 at give tilsagn om udbeta-
ling af lnet. Neevnet bemeerkede i
den forbindelse, at realkreditinstitut-
tet kunne have fremmet sagen og
skabt grundlag for laneudbetalingen

Klageren havde sat sin ejendom til
salg hos en ejendomsmeegler, tilknyt-
tet en ejendomsmaeglerkede, som er
ejet af det indklagede realkreditinsti-
tut.

Ejendomsmeegleren fremsendte den
29. marts 1994 kopi af en kehsaftale til
realkreditinstituttet og anmodede om
ejerskifteldn. Den samme dag sendte
ejendomsmagleren besked til klage-
rens pengeinstitut om, at der var segt
ejerskifteldn hos realkreditinstituttet,
og fremsendte endvidere kopi af
kobsaftalen til pengeinstituttet.
Realkreditinstituttet afgav den 14.
april 1994 tilbud pé et kontantln pa
575.000 kr. Den forelebige rente, der
var ansat pa grundlag af kurs 85,60 pr.
13. april 1994, udgjorde ifolge lanetil-
budet 7,5192 pct. Af lanetilbudet, der
var geldende i 3 maneder, fremgik
det endvidere, at realkreditinstituttet

pa et vaesentligt tidligere tidspunkt
end sket, idet instituttet allerede for-
ud for den 18. maj 1994, da man mod-
tog meddelsen om, at ejerpantebrevet
pa 220.000 kr. ville blive sendt til aflys-
ning, kunne have taget initiativ til ind-
frielsen af samtlige 1an omfattet af den
praejudicerende retsanmaerkning og
til selv at komme i besiddelse af de
kvitterede prajudicerende pantebre-
ve omtalt i retsanmaerkningen. Naev-
net fandt, at realkreditinstituttet hav-
de padraget sig et erstatningsansvar
ved ikke at udbetale lanet uden
ugrundet ophold, og at instituttet var
forpligtet til at betale klagerne en
erstatning for det tab, de derved hav-
de lidt. Der sés ved tabsberegningen
bort fra perioden 28. juni til 19. juli
1994, pa hvilken sidste dato laneudbe-
talingen blev gennemfert, idet denne
forsinkelse - som sagen var oplyst -
skyldtes, at klagernes advokat ikke
gav realkreditinstituttet besked om
den renteprocent, der skulle legges
til grund.

Nzevnet fandt, at erstatningen skens-
maessigt kunne fastszettes til 20.000
kr.

kunne tilbyde en fastkursaftale, som
kunne fastldse den kontante rente,
som var geldende ved aftalens ind-
gielse.

Den 6. juli 1994 bekreeftede klagerens
pengeinstitut over for realkreditinsti-
tuttet, at det tilbudte 1an pa 575.000 kr.
onskedes udbetalt hurtigst muligt.
Realkreditinstituttet fremsendte den
8. juli 1994 laneafregning til klagerens
pengeinstitut. Den 11. juli 1994 frem-
sendte realkreditinstituttet til penge-
instituttet en lanespecifikation, hvoraf
det fremgik, at lanet var afregnet til
kurs 75,65, hvilket var dagskursen
den 8. juli 1994.

Klageren retiede den 12. februar 1995
henvendelse til realkreditinstituttet,
idet han fandt, at instituttets langsom-
melige sagsbehandling havde veeret
en vaesentlig arsag til, at han havde
tabt ca. 50.000 kr. pa handlen. Klage-
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ren henviste til, at der gik 25 dage fra
underskrivelse af kebsaftalen den 25.
marts 1994, til han modtog lanetilbud
den 19. april 1994. Klageren anforte,
at kursen i denne periode var faldet
fra 86,4 til 82,2, og at renten var steget
fra 7,42 pct. til 8,14 pct. Klageren var
opmerksom p4, at han - idet han hav-
de valgt ikke at kurssikre pa tids-
punktet for modtagelsen af lanetilbu-
det - var ansvarlig for det efterfalgen-
de kursfald, men fandt, at realkredit-
instituttet var ansvarlig for den del af
tabet, der svarede til kursforskellen
mellem kurs 86,4 og kurs 82,2.
Realkreditinstituttet afviste den 13.
februar 1995 at anerkende noget
ansvar for klagerens kurstab. Real-
kreditinstituttet anferte i den forbin-
delse, at klagerens laneansegning var
indgaet hos instituttet den 30. marts
1994, og at der var afgivet lanetilbud
den 14. april 1994. 1 betragtning af, at
pasken havde ligget i dette tidsrum,
fandt realkreditinstituttet ikke, at
sagsbehandlingstiden kunne anses
for urimelig. Realkreditinstituttet hen-
viste til, at den manglende kurssik-
ring pa kebstidspunktet var beklage-
lig, men at dette var klagerens eget
ansvar.

Klageren rettede den 14. februar 1995
pa ny henvendelse til realkreditinsti-
tuttet, idet han anferte, at han af sine
radgivere var orienteret om, at der
skulle foreligge et lanetilbud, for der
kunne kurssikres. Han bad derfor
realkreditinstituttet om at oplyse,
hvorvidt han var fejlinformeret, idet
ejendomsmaegleren og hans pengein-
stitut i bekrzeftende fald havde et tro-
vardighedsproblem. Han anmodede
samtidig realkreditinstituttet om hen-
visning til relevant lovgivning pa
omrédet. Realkreditinstituttet med-
delte den 16. februar 1995 klageren,
at instituttet ikke havde yderligere
bemarkninger til sagen.

Klageren indbragte sagen for Real-
kreditankensevnet med pastand om,
at realkreditinstituttet havde handlet
ansvarspadragende ved den langsom-
melige sagsbehandling, og at institut-
tet som falge deraf var forpligtet til at
yde ham erstatning for det tab, han

var pafort i den anledning. Realkredit-
instituttet pastod frifindelse.

Klageren anferte over for Ankenav-
net blandt andet, at han havde haft
huset til salg siden den 17. september
1993 hos en ejendomsmaegler, som er
ejet af realkreditinstituttet, og at man
siledes havde haft rigelig tid til fra
realkreditinstituttets side at foretage
de undersagelser, der forst blev fore-
taget efter kobsaftalens underskrivel-
se. Klageren fandt, at realkreditinsti-
tuttet/ejendomsmeegleren bar det ful-
de ansvar for kurstabet som folge af
kursfald fra kurs 86,4 til 82,2 fra den
25. marts 1994 til 19. april 1994,
Realkreditinstituttet oplyste pa fore-
sporgsel fra Neaevnssekretariatet, at
lanetilbudet den 14. april 1994 blev
fremsendt til sivel klageren som den
ejendomsmeegler, som havde anmo-
det om lanetilbudet. Realkreditinsti-
tuttet oplyste endvidere, at ejendoms-
maegleren pa forespergsel fra realkre-
ditinstituttet om tidspunktet for hans
modtagelse af lanetilbudet havde
meddelt, at tidspunktet som folge af
manglende datostempling ved modta-
gelsen ikke havde kunnet afdaekkes
narmere.

Naevnet bemerkede, at ejendoms-
magleren er tilknyttet en af realkre-
ditinstituttet ejet ejendomsmeegler-
keede. Ejendomsmeegleren og real-
kreditinstituttet var imidlertid i den
aktuelle sammenheng to selvsteendi-
ge juridiske personer. Ejendomsmaeg-
lerens ekspeditioner og radgivning
var sket som led i ejendomsmagler-
virksomheden, som drives for ejen-
domsmaeglerens regning og risiko,
og ikke pa vegne af realkreditinstitut-
tet. Realkreditinstituttet kunne som
folge heraf ikke gores ansvarlig her-
for, ligesom der ikke kunne stilles
krav om, at realkreditinstituttet gene-
relt var informeret om, hvilke hand-
ler, herunder hvilke ejerskiftelan,
ejendomsmeegleren forventede for-
midlet af ham.

Ejendomsmaegleren ansegte efter det
oplyste forst den 29. marts 1994 real-
kreditinstituttet om l&netilbud. Real-
kreditinstituttet afgav angiveligt 1ane-
tilbudet den 14. april 1994, og der var



REALKREDITANKENAVNET
ARSBERETNING FOR

Laneomkostninger

Kendelse afsagt af
Realkreditankenavnet
den 20. december 1995

| 9 9 5

efter Nevnets opfattelse ikke grund-
lag for at rejse kritik af en ekspediti-

Klageren ejede en bolig- og erhvervs-
ejendom, hvorfra der blev drevet en
mindre biludlejningsvirksomhed. Af
BBR-ejermeddelelse af den 17. febru-
ar 1990 fremgik det, at den overvejen-
de del af ejendommen anvendtes til
beboelse. Ejendommen var blandt
andet belant med tre 14n til det indkla-
gede realkreditinstitut.

Klagerens advokat rettede den 30.
marts 1994 henvendelse til realkredit-
instituttet og ansegte om et 30-arigt
kontantlan p& 640.000 kr. under hen-
visning til, at klageren havde indgéet
aftale om salg af den omhandlede
ejendom.

Ved brev af 11. april 1994 afslog real-
kreditinstituttet over for klagerens
advokat at yde det ansegte l4n. Insti-
tuttet meddelte i samme forbindelse,
at man var indstillet p4d at bevilge
geldsovertagelse samt at omlaegge
de tre indestidende lan til et 20-arigt
lan. Realkreditinstituttet oplyste end-
videre, at gebyret for gaeldsovertagel-
se i erhvervsejendomme androg
2.000 kr., samt at ekspeditionsgebyret
og stiftelsesprovisionen til omlseg-
ningslan i erhvervsejendomme ud-
gjorde minimum 15.000 kr. pr. ejen-
dom.

Den 25. juli 1994 fremsendte realkre-
ditinstituttet et tilbud pa et 20-arigt 14n
til klagerens advokat. Af lanetilbudet,
der var udstedt i keberens navn, frem-
gik det, at der skulle betales 10.000 kr.
i stiftelseprovision, og at der skulle
betales 5.000 kr. i gebyr. Det fremgik
endvidere, at tidligere betalt stiftel-
sesprovision ville blive modregnet
med 0 kr. Som betingelser for laneud-
betaling var det anfert, at der skulle
forevises endeligt tinglyst skede til
den nye ejer samt indsendes galds-
overtagelseserklaering. Derudover
skulle der indbetales et gebyr pa
2.000 kr. Alternativt kunne dette
gebyr modregnes ved lineudbetalin-
gen.

Der blev samtidig i keberens navn

onstid pa ca. 14 dage. Naevnet frifandt
derfor realkreditinstituttet.

udfeerdiget pantebrev for det nye 1an,
hvoraf felgende blandt andet fremgik:

"Sdfremt der indestar ldre lin fra ...(realkre-
ditinstituttet)... i ejendommen anmoder debitor,
samtidig med underskrift pd nerverende pante-
brev, om at overtage det personlige geeldsansvar
for disse ldn, medmindre sadan overtagelse har
Sundet sted...”

Geldsovertagelseserklaering blev af
keberen underskrevet den 15. sep-
tember 1994 og blev af realkreditinsti-
tuttet modtaget den 27. oktober 1994.
Lanet blev udbetalt til keberen den
31. oktober 1994, og af laneafregnin-
gen fremgik det, at der blev betalt
10.000 kr. i stiftelsesprovision, 5.000
kr. i gebyr for lanesagen, 500 kr. i
gebyr for en kurskontrakt og 2.000 kr.
i gebyr for galdsovertagelse.

Den 14. december 1994 rettede klage-
rens advokat henvendelse til realkre-
ditinstituttet og forespurgte til de i for-
bindelse med ldneudbetalingen af-
holdte omkostninger og gebyrer.
Advokaten anferte i den forbindelse,
at han var uforstidende over for, at der
var betalt 2.000 kr. i gebyr for gaelds-
overtagelse, nar lanet var optaget i
keberens navn.

Realkreditinstituttet redegjorde den
11. januar 1995 for den opkravede
stiftelsesprovision og de opkraevede
gebyrer.

Yderligere korrespondance forte ikke
til enighed mellem parterne, og kla-
geren indbragte herefter sagen for
Realkreditankenavnet med pastand
om, at realkreditinstituttet havde
kraevet for heje takster i forbindelse
med linesagen, at realkreditinstitut-
tet havde veeret forpligtet til at yde
rabat pé stiftelsesprovisionen, samt at
realkreditinstituttet havde veeret ube-
rettiget til at opkrave gebyr for
geldsovertagelse. Realkreditinstitut-
tet pastod frifindelse.
Naevnssekretariatet oplyste til brug
for sagen, at det af realkreditinstitut-
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tets prisblad af den 3. januar 1994, der
var geldende pé tidspunktet for til-
budsafgivelsen, fremgik, at der for
erhvervsejendomme betales en mini-
mumesstiftelsesprovision pa 10.000 kr.,
et ekspeditionsgebyr pa 5.000 kr.
samt et gebyr for geeldsovertagelse
uden besigtigelse pa 2.000 kr. Disse
takster var i realkreditinstituttets nye
prisblade henholdsvis pr. 15. august
og 14. oktober 1994 fastholdt.
Navnet fandt, at klageren ved som et
led i handlen at acceptere realkredit-
instituttets lanetilbud af 25. juli 1994,
der angav omkostninger og gebyrer
for belaning af erhversejendomme og
ligeledes angav, at der ikke ville blive
ydet rabat pa stiftelsesprovision ved
laneudbetalingen, var forpligtet af dis-
se lanevilkar m.v. Naevnet lagde i den
forbindelse vaegt pa, at der var tale om
en blandet ejendom, hvor det er sed-
vanligt, at taksterne beregnes efter
reglerne for erhvervsejendomme.

Klageren ejede en mindre land-
brugsejendom, hvori der indestod ldn
dels til et enhedsprioriteringsinstitut
dels det indklagede realkreditinstitut
som efterstiende panthaver.
Realkreditinstituttets 1an var oprettet
pa Justitsministeriets pantebrevsfor-
mular B, som blandt andet indeholder
bestemmelser, hvorefter debitor er
underkastet de til enhver tid for real-
kreditinstituttet gaeldende vedteegter
og bestemmelser fastsat i medfor her-
af, og hvorefter kreditor uanset pante-
brevets uopsigelighed kan forlange
kapitalen indfriet, hvis pantet eller for
pantesikkerheden vasentlige dele
heraf skifter ejer.

I forbindelse med et forventet salg af
ejendommen foretog to forskellige
ejendomsmeeglerfirmaer i januar
1994 vurderinger af denne. Ejendoms-
maglerfirma 1 vardiansatte ejen-
dommen til en kontantpris pa 743.000
kr., svarende til en prioriteret pris pa
825.000 kr. med en udbetaling pa
50.000 kr. Ejendomsmaeglerfirma 2
vaerdiansatte ejendommen til en kon-
tantpris pa 584.000 kr., svarende til en

Et flertal i Naevnet udtalte herefter, at
de fandt, at realkreditinstituttet var
uberettiget til at kraeve et gaeldsover-
tagelsesgebyr i forbindelse med lanet,
der blev optaget af keberen. Flertallet
stemte derfor for, at realkreditinstitut-
tet skulle tilpligtes at tilbagebetale
geldsovertagelsesgebyret pa 2.000 kr.
Mindretallet fandt, at klageren ved
som et led i handlen at acceptere lane-
tilbudet af 25. juli 1994, der ud over
omkostninger og gebyrer m.v. for
belaning af erhversejendomme ligele-
des angav gebyret for gaeldsoverta-
gelse, endvidere var forpligtet af dette
lanevilkar. Mindretallet lagde ved
afgerelsen vaegt pa, at de ekspeditio-
ner, der er knyttet til en vurdering af
keberen ved ejerskifte, har samme
omfang, uanset at det nye 1an optages
i kaberens navn.

Afggrelsen blev truffet efter stemmefler-
tallet, og realkreditinstituttet blev tilplig-
tet at tilbagebetale klageren 2.000 kr.

prioriteret pris pa 650.000 kr. med en
udbetaling pa 40.000 kr.

Klageren underskrev den 19. juni
1994 slutseddel vedrerende salg af
ejendommen. Ejendomshandlen var
formidlet af et 3. ejendomsmaglerfir-
ma. I henhold til slutsedlen skulle
ejendommen overtages af keberne
den 1. oktober 1994. Kebesummen
var i forste omgang fastsat til 741.589
kr., som skulle berigtiges ved overta-
gelse af 1an samt ved erleeggelse af en
kontant udbetaling p& 50.000 kr.
Ejendomsmaeglerfirma 3 anmodede
ved brev af 15. juni 1994 realkreditin-
stituttet om forhandsgodkendelse af
handlen og keberne. Realkreditinsti-
tuttet afviste ved brev af 5. juli 1994 at
godkende keberne som debitorer for
realkreditinstituttets 1an.

Kobernes revisor rettede den 22. juli
1994 skriftlig henvendelse til realkre-
ditinstituttet og oplyste, at keberne
var indstillet pa at betale yderligere
50.000 kr. i udbetaling, saledes at
udbetalingen i alt androg 100.000 kr.
Revisoren afgav i samme forbindelse
nogle ekonomiske oplysninger om
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keoberne og anmodede om real-
kreditinstituttets accept af geeldsover-
tagelse. Realkreditinstituttet meddel-
te den 1. august 1994 kebernes revi-
sor, at det af et notat i sagen fremgik,
at en af realkreditinstituttets vicedi-
rekterer med revisoren havde aftalt,
at geeldsovertagelsen kunne accepte-
res, sifremt udbetalingen blev for-
heijet til 150.000 kr. Realkreditinstitut-
tet tilkendegav, at dette krav ville bli-
ve fastholdt.

Ejendomsmaglerfirma 3 fremsendte
ved brev af 17. august 1994 kopi af
slutsedlen med de foretagne og af par-
terne godkendte endringer. Det
fremgik af slutsedlen, at kebesum-
men var ndret til 734.335 kr. med en
udbetaling pa 100.000 kr. samt et sal-
gerpantebrev pa 50.000 kr. P4 bag-
grund af de @ndrede handelsvilkéar
anmodede ejendomsmeeglerfirma 3
realkreditinstituttet om at acceptere
gxldsovertagelse til keberne.
Realkreditinstituttet meddelte ved
brev af 26. august 1994 ejendoms-
maeglerfirma 3, at gaeldsovertagelsen
kunne bevilges pd betingelse af, at
l3net til realkreditinstituttet blev
ekstraordinzert nedbragt med kontant
100.000 kr. samt pa betingelse af, at
geeldsovertagelsesdeklaration under-
skrevet af de nye ejere blev indsendt
til realkreditinstituttet.

Klageren underskrev den 29. septem-

Det indklagede realkreditinstitut
overtog i februar 1989 en ejerlejlig-
hed pa tvangsauktion. I ejerlejlighe-
den indestod 3 14n til realkreditinsti-
tuttet. Lan 1 og 2 var kontantlan, mens
14n 3 var et obligationsldn baseret pa
inkonvertible obligationer.

Ved slutseddel af 4. september 1989
overdrog realkreditinstituttet retten
til at tage auktionsskede til klageren.
Salget blev formidlet af en ejendoms-
megler. Folgende oplysninger frem-
gik af slutsedlen om prioriteter til
overtagelse:

ber 1994 endeligt skede, hvoraf det
fremgik, at salgerpantebrevet pa
50.000 kr. var konverteret til en udbe-
taling pé 35.000 kr.

Klageren indbragte efterfolgende
sagen for Realkreditankenavnet med
pastand om, at realkreditinstituttet
var uberettiget til at kreeve ekstraordi-
naer nedbringelse af lanet som betin-
gelse for gaeldsovertagelse, og at real-
kreditinstituttet som folge heraf skul-
le godtgere klageren kurstabet pa
15.000 kr. vedrerende szlgerpante-
brevet. Realkreditinstituttet pastod
frifindelse.

Neaevnet fastslog, at realkreditinstitut-
tets 1an i henhold til pantebrevsfor-
mular B forfalder ved ejerskifte, Real-
kreditinstituttet var ikke ifolge aftale-
grundlaget forpligtet til at godkende
gzldsovertagelse og havde heller
ikke efter det oplyste ved et konkret
tilsagn forpligtet sig hertil over for
klageren. Realkreditinstituttet havde
siledes veeret berettiget til at afvise
geldsovertagelse respektive stille
naermere betingelser for accept af
geldsovertagelse. I overensstemmel-
se med sedvanlig neevnspraksis fandt
Nzevnet ikke at kunne efterprove de
af realkreditinstituttet ud fra kredit-
og udlanspolitiske vurderinger kon-
kret stillede betingelser for geeldso-
vertagelse. Naevnet frifandt som felge
af det anforte realkreditinstituttet.

”]1. prioritet: ... (realkreditinstituttet)...
Type: Kontantldn

Hovedstol kr. 74.500,00

Rente % p.a.: 16,522

Restgeeld pr. 01.07.89 kr. 70.644,58

- ejerskifteafdrag, som betales af selger k. 0,00
kr. 70.644,58

Anlig ydelse kr. 12.527,18

Antal terminer: 2

1. drs afdrag kr 776,55 og rente

kr. 11.795,63

Andret rente %/ydelse i lobetiden: Nej.
Serlige indfrielsesvilkdr: Ja.
Prioriteten indestdr til udleb.
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2. prioritet: ... (realkreditinstituttet)...
Type: Kontantlin

Hovedstol kr. 73.700,00

Rente % p.a.: 16,798

Restgeeld pr. 01.07.89 kr. 70.021,14
- eferskifteafdrag, som betales af selger kr. 0,00
kr. 70.021,14

Arlig ydelse kr. 12.694,08

Antal terminer: 2

1. drs afdrag kr 752,72 og rente

kr 11.941,36

Acdret vente %/Ydelse i lobetiden: Nej.

Serlige indfrielsesvilkar: Ja.

Prioriteten indestdr til udlob.

3. prioritet: ... (realkreditinstituttet)...

Type: Obligationslin

Hovedstol kr. 193.000,00

Rente % p.a.: 10

Restgeeld pr. 01.07.89 kr. 181.927,93

- eferskifteafdrag, som betales af seelger.  kr. 0,00
kr. 181.927,93

Arlig ydelse kr. 24.266,28

Antal terminer: 4

1. drs afdrag kr. 5.994,06 og rente

kr. 18.272,22

Acndret rente %/Ydelse i lobetiden: Nej.

Seerlige indfrielsesvilkdr: Nej.

Prioriteten indestdr til udlab.”

Slutsedlen indeholdt desuden blandt
andet folgende bestemmelser:

"Da undertegnede er bankuddannet betinger jeg,
selv at udferdige auktionsskade i nerverende
handel.

Koberen overtager lin til ... (realkredit-
instituttet)... som personlig debitor og indtraeder
som medlem af foreningen med alle deraf folgende
rettigheder og forpligtelser i overensstemmelse med
vedltegterne og pantebrevet. Kober har fiet udleve-
ret genpart af slutseddel.... samt:

Kopi af vedtagter for ejf, kopi af referat for sidste
ordinergeneralforsamling, kopi af brev vedr. ener-
giattest, kopi vedr. forhajelse af skadeslosbrev, kopi
af div. breve vedr. terrasserenovering, kopi af sid-
ste regnskab for 1988 og budget for 1989. Kopi af
tingbogsoplysning, samt praktiske oplysninger
vedr. bebyggelsen.”

Den vedheftede tingbogsoplysning
indeholdt ikke oplysninger om pante-
haftelser.

Ejerlejlighedens blad i tingbogen
indeholdt, for si vidt angar kontant-
lanene, en angivelse af "sarlige indfri-

2.9

elsesvilkar”. En tilsvarende angivelse
var ikke anfert ved lanet, som var
baseret pé inkonvertible obligationer.
Realkreditinstituttets pantebreve til
lan baseret pa inkonvertible obligatio-
ner indeholder pa side 1 en angivelse
af, at 1dnet kun kan indfries med obli-
gationer, og pé side 2 er det anfert, at
det vil fremga af pantebrevets forside,
hvis lanet alene kan indfries med obli-
gationer,

Realkreditinstituttets lanevilkar for
fastforrentede obligationslan indehol-
der endvidere en bestemmelse om, at
hel eller delvis ekstraordinaer indfriel-
se af 1an baseret pa inkonvertible obli-
gationer alene kan ske med obligatio-
ner 1 samme serie, aldersklasse og
rentefod som de obligationer, der blev
udstedt ved lanets udbetaling.
Realkreditinstituttet fremsendte den
22. november 1993 en beregning af
laneomleegning til klageren. Bereg-
ningen omhandlede alene en omlag-
ning af de to kontantlan.

I forbindelse med videresalg af ejer-
lejligheden indfriede klageren den 27.
maj 1994 det inkonvertible 1an ved
opkeb af obligationer til kurs 150,05.
Klageren opgjorde efterfolgende sit
tab ved indfrielsen af det inkonverti-
ble 1an til 82.136 kr. Klageren opgjor-
de sit samlede tab ved salg af ejerlej-
ligheden til 67.590 kr.

Klagerens advokat gjorde ved brev af
30. august 1994 et erstatningskrav
gaeldende over for realkreditinstitut-
tet. Klagerens advokat henviste til, at
tabet pd 82.136 kr. var pafert klageren
som falge af, at der ikke fra realkredit-
instituttets side udtrykkeligt var gjort
opmeerksom pé, at 1dn 3 havde sarli-
ge indfrielsesvilkir som felge af, at
det var inkonvertibelt.
Realkreditinstituttet afviste ved brev
af 14. september 1994 klagerens krav.
Realkreditinstituttet henviste i den
forbindelse til, at klageren havde
betinget, at hun som bankuddannet
sclv skulle udferdige skede og der-
med forestd handlens berigtigelse
uden advokatmedvirken. Realkredit-
instituttet havde accepteret denne
betingelse, idet instituttet havde lagt
til grund, at klageren havde tilstrack-
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kelig indsigt i den for berigtigelse af
en handel nedvendige profession.
Realkreditinstituttet forudsatte, at kla-
geren havde stiftet bekendskab med
Janenes villkar i forbindelse med hand-
lens berigtigelse, og at klageren gen-
nem offentliggjorte kurslister havde
undersogt kursen pa lanet pa overta-
gelsestidspunktet. Realkreditinstitut-
tet henviste endvidere fil, at klageren
igennem instituttet kunne have rekvi-
reret de nojagtige laneoplysninger pa
udbetalingstidspunktet, herunder
oplysninger om inkonvertibilitet.
Realkreditinstituttet anforte desuden,
at det ikke af slutsedlen fremgik, at
klageren havde lagt vaegt pa som
noget afgerende og vasentligt for
kabet, at lanet skulle kunne indfries
nar som helst til kurs pari. Realkredit-
instituttet afviste at have handlet cul-
post ved at have underskrevet som
swelger, ligesom betingelserne for at
ifalde erstatningsansvar efter institut-
tets opfattelse heller ikke var til stede,
idet den opgjorte skade ikke var forar-
sagel af instituttets saelgerunderskrift
pa en slutseddel med en urigtig oplys-
ning. Realkreditinstituttet afviste sale-
des, at der var kausalitet mellem
handling og pastaet skade, ligesom
denne ¢j heller var en paregnelig eller
adackval folge af selgerunderskriften
pa slutsedlen. Endelig bemarkede
realkreditinstituttet, at instituttet ikke
pa noget tidspunkt var blevet inddra-
get i indfrielsesproceduren, herunder
stillingtagen til indfrielsevilkarene.
Nér klageren saledes havde valgt at
forestd indfrielsen uden om realkre-
ditinstituttet, var hun afskaret fra at
sikre sig den bedste kurs og var der-
med blevet pafert en omkostning,
som hun i det hele matte baere.

Klagerens advokat rettede pa ny den
1. november 1994 henvendelse til
realkreditinstituttet. Klagerens advo-
kat anforte i den forbindelse, at en
person, der keber fast ejendom af
realkreditinstituttet som salger og
som kreditor pa de overtagne lan bor
kunne feste lid til selgerens oplys-
ninger i slutsedlen og i tingbogen.
Nar det i handlen var oplyst, at der
ikke var saerlige indfrielsesvilkdr pa

det nzevnte 1dn, matte keberen kunne
tage det for et faktum, saledes at yder-
ligere undersogelser ved at rekvirere
udskrifter, kopier og sa videre fra sal-
geren matte vaere overflodige. Klage-
rens advokat fastholdt, at den skade,
der var overgaet klageren, i relation
til slutsedlen var en direkte folge af
realkreditinstituttets urigtige oplys-
ninger om det navnte lins indfriel-
sesbetingelser. Advokaten bemerke-
de, at realkreditinstituttet intet havde
anfort til stette for, at klageren ville
have veret bedre stillet akonomisk,
hvis hun havde segt realkreditinstitut-
tets bistand ved indfrielsen og henvi-
ste til, at klageren tidligere havde
sogt hjzlp til en laneomlagning hos
realkreditinstituttet og fiet den
besked, at det ikke kunne betale sig.
Realkreditinstituttet redegjorde ved
brev af 24. januar 1995 til klagerens
advokat for instituttets opfattelse af
betydningen af, at klageren havde
valgt selv at berigtige handlen. Real-
kreditinstituttet anforte blandt andet,
at det - nir der handles med en pro-
fessionel - ma kunne laegges til grund,
at denne besidder et kendskab og en
viden til vilkirene og berigtigelsen,
som fordrer mindre radgivning og
stotte.

Realkreditinstituttet henviste fil, at
instituttet normalt fordrer, at der med-
virker en berigligende advokat pa
keberens side, men at instituttet i den
konkrete sag havde gjort en undta-
gelse, idet keberen direkte havde
betinget handlen af, at hun selv fore-
stod berigtigelsen. Realkreditinstitut-
tet fastholdt, at der som led i en ejen-
domsberigtigelse ber foretages de
fornedne undersegelser af lantyper
samt ovrige forhold. Realkreditinsti-
tuttet fastholdt endvidere, at institut-
tet ikke som szlger af ejerlejligheden
havde haft serlig anledning til at hen-
lede opmerksomheden pa inkonvert-
ibiliteten pa det ene lan, og at klage-
ren omvendt med serlig indsigt som
bankuddannet og med kvalifikationer
til berigtigelsen af handlen havde haft
anledning til selv at foretage den for-
nedne underspgelse. Hertil kom, at
lanets karakter fremgik direkte af
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serieangivelsen og direkte af pante-
brevets forside. Klageren matte som
bankuddannet vare bekendt med
obligationskurserne og kunne have
taget forholdet op og undersogt det.
Selv om klageren gennem sin 5-4rige
ejerperiode lebende havde modtaget
terminsopkraevninger, arsopgerelser
m.v. og siledes havde haft tilstreekke-
lig information om lanets karakter,
havde klageren forholdt sig passiv og
dermed stiltiende accepteret lanets
karakter. Realkreditinstituttet henvi-
ste til muligheden af at indbringe
sagen for Realkreditankenavnet.
Klageren indbragte herefter sagen for
Realkreditankenavnet med pastand
om, at realkreditinstituttet havde
handlet ansvarspadragende ved ikke i
forbindelse med overdragelsen af
ejerlejligheden til hende at gore
opmerksom p4, at et af de overtagne
lan var baseret pé inkonvertible obli-
gationer, og at instituttet som folge
heraf skulle erstatte hende det lidte
tab pa 82.136 kr. Realkreditinstituttet
pastod principalt frifindelse. Subsi-
dizert pastod realkreditinstituttet fri-
findelse mod en erstatning fastsat til
et lavere beleb end det af klageren
opgjorte tab.

Klageren anforte over for Ankenzv-
net blandt andet, at et obligationslan,
der ikke kan indfries til pari kurs,
men kun ved opkeb af obligationer, er
beheeftet med sarlige indfrielsesvil-
kér, og at det derfor var en ansvars-
padragende fejl i handelsmaterialet at
anfore, at det ikke forholdt sig séle-
des. Klageren anforte endvidere, at
realkreditinstituttet havde veeret den
nzrmeste til at komme med oplysnin-
gen om inkonvertibilitet, og at insti-
tuttet siledes ikke havde opfyldt sin
oplysningspligt.

Klageren bemarkede endvidere, at
realkreditinstituttet over for Anke-
navnet havde praesumeret, at keber
ikke ville legge vaegt pd salgers
oplysninger i den relevante sammen-
hang og - eo ipso - at sxlger derfor
kunne oplyse, hvad der faldt saelger
ind og alligevel vare ansvarsfri. Kla-
geren havde noteret sig realkreditin-
stituttets rent personlige mening om,

at der i 1989 ikke var fokus p&, om et
1an var ydet i en konverterbar eller
inkonverterbar serie, og fandt ikke, at
det kunne veere af betydning for hen-
de, hvorledes realkreditinstituttet pa
nuveerende tidspunkt felte, at situatio-
nen burde opfattes i 1989. Det, der var
afgerende for klageren, var, at hun led
et tab, fordi hun af realkreditinstitut-
tet fik at vide, at den ejendom, som
hun kebte, var behaftet med et obli-
gationslin uden serlige indfrielsesvil-
Kkar.

Endelig anforte klageren, at realkre-
ditinstituttet ikke havde dokumente-
ret, at instituttet havde haft mulighed
for at assistere med en fordelagtigere
indfrielse.

Realkreditinstituttet anforte til stotte
for sin principale pastand blandt
andet, at der ikke fra klagerens side
syntes at have vaeret lagt veegt pd, om
lanet var ydet i en konverterbar eller
inkonverterbar obligationsserie. I
modsat fald ville det have veeret natur-
ligt at fi dette forhold praeciseret i
slutsedlen. Realkreditinstituttet be-
maerkede, at der 1 1989 ikke var fokus
pé, om et 1dn var ydet i en konverter-
bar eller inkonverterbar serie. Man
sondrede pa daveerende tidspunkt i
hejere grad mellem kontantlan og
obligationsl&n. Realkreditinstituttet
gjorde geldende, at en eventuel be-
merkning i slutsedlen om, at lanet
var ydet i en inkonverterbar obliga-
tionsserie, ikke ville have betydet, at
klageren ville have disponeret ander-
ledes, og at der ikke var fremlagt
dokumentation herfor. Realkreditin-
stituttet afviste at baere ansvaret for, at
klageren ikke i forbindelse med
erhvervelsen af ejendommen gjorde
sig bekendt med hvilke 14n, der ind-
gik i handlen og vilkérene for disse.
Til stette for sin subsidiere pastand
om frifindelse mod en erstatning fast-
sat til et lavere belob end det af klage-
ren opgjorte tab, gjorde realkreditin-
stituttet gacldende, at klageren ved
passivitet havde undladt at medvirke
til at begreense merudgiften til indfii-
else af lanet ved ikke at have udnyttet
muligheden for at gere indsigelse pi
et tidligere tidspunkt og indfri lanet
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pé et tidspunkt, hvor kurserne pé 11
pct. inkonverterbare obligationer var
lavere end pé det tidspunkt, hvor ind-
frielsen blev foretaget. Indfrielsen af
lanet var sket til den hgjeste kurs, der
havde veeret noteret for de pagzlden-
de obligationer. Realkreditinstituttet
oplyste den forbindelse, at kurserne
pa obligationerne pa tidspunktet for
ejendommens overtagelse i efterdret
1989 var omkring 105 - 115. 1 1990 13
kursen under pari, men steg gennem
1991 og 1992 til 117-118. I lebet af hele
1993 svingede kursen mellem 119 og
140, medens den i 1994 varierede mel-
lem kurs 125 og kurs 150,05.
Realkreditinstituttet anferte, at insti-
tuttet stedse ligger inde med en bred
vifte af cirkulerende obligationer, her-
under de pageldende obligationer,
med det form3l at kunne modvirke
indlasningseffekten for illikvide obli-
gationsserier. Hvis klageren havde
rettet henvendelse til realkreditinsti-
tuttet i forbindelse med sine overve-
jelser om indfrielse af 1anet, ville insti-
tuttet have kunnet tilbyde at indfri kla-
gerens l4n til en betydelig lavere kurs
end faktisk sket. Realkreditinstituttet
afviste at bare ansvaret for at skulle
dakke tabet ved, at klageren beslut-
tede at indfri lanet til kurs 150,05.

Pa foresporgsel fra Naevnssekretaria-
tet om den kurs, realkreditinstituttet
kunne have tilbudt ved indfrielse af
det inkonvertible 1&n, oplyste institut-
tet folgende:

"Finansafdelingen har beregnet en teknisk indfri-
elseskurs pd 11% .. 42. s. INK 2007. Beregningen
tager udgangspunkt i en parallelrente til statsobli-
gationer med samme varighed. Indldsningseffek-
ten er saledes fernet fra kursen.

Indfrielseskurs pd kebstidspunkiet

(29.09.89): 111
Indfrielseskurs pa indfrielsestidspunktet
(19.05.94): 122

... Det skal fremheeves, at der er tale om en bereg-
net teknisk indfrielseskurs, idet der ikke hay veret
foretaget handel med obligationer af 42. serie pd
det eksakte indfrielsestidspunkt. Handlen med den
pdgeldende obligation var som bekendt relativt

begreenset.”

Et flertal i Neevnet fandt, at klageren
som folge af den urigtige oplysning,
der i forbindelse med hendes keob
blev givet om, at der ikke var seerlige
indfrielsesvilkir vedrerende lan 3,
havde vaeret berettiget til at gd ud fra,
at lanet var konverterbart og saledes
kunne indfries til parikurs. Flertallet
fandt videre, at det ikke kunne ude-
lukkes, at en oplysning om en sa vaes-
entlig lanebetingelse som inkonverti-
bilitet ville have afholdt klageren fra
at kebe ejendommen som sket. Ende-
lig fandt flertallet, at realkreditinsti-
tuttet som professionel langiver og
selger havde handlet ansvarspadra-
gende over for klageren ved at give
urigtige oplysninger om lanets indfri-
elsesvilkdr og var forpligtet til at
erstatte klageren tabet i anledning af,
at lanet ikke i forbindelse med salget
og den i forbindelse hermed enskede
konvertering havde kunnet indfries til
pari. Der var ifelge flertallet ikke
grundlag for at nedsette klagerens
erstatningskrav ud fra betragtninger
om egen skyld hos klageren eller
tabsbegransningssynspunkter.
Flertallet stemte som folge af det
anfarte for at tage klagerens pastand
til folge, dog saledes at klagerens tab
skonsmaessigt blev fastsat til 75.000
kr. under hensyntagen til de omkost-
ninger for klageren, som ville have
vaeret forbundet med en pariindfrielse
af lanet.

Mindretallet fandt ikke, at realkredit-
instituttet havde handlet ansvars-
padragende. Efter mindretallets opfat-
telse kunne oplysningen i slutsedlen
om indfrielsesvilkdrene for 14n 3 ikke
karakteriseres som en urigtig oplys-
ning, da den blev givet pa overdragel
sestidspunktet i 1989. I hvert fald pa
dette tidspunkt sigtedes der med
“seerlige indfrielsesvilkar” til kontant-
lan, som ikke kan indfries til den
nominelle kontantrestgald, men skal
indfries med den bagvedliggende
obligationsrestgeeld. Spergsmalet om
et lans konvertibilitet/inkonvertibili-
tet blev dengang ikke tillagt nogen
storre betydning i lintagerkredse.
Mindretallet bemaerkede endvidere,
at som sagen var oplyst, havde
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sporgsmélet om indfrielse/indfriel-
seskurser ikke varet dreftet under
kebsforhandlingerne. Hvis det havde
vaeret afgarende for klageren, at ldnet
var konverterbart, burde hun have
oplyst dette under kebsforhandlinger-
ne, eller selv have foretaget de for-
nedne undersogelser.

Endelig fandt mindretallet, at et even-
tuelt erstatningskrav matte vaere bort-
faldet som folge af egen skyld hos kla-
geren. Mindretallet bemerkede, at
klageren er bankansat og selv havde
forestdet skedeskrivningen og berig-
tigelsen af handlen. Klageren havde

Klageren ejer en ejendom, som er
belant med tre 1an pa oprindelig hen-
holdsvis 119.300 kr., 121.800 kr. og
99.000 kr. til det indklagede realkre-
ditinstitut. Lanet pad 119.300 kr. blev
oprindelig ydet med halvarlige termi-
ner i henholdsvis marts og septem-
ber, mens lanet pa 121.800 kr. oprin-
delig blev ydet med halvérlige termi-
ner i henholdsvis juni og december.
Lanet pa 99.000 kr. blev oprindelig
ydet med kvartarlige terminer i hen-
holdsvis marts, juni, september og
december.

Realkreditinstituttet fremsendte i
august 1994 et brev til klageren med
folgende indhold:

derfor pataget sig den serlige under-
segelsespligt, som pahviler en berigti-
gende advokat. Mindretallet stemte
som folge af det anfarte for at frifinde
realkreditinstituttet.

Afgorelsen blev truffet efter stemme-
flertallet, og realkreditinstituttet blev
tilpligtet at betale klageren en erstat-
ning pa 75.000 kr.
Realkreditinstituttet har den 22.
december 1995 meddelt Ankenaevnet,
at instituttet ikke gnsker at vaere bun-
det af kendelsen. Klageren har heref-
ter foretaget skridt til indbringelse af
sagen for domstolene.

"En god nyhed fra ... (realkreditinsti-
tuttet)... der tilbyder Dem rabat pd
Deres terminsydelser

Allerede fra den 1. oktober i Gr kan De fi gleede af
dette tilbud. Og allerede i 1995 vil De kunne opné
en besparelse pd 658 kr. pa Deres realkreditlin
hos os. Ganske enkelt ved at fi @ndret afviklingen

af Deres lan fra 2 eller 4 terminer til manedlige
ydelser, der betales via BetalingsService, som De jo
i forvejen benytter. I stedet for at spare op til ter-
minen ved at sette penge ind pd en budgetkonto,
vil De ved overgang til mdnedlige terminer opnd
en rabat pd administrationsbidraget, der { nwsten

alle tilfelde svarer til en forrentning pd 10,4% om

dret.

Her kan De se, hvor meget De sparer

Ldnets Ydelse i 1995

lobenr. Uden Efter
@ndring @ndring

001 21.137 20.913

002 21.135 20.813

003 12.951 12,839

lalt 55.223 54.565

Besparelse Tidligste

i 1995 endringsdato
224 01.01.1995
322 01.10.1994
112 01.10.1994
658

- 0g det er kun begyndelsen. De vil opnd en besparelse, lige sd leenge Deres ldn lober.

Det koster Dem tkke en ore

at fd gleede af dette tilbud

Der er kun lule om en mindre @ndring af beta-
lingsbetingelserne, som giver Dem en lavere ydelse
fremover. En cendring, som hverken kreever ting-
lysning eller stempelafgift - og derfor heller ikke
koster noget. Blot skal endringen fremgi af en
"tilfajelse” til det enkelte pantebrev, en sdkaldt

"Allonge”, som er den korrekte, juridiske betegnel-

se for pantebrevstilfajelser.

Vil De benytte Dem af denne helt nye mulighed for

at fa lavere ydelser og spare penge, behover De

kun:

1. Underskrive vedlagte allonge(r). Hvis der er fle-
re debitorer, fremgar det af allongen. Husk vil-
terlighedsvidner!
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2. Sende de(n) underskrevne allonge(v) retur til
o0s i vedlagte, portofri svarkuvert. Sd sarger vi
for resten...

Det geelder om at handle hurtigt, hvis

De vil have glede af besparelsen allere-

de fra neeste termin

...Derfor anbefaler jeg Dem at returnere de nod-

vendige papirer inden den 5. september 1994. Sa

kan vi na at fa alt klart i tide, til at De kan fd en
besparelse allerede fra 1. oktober - og lige sd lenge

Deres lan laber...”

Brevet var vedlagt en brochure om 12
terminerslan, hvoraf blandt andet fol-
gende fremgér:

"Nar De velger manedlige terminer, vil De i ste-
det for at spare op til terminen veere lidt "forud” i
Sorhold til i dag. Afhengigt af om Deres ldn i dag
afvikles med 2 eller 4 terminer, vil De gennem-
snitligt vere 2V eller 1 maned forud i forhold til
nu. Dette skal naturligvis komme Dem til gode. [
Jorm af en rabat pd det administrationsbidrag, De
betaler til ... (vealkreditinstituttet)... Rabatprocen-
ten varierer alt efter, om De gdr fra 2 eller 4 til 12
mindre betalingsterminer....

Summen af renter og afdrag pdvirkes ikke af

@ndringen til manedlige betalinger...

Generelle betingelser for 12 drlige
betalingsterminer

TERMINSPERIODER

Ladnet forfalder mdnedsvis forud hver den 1. i
maneden med undtagelse af ydelsen for juni og
december, hvor forfaldsdagen er den 11. i madne-
den.

RABATTENS STORRELSE

Der ydes en bidragsreduktion pa p.t. 0,8671% for
disse lan eller p.t. 2,1678% for 2-terminers ldn,
beregnet af den samlede mdnedlige ydelse der
Sfremgar af pantebrevet. Reduktionen kan dog ikke
overstige det ordincere bidrag i den enkelte termin.
Det efter denne reduktion fremkomne samlede
ydelsesbelob fordeles til betaling med lige store
mdnedlige belob i hver af de maneder, som udgor

de hidtidige terminsperioder...”

Brevet var endvidere vedlagt allonger
vedrgrende @ndringen af belalings-
terminerne pa pantebrevet. Af allon-
gerne fremgar blandt andet folgende:

"De i pantebrevet anforte betalingsterminer er

@ndret, sdledes at lanet fremover amortiseres og

forrentes ved betaling af en manedlig ydelse, der
Sorfalder manedsvis forud hver den 1. { mdneden
med undtagelse af ydelsen for juni og december,
hvor forfaldsdagen er den 11. i mdneden. I anled-
ning heraf ydes en bidragsreduktion, der p.t. bereg-
nes som 0,8671% af den samlede ydelse, der hidtil
er blevet betalt. Den anfarte bidragsreduktion kan
ikke overstige det ordincere bidrag i den enkelte
termin. Det efter demme reduktion fremkomne
samlede ydelsesbelab fordeles til betaling med lige
store manedlige belpb i hver af de mdneder, som

udger de hidtidige terminsperioder.

... (Realkreditinstituttel)... kan pa ethvert tids-
punkt i ldnets labetid endre storrelsen og/eller
beregningsmdden for bidragsreduktionen.

Den madnedlige ydelse bestdr herefter af:

1. et afdrag og et reduceret bidrag - der henholds-
vis udger et belob svarende til det til pantebrevets
oprindelige terminsperiode beregnede afdrag og
det ovenfor anforte reducerede bidrag - fordelt med
lige store belab 1 hver af de maneder, som udgor de
i pantebrevet angivne terminsperioder, og 2. en
rente, der udger et fast belob i hver enkelt maned
inden for hver af de i pantebrevet angivne termins-
perioder. Rentebelabet beregnes som en af ... (real-
kreditinstituttet)... for hver manedlig termin fast-
sat procentdel af restgeelden ultimo den foregdende
maned. Den procentvise rente vil derfor indenfor
hver af de i pantebrevet angivne terminsperioder
vaere stigende, da den er et udtryk for forholdet
mellem rentebelabet og restgelden ved udgangen

af den foregaende maned....”

Klageren underskrev og tilbagesend-
te allongerne, siledes at &ndringen i
overensstemmelse med realkreditin-
stituttets brev af august 1994 kunne
traede i kraft den 1. oktober 1994.

Klageren rettede den 20. januar 1995
henvendelse til realkreditinstituttet,
idet han anferte, at han pé trods af
instituttets tilbud om en arlig bespa-
relse pa 658 kr. med undren havde
konstateret, at der pd hans budget-
konto ved udgangen af 1994 mangle-
de 5.175 kr. Klageren henviste til, at
der ifelge tilbudet om overgang til 12
terminer var tale om en mindre
andring al betalingsbetingelserne,
som ikke ville koste ham noget. Kla-
geren oplyste i den forbindelse, at han
den 11. januar 1995 havde kontaktet
realkreditinstituttets kundeservice,
hvor han havde forelagt problemet for
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en medarbejder, der havde henvist til,
at der ikke var tale om en udgift, men
om en pengestromsforskydning. Den-
ne forklaring kunne klageren ikke
godtage. Klageren fastholdt, at han
havde skrevet under p4, at han gerne
ville betale sine ydelser manedvis og
derved opnd en besparelse pa 658 kr.,
mens han ikke have skrevet under p4,
at realkreditinstituttet kunne haeve
5.175 kr. ekstra.

Realkreditinstituttet besvarede klage-
rens henvendelse ved et brev, hvoraf
folgende blandt andet fremgar:

"... Forst vil jeg beklage, at vi ikke har giort Dem
tilstreekkelig klar over konsekvenserne af overgang
til 12 betalinger om dret. Det vil vi naturligvis for-
sage at gare bedre neeste gang, vi fremsender et til-
bud til Dem.

Derncest vil jeg gerne forteelle om baggrunden for, vi
har valgt at tilbyde Dem 12 betalingsterminer om
aret ...(Realkreditinstituttet)... har fremsendt til-
buddet til alle de kunder, som vi har ment, vil kun-
ne have glede af det. Princippet bag 12 betalings-
terminer er, at man betaler sine oprindelige ter-
minsydelser 12 gange om aret i stedet for 2 eller 4.
Det indebeerer, at de manedlige ydelser betales for-
ud. Derved vil man umiddelbart efter overgangen
til 12 betalinger fa et "ekstra traek” pd budgetkon-
toen. Det betyder, at De altid vil vere forud med
terminsydelserne i forhold til tidligere.

Herefter vil ydelserne vare lavere end ellers. I
Deres tilfelde er rabatten godt 2%. Pd den mdde
vil Deres samlede betalinger over hele lanels lobe-
tid veere 2% lavere efter, at De er gdet over til 12

betalinger om dret....”

Klageren kunne ikke acceptere real-
kreditinstituttets forklaring og rettede
pa ny den 14. februar 1995 henven-
delse til instituttet dels med krav om
tilbagebetaling af 5.175 kr., dels fast-
holdelse af den lovede fremtidige arli-
ge besparelse pa 658 kr. ved manedli-
ge betalinger.

Ved brev af 10. marts 1995 fastholdt
realkreditinstituttet, at der ikke var
tale om, at klageren havde betalt for
meget, men om fremrykkede ter-
minsbetalinger, og beklagede endnu
en gang, at instituttet ikke havde for-
Kklaret princippet bag ménedlige beta-
linger godt nok.

Klageren indbragte sagen for Real-
kreditankenaevnet med péstand om,
at realkreditinstituttet havde veaeret
uberettiget til at opkraeve 5.175 kr.
ekstra i terminsydelser for 1994, og at
instituttet derfor var forpligtet til at til-
bagebetale ham dette belgb med til-
leeg af palebne omkostninger. Klage-
ren pastod endvidere, at realkreditin-
stituttet skulle anerkende, at han kun-
ne fortsaette med at betale termins-
ydelser pd manedsbasis med de love-
de besparelser. Realkreditinstituttet
pastod frifindelse.

Klageren anferte over for Navnet
blandt andet, at han den 30.09.94 hav-
de betalt fuld terminsydelse. Den
31.10.94 og den 30.11.94, hvor der nor-
malt ingen ydelse skulle betales, hav-
de han betalt 2.804 kr. pr. gang. Den
31.12.94 betalte han 13.373 kr., hvilket
var 433 kr. mindre end normalydelsen
i december. Disse betalinger gav et
negativt resultat pa i alt 5.175 kr. for
1994. Den efterfolgende arlige bespa-
relse pa 661 kr. holdt op imod det
ekstra indbetalte belgb i 1994 ville ifal-
ge klageren fore til, at der - uden at
tage hgjde for forrentningen af dette
beleb - ville gi 7,86 ar - hvor han selv
havde betalt for besparelsen.
Realkreditinstituttet havde til brug for
nevnsbehandlingen udarbejdet fol-
gende oversigter over terminsbetalin-
gerne pa de enkelte 1an for 1994 for
og efter overgang til 12 terminer:
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For zendring til 12 terminer:

Lan opr. stort Terminsmaned  Kr. I alt kr.
119.300 marts 10.567,59 21.135,18
september 10.567,59
99.000 marts 3.237,87 o
juni 3.237,87
september 3.237,87
december 3.237,87 12.951,48
121.800 juni 10.568,59
december 10.568,59 21.137,18
Samlet betaling
for 1994
(uden 12-terminer)  55.223,84
Efter 2endring til 12 terminer pr. 1. oktober 1994.
Lan opr. stort Terminsmaned  Kr. I alt kr.
119.300 marts 10.567,59
september 10.567,59
oktober 1.734,33
november 1.734,33
december 1.734,33 26.338,17
99.000 marts 3.237,87
juni 3.237,87
september 3.237,87
oktober 1.069,93
november 1.069,93
december 1.069,93 12.923,40
121.800 juni 10.568,59
december 10.568,59 21.137,18
Faktisk betaling
11994 i alt 60.398,75

Realkreditinstituttet anferte over for
Neavnet blandt andet, at det ved en
opgorelse pr. kalenderaret ud fra en
umiddelbar betragtning kunne se ud,
som om klageren havde betalt
5.174,91 kr. for meget. Dette belob
udgjordes imidlertid af forudbetaling
af i alt 5.202,99 kr. af marts termin
1995 for lanet pd oprindelig 119.300
kr., fratrukket 12-terminers-rabat pé
28,08 kr. Klageren var saledes ikke
blevet afkreevet for meget terminsbe-
taling i 1994, men havde blot forudbe-
talt en del af terminsbetalingen for
1995.

Navnet bemaerkede, at betalingen -
nar der betales terminsydelser halv-
arligt eller kvartarligt pa realkreditldn

- dekker det foregdende halv- eller
kvartar (dekningsperioden). Ved 12-
terminers lan betales der 1/6 respek-
tive 1/3 af den oprindelige termins-
ydelse hver méaned - det vil sige en
akkumulerende forudbetaling - og en
deraf folgende likviditetsforskydning -
frem til tidspunktet for den oprindeli-
ge ordinere termin.

Klageren havde anfert, at han for
1994 havde betalt 5.175 kr. for meget
pa lanet pa 119.300 kr. Ifelge Naevnet
var dctte isoleret set korrekt, men
som realkreditinstituttet havde anfort
skyldtes det, at der i de sidste 3 méne-
der af 1994 pr. maned var forudbetalt
1/6 af terminsydelsen for marts 1995.
Naevnet fandt, at det, som klageren
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opgjorde, reelt var likviditetsforskyd-
ningen pr. 31. december 1994. Der vil-
le ifolge Naevnet kunne konstateres
likviditetsforskydninger ogsd pa de
gvrige lan, idet samtlige de 1an, der
blev omlagt til 12 terminer, ville have
en likviditetsforskydning inden for
deekningsperioden. Det var kun et
speargsmal om det tidspunkt, der blev
lagt til grund ved opgerelsen. De
enkelte likviditetsforskydninger ud-
lignes i terminsmdaneden. For lnet pa
119.300 kr. skete der séledes en udlig-
ning i marts 1995.
Realkreditinstituttet havde henvist til,
at en lantager med budgetkonto ikke
ville opleve nogen zndring i forhold
til tidligere, det vil sige ikke maerke
likviditetsforskydningen. Realkredit-
instituttet havde ifelge Neavnet her-
ved lagt til grund, at der pa budget-
kontoen blev foretaget en lebende
manedlig opsparing til den enkelte
terminsydelse. Navnet bemarkede,
at opsparinger pd budgetkonti dog
ikke altid sker pa den af realkreditin-
stituttet forudsatte méade, og at noget
kunne tyde p4, at klageren sparede op
pé sin budgetkonto relateret til udgif-
terne for kalenderéret, men ikke rela-
teret til den enkelte termin.

Det var flere steder i realkreditinsti-
tuttets “salgsmateriale” vedrerende
12-terminers lan angivet, at der skulle

Klageren har en ejendom, hvori der
indestod et mix-1an. Lanet var ydet af
realkreditinstitut 2.

Klageren anmodede ved lineansog-
ning af 23. januar 1995 det indklagede
realkreditinstitut - realkreditinstitut 1
- om lanetilbud. Realkreditinstitut 1
afgav den 31. januar 1995 tilbud pé et
30-arigt kontantlan. Dette tilbud blev
ikke benyttet.

Realkreditinstitut 1 afgav den 6. febru-
ar 1995 endnu et lanetilbud pé et kon-
tantlan. Af lanetilbudet fremgik det
blandt andet, at der hos realkreditin-
stitut 1 kunne tegnes en fastkursafta-
le, hvorved kursen og dermed renten
pa det nye l4n kunne fastldses, og at
der kunne indgés en tinglysningsafta-

ske en forudbetaling. I realkreditinsti-
tuttets brev af august 1994, der inde-
holdt det konkrete tilbud til klageren,
og som indeholdt en beskrivelse af
terminerne for klagerens lan i 1995,
var der imidlertid ingen angivelse af
terminsforlebet for 1994, hvor
endringen tradte i kraft for to af lane-
ne. Det var alene anfort, at "allerede
fra den 1. oktober i ir kan De fa gle-
de af dette tilbud”, og der taltes om
“en mindre @ndring af betalingsbetin-
gelserne, som giver Dem en lavere
ydelse fremover”, ligesom det var
anfert, at "Det koster Dem ikke en
gre at fa glede af dette tilbud”, og
"Det geelder om at handle hurtigt,
hvis De vil have glaede af besparelsen
allerede fra naeste termin”. Ved ikke
at vise konsekvenserne for det enkel-
te ”lanear” eller i hvert fald for
endringsaret 1994 skabtes der ifolge
Neevnet grundlag for misforstelser.
Praesentationen burde siledes efter
Neaevnets opfattelse have vaeret udfor
met mere paedagogisk. Det fremgik
imidlertid af materialet, at ordningen
var baseret pa forudbetaling, og Naev-
net fandt ikke at kunne give klageren
medhold i kravet om tilbagebetaling
af forudbetalingen i 1994, der var for-
udseetningen for ordningens gennem-
forelse. Neevnet frifandt derfor real-
kreditinstituttet.

le med realkreditinstitut 1, hvorefter
instituttet ville varetage tinglysnings-
ekspeditionen. Lénetilbudet inde-
holdt oplysninger om omkostninger
ved laneoptagelsen, herunder var det
anfort, at der eventuelt kunne veare
yderligere omkostninger til garanti-
stillelse, hvis lanet snskedes udbetalt
for pantebrevet var tinglyst.

Den 9. februar 1995 indgik klageren
en fastkursaftale med realkreditinsti-
tut 1 til afvikling pr. 22. februar 1995.
Af bekraflelsen al [astkursaltalen
fremgik det, at det var en betingelse
for udbetaling, at der blev indleveret
tinglyst anmaerkningsfrit pantebrev
eller garanti fra et pengeinstitut.
Klageren indgik den 13. februar 1995
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en aftale med realkreditinstitut 1 om
tinglysning af pantebrev og oprettelse
af omprioriteringskonto. Af aftalens
punkt 2 fremgik det, at realkreditin-
stitut 1 af provenuet for det nye 1an
skulle foresta indfrielsen af det i ejen-
dommen indestdende lan ftil realkre-
ditinstitut 2 straks og billigst muligt
for klageren. Det fremgik endvidere
af aftalens punkt 3, at det nye 1an skul-
le udbetales i overensstemmelse med
fastkursaftalen pr. 22. februar 1995. Af
aftalen fremgik endvidere folgende:

»1. Tinglysning

Undertegnede, der har modtaget lanetilbud fra
.. (realkreditinstitut 1)..., anmoder herved om, at
.. (realkreditinstitut 1)... pé mine/vore vegne fore-
star tinglysning af det/de pantebrev(e), der udste-
des ved min accept af lanetilbudet...

5. Omprioriteringskonto

Jeg/vi er indforstdet med, at der hos ... (realkredit-
institut 1)... oprettes en omprioriteringskonto i
mit/vores navn(e) til brug for sagens ekspedition
samt for indfrielse af de under pkt. 2 neevnte lan.
Af hensyn til kreditaftaleloven bemarkes, at veder-
laget for kontoen ikke forventes at overstige kr.
1.500,00 samt at kontoen tilstraebes afsluttet inden
3 madneder fra datoen for underskrivelsen af ner-
veerende dokument. Der er ikke knyttet kreditfaci-
liteter til kontoen udover, hvad der fremgar neden-
for. Jeg/vi tiltraeder, at ... (realkreditinstitut 1)... -
Jorinden det tilbudte lan er udbetalt - pd min/vores
regning kan heeve belpb til dekning af gebyrer og
omkostninger m.v. i forbindelse med sagens ekspe-
dition. Der tilskrives renter pd omprioriterings-
kontoen hver 31/3, 30/6, 30/9 og 31/12. Rente-
satserne - savel kredit- som debetrentesats - fast-
seettes til enhver tid af ... (realkreditinstitut 1)...
Kreditrentesatsen er p.t. 2,75% p.a. Debetrentesat-
sen er p.t. 12,00% p.a. Eventuelle endringer i ren-
tesatserne vil fremgd af kontoudskriftet ved
opgorelse af kontoen. Ved kontoens afslutning mod-
tager lantager udskrift over krediteringer og debi-
teringer pa kontoen. Herudover vil der blive
udsendt udskrift pa kontoen ved et kalenderdrs
skift eller - hvis lantager overfor ... (vealkreditinsti-
tut 1)... har oplyst at have forskudt regnskabsdr -
ved udlobet af et regnskabsar. ...

6. Pantscetningserkiwring

... (Realkreditinstitut 1)... er bemyndiget til at
anvende hele eller dele af indestdendet pa kontoen
tl indfrielse af de under pkt. 2 neevnte lan samt til
betaling af gebyrer og omkostninger....

7. Kurssikring

Jeg/vi er giort bekendt med mulighederne for at

kurssikre det tilbudte lan samt det/de lan, der skal

indfries.

8. Radgivning

Jeg/vi er forinden underskrivelsen af pantebrevet

og nerverende erklering blevet giort bekendt med

- det forventede tidsmassige forlob af sagen samt
forudscetningerne for ldnesagens endelige gen-
nemforelse ...

- de okonomiske herunder de skattemassige konse-
kvenser af ldneoptagelsen og indfrielsen af de
under pkt. 2 neevnte ldn

- de med sagen forbundne gebyrer, herunder geby-
ver til ... (realkreditinstitut 1)... samt ovrige

omkostninger. ....”

Ligeledes den 13. februar 1995 under-
skrev klageren en anmodning til real-
kreditinstitut 1 om garantistillelse. Af
anmodningen fremgér blandt andet
folgende:

1. Anmodning om effekiuering
Undertegnede ldntager anmoder ... (realkreditin-
stitut 1)... om udbetaling af ovenncevnte lan i
overensstemmelse med det af ... (realkreditinstitut
1)... fremsatte tilbud. Jeg/vi befuldmagtiger
.. (realkreditinstitut 1)... til pa mine/vore vegne
at forestd tinglysning af det nye, samt aflysning af
evt. indfriede pantebreve....

Jeg/vi bekrafler, at ...(realkreditinstitut 1)... pd
mine/vore vegne betaler alle omkostninger, afgif
ter, gebyrer og provisioner m.v. forbundet med
lanesagen.

2. Anmodning om garantistillelse
Jeg/vi tiltreder, at der pd mine/vore vegne er teg-
net anfordringsgaranti i ...(pengeinstitut)... til
sikkerhed for levering af anmaerkningsfrit tinglyst
pantebrev med den forudsatte prioritetsstilling.
Garantien omfatter herudover 5% af det nye lans
obligationshovedstol - til deekning af omkostninger,
gebyrer, afgifter, provisioner m.v. forbundet med

ldnesagen...”

Realkreditinstitut 1 fremsendte den
16. februar 1995 til klageren en kopi af
tinglysningsaftalen og anmodningen
om garantistillelse og oplyste i den for-
bindelse, at udbctaling i overensstem-
melse med fastkursaftalen var igang-
sat, og at klageren i lobet al ca. 1
méaned ville modtage en afregning af
lanet samt oplysninger om den belebs-
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storrelse, som realkreditinstitut 1 hav-
de overfort til klagerens konto.
Henholdsvis den 21. og 22. februar
blev der udfaerdiget dels en laneafreg-
ning dels en lanespecifikation.

Den 28. februar 1995 fremsendte real-
kreditinstitut 2 indfrielsestilbud ved-
rerende det indestdende 1an. Af indfri-
elsestilbudet fremgik det, at der for-
udsattes indleveret obligationer for et
samlet belab af 922.000 kr., fordelt pa
596.000 kr. i annuitetsobligationer og
326.000 kr. i serieobligationer. Kursen
for annuitetsobligationerne var i ind-
frielsestilbudet angivet til 98,35 og for
serieobligationerne til 99,75.
Realkreditinstitut 1 fremsendte den 3.
marts 1995 til klageren fondsnotaer
vedrerende kob af obligationerne til
indfrielsen af det indestdende 1an. Det
fremgik heraf, at annuitetsobligatio-
nerne var erhvervet til en kurs pa
99,75, mens serieobligationerne var
erhvervet til en kurs pa 101,60.
Under henvisning til, at realkreditin-
stitut 1 var i besiddelse af tinglyst pan-
tebrev, der alene havde de forventede
retsanmarkninger, frigav realkredit-
institut 1 den 22. marts 1995 over for
pengeinstituttet den stillede garanti.
Realkreditinstitut 1 fremsendte sam-
me dag en opgerelse over garantipro-
vision pd 1.758 kr. til klageren og
anferte, at belebet var haevet pa kla-
gerens afregningskonto.

Den 21. april 1995 fremsendte real-
kreditinstitut 1 til klageren et belob pa
33.260 kr., som var modtaget fra real-
kreditinstitut 2, og som dakkede for
meget indbetalt terminsydelse i for-
bindelse med indfrielsen af det gamle
1an. Realkreditinstitut 1 vedlagde sam-
tidig et nyt kontoudtog af afregnings-
kontoen, som derefter var afsluttet. Af
det medsendte kontoudtog fremgik
det, at der i perioden havde veeret
anvendt felgende rentesatser:

"Anvendte rentesatser:

Periode Indlin Udlin
13.05.1994 - 08.03.1995 2,7500 % 12,0000 %
08.03.1995 - 10.04.1995 2,7500 % 13,0000 %
10.04.1995 - 4,0000 % 10,0000 %

Klageren rettede ligeledes den 21.

april 1995 henvendelse til realkredit-
institut 1 med en klage over det for-
leb, som lineomlagningssagen hav-
de faet, herunder dobbeltbetalingen
af terminsydelsen pa det indfriede
1an, indfrielsesmetoden vedrerende
det indfriede 1an, gebyrerne ved-
rorende indfrielsen, garantiprovisio-
nen og ekspeditionstiden. Klageren
stillede i den anledning krav om eko-
nomisk kompensation. Realkreditin-
stitut 1 fremsendte den 2. maj 1995 en
redegorelse for de af klageren rejste
spergsmdl og afviste klagerens krav
om kompensation.

Klageren indbragte sagen for Anke-
nevnet med pastand om, at realkre-
ditinstituttet ikke havde gennemfort
indfrielsen af det indestdende 1&n pé
den for ham mest fordelagtige made,
at hans rentetab pa afregningskonto-
en var for stort dels som folge af for-
skellen i indlins- og udlansrente, dels
som folge af en for lang ekspeditions-
tid og dels som folge af dobbeltbeta-
lingen af terminsydelsen, at realkre-
ditinstituttet havde veeret uberettiget
til at forlange gebyr pd 1.758 kr. for
garantistillelse, og at instituttet som
folge heraf var forpligtet til at yde ham
en erstatning. Realkreditinstituttet
pastod frifindelse.

Klageren anferte over for Naevnet
blandt andet, at indfrielsen af den ene
del af mix-lanet til kurs 101,60 i stedet
for kontant indlesning havde fort til et
tab pa ca. 5.100 kr., som i modsatning
til et differencerentebelgb ved pari-
straksindfrielse ikke var fradragsbe-
rettiget.

Realkreditinstitut 1 afviste at have
begéet en fejl ved at have fulgt den af
realkreditinstitut 2 foresldede og til-
budte indfrielsesmetode, som endvi-
dere var den for klageren gunstigste
indfrielsesform.

Naevnet fandt, at bestemmelserne i et
mix-lan, hvorefter lineandelene ved
indfrielse skal nedbringes samtidig
og pd en sadan made, at forholdet
mellem restgaldene pa indfrielses-
tidspunktet ikke @endres, indeberer,
at der ikke kan benyttes forskellige
indfrielsesmetoder for de to laneande-
le. De beregninger, som Navnet pa
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baggrund af det anforte foretog, viste,
at den for klageren mest fordelagtige
indfrielsesmetode var anvendt.

Savel kredit- som debitrentesatsen
fremgik direkte af aftalen om tinglys-
ning og oprettelse af omprioriterings-
konto, som klageren havde tiltradt.
Som folge heraf, og da Neevnet ikke
fandt, at aftalen pé dette punkt kunne
tilsidesaettes som abentbar urimelig,
var klageren bundet af den indgéede
aftale om forrentning.
Realkreditinstitut 1 kunne have op-
gjort omprioriteringskontoen allere-
de umiddelbart efter den 17. marts
1995, hvor instituttet modtog det kvit-
terede pantebrev fra realkreditinstitut
2. Derudover kunne returnering af
den fejlagtigt indbetalte terminsydel-
se vaere foretaget tidligere end ca. 2
uger efter modtagelsen af belebet fra
realkreditinstitut 2. Realkreditinstitut
1 havde i anledning af den sene retur-
nering af den fejlagtigt betalte ter-
minsydelse pr. kulance godtgjort kla-

Den omhandlede ejerlejlighed var
blandt andet beldnt med et 1an til det
indklagede realkreditinstitut p& oprin-
deligt 279.000 kr. Lanet var baseret pd
inkonvertible obligationer.
Realkreditinstituttets pantebreve for
obligationslén, baseret pa inkonverti-
ble obligationer, indeholder pé forsi-
den en angivelse af, at lanene kun kan
indfries med obligationer. I pantebre-
vets bestemmelser er det under
afsnittet om indfrielse derudover
anfert, at det vil fremga af pantebre-
vets forside, safremt lanet kun kan
indfries med obligationer. Det frem-
gar endvidere af realkreditinstituttets
lanevilkar for fastforrentede obligati-
onslan, at inkonvertible 1an kun kan
indfries med samme slags obligatio-
ner som de, der er udstedt for ldnet.
Realkreditinstituttet begaerede i som-
meren 1993 ejendommen pa tvangs-
auktion og blev pa auktionen repras-
enteret af den advokat, som forud for
auktionen udferdigede tvangsaukti-
onssalgsopstilling. Af den til brug for
tvangsauktionen udarbejdede salgs-

geren et belob pa 106 kr. svarende til
den mistede rente pa indlanskontoen.
Neaevnet fandt, at realkreditinstituttet
af terminsbelobet burde betale rente
efter rentelovens sats. Naevnet fandt
pa denne baggrund, at realkreditinsti-
tut 1 havde pafert klageren et tab som
skeonsmassigt blev fastsat til i alt
1.500 kr.

Neaevnet fandt ikke, at klageren med
rette havde kunnet forvente, at der
ikke skulle betales gebyr for garanti-
stillelse. Naevnet henviste i den for-
bindelse til realkreditinstitut 1's
bemaerkninger i lanetilbudet til klage-
ren, hvorefter “der eventuelt kan
vaere yderligere kreditomkostninger
til garantistillelse, hvis ldnet enskes
udbetalt for pantebrevet er tinglyst...
Omkostninger til garantistillelse fast-
saxttes af garantistiller...”

Som folge af det anforte tilpligtede
Nzvnet realkreditinstitut 1 at yde kla-
geren en yderligere erstatning pa
1.394 kr.

opstilling fremgik ingen oplysninger
om, at det omhandlede 1an var baseret
pa inkonvertible obligationer eller
havde serlige indfrielsesvilkar. Dette
fremgik heller ikke af ejendommens
blad i tingbogen.

Klageren overtog ejerlejligheden pa
tvangsauktionen i juni 1993 for et bud
pé& 170.000 kr.

Klageren rettede i april 1994 henven-
delse til realkreditinstituttets advokat
og oplyste, at han i forbindelse med
laneomlegning var blevet opmeerk-
som pa, at det omhandlede 1&n var
baseret pa inkonvertible obligationer.
Klageren henviste til, at denne oplys-
ning ikke var fremgéet af salgsopstil-
lingen, hvilket han fandt var i strid
med retsplejelovens § 562, stk. 3,
hvoraf det fremgar, at salgsopstillin-
gen skal indeholde oplysninger om
salgsvilkdr og andre forhold ved-
rorende ejendommen og auktionen,
som ma antages at vaere af vaesentlig
betydning for keberen. Klageren
fandt, at det havde veeret ansvars-
padragende ikke at give denne oplys-

69




REALKREDITANKENAVNET
A RSBERETNING F O R

/0

I 9 9 5

ning. Realkreditinstituttets advokat
afviste ethvert krav mod ham som
rekvirent pd tvangsauktionen samt
mod realkreditinstituttet. Advokaten
afviste kravet, allerede fordi klageren
ikke havde godtgjort at have lidt et
pkonomisk tab som folge af, at det
ikke pa tvangsauktionen var oplyst, at
der var tale om et 1an med serlige ind-
frielsesvilkar.

Advokaten henviste til, at klageren
nzeppe kunne opgere et tab, safremt
han overtog, forrentede og afdragede
geelden pa de vilkdr, som var angivet i
salgsopstillingen. Advokaten afviste
endvidere, at klageren pé tvangsaukti-
onen var givet en forventning om, at
lanene kunne indfries til kurs 100.
Der var endvidere ikke, si vidt advo-
katen kunne konstatere, rejst spergs-
mal om indfrielsesvilkarene pé lanet.
Safremt klageren havde villet sikre
sig, at ldnet kunne indfries til en
bestemt kurs pé et givent tidspunkt,
fandt advokaten, at klageren matte
have sikret sig dette pa tvangsauktio-
nen, ligesom han havde kunnet for-
here sig om lanets vilkar forud for
denne.

Efterfolgende korrespondance mel-
lem parterne forte ikke til en afkla-
ring. Advokatneevnet afviste i marts
1995 en klage over advokaten som for
sent indgivet.

Klageren indbragte herefter sagen for
Realkreditankenzevnet med péstand
om, at instituttet havde handlet
ansvarspadragende ved ikke i forbin-
delse med tvangsauktionen at oplyse,
at det pigeldende 1an var baseret pa
inkonvertible obligationer, og at insti-
tuttet som folge heraf skulle dakke
hans tab pa 35.217 kr. ved videresalg
af ejendommen i omprioriteret stand -
med tilleg af sedvanlig procesrente
fra sagens indbringelse for Ankenzev-
net til betalingen fandt sted. Realkre-
ditinstituttet pastod principalt sagen
afvist fra Realkreditankensevnet og
henvist til almindeligt segsmal. Subsi-
dizert pastod realkreditinstituttet fri-
findelse.

Klageren anferte over for Naevnet
blandt andet, at realkreditinstituttet
som auktionsrekvirent var erstat-

ningspligtig for det tab, han havde
lidt, ved at instituttet havde undladt at
oplyse som indfrielsesvilkirene. Den
manglende oplysning havde reelt
betydet, at kebesummen var blevet
tilsvarende forhejet. Klageren fandt,
at realkreditinstituttet som rekvirent
var rette sagsegte i forhold til en
eventuel erstatningskravende og der-
for under en eventuel erstatningssag
burde henvises til at adcitere den, der
pa instituttets vegne havde udarbejdet
salgsopstilling.

Til stette for sin afvisningspastand
anforte realkreditinstituttet, at insti-
tuttets advokat som rekvirent pa auk-
tionen var ansvarlig for salgsopstillin-
gens udformning og indhold, og at
klagen derfor burde have varet rettet
mod advokaten. Til stette for sin fri-
findelsespastand afviste realkreditin-
stituttet at have begdet en ansvars-
padragende fejl, idet instituttet ikke
havde udferdiget salgsopstillingen,
som var en del af auktionsvilkdrene,
og at instituttet derfor ikke kunne
ifalde ansvar for indholdet af denne.
Navnet fandt, at realkreditinstituttet
matte baere ansvaret for de oplysnin-
ger, der var indeholdt i salgsopstillin-
gen - eventuelt med regres mod advo-
katen. Neevnet lagde herved vaegt pa,
at advokaten handlede pé instituttets
vegne, og at de omtvistede oplysnin-
ger vedrorte et 1an til instituttet. Naev-
net kunne derfor ikke tage instituttets
principale pastand om afvisning af
sagen og henvisning af denne til
almindeligt segsmal til felge.

Et flertal af Naevnets medlemmer
udtalte herefter, at de ikke efter for-
malet med reglerne om udfaerdigelse
af salgsopstilling 1 retsplejeloven
fandt, at der kunne stilles mindre krav
til indholdet og omfanget af de oplys-
ninger, der i forbindelse med en
tvangsauktion skal gives om den
beldning, der forventes overtaget af
tvangsauktionskeberen. Tvangsaukti-
onsovertagelsen fandt sted i somme-
ren 1993, hvor laneomlsegninger ikke
var ualmindelige, og hvor spergsmé-
let om indfrielsesvilkdrene maétte
antages generelt at have veaeret tillagt
betydning af ejendomskaebere, hvilket
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matte have vaeret realkreditinstituttet
bekendt. Specielt fremhaevede flertal-
let det som almindelig kendt, at
tvangsauktionskebere  erhverver
ejendommene med videresalg for gie,
hvorfor indfrielsesvilkarene er af
afgerende betydning for budgivnin-
gen. Flertallet fandt pd denne bag-
grund, at realkreditinstituttet havde
handlet ansvarspidragende ved ikke
at oplyse om en s vasentlig lnebe-
tingelse som inkonvertibilitet, og at
det ikke kunne udelukkes, at en
oplysning herom ville have afholdt
klageren fra at afgive bud pé tvangs-
auktionen, herunder bud af den aktu-
elle storrelse. Flertallet fandt derfor,
at realkreditinstituttet var forpligtet til
at erstatte klageren tabet i anledning
af, at lanet ikke i forbindelse med sal-
get og den i forbindelse hermed

Klageren ejede en ejendom, hvori der
indestod et 1an til det indklagede real-
kreditinstitut. Lanet var baseret pa
inkonvertible obligationer. Af pante-
brevet for ldnet, som var oprettet pa
justitsministeriets pantebrevsformu-
lar B, fremgik det blandt andet, at der
for lanet gjaldt de af bestyrelsen til
enhver tid fastsatte serievilkér, og at
debitor var underkastet de til enhver
tid for realkreditinstituttet geeldende
vedtaegter.

Realkreditinstituttets vedtaegter inde-
holder i § 23, stk. 1 falgende bestem-
melse:

"Bestyrelsen fastscetter de neermere vilkdr og ret-
ningslinier for selskabets udlan, herunder om ldn-
tagernes pligt til betaling af indskud, stiftelsesprovi-
sioner, bidrag eller andre gebyrer samt de neermere
retningslinier og vilkdr for de til sikkerhed for ldn
udstedte pantebreve.”

Af realkreditinstituttets regulativ for
udlan og obligationer fremgar blandt
andet folgende:

"§ 2. Sth. 2. En series (afdelings eller rentefodsaf-
delings) dbning eller lukning sdvel som vilkdrene
for dennes udlan, herunder storrelsen af stiftelses-

provision, bidrag/rentemarginal og rentesats,

onskede konvertering havde kunnet
indfries til pari. Flertallet fandt ikke,
at der var grundlag for at nedsatte
klagerens erstatningskrav ud fra
betragtninger om egen skyld hos kla-
geren eller tabsbegrensningssyns-
punkter.

Mindretallet fandt, at klageren, der
selv medte og bed pd tvangsauktio-
nen, havde haft en selvstendig og
skarpet undersogelsesforpligtelse
vedrerende lanets indfrielsesvilkar,
Mindretallet fandt derfor, at et even-
tuelt erstatningskrav matte veere bort-
faldet som folge af egen skyld hos
klageren.

Afgorelsen blev truffet efter stemme-
flertallet, og realkreditinstituttet blev
tilpligtet at betale klageren en erstat-
ning pa 35.217 kr.

bestemmes af bestyrelsen ...

§ 9. Stk. 1. Storrelsen af ... (realkreditinstituttets)...
stiflelsesprovision, bidrag, morarenter og gebyrer
m.v. fastseettes af bestyrelsen med de begraensninger,
der er fastsat i lovgivningen og i pantebrevene ...

§ 9. Sth. 3. De senest fastsatte takster fremgdr af
... (realkreditinstituttets)... vejledende satser for
henholdsvis bidrag, stiftelsesprovision, servicegeby-
rer samt bidragsreduktion vedrarende 12-termi-

ners ldn, der er en del af nerv@rende regulativ.”

Af de serievilkér, som var galdende
for det omhandlede lan, fremgar fol-
gende:

"Storrelsen af det indskud, der ved lanets effektue-
ring betales til reservefonden, fastscettes af bestyrel-
sen og udgor - beregnet af de tinglyste belob - indtil
videre:

Ldn ydet 1 henhold til realkreditlovens § 10, stk. 2-
12 (enhedslan): 1,0%

Lan ydet i henhold til realkreditlovens § 10, stk. 1
(andre lan): 0,7%...."

I forbindelse med keb af en ny ejen-
dom rettede klageren henvendelse til
realkreditinstituttet med en fore-
spergsel om muligheden af at flytte
det inkonvertible 14n fra den tidligere
ejendom til den nye ejendom. Ved
brev af 8. marts 1994 meddelte real-
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kreditinstituttet klageren, at institut-
tet var indstillet p4d at overfere det
inkonvertible 1an, saledes at det fik
pant i den nye ejendom. Det fremgik
af brevet, at pantebrevet forst skulle
paferes en udvidelsespitegning, séle-
des at det fik pant i den nye ejendom.
Nér denne var tinglyst, ville realkredit-
instituttet s pafere pantebrevet en ny
pategning, hvor instituttet fraskrev sig
pant i den solgte ejendom. Det fremgik
endvidere, at et gebyr pa 6.000 kr. for
sagsbehandlingen skulle indbetales,
inden realkreditinstituttet kunne péafo-
re pantebrevet den forste pategning.
Den 7. april 1994 fremsendte realkre-
ditinstituttet pantebrevet forsynet
med péitegning om udvidelse af pantet
til klagerens pengeinstitut. Realkre-
ditinstituttet modtog ved skrivelse af
27. maj 1994 fra klagerens pengeinsti-
tut pantebrevet retur i tinglyst,
anmaerkningsfri stand. Efter at have
forsynet pantebrevet med en relaksa-
tionspéitegning, siledes at pantebre-
vet fremover havde 1. prioritets pante-
ret i den nye ejendom, fremsendte
realkreditinstituttet den 23. juni 1994
pd ny pantebrevet til klagerens pen-
geinstitut. Klagerens pengeinstitut
returnerede den 6. juli 1994 pantebre-
vet til realkreditinstituttet efter ting-
lysning af relaksationspdtegningen.
Klageren rettede efterfolgende for-
gaeves henvendelse til realkreditinsti-
tuttet med anmodning om nedslag i
gebyret for den gennemforte trans-
port af 1an.

Klageren indbragte sagen for Realkre-
ditankenaevnet med péstand om, at re-
alkreditinstituttet havde vaeret uberetti-
get til at kraeve et gebyr af den omhand-
lede storrelse for transport af 1an, og at
instituttet derfor skulle tilbagebetale
ham en del af gebyret pa 6.000 kr. Real-
kreditinstituttet pastod frifindelse.
Realkreditinstituttet anferte over for
Ankenaevnet blandt andet, at klageren
inden overflytningen af lanet var
bekendt med prisen for overflytnin-
gen, og at han accepterede denne.
Klagesagen gav dog realkreditinsti-
tuttet anledning til at beklage formu-
leringen i skrivelsen af 8. marts 1994,
idet denne ikke gav nogen specifikati-

on af de 6.000 kr. Der var sdledes ikke
tale om et gebyr pa 6.000 kr., men ale-
ne et gebyr pa 1.000 kr. for vurdering
af ejendommen og 650 kr. for tinglys-
ningspategninger. Det resterende
belab 4.350 kr. var stiftelsesprovision.
Stiftelsesprovisionen var udregnet
som 1 pct. af den kontant omregnede
veerdi pd 435.329 kr., men skulle have
vaeret beregnet af pantebrevets rest-
geeld pa 342.778 kr. Klageren havde
derfor betalt 922 kr. for meget, og det-
te beleb ville snarest muligt blive
fremsendt til klageren. Realkreditin-
stituttet oplyste afslutningsvis, at kra-
vet om stiftelsesprovision ved flytning
af 1an med virkning fra den 4. august
1994 var bortfaldet.

Navnet fastslog, at realkreditinstitut-
tet ikke ifelge aftalegrundlaget var
forpligtet til at acceptere en transport
af lanet til en anden ejendom. Real-
kreditinstituttet havde i sine vedtaeg-
ter og det i medfer heraf udstedte
regulativ for udlan og obligationer
hjemmel til at fastseette gebyrer og
andre takster. Realkreditinstituttets
prismateriale indeholdt imidlertid
ikke angivelse af taksterne ved trans-
port af 1an, herunder at der i den for-
bindelse skal betales fornyet indskud
(stiftelsesprovision).

Efter anmodning fra klageren accep-
terede realkreditinstituttet en trans-
port mod betaling af et gebyr pé 6.000
kr. Realkreditinstituttet havde under
klagesagshehandlingen oplyst, at der
ikke var tale om et gebyr pé 6.000 kr.,
men alene om gebyrer pa i alt 1.650
kr., hvortil kom stiftelsesprovision pa
3.428 kr. - svarende til et samlet veder-
lag pa 5.078 kr.

Navnet fandt ikke, at realkreditinsti-
tuttet havde redegjort fyldestgerende
for det kreevede vederlag, herunder
heller ikke ved henvisningen til
omkostningsoversigter. Navnet
fandt, at realkreditinstituttet pad den
baggrund alene var berettiget til et
vederlag, der var i overenssteminelse
med instituttets gvrige gebyrstruktur.
Naevnet fastsatte skensmaessigt dette
vederlag til 2.500 kr. Realkreditinsti-
tuttet blev derfor tilpligtet at tilbage-
betale klageren et beleb pé 2.578 kr.
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Klageren havde i sin ejendom to 1&n
til det indklagede realkreditinstitut.
Efter anmodning fra klagerens penge-
institut afgav realkreditinstituttet den
22. december 1993 straksindfrielses-
tilbud, som var geldende til den 5.
januar 1994.

Klagerens pengeinstitut fremsendte
den 28. december 1993 indfrielsesbe-
lobene vedlagt straksindfrielsestilbu-
dene, som var pafert en tilfgjelse om,
at belebet var fremsendt under forud-
saetning af indfrielse i 1993, séledes at
differencerenten kunne traekkes fra i
indkomstéret 1993.

Klagerens pengeinstitut rettede den
24. januar 1994 henvendelse til skatte-
vasenet og redegjorde for indbetalin-
gen af indfrielsesbelagbet den 29.
december 1993 i henhold til indfriel-
sestilbudet, som var geldende frem
til den 5. januar 1994. Pengeinstituttet
anforte, at gyldighedsperioden ville
fore til, at differencerente forst ville
blive pafert arsoversigten fra realkre-
ditinstituttet vedrerende 1994, men at
belobet ifelge realkreditinstituttet
kunne fratraekkes i 1993. Skattevaese-
net oplyste herefter over for pengein-
stituttet, at differencerenterne ikke
var fradragsberettiget i 1993, idet ren-
terne vedrerte forudbetaling for mere
end 6 maneder.

Klagerens pengeinstitut fremsendte
indfrielsesafregninger fra realkredit-
instituttet til skattevaesenet til brug
for selvangivelsen for 1993. Pengein-
stituttet anferte i den forbindelse, at
lanene var indfriet i 1993, hvorfor dif-
ferencerentebelgbet ifolge realkredit-
instituttet var fradragsberettiget for
indkomstiret 1993, og at der ifvlge
realkreditinstituttet ikke var mulig-
hed for at pafere differencerenten pa
arsopgerelsen for 1993, men at
belebet fejlagtigt ville fremgé af ars-
opgorelsen for 1994.

Skattevaesenet fremsendte den 20.
september 1994 et forslag til klageren
om a&ndring af skatteansattelsen for
1993. Det fremgik heraf, at differen-
cerenterne ikke kunne fratreekkes for
1993, og at renterne vedroerte perio-
den fra 5. januar 1994 til 1. oktober
1994, og at disse i henhold til lig-

ningslovens § 5, stk. 2, skulle periodi-
seres.

Klagerens pengeinstitut fremsendte i
oktober 1994 en redegorelse til real-
kreditinstituttet vedrerende sagsfor-
lobet 1 forbindelse med laneindfriel-
sen. Pengeinstituttet anferte i den for-
bindelse, at pengeinstituttet to gange
telefonisk, herunder ved bestillingen
af straksindfrielsestilbudene, havde
faet bekraeftet, at lanene kunne indfri-
es 11993, og at differencerenten kun-
ne fratraekkes i skatten for 1993. Efter
indfrielsen, som skete under den for-
uds@tning, at differencerenten kunne
fratreekkes 1 1993, havde pengeinsti-
tuttet efterfolgende konstateret, at
indfrielsen forst var sket pr. 5. januar
1994, og ved en fornyet telefonkon-
takt til realkreditinstituttet havde pen-
geinstituttet fiet oplyst, at difference-
renten kunne fratraekkes i 1993, og at
klageren blot selv skulle pafere
belebet pa selvangivelsen. Da kom-
munen ikke ville godkende fradraget,
havde det ifolge pengeinstituttet den
konsekvens, at differencerenten forst
kunne fratraekkes i 1994, hvorfor kla-
geren med fordel havde kunnet vente
med indfrielsen af lanene. Pengeinsti-
tuttet anforte, at klageren forventede
at blive holdt skadeslos for skatteveer-
dien af differencerenten.
Realkreditinstituttet besvarede denne
henvendelse i november 1994 og
anforte, at der ingen tvivl var om, at
lanene var indfriet i 1993, og at der
ikke var tvivl om, at den ved indfriel-
sen betalte differencerente ville have
veeret fradragsberettiget for 1993,
hvis indfrielsen ikke var sket i hen-
hold til det forudgaende indfrielsestil-
bud, der var geldende til den 5. janu-
ar 1994.

Realkreditinstituttet anferte, at insti-
tuttet over for skattevaesenet havde
redegjort for sagen og henvist til, at
instituttet ud fra de materielle skatte-
retlige regler fandt, at de betalte diffe-
rencerenter burde henfercs til kalen-
derdret 1993. Instituttet havde fiet
indtryk af, at skatteveesenet var enig
heri. Det afgerende var saledes ikke,
hvad instituttet havde indberettet til
skattemyndighederne, selv om det

73




REALKREDITANKENAVNET
ARSBERETNING FOR

74

I 9 9 5

blev tilstraebt, at de indberettede
belob svarede til det, der materielt var
fradragsret for. Efter aftale med pen-
geinstituttet fremsendte realkreditin-
stituttet i december 1994 en rede-
gorelse til skattevaesenet og med-
sendte kopi af straksindfrielsesafreg-
ningerne, hvoraf det fremgik, at lane-
ne var indfriet den 29. december 1993,
og at indfrielsen i rentemaessig hen-
seende var valideret pr. 5. januar 1994.
Realkreditinstituttet redegjorde for
arsagen til, at rentevalideringsdagen
var senere ind indfrielsesdagen og for
instituttets indberetning af renter og
geeld vedrerende henholdsvis 1993 og
1994 vedrerende de pageldende 1an.
Realkreditinstituttet henstillede til
skattevaesenet, at selvangivelsen for
1993 blev @ndret, siledes at de i 1993
betalte differencerentebeleb blev
anerkendt som fradragsberettigede
for kalenderaret 1993, idet det var
instituttets opfattelse, at skatteyde-
rens materielle skatteforhold ikke
afhang af realkreditinstitutternes ind-
beretninger til skatteveesenet.
Skattevaesenet meddelte i januar 1995
klageren, at man ikke pa baggrund af
henvendelsen fra realkreditinstituttet
si nogen anledning til at foretage sig
yderligere i sagen, da renteudgifter-
ne, der vedrerte en periode pa mere
end 6 maneder, skulle periodiseres
efter reglerne i ligningslovens § 5,
stk. 2. Det fremgik endvidere, at ind-
beretningsaret ikke var afgerende for
fradragsretten, og at differenceren-
ten, som klageren betalte i forbindel-
se med indfrielse af lanet, vedrerte
tiden fra 5. januar 1994 til 1. oktober
1994. Renten kunne derfor forst fra-
treekkes i 1994.

Realkreditinstituttet orienterede kla-
gerens pengeinstitut om skatteveese-

nets afgerelse. Realkreditinstituttet
anforte i den forbindelse, at skatte-
veesenet havde ment, at difference-
renten var fradragsberettiget for 1994
med den begrundelse, at den skulle
periodiseres 1 henhold til ligningslo-
vens § 5, stk. 2. Realkreditinstituttet
kunne ikke tage stilling til om denne
begrundelse var korrekt, men fandt
det afgerende, at skatteveesenet hav-
de anfert, at indberetningen ikke var
afgerende for fradragsretten. Dette
stemte overens med realkreditinsti-
tuttets tidligere tilkendegivelser og
tillige med, at realkreditinstituttet ved
indberetninger til skatteveesenet ikke
kan tage stilling til materielle skatte-
forhold, herunder hvilket ar fradrags-
retten skal henfores til.

Klageren indbragte sagen for Anke-
naevnet med pédstand om, at realkre-
ditinstituttet havde handlet ansvars-
padragende ved at gennemfore lane-
indfrielsen uden at sikre sig, at den
stillede betingelse om fradragsret i
1993 kunne opfyldes, og at instituttet
som falge deraf var erstatningsansvar-
lig for klagerens tab og udgifter. Real-
kreditinstituttet pastod frifindelse,
Naevnet fandt, at tilfajelsen, der af
pengeinstituttet var pafert indfrielses-
tilbudene, burde have fort til, at real-
kreditinstituttet havde meddelt klage-
ren eller dennes reprasentant, at for-
udszetningen ikke kunne opfyldes.
Naevnet fandt imidlertid ikke, at kla-
geren havde dokumenteret et tab,
idet klageren ikke efter reglerne i lig-
ningslovens § 5, stk. 2 - uanset tids-
punktet for rentevalidering og indbe-
retning til skattemyndighederne - vil-
le have kunnet opnd fradragsret i 1993
ved den foretagne laneindfrielse. Som
folge heraf frifandt Neevnet realkredit-
instituttet.
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Klagerne overtog som privatskiftende
arvinger boet efter deres mor. I boet
indgik en fast ejendom, hvori der
indestod 1an til det indklagede real-
kreditinstitut.

Ejendommen blev sat til salg hos en
lokal ejendomsmaegler, og i juni 1994
blev der indgéet en kebsaftale. Det
fremgik af kebsaftalen, at der hos
realkreditinstituttet skulle optages et
kontantlin.

Realkreditinstituttet afgav i juni 1994
tilbud pa det i kebsaftalen anslidede
ejerskiftelan. Af lanetilbudet fremgik
det blandt andet, at der var forudsat
indfrielse af indestdende lin senest
ved udbetalingen af det nye lan, og at
lanetilbudet var ydet pa baggrund af
de aktuelle oplysninger med hensyn
til indfrielse af eksisterende lan i ejen-
dommen, samt at kursendringer og
®ndring af indfrielsesmetode kunne
medfere, at det tilbudte 1an ikke kun-
ne daekke indfrielsesudgifterne.

I juli 1994 blev der underskrevet ske-
de i overensstemmelse med de i
kebsaftalen indeholdte vilkar.
Klagernes advokat fremsendte den 16.
august 1994 det tinglyste pantebrev
vedrerende ejerskiftelidnet til klager-
nes pengeinstitut og anmodede om, at
pengeinstituttet sergede for udbeta-
ling af lanet og indfrielse af pantegael-
den til realkreditinstituttet.

Den 19. august 1994 anmodede penge-
instituttet realkreditinstituttet om at
foretage laneudbetaling i henhold til
en fastkursaftale pr. 31. august 1994 og
fremsendte i den forbindelse det ting-
lyste pantebrev vedrerende ejerskifte-
lanet samt svrige dokumenter, herun-
der udbetalingsbrev. Pengeinstituttet
anmodede samtidig realkreditinstitut-
tet om at modregne det indestiende
1an. Udbetalings- og indfrielsesensker-
ne fremgik ligeledes af udbetalings-
brevet, hvor der under rubrikken
"Afregning” var foretaget afkrydsning
for udbetaling af linet i overensstem-
melse med fastkursaftalen, og hvor
der under rubrikken "Modregning”
var foretaget afkrydsning for kontant
modregning af det indestdende 1an til
realkreditinstituttet.
Realkreditinstituttet fremsendte den

29. august 1994 henholdsvis laneaf-
regning og indfrielseskvittering til
klagernes pengeinstitut. Af indfriel-
seskvitteringen fremgik det, at lanet
var indfriet ved paristraksmetoden
med betaling af differencerente pé i
alt 12.474 kr., og at det samlede indfti-
elsesbelgb udgjorde 265.778 kr. Af
laneafregningen fremgik det, at der
efter modregning af indfrielsesbeleb
samt lanesagsomkostninger m.m. var
et underskydende provenue pa 6.856
kr., som skulle indbetales til realkre-
ditinstituttet inden 5 dage.

Klagernes advokat rettede den 19.
september 1994 henvendelse til real-
kreditinstituttet. Advokaten anforte,
at pengeinstituttet 1 forbindelse med
laneudbetaling havde anmodet real-
kreditinstituttet om at indfri det eksi-
sterende 1an hos realkreditinstituttet.
I den forbindelse havde realkreditin-
stituttet valgt at paristraksindfri linet
med betaling af differencerenter, selv
om det ville have varet billigere for
salgeren, der var et skattefrit dedsbo,
at have indfriet lanet til dagskurs. Det
var advokatens opfattelse, at realkre-
ditinstituttet havde tilsidesat sin pligt
til at indfri billigst muligt for selge-
ren, hvorfor advokaten fandt, at real-
kreditinstituttet var ansvarlig over for
salgeren og burde erstatte det tab,
salgeren havde lidt. Af hensyn til
opstilling af det skonomiske mellem-
varende bad advokaten realkreditin-
stituttet om at tilstille ham oplysnin-
ger om, hvad dagskursen var den
dag, indfrielsen fandt sted.
Realkreditinstituttet meddelte den 23.
september 1994 advokaten, at indfriel-
seskursen for de aktuelle obligationer
den pagaldende dag var 101,55. Real-
kreditinstituttet fastholdt, at institut-
tet ud fra de givne oplysninger ikke
kunne se, at der var begéet fejl i for-
bindelse med indfrielsen af lanet, idet
det ikke over for instituttet var blevet
oplyst, at boet var skattefrit.

Klagerne indbragte sagen for Anke-
nzevnet med pastand om, at realkre-
ditinstituttet havde handlet ansvars-
padragende ved ikke at vaelge den for
klagerne billigste indfrielsesmetode
ved modregningen af indfrielsesbe-
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lobet ved laneudbetalingen. Realkre-
ditinstituttet pastod frifindelse.

Klagerens advokat opgjorde over for
Naevnet klagerens tab siledes:
Indfrielse af 1an til dagskursen

pr. indfrielsesdagen:
Obligationsrestgaeld kr. 248.656,42

x 101,55 kr. 252.510,59
Rente af obligations-

restgaeld kr.  4.075,20
Bidrag kr. 372,43

Indfrielsesgebyr kr. 200,00
Indfrielsesbelgb i alt  kr. 257.158,22
Indfrielsesbelgb til pari uden
opsigelsesvarsel og med
differencerenter kr, 265.778,31
Tab kr.  8.620,05

Navnet bemarkede, at realkreditin-
stituttets udbetalingsbrev er opbyg-
get pa en sddan made, at der er mulig-
hed for at foretage en afkrydsning,
safremt man ensker, at realkreditin-
stituttet skal foretage modregning af
indfrielsesbelsb ved udbetaling af det
nye ldn. I mangel af naermere instruks
i relation til indfrielsesmetode matte
det ifalge Nacvnet leegges til grund, at
realkreditinstituttet er forpligtet til at
vaelge den indfrielsesmetode, som er
mest gunstig for l1dntageren. Gennem-
snitsbetragtninger med udgangs-
punkt i den massekontraheringssitua-
tion, der er tale om, ma fore til, at ind-
frielsesmetoden blot gennemsnitligt
skal vaere den gunstigste.

I det af klagernes advokat opgjorte
forskelsbelgb mellem de to indfriel-
sesmetoder havde advokaten ikke
ved obligationsindfrielse medtaget
udgiften til kurtage. Denne udgift
udgjorde efter Neevnets beregninger
631 kr., hvorfor den samlede udgift
ved indfrielse med obligationer ville
have udgjort et belab pa 257.789 kr. -
eller en forskel pa 7.988 kr. i forhold
til den foretagne paristraksindfrielse.
Naevnet fandt, at realkreditinstituttet
som professionel langiver burde have
veeret opmaerksom pa muligheden af,
at boet kunne veere skattefrit. Selv
hvis det blev lagt til grund, at boet var
skattepligtigt, ville den af realkreditin-
stituttet valgte indfrielsesmetode
imidlertid stadig ikke have veret den
gunstigste for klagerne, idet indfriel-
sesbelpbet - efter et skattemaessigt
fradrag pa skennet 50 pct. af differen-
cerenten - ville udgere 259.541 kr.,
hvilket var 1.751 kr. dyrere end den
ovenfor anfarte udgift ved indfrielse
med obligationer.

Neevnet fandt under disse omstandig-
heder, at realkreditinstituttet havde
pddraget sig et erstatningsansvar ved
ikke at velge den gunstigste indfriel-
sesmetode for klagerne. Klagernes
tab som folge heraf fastsatte Neevnet
til 7.988 kr., som realkreditinstituttet
siledes skulle erstatte klagerne.
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7.1. Abonnementsordning vedrerende kendelser
7.2. Foredragsvirksomhed
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Der blev pr. 1. september 1993 etable-
ret en abonnementsordning. Abonne-
mentsordningen har gjort det enklere
at imedekomme ensker fra blandt
andet radgivere pa omradet for finan-
siering og ejendomsformidling om
lobende at modtage Realkreditanke-
nevnets kendelser. Desuden medvir-
ker ordningen til at udbrede kendska-
bet til Ankenaevnet og dets virksom-
hed.

Abonnementsordningen omfatter lo-
bende tilsendelse af samtlige kendel-
ser, der afsiges, ajourforte registre
over disse samt &rsberetning og
udsendelse til abonnenterne af en
kassette til opbevaring af kendelser,
arsheretning m.v.

Prisen for en abonnementsordning er
beregnet, s den alene giver deekning

Ligesom tidligere ar har Naevnssekre-
tariatet holdt en reekke foredrag i real-
kreditinstitutterne om Ankenavnets
virke. Endvidere har Sekretariatet pa

for de positive udgifter til fremstilling
og forsendelse af kendelser og kas-
setter. Prisen var 800 kr. for 1995 og
forventes at kunne holdes pa det sam-
me niveau i 1996.

Selv om man ikke er tilsluttet abonne-
mentsordningen, kan man alligevel
rekvirere enkelte kendelser eller ars-
beretninger. Prisen herfor er fastsat
efter samme principper - det vil sige
kostpris.

Prisen for fremsendelse af enkelte
kendelser er p.t. 15 kr. pr. kendelse,
mens en arsberetning koster 50 kr.
Den, der matte vaere interesseret i en
abonnementsordning, enkelte ken-
delser eller arsberetninger, er vel-
kommen til at kontakte Naevnssekre-
tariatet pa telefon 31 31 42 06 eller pr.
telefax pa nr. 31 31 36 04.

opfordring fra forskellige undervis-
ningsinstitutioner og interesseorgani-
sationer givet en orientering om
naevnsvirksomheden.
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Realkreditinstitutterne har tilsluttet
sig Realkreditankenavnet med den
virkning, at institutterne er bundet af
Ankenzevnets kendelser, medmindre
instituttet inden 4 uger efter daterin-

gen af den enkelte kendelse har med-
delt Ankenzevnet, at man ikke ensker
at vere bundet af kendelsen. En
sidan meddelelse er modtaget i
nedenstdende sager:

Resuménr: Emne:

B9408095 Zndring af godtgerelses-
renten ved paristraks-
indfrielse

B9311097 Praklusion af fordring.
Modregning i laneprovenu.

B9504032 Inkonvertibilitetsvilkar

ikke oplyst i forbindelse

med salg af overtaget pant.

Resultat:

Dom af 22.12.1994/
Indebeaerer stadfzestelse
af Naevnets afgerelse.

Klageren har indbragt
sagen for domstolene

Klageren har indbragt
sagen for domstolene



REALKREDITANKENAVNET
ARSBERETNING F OR

OVERSIGT OVER
GENERELLE EMNER,
DER ER BEHANDLET
| TIDLIGERE
ARSBERETNINGER

9 9 5

Galdsovertagelse
Heeftelse for realkreditlan
Indfrielse af realkreditlan
Laneomlagning
Personlige fordringer

Takster

Arsberetning 1992
Arsberetning 1992
Arsberetning 1992
Arsberetning 1994
Arsberetning 1993

Arsberetning 1992

8l
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P4 de folgende sider er gengivet 2
registre over afsagte kendelser i Real-
kreditankenavnet.

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,
sd det er muligt at gennemse et even-
tuelt resumé i arsberetningen, for der
tages stilling til, hvorvidt kendelsen
pnskes i sin helhed. Resuménumme-
ret kan anvendes ved rekvisition af
kendelser hos Naevnssekretariatet.
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n B n Stikord Resumé- Stikord Resumé-
nummer nummer
EMNEREGISTER 12-terminerslan B9504033 Ejendomshandel B9406068
KENDELSER - B9408084
Afdragsordning B9204032 Ejerskifte B9205039
- B9207045 B B9302009
- B9308059 - B9303023
- B9309065 - B9309068
Afregning B9302018 - B9404052
Afregningskurs B9311095 - B9412132
- B9406070 Eksisterende 1an B9202013
- B9410113 Ekspeditionstid B9210063
- B9501002 - B9308059
- B9501009 - B9309066
Afslag pa lan B9201004 - B9308063
- B9301007 - B9308061
- B9309068 - B9311094
- B9405060 - B9311096
- B9407080 - B9205043
- B9409101 - B9401010
- B9505034 - B9312105
Aftale B9503027 - B9403040
Akkord B9410112 - B9401011
Ambulancetjeneste B9308064 - B9405055
Ansvarsfraskrivelse B9208051 = B9407074
- B9408084 - B9405062
- B9402019
Beregning B9210065 = B9405060
- B9302019 - B9408086
- B9309070 - B9408094
- B9311091 - B9408097
- B9401009 - B9411123
- B9411118 - B9406066
- B9507050 - B9410113
Betingelser B9412128 - B9501005
- B9503026 — B9501012
- B9504031 - B9501016
Bidrag B9401013 - B9502018
- B9403028 - B9502019
Bidragsforhgjelse B9205036 - B9503021
- B9212075 - B9503023
- B9301001 Ekstraordinart afdrag B9412129
- B9301006 - B9503026
- B9302022 - B9505036
- B9311090 Erhverv B9503024
Bygning pa lejet grund B9301005 Erindringsskrivelse B9209056
= B9210066

Depot B9304030
Differencerente B9304031 Fastkursaftale B9406070
- B9311086 Fejlagtig erlagt B9207048
- B9312107 Fejlbehandling B9403040
- B9401007 - B9405062
- B9401009 — B9408089
- B9401013 - B9409107
- B9402022 Fejlberegning B9407072
- B9403039 - B9408089
- B9403041 - B9412129
- B9403042 Fejlvurdering B9204034
- R931104 Forbehold/betingelser B9201003
- B9408095 - B9201004
- B9506044 - B9204031
Dobbeltsalg B9201006 - B9303023
Dobbeltbetaling B9401006 - B9308063
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Stikord Resumé- Stikord Resumé-
nummer nummer
- B9309067 - B9412128
- B9404054 - B9503026
- B9405059 - B9504031
- B9410113 - B9505038
Fordeling B9202015
Forhgjelse B9202021 Henstand B9309065
Forhindsgodkendelse B9205043 - B9407071
= B9505038 Hjemmel B9202014
Forhéindslan B9504031 - B9202015
Forlig B9501008 - B9301006
Forlengelse B9202020 Hovedstol B9208053
Forrentning B9201011
- B9210061 Ideelle anparter B9404054
- B9307047 - B9412132
- B9309070 - B9503027
- B9401006 Incasso B9305037
Forsinkelse B9212079 Incassogebyr B9306042
Forzldelse B9210061 - B9310078
- B9309070 Incassoprocedure B9306042
Frigivelse B9204031 - B9407071
- B9304030 Indfrielse B9204029
Frigerelse B9203023 - B9210063
- B9311093 - B9210070
- B9406068 - B9211071
- B9404052 - B9212077
Frist B9303028 - B9302013
Frivilligt salg B9202021 - B9304031
- B9204032 - B9308062
— B9411121 - B9310073
- B9310076
Garanti B9308063 - B9312113
- B9311087 - B9312115
- B9405059 - B9312107
Gebyr B9202014 - B9401010
- B9204029 - B9401013
- B9209056 - B9406065
- B9210066 - B9408089
- B9302010 - B9408095
- B9302008 - B9408085
- B9302013 - B9409105
- B9312102 - B9411116
- B9310076 - B9411119
- B9408088 - B9410113
- B9411115 - B9411115
- B9411116 - B9412131
- B9505039 - B9501012
- B9506043 - B9503022
Godkendelse B9203023 - B9504032
- B9401011 - B9506042
Geldsansvar B9203023 - B9507050
- B9203025 Indfrielseskurs B9404049
- B9311092 - B9407075
- B9311093 - B9407076
- B9406068 - B9409102
- B9404052 Indfrielsesmetode B9312106
Geldsovertagelse B9203023 - B9401002
- B9305038 - B9311089
- B9307055 - B9401005
- B9205043 - B9401009
- B9311092 - B9505039
- B9311093 - B9506045
- B9404052 Inkonvertibilitet B9312099

- B9412132 - B9312111
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Stikord Resumé- Stikord Resumé-
nummer nummer
- B9408085 - B9307045
- B9407079 - B9311087
- B9504032 - B9312109
- B9505036 - B9311086
- B9506042 - B9310074
Instruks B9405057 - B9401002
- B9312115
Kaution B9204031 - B9401001
- B9409101 - B9401005
Kontantlan B9202020 - B9401006
— B9205036 - B9403034
- B9308062 - B9401007
- B9410110 - B9401013
- B9407079 - B9405058
- B9411115 - B9403028
- B9501003 - B9403040
- B9501010 - B9404049
- B9507050 - B9407072
Konvertibilitet B9211071 - B9405061
Kontraheringspligt B9310080 - B9403039
Kreditvurdering B9310077 - B9408089
- B9407080 - B9407075
- B9409101 - B9407076
Kurser B9210065 - B9407078
- B9310076 - B9408085
- B9403040 - B9408086
- B9407078 - B9409098
- B9501012 - B9409102
Kurssikring B9303025 - B9410111
- B9311087 - B9406066
- B9310074 - B9404046
- B9401005 - B9407079
- B9411119 - B9412129
- B9501009 - B9501012
Kurstab B9312105 - B9502019
- B9405055 - B9505039
- B9407074 Laneprovenu B9212079
~ B9405062 - B9306043
- B9408086 - B9307045
- B9408097 - B9311097
- B9502018 Lanetilbud B9201003
- B9503021 - B9302008
- B9503023 - B9302009
Kurstabsfradrag B9407079 - B9302011
- B9501005 - B9303028
- B9501010 - B9309066
Kaber B9401011 - B9311094
Kobesum B9201011 - B9312102
- B9312105
Lejeaftale B9302017 ~ B9405055
- B9302014 - B9407074
Labetid B9202020 - B9405062
- B9405058 - B9409103
- B9501010 - B9408094
Laneafregning B9311096 - B9409107
Laneansegning B9406066 - B9501016
Lineomlegning B9201009 - B9503021
- B9202020 Lanetilsagn B9204030
- B9209057 - B9207047
- B9210065 - B9301007
- B9302019 - B9309067
- B9303025 - B9405058
- B9305038 - B9409103
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Stikord Resumé- Stikord Resumé-
nummer nummer
- B9404046 - B9406065
- B9501008 - B9410111
Laneudbetaling B9212079 - B9409101
- B9311095 Opsigelsesfrister B9311098
- B9404054 - B9312100
- B9405057 - B9312115
- B9402019 - B9401001
- B9408097 - B9401009
- B9410110 - B9403042
- B9411123 - B9403041
- B9411119 - B9405061
- B9410113 - B9403039
- B9501002 Overbelaning B9201009
- B9501003 - B9203025
- B9501009 - B9204034
- B9501016 - B9309068
- B9502018 Overskridelse B9307052
- B9503027 Overtaget pant B9201011
Laneudmaling B9310077 - B9210059
Lanevilkar B9202013 - B9302014
- B9310080
Meddelelse B9411126 - B9312104
Misligholdelse B9207046 - B9405056
- B9301003 - B9408096
Mixlan B9311089 - B9504032

Modregning B9302021
= B9306039 Pantebrev B9212075
- B9306043 - B9308061
- B9311097 - B9411116
Morarente B9202015 Periodisering B9506044
- B9207045 Personlig fordring B9210061
- B9301003 - B9307047
- B9408088 - B9306043
- B9409101 - B9309070
- B9409105 - B9307055
- B9310078 - B9311097
- B9402025
Nedbringelse B9205039 - B9410112
- B9504031 - B9504028
Nedlysning B9208053 Pris B9202021
Procedure B9307051
Omfang B9208051 - B9410110
Omkostninger B9209057 Proforma B9205039

- B9305035
- B9305037 Rabat B9403028
- B9403034 E B9311091
- B9409107 - B9404047
Ophavelse B9406068 Refinansiering B9401008
- B9408084 Refusion B9310073
Opfyldelse B9204030 - B9503022
- B9207047 - B9508053
- B9501008 Reguleringsklausul B9501003
- B9503027 Renteprocent B9501003
Opgorelse B9204032 Rentetab B9401010
- B9210061 Rentetilpasningslan B9311090
- B9202014 - B9401008
- B9307047 Reservefondsandele B9310073
- B9303027 - B9503022
~ B9408088 - B9508053
Opsigelse B9207046 Reservefondsbidrag B9202014
- B9210059 Restancer B9207045
- B9304031 - B9303027
- B9401007 - B9408088
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nummer nummer
- B9311097 Tilbagekaldelse B9201003
- B9310078 - B9505037
Restancetidspunkt B9205043 Tilbagerykning B9503023
Retsforfalgning B9305035 Tilbudsfrist B9307052
- B9402023 Tinglysning B9412132
Radgivning B9308064 Tinglysningsaftale B9505039
- B9401002 Transport B9302021
- B9312113 - B9506043
- B9311098 Tvangsakkord B9303027
- B9312100 Tvangsauktion B9201006
- B9401001 - B9308059
- B9401005 - B9309070
- B9401006 - B9307055
- B9403034 - B9307051
- B9404049 - B9311092
- B9406065 - B9402025
- B9405061 - B9404046
- B9403039 - B9501014
- B9404047 - B9504028
- B9408094 - B9505037
- B9406066 - B9506042
- B9407079 Tvangsauktionstruet B9212074
- B9412131 - B9305037
- B9501005
- B9501009 Ubenyttet lanetilbud B9312108
- B9504033 Uberettiget B9204029
Rédgivningsansvar B9307045 Udbetalingskurs B9402019
- B9312099 - B9405059
- B9312107 ~ B9407075
- B9401009 - B9407076
- B9408085 - B9409098
- B9409102 Udleg B9311092
- B9410111 Underskud B9411121
Salg B9201011 Videresalg B9307051
- B9310080 - B9312104
Sats B9402022 - B9405056
Serie B9407078 - B9408096
- B9409098 - B9501014
Serieangivelse B9312111 - B9504032
Serielukning B9411126 Vilkar B9204032
Skattefradrag B9506044 - B9212075
Stempeloverforsel B9312109 - B9308062
- B9411118 ~ B9310076
Stiftelsesprovision B9403028 - B9312104
- B9311091 - B9405056
- B9404047 - B9408084
- B9506043 - B9408096
Sterrelse B9202014 - B9411115
- B9202015 - B9504032
- B9409103 - B9506042
Selger B9203023 Verdiansattelse B9301005
Seelgerpantebrev B9302018 - B9504028
Takster B9503024 Ydelsesnedsattelse B9505036
Terminsydelser B9202015
- B9207018 Zndring B9202013
- B9306039 - B9402022
- B9311097 - B9408095
- B9501003 - B9409107
Tilbagebetaling B9207048
- B9312108
Tilbageholdelse B9411116

87



REALKREDITANKENAVNET

ARSBERETNING

FOR

SAGSREGISTER

KENDELSER

88

Resumé
nummer
B9201003

B9201004

B9201006

B9201009

B9201011

B9202013

B9202014

B9202015

B9202020

B9202021

B9203023

B9203025

B9204029

B9204030

B9204031

9 9

Stikord

Forbehold/betingelser
Lanetilbud
Tilbagekaldelse

Afslag pa lan
Forbehold/betingelser

Dobbeltsalg
Tvangsauktion

Laneomlaegning
Overbelaning

Forrentning
Kobesum
Overtaget pant
Salg

Eksisterende lan
Lanevilkar
Zndring

Gebyr

Hjemmel
Reservefondshidrag
Starrelse

Fordeling
Hjemmel
Morarente
Sterrelse
Terminsydelser

Forlengelse
Kontantlin
Lobetid
Laneomlaegning

Forhgjelse
Frivilligt salg
Pris

Frigerelse
Godkendelse
Gealdsovertagelse
Galdsansvar
Selger

Galdsansvar
Overbelaning

Gebyr
Indfrielse
Uberettiget

Lanetilsagn
Opfyldclsc

Forbehold/betingelser
Frigivelse
Kaution

5

Resumé
numiner
B9204032

B9204034

B9205036

B9205039

B9205043

B9207045

B9207046

B9207047

B9207048

B9208051

B9208053

B9209056

B9209057

B9210059

B9210061

B9210063

B9210065

Stikord

Afdragsordning
Frivilligt salg
Opgerelse
Vilkar

Fejlvurdering
Overbelining

Bidragsforhajelse
Kontantlan

Ejerskifte
Nedbringelse
Proforma

Ekspeditionstid
Forhindsgodkendelse
Galdsovertagelse
Restancetidspunkt

Afdragsordning
Morarente
Restance

Misligholdelse
Opsigelse

Lanetilsagn
Opfyldelse

Fejlagtig erlagt
Terminsydelser
Tilbagebetaling

Ansvarsfraskrivelse
Omfang

Hovedstol
Nedlysning

Erindringsskrivelse
Gebyr

Laneomlaegning
Omkostninger

Overtaget pant
Opsigelse af lejemél

Forrentning
Foraldelse
Opgorelse
Personlig fordring

Ekspeditionstid
Indfrielse

Beregning
Kurser
Lineomlaegning
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Resumé Stikord Resumé Stikord
nummer nummer
B9210066  Erindringsskrivelse B9303023 Ejerskifte
Gebyr Forbehold/betingelser
B9211070 Indfrielse B9303025 Kurssikring
Lineomlaegning
B9211071 Indfrielse
Konvertibilitet B9303027 Opgorelse
Restancer
B9212074  Tvangsauktionstruet Tvangsakkord
B9212075 Bidragsforhgjelse B9303028 Lanetilbud
Pantebrev Frist
Vilkar
B9304030 Depot
B9212077 Indfrielse Frigivelse
B9212079 Forsinkelse B9304031 Differencerente
Laneprovenu Indfrielse
Laneudbetaling Opsigelse
B9301001 Bidragsforhgjelse B9305035 Omkostninger
Retsforfalgning
B9301003 Misligholdelse
Morarente B9305037  Incasso
Ombkostninger
B9301005  Bygning pa lejet grund Tvangsauktionstruet
Verdianszttelse
B9305038 Galdsovertagelse
B9301006 Bidragsforhajelse Laneomlaegning
Hjemmel
B9306039 Modregning
B9301007  Afslag pa lan Terminsydelse
Lanetilsagn
B9306042 Incassogebyr
B9302008 Gebyr Incassoprocedure
Lanetilbud
B9306043 Laneprovenu
B9302009  Ejerskifte Modregning
Lénetilbud Personlig fordring
B9302010  Gebyr B9307045  Lineomlagning
Laneprovenu
B9302011 Lanetilbud Rédgivningsansvar
B9302013 Gebyr B9307047 Forrentning
Indfrielse Opgerelse
Personlig fordring
B9302014  Lejeaftale
Opgorelse B9307051 Procedure
Overtaget pant Tvangsauktion
Videresalg
B9302017  Lejeaftale
B9307052 Overskridelse
B9302018  Afregning Tilbudsfrist
Salgerpantebrev
B9307055 Gaeldsovertagelse
B9302019 Beregning Personlig fordring
Laneomlaegning Tvangsauktion
B9302021 Modregning B9308059  Afdragsordning
Transport Ekspeditionstid
Tvangsauktion
B9302022 Bidragsforhajelse
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Resumé
nummer
B9308061

B9308062

B9308063

B9308064

B9309065

B9309066

B9309067

B9309068

B9309070

B9310073

B9310074

B9310076

B9310077

B9310078

B9310080

B9311086

B9311087

9 9

Stikord

Ekspeditionstid
Pantebrev

Indfrielse
Kontantlan
Vilkar

Ekspeditionstid
Forbehold/betingelser
Garanti

Ambulancetjeneste
Rédgivning

Afdragsordning
Henstand

Ekspeditionstid
Lanetilbud

Forbehold/betingelser
Lanetilsagn

Afslag pa lan
Ejerskifte
Overbelaning

Beregning
Forrentning
Foreldelse
Personlig fordring
Tvangsauktion

Indfrielse
Refusion
Reservefondsandele

Kurssikring
Laneomlaegning

Gebyr
Indfrielse
Kurser
Vilkér

Kreditvurdering
Laneudmaling

Incassogebyr
Morarente
Restancer

Kontraheringspligt
Overtaget pant
Salg

Differencerente
Lancomlacgning

Garanti
Kurssikring
Laneomlanging

5

Resumé
nummer
B9311089

B9311090

B9311091

B9311092

B9311093

B9311094

B9311095

B9311096

B9311097

B9311098

B9312099

B9312100

B9312102

B9312104

B9312105

B9312106

B9312107

B9312108

Stikord

Indfrielsesmetode
Mixlan

Bidragsforhejelse
Rentetilpasningslan

Beregning
Differencerente
Rabat
Stiftelsesprovision

Galdsansvar
Galdsovertagelse
Tvangsauktion
Udleg

Frigorelse
Galdsovertagelse
Gaeldsansvar

Ekspeditionstid
Lanetilbud

Afregningskurs
Laneudbetaling

Ekspeditionstid
Laneafregning

Laneprovenu
Modregning
Personlig fordring
Restancer
Terminsydelse

Opsigelsesfrister
Réadgivning

Inkonvertibilitet
Radgivningsansvar

Opsigelsesfrister
Rédgivning

Gebyr
Lanetilbud

Overtaget pant
Videresalg
Vilkar

Ekspeditionstid
Kurstab
Lanetilbud

Indfrielsesmetode

Indfrielse
Differencerente
Radgivningsansvar

Tilbagebetaling
Ubenyttet lanetilbud
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nummer
B9312109

B9312111

B9312113

B9312115

B9401001

B9401002

B9401005

B9401006

B9401007

B9401008

B9401009

B9401010

B9401011

B9401013

B9402019

9 9 5

Stikord

Laneomlaegning
Stempeloverforsel

Inkonvertibilitet
Serieangivelse

Indfrielse
Réadgivning

Indfrielse
Laneomlagning
Opsigelsesfrister

Lineomlagning
Opsigelsesfrister
Radgivning

Indfrielsesmetode
Lineomlaegning
Réadgivning

Indfrielsesmetode
Kurssikring
Lineomlagning
Réadgivning

Dobbelthetaling
Forrentning
Lineomlaegning
Réadgivning

Differencerente
Laneomlagning
Opsigelse

Refinansiering
Rentetilpasningslan

Beregning
Differencerente
Indfrielsesmetode
Opsigelsesfrister
Rédgivningsansvar

Ekspeditionstid
Indfrielse
Rentetab

Ekspeditionstid
Godkendelse
Kaber

Bidrag
Differencerente
Indfrielse
Laneomlegning

Ekspeditionstid
Laneudbetaling
Udbetalingskurs

Resumé
nummer
B9402022

B9402023

B9402025

B9403028

B9403034

B9403039

B9403040

B9403041

B9403042

B9404046

B9404047

B9404049

B9404052

B9404054

B9405055

B9405056

Stikord

Differencerente
Sats
Zndring

Retsforfalgning

Personlig fordring
Tvangsauktion

Bidrag
Laneomlagning
Rabat
Stiftelsesprovision

Lineomlegning
Ombkostninger
Réidgivning

Differencerente
Lineomlagning
Opsigelsesfrister
Réidgivning

Ekspeditionstid
Fejlbehandling
Kurser
Lineomlaegning

Differencerente
Opsigelsesfrister

Differencerente
Opsigelsesfrister

Lineomlagning
Lanetilsagn
Tvangsauktion

Rabat
Rédgivning
Stiftelsesprovision

Indfrielseskurs
Laneomlagning
Réidgivning

Ejerskifte
Frigorelse
Gaeldsansvar
Geeldsovertagelse

Forbehold/betingelser
Ideelle anparter
Laneudbetaling

Ekspeditionstid
Kurstab
Lanetilbud

Overtaget pant

Videresalg
Vilkar
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ARSBERETNING FOR
| 9 9 5
Resumé Stikord Resumé Stikord
nummer nummer
B9405057 Instruks B9407079 Inkonvertibilitet
Laneudbetaling Kontantlan
Kurstabsfradrag
B9405058  Lebetid Laneomlaegning
Laneomlagning Radgivning
Lanetilsagn
B9407080 Afslag pa lan
B9405059 Forbehold/betingelser Kreditvurdering
Garanti
Udbetalingskurs B9408084 Ansvarsfraskrivelse
Ejendomshandel
B9405060  Afslag pé lan Ophaevelse
Ekspeditionstid Vilkar
B9405061 Laneomlaegning B9408085  Indfrielse
Opsigelsesfrister Inkonvertibilitet
Radgivning Laneomlagning
Radgivningsansvar
B9405062 Ekspeditionstid
Fejlbehandling B9408086 Ekspeditionstid
Kurstab Laneomlaegning
Lanetilbud Kurstab
B9406065 Indfrielse B9408088 Gebyr
Opsigelse Morarente
Rédgivning Opgorelse
Restancer
B9406066 Ekspeditionstid
Laneansegning B9408089 Fejlbehandling
Laneomlaegning Fejlberegning
Réadgivning Indfrielse
Laneomlaegning
B9406068  Ejendomshandel
Frigorelse B9408094 Ekspeditionstid
Gaeldsansvar Lanetilbud
Ophavelse Ridgivning
B9406070 Afregningskurs B9408095 Differencerente
Fastkursaftale Indfrielse
Zindring
B9407071 Henstand
Incassoprocedure B9408096 Overtaget pant
Videresalg
B9407072 Fejlberegning Vilkér
Laneomlaegning
B9408097 Ekspeditionstid
B9407074 Ekspeditionstid Kurstab
Kurstab Laneudbetaling
Lanetilbud
B9409098 Laneomlegning
B9407075 Indfrielseskurs Serie
Laneomlaegning Udbetalingskurs
Udbetalingskurs
B9409101  Afslag pa lan
B9407076 Indfrielseskurs Kaution
Laneomlaegning Kreditvurdering
Udbetalingskurs Morarente
Opsigelse
B9407078 Kurser
Laneomlaegning B9409102 Indfrielseskurs
Serie Laneomlagning
Ridgivningsansvar
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ARSBERETNING

FOR

Resumé
nummer
B9409103

B9409105

B9409107

B9410110

B9410111

B9410112

B9410113

B9411115

B9411116

B9411118

B9411119

B9411121

B9411123

B9411126

B9412128

B9412129

9 9

Stikord

Lanetilbud
Lanetilsagn
Sterrelse

Indfrielse
Morarente

Fejlbehandling
Linetilbud
Omkostninger
Zndring

Kontantlan
Laneudbetaling
Procedure

Lineomlagning
Opsigelse
Radgivningsansvar

Akkord
Personlig fordring

Afregningskurs
Ekspeditionstid
Forbehold/betingelser
Indfrielse
Lineudbetaling

Gebyr
Indfrielse
Kontantlan
Vilkar

Gebyr
Indfrielse
Pantebrev
Tilbageholdelse

Beregning
Stempeloverfarsel

Indfrielse
Kurssikring
Laneudbetaling

Frivilligt salg
Underskud

Ekspeditionstid
Laneudbetaling

Meddelelse
Serielukning

Betingelser
Geldsovertagelse

Ekstraordinert afdrag
Fejlberegning
Lineomlagning

5

Resumé
nummer
B9412131

B9412132

B9501002

B9501003

B9501005

B9501008

B9501009

B9501010

B9501012

B9501014

B9501016

B9502018

B9502019

B9503021

B9503022

Stikord

Indfrielse
Radgivning

Ejerskifte
Geldsovertagelse
Ideelle anparter
Tinglysning

Afregningskurs
Laneudbetaling

Kontantlan
Laneudbetaling
Renteprocent
Reguleringsklausul
Terminsydelse

Ekspeditionstid
Kurstabsfradrag
Radgivning

Forlig
Lanetilsagn
Opfyldelse

Afregningskurs
Kurssikring
Laneudbetaling
Radgivning

Kontantlan
Kurstabsfradrag
Labetid

Ekspeditionstid
Indfrielse
Kursfastsazttelse
Laneomlaegning

Tvangsauktion
Videresalg

Ekspeditionstid
Lanetilbud
Laneudbetaling

Ekspeditionstid
Kurstab
Laneudbetaling

Ekspeditionstid
Lineomlaegning

Ekspeditionstid
Kurstab
Lanetilbud

Indfrielse

Refusion
Reservefondsandele
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Resumé
nummer
B9503023

B9503024

B9503026

B9503027

B9504028

B9504031

B9504032

B9504033

B9505034

B9505036

B9505037

B9505038

B9505039

B9506043

B9506042

B9506044

9

Stikord

Ekspeditionstid
Kurstab
Tilbagerykning

Erhverv
Takster

Betingelser
Ekstraordinart afdrag
Gezldsovertagelse

Aftale

Ideelle anparter
Laneudbetaling
Opfyldelse

Personlig fordring
Tvangsauktion
Veardiansettelse

Betingelser
Forhandslan
Galdsovertagelse
Nedbringelse

Indfrielse
Inkonvertibilitet
Overtaget pant
Videresalg
Vilkar

12-terminerslan
Réadgivning

Afslag pa lan

Ekstraordinaert afdrag
Inkonvertibilitet
Ydelsesnedsettelse

Tilbagekaldelse
Tvangsauktion

Forhandsgodkendelse
Geldsovertagelse

Gebyr
Indfrielsesmetode
Lineomlaegning
Tinglysningsaftale

Gebyr
Stiftelsesprovision
Transport

Indfrielse
Inkonvertibilitet
Tvangsauktion
Vilkar

Differencerente
Periodisering
Skattefradrag

5

Resumé
nummer
B9506045

B9507050

B9508053

Stikord
Indfrielsesmetode
Beregning
Indfrielse

Kontantlén

Refusion
Reservefondsandele



