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SAGENS OMSTENDIGHEDER:

Ifolge det oplyste erhvervede klageren ved kobsaftale af 18.
oktober 1997 den omhandlede ejendom. I henhold til kebsaftalen
skulle der i forbindelse med erhvervelsen hos det indklagede
realkreditinstitut optages et 1dn pa 827.000 kr. som 30-arigt
kontantlan. Lé&net skulle optages i szlgerens navn.

Indklagede fremsendte den 29. oktober 1997 et lanetilbud til
szlgeren vedrgrende henholdsvis et 30-3rigt kontantldn og et 30-
arigt FlexLantv Type F1T. Af l&netilbudet vedre¢rende FlexLénet
fremgdr blandt andet felgende:

"...1l) FlexLanTM, Type Fl, er et kontantlidn med 100% rentetilpasning hvert
ar...

Som debitor godkender vi ...(klageren)...

Beregningerne i dette tilbud er forelesbige. Vi foretager nye beregninger, nlr
vi udbetaler lénet...

Rentetilpasningen sker altid med virkning fra den 01.01. - ferste gang den
01.01.1999. Herefter bliver lanet rentetilpasset hvert ar...

Tilbudskursen pd 101,44 er beregnet som en vagtet kurs ud fra obligations-
hovedstolene i de enkelte &rgange.

Kurserne i de enkelte &rgange er 0,1 kurspoint under de sidst noterede
officielle kurser for "alle handler" pd Kebenhavns Fondsbers. De endelige
kurser bliver reguleret pd samme mdde, ndr vi udbetaler lénet...

Aftalt ydelse og lgbetid

De har emsket folgende:

Ydelse for skat pr. maned Labetid Korteste lobetid  Lengste lobetid

4.726 30 2 30

De har valgt en ydelse pd 4.726 kr. pr. mdned, som betyder, at lgbetiden er
variabel. Ydelsen falder dog lidt i ldnets lebetid, fordi bidraget bliver
beregnet af restgazlden. Vi har forelgbig beregnet lgbetiden til 30 &r, som
betyder at ldnet udleber den 31.12.2026 ved uzndret renteniveau.

Ved hver rentetilpasning beregner vi en ny 1lgbetid ud fra kurserne pia
rentetilpasningstidspunktet, sd vi fastholder den aftalte ydelse. Hvis renten
stiger, forlaznger vi 1lgbetiden, og hvis renten falder, bliver 1lebetiden
kortere.

Lanets lgbetid md hejst blive 30 &r i alt. Hvis renten stiger sd meget, at
lgbetiden vil blive over 30 &r, bliver det nedvendigt at saztte ydelsen op, si
vi fastholder Ilgbetiden pad 30 &r. Dette gzlder bide ved udbetaling og
rentetilpasning.
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Lobetiden md& ikke blive kortere end 2 A&r i alt. Derfor kan det blive
nedvendigt at sztte ydelsen ned, hvis renten falder. Dette gzlder ogsd, selvom
ydelsen bliver mindre end 4.726 kr.

Linet udlgber den 31.12. Renteudviklingen bestemmer i hvilket &r 1lénet
udlgber. Lanet tilbagebetales som annuitetsldn og ydelsen bestdr af afdrag,
rente og bidrag...

Kreditoplysninger

De folgende kreditoplysninger er lovpligtige for alle institutter. Her kan De
sammenligne udgifterne hvis De har flere l&netilbud. Alle beregningerne er
baseret pd den vagtede tilbudte kurs 101,44 og et uzndret renteniveau i hele
ldnets lgbetid. Vi har forelebig beregnet lgbetiden til 30 &r, det vil sige
med udlegb den 31.12.2026. Kreditoplysningerne galder indtil n®ste rentetilpas-—
ning, hvor vi sender Dem nye kreditoplysninger...

Lanets pllydende rente er beregnet til 4,7368% om &ret...

N&r vi udbetaler l&net, sender vi Dem nye kreditoplysninger, som er baseret
p3 afregningskursen pa obligationerne og gazlder indtil naste rentetilpasning.
Samtidig fir De en oversigt over terminsydelserne &r for &ar.

P4 naste side kan De se en oversigt over tilbagebetaling af léanet...

Forste ydelse november 1997 er pd 5.041 kr., anden ydelse december 1997 er pi
4.726 kr. Lgbetiden kan &ndrer sig ved hver rentetilpasning. Antallet af
ydelser afhznger af, hvorndr De fir l&net udbetalt. Der kan dog hejst vare 360
ydelser..."

P4 oversigten i l3dnetilbudet over tilbetalingen af linet er vist,
hvorledes lé&net afvikles fra 1997 og ind til 2026. Af en rubrik
"Afdrag" fremgdr, at sidste afdrag skal betales i 2026, hvorefter
ldnet er afdraget.

Indklagede fremsendte den 31. oktober 1997 en specifikation af
fastkursaftale til den berigtigende advokat. Af specifikationen
af fastkursaftalen fremgdr blandt andet fglgende:

"Fastkursaftale pd udbetaling af 1lan

Vi har indgdet fastkursaftale til gennemferelse den 15.12.1997 (afviklings-
dato) pd felgende vilkér:

Sags Aftalebe- Nominelt Aftalt Rente Fonds-
ar.  Lanetype leb  aftalebe- kurs %  Seric Argang  kode
lob
005FlexLanTM 827.000,00 817.500,64 101,162 som er sammensat sialedes:
Type FI1T 827.000,00 817.500,64 101,162 6,00 10D 19990925853
12 terminer

For fondskode 0925853 er officiel kurs "Alle handler",

noteret pr. 30.10.1997 : 101.550
Forskel mellem officiel kurs "Alle handler" og aftale-
kurs : 0,388
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Lanet skal tilbagebetales med manedlige ydelser over 24 ar.
Kontantl&nsrenten er 4,8596 % pr. ar. Denne rente gzlder indtil rentetilpas-
ning d. 01.01.1999...

De har onsket en ydelse pd 4.726 kr. om mdneden. Ldnets lgbetid skal vare
mellem 2 &r og 30 ir. Det har varet muligt, at opfylde Deres onske. Derfor vil
vi udbetale linet med en mdnedlig ydelse pd 4.726,04 kr. og en lgbetid pd 24
4r. Denne ydelse og legbetid er gzldende indtil neste rentetilpasning...”

Den 15. december fremsendte indklagede laneoplysninger til
klagerens pengeinstitut. Af 1l&neoplysningerne fremgdr blandt
andet fglgende:

"Til fremskaffelse af kontantbelegbet kr. 827.000,00*) er der solgt feglgende
obligationer:...

Effektiv rente pr. ar 5,21%

Kontantlinsrente pr. &r. 4,8596%
Bidrag pr. &r (fer rabat) 0,5748%
Rabat pa ydelse 0,8671%

L3net er afregnet d. 15. december 1997.
Linet skal tilbagebetales med mdnedlige ydelser over 28,00 &r...

Kreditoplysninger:...

I beregningerne har vi forudsat, at renteniveauet er uendret i forhold til i
dag. Lanet bliver rentetilpasset forste gang den 01.01.1999
Kontantla&nsrenten er fastsat til 4,8596%...

De har onsket en ydelse p& 4.726 kr. om méneden. Lanets legbetid skal vare
mellem 2 &r og 30 &r. Det har varet muligt, at opfylde Deres eonske. Derfor har
vi udbetalt l&net med en mldnedlig ydelse pd 4.726,04 kr. og en lgbetid pd 28
dr. Denne ydelse og 1lgbetid er gzldende indtil n®ste rentetilpasning.
Lebetiden p& ldnet er beregnet anderledes end pi specifikationen af kursafta-
len. Dette skyldes, at renteniveauet er @&ndret, siden kursaftalen blev
indgdet."

Indklagede fremsendte den 23. december 1997 et brev til klageren
med felgende indhold:

"Vi har dreoftet sagen med vores juridiske afdeling - dette har ikke &ndret ved
vores umiddelbare opfattelse.

1) Fastkursaftalen blev indgdet pr. telefon den 31.10. af Deres advokat ...
Der blev ikke, i forbindelse med indgdelsen af fastkursaftalen, dreftet
lobetider - men alene kurs.

2) Der kan ikke vazre tale om skuffede forventninger, da vores lanetilbud
opererer med en tilbudskurs pd 101,44. Dette til en mdnedlig ydelse pa 4.724
kr. for skat, samt en lebetid p& 30 ar.

Specifikationen af fastkursaftalen viser, at kursen blev 101,162, og med en
ordinzr mdnedlig ydelse pi 4,726,04. Det burde derfor vare "indlysende klart",
at oplysningen om en lgbetid p& 24 ir mdtte vare forkert.



L A\

3) Der er - iflg. vores juridiske afdeling - ikke retspraksis for, at penge-
og realkreditinstitutter ifaldes erstatningspligt, ndr der som her er tale om
vindlysende forkerte" oplysninger."

Klageren indbragte herefter sagen for Realkreditankenavnet.

PARTERNES PASTANDE:

Klageren pastdr indklagede tilpligtet principalt at yde ham en
erstatning for det tab, han er pafert i anledning af, at lanet
ikke har faet det i fastkursaftalen fastlagte ydelsesforleb,
subsidizrt at yde ham en godtgegrelse til imgdegdelse af hans
skuffede forventninger i henseende til det i fastkursaftalen
forudsatte ydelsesforleb.

Indklagede pdstdr frifindelse.

KLAGERENS FREMSTILLING:

Klageren oplyser, at han ved kgbsaftale af 18. oktober 1997 kgbte
ejendommen til overtagelse pr. 15. november 1997. Ifelge
keobsaftalen skulle ejendommen nybeldnes med et 13dn hos indklagede
p& 827.000 kr. - i kebsaftalen opfert som et 30-4rigt kontantlan
til rente 7,0084 pct. p.a. og med forstedrs ydelse pd 70.326 Kkr.

I stedet for et traditionelt kontantlan enskede han imidlertid
optaget FlexLanm, og indklagede afgav den 29. oktober 1997
tilbud p& et s&dant 14n. Tilbudskursen var 101,44, o9 det fremgik
af lanetilbudet, at korteste lpbetid for lénet var 2 ar og
lzngste lgbetid 30 &r. Samme steds var det angivet, at indklagede
forelebig havde beregnet lgbetiden til 30 4r, hvilket beted, at
1inet udlegb den 31. december 2026 ved uzndret renteniveau. Videre
var det i tilbudet navnt, at lgbetiden hejst mdtte blive 30 ar i
alt. Hvis renten steg s& meget, at lgbetiden ville blive over 30
&r, ville det blive nedvendigt at saztte ydelsen op, sd lebetiden
p& 30 &r blev fastholdt. Dette gjaldt badde ved udbetaling og
rentetilpasning.

Han indgik den 31. oktober 1997 fastkursaftale med indklagede,
hvorefter lanet skulle udbetales den 15. december 1997 til aftalt
kurs p& 101,162, svarende til en kontantlinsrente pa 4,8596 pct.
p.a. Af fastkursaftalen fremgik det, at ldnet skulle tilba-
gebetales med ménedlige ydelser pa& 4.726,04 Kr. og en lpobetid pa
24 4r. og at denne ydelse og lpbetid var gzldende ind til naste
rentetilpasning.
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Da hans pengeinstitut imidlertid den 15. december 1997 modtog
l4neafregning fra indklagede, fremgik det, at 1l8net skulle
tilbagebetales med ménedlige ydelser over 28 ar.

Han rettede i den anledning henvendelse til indklagede og
besverede sig over &ndringen i lé&nets lgbetid, men indklagede
afviste i brev af 23. december 1997 afvist hans besvaringer over
den fordyrelse, l&nets afvikling vil péfere ham i forbindelse
med, at l8net ikke kan vare afviklet p& 24 &r, men over 28 ar -
uendret renteniveau forudsat.

Under samme forudsztning har han beregnet sin merudgift i de
omhandlede &r til at andrage godt 200.000 kr.

Han gor til stette for sin principale pastand gzldende, at
fastkursaftalen er det eneste mellem ham og indklagede fore-
liggende juridisk bindende dokument, hvori indklagede skriftligt
har forpligtet sig til at yde et 18n til ham pa de oplyste
betingelser og med en lpbetid pd& 24 &r. Dersom indklagede til
egen fordel kan zndre i skriftlige og juridisk bindende aftaler,
strider dette efter hans opfattelse mod gzldende Kkontraktsret,
idet han ingen mulighed har haft for at indse, at forudsaet-
ningerne vedrgrende l&nets lgbetid tilsyneladende har varet
baseret pd en fejlberegning begdet af indklagede.

Det bemazrkes herved, at disse beregninger hverken kan udfegres
eller efterkontrolleres af en lagmand, og at den i fastkursafta-
len angivne lgbetid 18 inden for det i lénetilbudet stipulerede.

Videre bemzrkes det, at han i forbindelse med ejendomshandlen har
vaeret reprasenteret af advokat, der endskent denne md& formodes at
have bedre forudsztninger herfor end ham, heller ikKke har kunnet
gennemskue den af indklagede foretagne fejlberegning vedregrende
ldnets lgbetid.

I l8netilbudet af 29. oktober 1997 var det fremhavet, at lénets
lgbetid var beregnet forelegbig, idet den endelige lgbetid var
afhengig af kurserne p& udbetalingstidpsunktet/tidspunktet for
indgdelse af fastkursaftale.

Ved indgdelse af fastkursaftalen den 31. oktober 1997 var den
kurs, pa grundlag af hvilken der disponeredes, kendt af ind-
klagede, og han mdtte derfor gd ud fra, at lebetiden var korrekt
beregnet og angivet i fastkursaftalen.

Han har derfor i perioden fra 31. oktober til den 15. december
1997 - og ikke alene i perioden fra den 11. december til den 15.
december 1997 - haft opfattelsen af, at han nu havde indgéet



=\

aftale med indklagede om effektuering af et 1&n med lebetid pd 24
ar.

Det er herefter hans opfattelse, at han ved indgdelse af fast-
kursaftalen med indklagede har fiet tilbudt og accepteret et 1lan
med en lgbetid pd 24 ar, og at indklagede ikke efterfelgende kan
e#ndre i denne juridisk bindende aftale mellem parterne til skade
for ham, uden at indklagede md kompensere ham herfor.

Den forlzngede lgbetid pd 4 &r indebzrer, at han skal betale
merydelser af en sddan sterrelse, at der herved paferes ham et
egentligt tab sammenholdt med det i fastkursaftalen fastlagte
ydelsesforleb. Han m& derfor have krav pa, at indklagede
kompenserer ham ved ydelse af en egentlig erstatning.

Det bemzrkes i denne forbindelse ogs&, at det har vejet tungt i
hans valg af finansieringsform for ejendommen, at det valgte
realkreditldn udleb inden pensionering. Han er nu 40 38r og har
til hensigt at blive pensionet omkring 60-3arsalderen, hvorfor
lpbetiden p& l8net pd 24 &r ogsd passede ind i hans langtids-
planlzgning.

Til stette for sin subsidizre pastand ger han gazldende, at

den af indklagede begdede fejl er sa graverende, at der er
grundlag for at yde ham en passende godtggrelse til impdegdelse
af hans skuffede forventninger i henseende til det forudsatte
ydelsesforleb.

INDKLAGEDES FREMSTILLING:

Til stette for sin frifindelsespastand anferer indklagede
indledningvis, at klageren ikke har 1lidt noget gkonomisk tab.
Frifindelsespdstanden skal i eovrigt ses pd feolgende baggrund:

I den konkrete sag var der tale om en ejerskiftesag, hvor lanet
skulle optages i szlgerens navn.

Den 29. oktober 1997 udarbejdede indklagede et l&netilbud pa
henholdsvis et 30-8rigt kontantldn og et 30-8rigt FlexLantv Type
F1T. Klageren havde sdledes en forudsztning om, at lanet skulle
afdrages over 30 &r pd baggrund af en 1. 4rs ydelse pa 56.683 Kkr.

Den 31. oktober 1997 indgik klagerens advokat en fastkursaftale
pr. telefon med udbetaling den 15. december 1997. Det er korrekt,
at det af fastkursaftalen fremgdr, at lanet skulle tilbagebetales
med manedlige ydelser over 24 ar.
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At 1ldnet skulle tilbagebetales over 24 &r var en fejl, idet
kurserne ikke var steget sd meget, at ladnet kunne tilbagebetales
over 24 &r i stedet for 30 ar.

Den 15. december 1997 fremsendte indklagede ldneoplysningerne til
klageren, og heraf fremgadr det, at lgbetiden blev 28 ar.
Lobetiden pa de 28 &r i stedet for 30 ar er korrekt, eftersom
kursstigningerne har medfert, at l&net afdrages 2 &r hurtigere
end oprindeligt forudsat af klageren.

Indklagede beklager sdledes, at indklagede i perioden 11.
december - 15. december 1997 har givet klageren den opfattelse,
at lanet skulle afdrages over 24 8r i stedet for 28 &r. Rent
juridisk er det fuldstendig ligegyldigt for sagen, om klageren
mdtte have haft den omhandlede opfattelse i perioden 11/12 -
15/12 1997, eller i perioden 31/10 - 15/12 1997. Den navnte fejl
danner i alle tilfelde ikke grundlag for, at indklagede pa nogen
mdde skulle ifalde erstatning over for klageren.

Det er dansk rets almindelige erstatningsregler, der regulerer,
hvorvidt klageren i denne sag er berettiget til erstatning.
Klageren er hverken i henhold til sin principale eller subsidiare
pdstand berettiget til nogen godtgerelse, i og med der ikke er
nogen szrlov som eksempelvis ejendomsomsztningslovens § 24, der
regulerer dette tilfelde.

Idet der som bekendt er righoldig nyere domspraksis, som slar
fast, at der ikke ydes erstatning - efter dansk rets almindelige
erstatningsregler - for skuffede forventninger md erstatnings-
kravet afvises. Klageren har rent faktisk ikke 1lidt noget
gkonomisk tab, men har kun i 4 dage varet i den tro, at lanet
blev afdraget over 24 8r i stedet for 28 &r mod oprindelig at
have forudsat, at l8net skulle afdrages over 30 ar.

Indklagede henviser i eovrigt til U 96.200, hvor Hgjesteret
fastslog, at lantager var forpligtet fuldt ud, uanset at bankens
oplysning i l&neaftalen om tidspunktet for 1lénets forventede
endelige tilbagebetaling ikke holdt stik pd grund af en fejlbe-
regning. Indklagede tillader sig at citere fra przmisserne:
"Appellanterne har ved 1laneaftalen pataget sig en sadvanlig
forpligtelse til at tilbagebetale l&net med tilleg af den til
enhver tid gazldende rente, der ved laneoptagelsen udgjorde 14%
4rligt. Bankens fejlagtige angivelse i l8neaftalen af 1lénets
lpbetid kan ikke ud fra aftaleretlige synspunkter fere til, at
appellanterne delvis frigeres fra deres grundlaggende for-
pligtelse i henhold til aftalen til at tilbagebetale lanet med
renter". Lazngere nede i przmisserne fremgdr felgende: "S&danne
foranstaltninger, herunder en eventuel hjemmel til at yde
gkonomisk godtgerelse, md i givet fald tilvejebringes af
lovgivningsmagten", og dette er som bekendt ikke sket.



ANKENEVNETS BEMZRKNINGER:

Nevnet finder, at indklagede har givet Kklageren urigtige
oplysninger om ldnets beregnede lgbetid i fastkursaftalen. Navnet
finder det ikke godtgjort, at disse oplysninger har pavirket
klagerens valg af finansiering eller har pafert klageren et tab.

Navnet kan derfor ikke give klageren medhold i kravet om
erstatning. Nazvnet finder imidlertid, at indklagede begr tilba-
gebetale vederlaget for laneoptagelsen. Navnet fastsztter skens-
messigt vederlaget til 4.000 Kkr.

Som fplge af det anforte
b e s t e m m e s

Realkredit Danmark A/S tilpligtes at tilbagebetale klageren et
belgb pd 4.000 kr.
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