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SAGENS OMSTENDIGHEDER:

Klageren har en ejerlejlighed, som oprindelig var bel&nt med et
mixlan til det indklagede realkreditinstitut.

Det for mixlanet udstedte pantebrev indeholder p& side 1 og 2
blandt andet felgende bestemmelser:

".... I ydelserne indregnes reservefondsbidrag med 2,00% beregnet af rente
og afdrag.

For lanet gazlder de af bestyrelsen til enhver tid fastsatte serievilkar....

.... Ydelsen erlzgges kontant med sidste rettidige betalingsdag den sidste
dag i terminsmaneden, som ikke er en lerdag, sendag eller helligdag, og
anvendes til renter af restgalden, afdrag pa denne og reservefondsbidrag.
Bidraget kan nedszttes eller forhejes efter bestyrelsens beslutning....

Fprste ydelse beregnes forholdsmassigt fra udbetalingsdagen og forfalder i
den forste terminsmaned, der indtrazder efter den i kreditforeningen regi-
strerede udbetalingsdag. For obligationsldn beregnes dog rente for hele
terminsperioden. I @vrigt erlagges i ldnets sidste termin den til fuld
afvikling fornedne ydelse.

SERLIGT OM INDFRIELSE: Indfrielse af 13n skal foretages enten ved afle-
vering til kreditor af en til restgazlden svarende andel af de i anledning
af lanet udstedte obligationer - eller kontant med det belpb, der kraves
til udtrazkning og indlesning af obligationsbelgbet til pari. Kontantind-
frielse kan dog kun ske med 6 maneders varsel (for 14n med 4 &rlige kredi-
torterminer dog 3 madneder) til en betalingstermin.... Beregning af ind-
frielsesbeleb foretages af kreditor med bindende virkning for debitor."

Serievilkdrene for de serier, hvori lanet er ydet, indeholder
blandt andet fe¢lgende bestemmelser:

"§ 5. Amortisation af l&nene sker efter annuitetsprincippet. Ydelserne, der
betales kontant, fastsattes sidledes, at der opnds dzkning for rente og
afdrag pd de i anledning af l&net udleverede eller realiserede obligatio-
ner. I ydelserne indregnes endvidere bidrag til reservefonden efter be-
styrelsens nzrmere bestemmelse. Bestyrelsen kan sdvel under som efter den
enkelte afdelings Adbningsperiode andre nedenstiende bidragssater, herunder
reducere og/eller maksimere bidraget for sazrlige grupper af lan. Bidrags-
satserne udger indtil videre....

§ 10. sSafremt gzlden eonskes indfriet med kontante penge, kan foreningen
fordre indtil 3 méneders opsigelse til en af de sadvanlige terminer og
godtgerelse af de dermed forbundne omkostninger....

Betalingsterminerne for obligationer og renter er 2. januar, 1. april, 1.
juli og 1. oktober. Bestyrelsen kan @ndre tidspunkterne for og/eller
antallet af de &rlige betalingsterminer.™

Klagerens reprazsentant, der pa brevpapiret blandt andet anferer
"frivilligt deponeret advokatbeskikkelse" og i en senere hen-
vendelse til indklagede angiver sig som "advokat", anmodede ved
brev af 21. juni 1993 om ombytning af mix-l8net til et 7 pct.
obligationsldn med en lgbetid, der svarede til restlebetiden pa
det gamle 1lan. Af brevet fremgdr endvidere feolgende:
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"Hovedstolen skal indkludere samtlige ldne- og tinglysningsomkostninger
samt kurstabet ved ombytningen/indfrielsen af det eksisterende 1lAan.

Det forudszttes, at stiftelsesprovisionen er som anfert i ... (indklage-
de)..., nr. 4 af 5. juni 1993 og at der maksimalt skal stemples af for-
hojelsen af restgazlden som fglge af, at léaneomkostningerne m.v. skal vare
inkluderet i det nye pantebrevs hovedstol."

Den 6. juli 1993 fremsendte indklagede l&netilbud samt pante-
brevsudkast til klagerens reprasentant. Lanetilbudet blev
fremsendt med en vejledning, som indeholdt en beskrivelse af
det videre forleb af omprioriteringssagen, idet det samtidig
blev anfert, at indklagede kunne kontaktes, "hvis De har brug
for yderligere vejledning". L&netilbudet omhandlede et obliga-
tionsldn pa 352.000 kr. Provenuet var ansliet ud fra en kurs
pr. 6. juli 1993 pd 95,80. Af 18netilbudet fremgik endvidere
blandt andet fglgende:

"Inden udbetaling md felgende opfyldes/forevises og godkendes:

*Indfrielse af zldre 18n fra ..+.{indklagede)..., som ikke skal respekteres.
Indfrielsestilbud kan bestilles mod gebyr kr. 100,- pr. stk. ...

*Indfrielsen skal ske senest samtidig med udbetalingen af det nye 14&n.
Uanset det i Udbetalingsbrevet anfeorte, kan der ikke stilles garanti/in-
dest8else for indfrielsen af ®ldre 1&n til ... {(indklagede)...

Servicetekst

*Lanetilbudet er ydet pd baggrund af de aktuelle oplysninger med hensyn til
indfrielse af eksisterende 1&n i ejendommen. Det bemzrkes, at kursandringer
og ®ndring af indfrielsesmetode kan medfeore, at det tilbudte 18n ikke kan
dazkke indfrielsesudgifterne.

Szrlige oplysninger:
*Fristen for udbetaling af 13n i henhold til narvarende tilbud galder
indtil 06.01.1994"

Klagerens reprasentant fremsendte den 10. september 1993
originalt, tinglyst pantebrev samt udfyldt og underskrevet
udbetalingsbrev til indklagede. Af folgebrevet fremgdr blandt
andet fglgende:

"Det bedes venligst bekraftet, at det nye lan ligger til udbetaling samti-
dig med, at det nuvarende 18n i Realkredit Danmark straksindfries, nir jeg
giver besked."

Reprasentanten havde i udbetalingsbrevet tillige markeret for,
at lanet forst skulle udbetales, n&r han gav besked. Endvidere
var der markeret for, at der onskedes kontant modregning
vedrgrende mix-lanet, og udbetalingsbrevet var i tilslutning
hertil pafert felgende handskrevne bemzrkning:

"Ved straksindfrielse pé udbetalingsdagen for det nye 18n, alt iht. gzlden-
de regler:"
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Omprioriteringen blev gennemfert den 4. januar 1994. Af ind-
frielseskvittering af 30. december 1993 fremgdr det, at der ved
indfrielse af det ®ldre 14n er beregnet rente af restgzlden for
4 dage med et belgb pad 355,86 kr., differencerente pd 5 pct. i
86 dage med et belgb pa 3.825,42 kr. og bidrag med et belgb pa
550,59 kr. Det fremgdr endvidere af l&neafregningen, at den
officielle kurs pr. 29. december 1993 var 102,70.

Den 4. januar 1994 fremsendte indklagede til klagerens repra-
sentant en l&neafregning, hvoraf det fremgik, at det samlede
indfrielsesbelgb for det aldre 1&n pd 325.199,15 kr. var
modregnet i laneprovenuet. Ldneprovenuet p& 325.952 kr. var
baseret pd kurs 92,6, hvilket var kursen pr. den 3. januar
1994,

Den 13. januar 1994 protesterede klagerens reprazsentant over
for indklagede mod de opkravede belgb til d®kning af differen-
cerente og bidrag. For at undgd en arbejdsbelastende og tids-
krezvende klage til Realkreditankenzvnet og for at bibeholde det
gode forhold til indklagede foreslog klagerens reprasentant
uden prazjudise for en sadan klage og en eventuel retsag et
forlig til fuld og endelig afgerelse, hvorefter indklagede
snarest skulle betale 2.500 kr. mod at indsigelserne mod
opkravning af differencerente med tilherende bidrag og gebyr
blev frafaldet.

Indklagede besvarende denne henvendelse den 27. januar 1994,
idet instituttet redegjorde for valg af indfrielsesmetode og
beregning af differencerente og bidrag.

Klagerens reprasentant indbragte herefter sagen for Realkredi-
tankenavnet.

PARTERNES PASTANDE:

Klageren pastdr indklagede tilpligtet helt eller delvis at
tilbagebetale differencerenter pd 3.825,42 kr. med tilherende
bidrag 550,59 kr. for perioden 4. januar 1994 til 31. marts
1994. Subsidizrt pastar klageren indklagede tilpligtet at
anerkende, at instituttet var uberettiget til at krave dif-
ferencerente af den anfegrte storrelse.

Indklagede pdstdr frifindelse.

KLAGERENS FREMSTILLING:

TI1l stette for sin principale pastand anferer klagerens repra-
sentant, at indklagede ikke for efter afregningen af det nye
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14n i forbindelse med omprioriteringen har oplyst, at der skal
betales differencerenter.

Det afgerende for sagens udfald er, hvad klageren og hendes
reprasentant havde kendskab til om indfrielsesregler inden

indfrielsen den 5. januar 1994, herved specielt hvorvidt de
pdklagede differencerenter skulle betales.

Dette problem skal ses 1 n¢je sammeh&ng med, hvilken forbruger-
beskyttelse retssystemet i gpjeblikket ¢nsker at give forbru-
geren. Herved skal fremhaves:

1. At der er fast domspraksis for, at regler, der paberdbes af
en kontraktspart, udtrykkeligt skal vare udleveret til for-
brugeren inden underskrivelsen af Kontrakten, der henviser til
de pagazldende regler (oftest standardbetingelser for en er-
hvervsdrivende). Man b¢r endog efter retspraksis stramme dette
krav til, at det helt klart af den kontrakt, der underskrives
af forbrugeren, skal fremgd, at forbrugeren har modtaget de
regler, der paberabes af medkontrahenten, for at denne kan
paberdbe sig disse regler, hvis det viser sig, at forbrugeren
rent faktisk ikke inden underskrivelsen havde modtaget disse
regler.

2. Forbrugerombudmanden og lovglvnlngsprak51s inden for de
seneste ca. 5 ar viser, at der skal gives forbrugeren en
fuldstendig oplysning om alle konsekvenser m.v. ved at under-
skrive en kontrakt. I modsat fald kan medkontrahenten ikke
pdberdbe sig regler, der er til ugunst for forbrugeren. Herved
kan for eksempel henvises til reglerne om kreditoplysninger,
der for en advokat endda nzrmest ligner "babysitning" af
forbrugeren.

In concreto vidste hverken klageren eller hendes reprasentant
inden den 5. januar 1994, at der skulle betales differenceren-
ter. Hvad, der er endnu varre, er, at indklagede ikke inden
denne dag havde informeret om betaling af differencerenterne.
Denne praksis for et realkreditinstitut er atypisk, idet for
eksempel Nykredit A/S altid i laénetilbudet oplyser om eksi-
stensen af differencerenter.

Lanetilbudets tavshed om differencerenter, som ved en ompriori-
teringssag som den foreliggende er en kredltomkostnlng, be-
tyder, at indklagedes rejste krav pad disse er i strid med lov
om kreditaftaler § 23, stk. 2, forudsaztningslzren og det almene
krav om at aftaler skal overholdes m.v.

Sagen kan afggres allerede i medfeor af lov om kreditaftaler §
23, stk. 2, der foreskriver, at kreditgiver/langiver ikke kan
opkrave en kreditomkostning, ndr han efter bedste evne har
oplyst om kreditomkostningerne, men har glemt en kreditomkost-
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ning. Sidst- navnte er i narvarende sag de sdkaldte "differen-
cerenter", der &benbart felger af en straksindfrielse. Sagens
kerne er herefter, om disse differencerenter kan betragtes som
en kreditomkostning. Dette speorgsmdl er reguleret i lov om
kreditaftaler § 13. Formuleringen af disse omkostninger er
sezrdeles vid, idet de er samtlige omkostninger forbundet med
kreditten. Savel bemazrkningerne til lovforslaget som noterne i
Karnovs Lovsamling gentager blot denne vide fastsattelse af
kreditomkostningerne uden at begrznse rakkevidden heraf. Den
mest entydige fastsattelse af begrebet fremkommer Lennart Lynge
Andersen med i "Lov om Kreditaftaler med kommentarer", side 113
nederst, hvoraf det fremgdr, at enhver omkostning, der er
forbundet med kreditten, med undtagelse af de i § 13, stk. 2,
specielt fremhazvede, er de relevante kreditomkostninger.
Lovgiver har altsd anvendt samme fremgangsmldde ved formulerin-
gen som den, der anvendes i momsloven ved fastsattelse af, hvad
der er momspligtig virksomhed. Alt, hvad der ikke specielt er
direkte anfert som undtaget, er at betragte som momspligtig
virksomhed, jvf. momslovens § 2. En bredere og mere pracis
fastszttelse af et begreb kan nappe forestilles.

Ved skrivelsen af 21. juni 1993 til indklagede har klagerens
reprasentant i gvrigt, siledes som det er almindeligt, anmodet
om, at "samtlige lane- og tinglysningsomkostninger samt kursta-
bet ved ombytningen/indfrielsen af det eksisterende 1&n"
inkluderes i det nye 1ldns hovedstol. Til trods for denne
anmodning undlader indklagede totalt at oplyse om konsekvenser-
ne af den patznkte straksindfrielse, nemlig som det senere
viser sig, udlesning af et krav om differencerenter. Denne
fremgangsmdde er i strid med Nykredits praksis, idet dette
realkreditinstitut direkte fremkommer med en udtrykkelig
oplysning om, at der skal betales differencerenter, samtidig
med at et ansléet beleb til dzkning af differencerenter anferes
i lénetilbudet. Denne praksis forestiller klagerens reprasen-
tant sig udelukkende er fulgt pd grund af kravet herom i lov om
kreditaftaler.

Indklagede overser, at der ikke udelukkende er tale om en
indfrielse af et obligationsldn. Der er tale om en ompriori-
teringssag, hvor det direkte i l&neansggningen af 21. juni 1993
anfeores: "Hovedstolen skal inkludere samtlige lane- og tinglys-
ningsomkostninger samt Kkurstabet ved ombytningen/indfrielsen af
det eksisterende 1lan." Det nye 14n er sdledes fuldstandig
sammenkzdet med indfrielsen af det gamle 14n. Hovedstolen pé
det nye 1an skulle netop tage hgjde for samtlige l&ne-/kredi-
tomkostninger, herunder omkostningerne forbundet med indfriel-
sen af det gamle 1adn. Som fplge heraf er differencerenterne at
betragte som en kreditomkostning efter lov om kreditaftaler §
13. Saledes som anfeort ovenfor er det lovgivers intentioner at
give begrebet "kreditomkostning”" sa vidt et dakningsomfang som
muligt. Man kunne sige, at lovgiver er p& forbrugerens (kredit-
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koberens) side, ndr der er k¢bt pd kredit hos en erhvervs-
drivende. Det er sdledes - ogsd henset til lovtekstens vide
formulering - hensigten ved fastsazttelsen af, hvad der er en
"kreditomkostning", at give dette en udv1dende fortolkning frem
for en indskraznkende fortolkning.

Som felge af sammenkazdningen af det nye lan med indfrielsen af
det gamle 14n, hvor hovedstolen p&d det nye 13an netop skulle
inkludere samtllge kreditomkostninger, herunder samtllge
omkostninger forbundet med indfrielsen af det gamle 13an, er de
omtvistede differencerenter at betragte som en kredltomkost—
ning, som indklagede burde have oplyst om i l8netilbudet. Dette
er imidlertid ikke sket, hvorfor kravet ikke kan gores galden-
de, jvf. lov om kredltaftaler § 23, stk. 2. Som tidligere
anfgrt fremgdr det ikke af pantebrevet, at der ved straksind-
frielse skal betales differencerente.

Det md generelt std en hvilken som helst szlger lysende klart,
at en kgber ikke efter at have anmodet om et tilbud og efter
dettes modtagelse forventer at skulle betale mere end anf¢rt i
tilbudet. Dette gor sig s8 meget desto mere geldende, nar der i
almindelighed er god grund til at fastne tillid til en af
Danmarks sterste finansielle foretagender. Der er tale om en
sdkaldt typeforudsatnlng. Som anfert ovenfor anmodede han i
laneansggningen af 21. junl 1993 til indklagede om at f&
oplysning om samtlige ldneomkostninger. Dette ord er anvendt
som synonym med begrebet "kreditomkostninger" (jvf. § 13 i lov
om kreditaftaler). Da indklagede ikke oplyste, at der skulle
betales differencerenter, men oplyste om en lang razkke andre
lédne-/kreditomkostninger, blev det naturligvis lagt til grund,
at der ikke skulle betales differencerenter. Hvis man ikke vil
stotte synspunktet pd en bristet og kendelig samt relevant
typeforudsatning, kan man i stedet for stette synspunktet pa et
aftalebrud. Indklagede bryder aftalen om at ville foretage
omprioriteringen uden at opkrave de omtvistede differenceren-
ter, som ikke fremgar af lanetilbudet til trods for, at der
udtrykkellgt blev anmodet om et tilbud omfattende samtlige
laneomkostninger.

Indklagede pdberaber sig til stette for sin p&stand "aftale-
grundlaget." Sagens kerne er, at den indgdede aftale mellem
parterne pa det bestemteste er sazrdeles uklar. Indklagede er da
ogsa, hvad angar den jurldlske argumentation, helt ude pa
herrens mark i forsgget pd at overbevise om, at der skulle vare
givet oplysning om differencerenter. Man henviser til pante-
brevsformularen, som klageren aldrig har faet en genpart af. Af
pantebrevsformularen fremgdr der ikke det fjerneste om, at der
skal betales differencerenter ved straksindfrielse. Ordet
"straksindfrielse" eller "differencerenter" fremgdr slet ikke
af teksten. Indklagedes fortolknlng af felgende vending i
pantebrevet, side 2 mf.: "Kontantindfrielse kan dog kun ske med
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6 midneders varsel (for 18n med 4 4rlige kreditorterminer dog 3
mdneder) til en betalingstermin," er uholdbar. Denne bestemmel-
se indeholder intet om retsvirkningen af en opsigelse uden
overholdelse af disse frister ("straksindfrielse"), hvorfor det
er helt hen i vejret at pdstd, at det heraf felger, at der skal
betales "rente i den pagzldende periode." Lige s& 1lidt fremgir
det af denne bestemmelse hvor stor en rente, der skal betales,
hvilken periode der skal betales rente for, og at l&ntager far
refunderet/et nedslag i den rente, som skal betales videre til
obligationsejeren. Endvidere fremgdr det af pantebrevsformular
B, at reglerne i vedtzgterne gazlder.

Dette regelszt er heller ikke udleveret til klageren ved
overtagelse af pantegzlden, endsige udleveret i forbindelse med
ladnesagsbehandlingen. Helt ude af proportioner bliver sagen,
ndr indklagede pdberdber sig de til enhver tid af bestyrelsen
fastsatte regler om bidrag. Ingen i denne sag og nzppe andre
ldntagere er blevet informeret om bestyrelsens beslutninger. I
denne forbindelse skal den obligationsretlige grundsaztning om,
at fortolkninger af kontrakter, der er ufuldstzndige, ikke af
den stzrke part (indklagede) kan finde sted over for den lille
mand pd gaden (klageren), haves i erindring. Hele forbrugerbe-
skyttelsen er en videreudvikling af denne gamle grundsztning.

Klagerens reprazsentant er ikke bekendt med det forhold, at
klageren angiveligt skulle have underskrevet det indfriede
pantebrev. Dette er imidlertid ikke af betydning for sagen
udfald, idet klageren og en hvilken som helst anden l&ntager
hos indklagede kan pdberdbe sig ukendskab til gzldsforpligtel-
sens indhold, ndr det underskrevne pantebrev ikke indeholder en
bestemmelse om konsekvensen af en straksindfrielse. Det har for
klageren varet en kendelig og afgerende forudsztning, at der
ikke skulle betales differencerenter m.v. Hun har fastnet 1lid
til de ekonomiske oplysninger, som indklagede gav hende om
omkostningerne forbundet med hjemtagelse af l&net. P& intet som
helst tidspunkt inden laneafregningen pr. 5. januar d.&. har
indklagede oplyst eller antydet, at der skulle betales dif-
ferencerenter m.v. Denne forudsztning om, at det ikke for-
ventes, at der skal betales differencerenter, har eller burde
have staet indklagede lysende klart. Indklagede var opmarksom
pd, at instituttet ikke havde med fagmend fra en kreditforening
eller en bank at ggre, ligesom indklagede utvivlsomt var
bekendt med pligten til at afgive oplysninger om kreditomkost-
ninger. Til trods herfor oplyser indklagede ikke om den kredi-
tomkostning, der kan betegnes som differencerente og bidrag.

Hvorom alt er, bliver sdvel klageren og hendes reprzsentant
forst opmzrksom pad, at der er noget, der kaldes "differenceren-
ter", og at disse skal betales af klageren efter indfrielsen af
det padgzldende 1&n. Derfor ogsd den kraftige reaktion over for
indklagede. Denne uvidenhed skyldes da ogsd indklagedes helt
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uanstandlge manglende opfyldelse af den loyale oplysningspligt
om et sa vasentligt og afgerende forhold, at omkostningerne ved
omprioriteringen bliver ca. 4.000 kr. st¢rre end oplyst af
indklagede ved afgivelsen af l&netilbudet, fordi l&net strak-
sindfries.

Efter hans opfattelse hersker der ikke den ringeste tvivl onm,
at ovennavnte er imod ovennavnte doms-, lovglvnlngs— og for-
brugerombudsmandsprak51s, der netop fastlar, at forbrugeren
skal beskyttes mod s3danne overraskelser, som der ikke kunne
forudses ved kontraktsunderskrivelsen. Situationen falder endda
direkte inden for det beskrevne forbrugerbeskyttelsesomride
ovenfor under punkt 1 og 2.

Det er korrekt, at det er anfert i udbetalingsbrevet, at
léneafregnlngen skal finde sted efter de gzldende regler Sadan
som klageren og hendes reprazsentant forstod disse p& under-
skrivelsestidspunktet, indebar dette ikke betaling af differen-
cerenter. Indklagede har aldrig ved underskrivelsen af pante—
brevet eller under lanesagsbehandlingen oplyst, at noget s8dant
skulle forekomme.

Klagerens reprasentant har naturligvis varet bekendt med, at en
geldsforpligtelse kan opsiges af debitor. Dette er grundlaggen—
de lardom fra Kebenhavns Universitet. I praksis har han efter-
felgende konstateret, at alle pantebrevskreditorer accepterer
en opsigelse af galdsforholdet til kurs 100 - de plejer endda
at blive himmel henrykte for en s8dan indfrielse for udleb. Kun
ved de gamle pensionskassepantebreve, som ogsd blev admini-
streret af forsikringsselskaberne, har han konstateret, at
pantebrevene indeholder en udtrykkelig bestemmelse om, at de
forst til et bestemt anglvet tidspunkt kan indfries. I evrigt
har han aldrig selv stdet for den praktiske betallng til
pantebrevskreditorer, idet banker altid har forestdet denne
ekspedition Det er fast praksis i advokatbranchen, at den, der
sidder pa pengekassen i en sag, s¢rger for betalingen til den
opsagte pantebrevskreditor. Dette er det mest praktiske, og det
forudsazttes fulgt af bankerne i omprioriteringssager m.v. Ved
hans anmodning om straksindfrielse var han af den opfattelse,

at der naturligvis ikke skulle betales renter til pante-
brevskreditor efter indfrielsesdagen, hvilket ogs& m& komme som
en overraskelse for enhver jurist eller advokat, der steder pé
dette krav fra en kreditforening. Kun spe01allster f.eks. bank-
eller kreditforeningsjurister kan betragte dette som en selv-
felge - enhver anden vil naturligvis, sdledes som det er
almlndellgt ved private pantebrev, lagge til grund, at der ikke
rejses et rentekrav efter indfrielsesdagen. Forst ved ind-
klagedes oplysnlng om, at det modsatte var tilfzldet, blev han
opmarksom pa problemet. I modsat fald havde han naturllgv1s
ingen grund til at beklage sig sdledes som sket. I pvrigt er
han overbevist om, at Det Danske Advokatsamfund ville finde det
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yderst adzkvat i disse omprioriteringstider at beskrive dette
problem om differencerenter i "Ravesaksen", der omtaler krav,
der kan blive rejst ved advokatarbejdet, som umiddelbart findes
helt utznkelige og yderst urimelige.

Han er naturligvis smigret over f& tillagt kundskaber inden for
realkredittens omrdde, men han er nu engang ikke bank- eller
kredltforenlngSJurlst Han mad indremme, at han ikke engang kan
forstd felgende, som ellers forudsettes' "i masser af andre
Szrnyt orienteres om paristraksrenten, der jo indgdr i dif-
ferencerenten." Dette er ligeledes tilfazldet for en lang razkke
#vrige meget betydelige problemer vedrgrende realkeditforhold.
For eksempel kan navnes begrebet "effektiv rente" og en lang
rzkke ¢vrige benazvnelser af renter. Der har i e¢vrigt aldrig i
et "Sarnyt", som han har modtaget og l®st, varet anfert, at de
i denne sag omtvistede renter skal betales ved strak51ndfr1el-
se. ﬁrsagen til henvisningen til det pdgzldende "Sarnyt" ved
laneansagnlngen var, at han ville vare sikker pa, at der kunne
opnas rabat ved omprioriteringen hos indklagede (der betales
kun halv stiftelsesprovision), hvad der ikke kunne vare sket
ved en omprioritering i et andet realkreditinstitut. Slutteligt
skal oplyses, at han aldrig har virket som "léneformidler",
idet dette altid har varet overladt til en ejendomsmagler i
samarbejde med et pengeinstitut. Dette er han i e¢vrigt overbe-
vist om, er tilfazldet for hovedparten af Danmarks advokatstand.

Fglgende svagt begavede bemzrkning: "Indklagede ... kan (ikke)
bekrzfte den mangel pa almindelig viden, som ... (klagerens
reprasentant) ... tillzgger advokatstanden.", der udelukkende er

fremsat, da indklagede fgler sin magtposition truet p& grund
af, at der er rejst indsigelser, der er starkt belastende for
indklagede, steder ikke hans akademiske stolthed, da den frem-
kommer fra en intellektuel undermdler, der sandsynligvis er
smidt ud af folkeskolens 7. klasse, men som pd grund af den
omgang ubegavede snot, der przger realkreditproblematikken,
fungerer upédklageligt i et s&dant arbejdsmilije.

Savel i advokatstanden som p& universiteterne findes personer,
der ligesom han, kan konstatere, at problematikkerne i real-
kreditmarkedet ikke er styret af logiske mekanismer, der retter
sig efter "love", sdledes at blot en almen videnskabelig metode
gor, at de forskellige resultater i realkreditproblematikken er
mulige at fastsld. Af den grund finder denne personkreds real-
kreditproblematikken for uinteressant, hvorfor man undlader at
beskzftige sig med den.

Han vil fremhzve et par eksempler:
1. En semantisk analyse af indklagedes "Ordliste om obligatio-

ner" af marts 1984 - i szrdeleshed de forskellige rentebegreber
- medferer, at man md konstatere, at man befinder sig i en
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uakademisk verden, hvor kun smdt begavet kontorpersonale kan
finde tilfredshed ved at vare. Rentebegreberne er direkte
misvisende.

2. Indklagede anferer i "Realkredltover51gten" af marts 1994,
side 17, at den rente, der skal betales af lantager pd et 10
arigt kontantlan baseret pad grundlag af 6 pct. obligationer ved
kurs 100, ferste &r er 5,8333, men tilfgjer, at "kontantrente-
procenten" er 6,0008. Efter loglske matematiske retningslinjer
burde renten vare anfert til 6 pct. Hertil kommer den totale
ulogik ved at anfeore to forskellige rentesatser - dette kun til
forvirring, jvf. ovenfor ad 1.

3. Ved at optage et 1an i Danske Kredit frem for i et af de tre
gamle realkred1t1n51tuttter opnds en afregningskurs p& flere
kurspoint bedre end pa et 1an, der er fuldsetndig identisk med
de gamle realkreditinstitutters. Enten er dette ulogisk eller
ogsa skyldes det, at indklagede forretningsmassigt er en langt
darligere 1nst1tutlon end Danske Kredit.

4. Blandt andet Nykredlt mener sig forpllgtet til at oplyse om
"differencerenter" i medfgr af § 9 i lov om kredltaftaler,
hvorimod indklagede finder sig s& havet over de pvrige real-
kreditinstitutter, at instituttet mener sig fritaget for denne
forpligtelse.

5. Han skal undlade at beglve sig ind i etiske regler for
forretningsfgrelse, men ogsd dette ger, at ethvert fornuftigt
individ flygter fra realkreditbranchen, jf. for eksempel de
utallige overbelaningsssager til "de store kanoner", der har
s&rlige forbindelser til realkreditinstitutterne. Tabene pa
flere hundrede millioner kroner opkraves gladeligt og som en
selvfplgelighed hos de sma lantager gennem sterre bidrag m.v.,
uden at de ansvarllge personer i realkreditinstituttet skal
punge ud med si meget som en ¢gre. Tvartimod bliver de belgnnet
herfor med det sdkaldte "gyldne h&ndtryk" eller fortsaztter blot
i deres stillinger.

Hvorom alt er, er realkreditproblematikkerne s8 ulogiske og
kompllcerede, at advokater og universitetsfolket kun har et
ringe kendskab hertil. Kun bank- og realkredltjurlster, som
direkte er tvunget til at beskaftige sig hermed, har den
forngdne viden til at kunne se det indlysende rlgtlge og
fornuftige i, at en lantager skal betale renter af en gxeld, der
er indfriet ("differencerenter").

Til stette for den subsidizre pdstand anferes, at indklagede
kun har krediteret klageren med 5 pct. p.a. af kontantbelgbet,
der fremkommer ved hjemtagelsen af det nye 1&n. Forrentningen
bgr vere vasentlig over denne forrentning, da man opererer i
realkreditmarkedet og ikke det almindelige finansielle marked.
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Séledes beor forrentningen vzre den rente, som indklagede kunne
opnd ved en obligationsanbringelse eller ved at undgad selv at
skulle betale renter pad lige abnede serie, nemlig minimum 7
pct. p.a.

Klageren vil ikke betale differencerenter af et 1ldn, som hun
har indfriet - og slet ikke i en s& lang periode efter ind-
frielsen, nemlig 86 dage. Det samme gelder det tilherende
bidrag for samme periode.

Indklagede tager sig allerede betalt for straksindfrielsen med
et gebyr pa 200 kr. Dette gebyr stdr i rimeligt forhold til den
arbejdsprestation, indklagede har udvist ved straksindfrielsen.
Indklagede har ikke denne udgiftspost p& differencerenter og
overhovedet ikke bidrag ved en straksindfrielse. Indklagede féar
ved indfrielsen af l8net en pligt til ekstraordinart at ud-
trzkke et obligtionsbeleb i nominelt samme storrelse (ind-
frielse til kurs 100 over for obligationsejeren). Dette belgb
skal udbetales den 1. april 1994 tillige med sadvanlige ordi-
nzre renter for en hel kvartdrlig termin. N&r det haves i
erindring, at obligationsrenten er 10 pct. p.a. pa det pa-
gzldende 1an, behgver indklagede kun at f& forrentet belgbet,
der er til disposition den 4. januar 1994 med under 5 pct. for
at fa dazkket kravet over for obligationsejeren - alt hvad
indklagede derudover fAr i rente er en ekstrordinzr og ube-
rettiget indtagt pd klagerens bekostning. Ingen arbejdsprasta-
tion eller lignende kan begrunde dette forhold - i szrdeleshed
ikke nar det haves in mente, at indklagede allerede har taget
sig betalt for straksindfrielsen med et gebyr pa 200 kr.
Endvidere md det haves i erindring, at indklagede f&r rentes
rente af de pd forh&nd tilbageholdte renter pi 4.181,28 kr. For
s& vidt angdr det til differencerenterne tilknyttede bidrag pé&
550,59 kr., er opkravningen af dette belgb h&blest umuligt at
begrunde, da indklagede ikke skal udbetale dette belgb til
obligationsejeren eller andre.

Indsigelserne mod differencerenten og bidraget g¢r sig sd meget
desto mere gzldende, ndr indklagede i 1l8netilbudet kun tillader
en straksindfrielse ved at stille som betingelse, at indfrielse
skal ske senest samtidig med udbetalingen af det nye lan.

INDKLAGEDES FREMSTILLING:

Indklagede anfgrer, at enhver debitor selv valger indfrielses-

metoden. Indklagede udregner tilbud p& basis af den for debitor
pad tilbudstidspunktet mest fordelagtige indfrielsesmetode, men

det &ndrer ikke pa det frie valg.

Bade pd tilbuds- og indfrielsestidspunktet var paristraksind-
frielse i den konkrete sag det mest fordelagtige. Indklagede
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henviser i gvrigt til teksten i 1&netilbudet, om at dette er
ydet pa baggrund af de aktuelle oplysninger med hensyn til
indfrielse af eksisterende 14n i ejendommen.

Klagerens radgiver valgte selv ved udbetalingen udtrykkeligt
straksindfrielse, selv om han kunne have valgt andre indfriel-
sesmetoder.

At klagerens reprazsentant er bekendt med begrebet straksind-
frielse fremgdr af det fremlagte brev af 10. december 1993,
hvori han beder om, at indklagede bekrafter "at det nye 1&n
ligger til udbetaling samtidig med, at det nuvarende 1&n hos
indklagede straksindfries, ndr jeg giver besked herom.", samt
af den ligeledes fremlagte udbetalingsanmodning.

Til yderligere belysning af klagerens reprasentants viden inden
for realkredittens omrdde skal det nezvnes, at han gennem flere
ar i kraft af sin stilling som advokat har flet tilsendt
indklagedes publikation, Szrnyt, som tilsendes pengeinstitut-
ter, advokater, ejendomsmzglere og andre l&neformidlere. At han
ogsad laser indholdet af disse publikationer fremgadr af skrivel-
se af 21. juni 1993, hvori der vedregrende sporgsmdlet om stif-
telsesprovision henvises til indklagedes, nr. 4 af 15. juni
1993. I det pdgazldende Sarnyt - sdvel som i mange andre Sar-
nyt - orienteres om paristraksrenten, der jo indgdr i differen-
cerenten.

Indklagede md afvise klagerens p&stand om, at differencerente
er en kreditomkostning, der er forbundet med hjemtagelse af
1an. Differencerenten er en del af den rente, der skal betales
til obligationsejerne og som i henhold til pantebrevene skal
betales, nar 14n indfries ekstraordinart.

Kreditoplysningerne vedrgrende léaneoptagelsen er i overens-
stemmelse med gzldende lovgivning angivet i l8netilbudet.

Klagerens reprazsentant anfgrer, at det for klageren har varet
en kendelig og afggrende forudsztning, at der ikke skal betales
differencerenter m.v. Dette udsagn m3 klart afvises, idet
klageren fgrst ved nazrvarende klagesag, gjorde indklagede
opmerksom pa, at l8neomlzgningen forudsatte, at der ikke skulle
betales differencerente m.v. Der har sdledes p& ingen mide
veret tale om en kendelig forudsztning.

Det indfriede 14n har 4 &rlige kreditorterminer, og opsigelses-
varslet var derfor i henhold til pantebrevet 3 mineder til en
betalingstermin. Der forligger ikke i sagen en skriftlig
opsigelse af det gamle 1lan, men som en service over for 1l&nta-
gerne betragter indklagede i konverteringssager anmodning om
konverteringens gennemferelse som en samtidig opsigelse af det
14n, der ¢nskes indfriet.

13



A\

Indklagede oplyser, at det ved tingbogseftersyn er konstateret,
at pantebrevet for det indfriede 1an, der oprindeligt var
udstedt til en anden debitor inden l8nets tinglysning og
udbetaling blev rettet til klageren som debitor. Klageren har
egenh&ndigt underskrevet pantebrevet den 13. januar 1989.
Indklagede afviser, at klageren kan paberdbe sig ukendskab til
geldsforpligtelsens indhold. Det samme ville naturligvis have
gjort sig gzldende, hvis klageren havde overtaget gazldfor-
pligtelsen ved at underskrive en gazldsovertagelseserklaring.

Ordene straksindfrielse og differencerente fremgdr ikke af
pantebrevets tekst. Pantebrevet indeholder imidlertid bestem-
melser om, at kontantindfrielse alene kan ske efter forudgéende
opsigelsesfrist, hvilket efter en naturlig fortolkning ferer
til, at lanet enten fgrst kan indfries efter opsigelsesperio-
dens udleb eller straks mod at betale rente i den pagzldende
periode.

Indklagede fastholder som fglge af det anferte, at klageren i
henhold til aftalegrundlaget er forpligtet til at betale
differencerente af den anferte sterrelse.

Med hensyn til bidrag anferer indklagede til, at der i pante-
brevet henvises til de af bestyrelsen til enhver tid fastsatte
serievilkar. Ifplge serievilkdrene skal der betales bidrag til
reservefonden efter bestyrelsens nzrmere bestemmelser. Ind-
klagedes bestyrelse har helt konkret fastsat, at der ved
indfrielse uden for termin skal betales bidrag for hele den
termin, hvori lénet indfries. N&r stgrrelsen af bidraget ikke
nevnes i tilbudet, hanger det sammen med, at indklagede p&
tilbudstidspunktet ikke kan vide, hvorndr den enkelte l&ntager
gnsker at gennemfgre ldneomlagningen inden for tilbudets
gyldighedsfrist.

Indklagedes mangedrige erfaring med advokater kan heldigvis

ikke bekrafte den mangel pa almindelig viden, som klagerens
representant tillagger advokatstanden.

ANKENAVNETS BEMZRKNINGER:

Nevnet finder, at differencerenten og bidraget, der er opkravet
i forbindelse med indfrielsen af klagerens hidtidige 1&n hos
indklagede, ikke kan anses for kreditomkostninger omfattet af
lov om kreditaftaler ved det samtidig optagne nye 14&n.

Lanesagen er pa klagerens vegne forestdet af hendes repra-
sentant, der i udbetalingsbrevet underskriver sig som advokat,
og pa hvis brevpapir blandt andet er anfert "frivilligt depo-
neret advokatbeskikkelse." I skrivelse af 10. september 1993
anmoder klagerens reprazsentant om bekrazftelse pd, "at det nye
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18n ligger til udbetaling sanmtidig med, at det nuverende 1&n i
Realkredit Danmark straksindfries, ndr jeg giver besked herom",
og i udbetalingsbrevet er blandt andet med h&ndskrift anfort,
at der skal ske modregning i det hidtidige 18n "ved straksind-
frielse p& udbetalingsdagen for det nye lédn, alt iht. gzldende
regler". Navnet finder, at indklagede p& denne baggrund har
veret berettiget til at g4 ud fra, at klagerens reprasentant
havde kendskab til indklagedes regler om ekstraordinzr ind-
frielse af realkreditldn i form af paristraksindfrielse. Nzvnet
finder derfor ikke grundlag for at Kritisere, at indklagede
ikke konkret har orienteret klagerens representant om de
nzrmere regler for paristraksindfrielse, hvorved tillige be-
merkes, at klagerens reprasentant ved indklagedes skrivelse af
6. juli 1993 i omprioriteringssagen generelt var opfordret til
at kontakte indklagede "hvis De har brug for yderligere vejled-
ning". Som felge af det anferte, og idet Navnet heller ikke
finder at kunne kritisere, at indklagede efter indfrielse den
4. januar 1994 af klagerens hidtidige 10 pct. realkreditl&n har
opkravet en differencerente (kuponrenten med fradrag af ind-
klagedes placeringsrente) pd 5 pct. indtil ordiner pariind-
frielse kunne ske, kan Navnet ikke give klageren medhold i
kravet om tilbagebetaling af den opkravede differencerente.

3 medlemmer - Hugo Wendler Pedersen, Torben Gjede og Harry
Nielsen - udtaler herefter:

Vi finder, at der i aftalegrundlaget er den forngdne hjemmel
til for indklagedes bestyrelse at fastsztte bidraget, herunder
bestemme at der skal betales bidrag for hele terminsperioden,
ndr der sker ekstraordinazr indfrielse af 1&n midt i en termins-
periode. Vi finder heller ikke grundlag for at tilsidesztte
bidragsopkravningen ud fra en billighedsbetragtning.

Som felge heraf stemmer vi for at frifinde indklagede ved-
rgrende dette klagepunkt.

2 medlemmer - Peter Mggelvang-Hansen og Louise Holck - udtaler:

Bidraget er en periodisk ydelse, hvilket - i mangel af aftale -
md indebzre, at der alene skal betales forholdsmessigt bidrag i
tilfezlde, hvor l&net ikke leber en fuld termin, s&ledes som det
ogsd sker ved beregning af bidrag i l8nets ferste og sidste
termin.

I henhold til aftalegrundlaget kan indklagedes bestyrelse @ndre
satserne for bidrag, ligesom bidraget indregnes i ydelserne
efter bestyrelsens nzrmere bestemmelse. Aftalegrundlaget giver
imidlertid ikke den fornedne klare hjemmel til opkravning af
bidrag for hele terminsperioden, ndr der sker ekstraordinzr
indfrielse af 18n midt i en termin.
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Vi stemmer derfor for at tage klagerens pdstand til felge
vedrgrende dette klagepunkt.

Afgorelsen trzffes efter stemmeflertallet.

Som felge heraf

b e s t e m m e s

Realkredit Danmark A/S frifindes.

%M%s

Hdgo Wendler Pedersen / Susanne Nielsen
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Differencerente og bidrag ved paristraksindfrielse af 1lan.

Klageren havde i sin ejerlejlighed et mix-1an. Ifelge aftale-
grundlaget kunne l&net kontantindfries med 3 md&neders varsel til
en betalingstermin, og der blev i terminsydelserne indregnet
bidrag efter bestyrelsens nzrmere bestemmelse, ligesom be-
styrelsen kunne @ndre satserne for bidrag.

Under henvisning til et af instituttets nyhedsbreve til lanefor-
midlere, bad klagerens reprasentant i juni 1993 om ldneomlagning.
I juli 1993 fremsendte realkreditinstituttet et l&netilbud samt
en vejledning og beskrivelse af det videre forlgb af ompriori-
teringssagen, herunder en henvisning til, at instituttet kunne
kontaktes, hvis klageren havde brug for yderligere vejledning.

Reprazsentanten anmodede i september 1993 om laneudbetaling og
straksindfrielse af mix-ladnet ved modregning i det nye 1&n.

Ved indfrielsen blev der betalt differencerente pa 5 pct. i 86
dage med et belpb pd 3.825 kr. og bidrag med et beleb p& 550 kr.

Klageren indbragte sagen for Realkreditankenzvnet med pastand om
hel eller delvis tilbagebetaling af differencerenten og bidraget
- blandt andet under henvisning til, at realkreditinstituttet
ikke for afregning af det nye 1ldn havde oplyst om differen-
cerenten, og at der var tale om en Kreditomkostning, som in-
stituttet ikke kunne opkrazve, nar den ikke p& forh&nd var oplyst.

Nevnet fandt, at differencerenten og bidraget, der blev opkravet
ved indfrielsen af det gamle 1an, ikke kunne anses for kreditom-
kostninger ved det nye 1l4n. Realkreditinstituttet havde pé
baggrund af reprazsentantens instruks om udbetaling og indfrielse
veret berettiget til at antage, at han havde kendskab til
reglerne om paristraksindfrielse. Nazvnet Kkunne derfor ikke
kritisere, at instituttet ikke konkret havde orienteret reprazsen-
tanten om de narmere regler for paristraksindfrielse, herunder
fordi reprezsentanten i instituttets vejledningsskrivelse generelt
var opfordret til at kontakte instituttet, hvis han havde brug
for yderligere vejledning. Navnet kunne heller ikke Kritisere, at
instituttet havde opkravet en differencerente pd 5 pct.

Et flertal fandt, at der i aftalegrundlaget var den fornedne
hjemmel til for instituttets bestyrelse at fastsaztte betaling af
bidrag for hele terminsperioden ved ekstraordinar indfrielse midt
i en terminsperiode. Flertallet fandt heller ikke grundlag for at
tilsidesatte bidragsopkrzvningen ud fra en billighedsbetragtning.
Mindretallet fandt derimod ikke, at aftalegrundlaget gav den
forngdne klare hjemmel. Afgerelsen blev truffet efter stemmefler-
tallet, hvorfor realkreditinstituttet blev frifundet.



