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SAGENS OMSTENDIGHEDER:

Klageren ejer en ejendom, der var beldnt med tre 18n til det
indklagede realkreditinstitut samt et 14n til et andet real-
kreditinstitut.

For to af ldnene (1l4n 1 og 2) fremgdr blandt andet felgende af
side 2 pd de pantebreve, der 14 til grund for l&nene:

"Den halvéarlige ydelse erlazgges hver 11. juni termin for halvaret 1. januar
til 30. juni og hver 11. december termin for halvdret 1. juli til 31.
december, forste gang i den ferste termin efter udgangen af den méned,
hvori lénet er udbetalt, bortset fra udbetaling i maj og november mined,
hvor den fgrste termin er henholdsvis 11. december og 1ll. juni termin
derefter.

Hel eller delvis indfrielse af lanet skal foretages enten ved aflevering
til foreningen af en til restgazlden svarende andel af de i anledning af
lanet solgte obligationer eller kontant - med 6 mi3neders varsel til en
betalingstermin - med det belegb, der kraves til udtrazkning og indlesning af
obligationsbelgbet til pari. Beregning af indfrielsesbelgbet foretages af
foreningen med bindende virkning for debitor."

For det tredje 14n (1an 3) fremgdr blandt andet fglgende af
pantebrevets forside:

"Betalings-

tidspunkter

og opsigelse: HVER 11/3, 11/6, 11/9 OG 11/12. DEN ENKELTE
YDELSE OMFATTER EN 3 MANEDERS PERIODE, DER
UDL@BER MED UDGANGEN AF FORFALDSMANEDEN. "

Af side 2 i pantebrevet for 14n 3 fremgdr blandt andet fglgen-
de:

"5. Hel eller delvis ekstraordinar indfrielse skal foretages enten ved
aflevering til foreningen af en til restgzlden svarende andel af de i
anledning af ldnet udstedte obligationer, eller - med 6 maneders
varsel til en 11/6 eller en 11/12 termin - med det beleb, der krazves
til udtrazkning og indlesning af obligationsbelgbet til pari. Fore-
ningen foretager med bindende virkning for debitor beregning af
indfrielsesbelgbet."

Den 28. oktober 1992 rettede klageren og hans hustru skriftlig
henvendelse til indklagede. De henviste til en vedlagt salgsop-
stilling og redegjorde for, at de gennem et stykke tid uden
held havde haft ejendommen sat til salg til en pris, der ville
medfere tab. De oplyste endvidere, at de var flyttet fra
hinanden og bad derfor indklagede om en nedszttelse af l&nene
til instituttet, ligesom de gnskede at indgd i en forhandling
med indklagede om at l@se de gkonomiske problemer med ejen-
dommen.
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Indklagede besvarede denne henvendelse ved at henvise til, at
instituttet af principielle &rsager ikke kunne nedskrive
restgelden pd klagerens 1la4n. Indklagede opfordrede klageren til
ved hjzlp af en medsendt brochure selv i forste omgang at
beregne, om det kunne betale sig at omlzgge ldnene i ejen-
dommen.

Efterfeolgende korresponderede parterne om forskellige le¢snings-
modeller, og indklagede udarbejdede flere beregninger ved-
rerende omlagning af klagerens 1l4n.

Den 14. juli 1993 rettede klageren henvendelse til indklagede
og anmodede om et tilbud pd et 20-&rigt mix-18n til 7 pct. i
rente til omlagning af de eksisterende 14n. Klageren oplyste,
at ldnesagen gnskedes gennemfe¢rt i samarbejde med hans pengein-
stitut. Samtidig forespurgte klageren, om det kunne svare sig
at omlagge l3nene i en anden ejendom, som han var ejer af.

Den 16. juli 1993 fremsendte indklagede en omlzgningsberegning
til klageren. Omlagningsberegningen omhandlede et 20-3arigt mix-
14n til 7 pct. i rente med et samlet provenu pd 489.648 kr. I
budgettet for laneomlzgningen var der i omlzgningsberegningen
blandt andet anfert et differencerentebelgb pd 6.790,45 Kkr.

Den 21. juli 1993 fremsendte indklagede en omlagningsberegning
til klageren. Denne beregning omhandlede omlazgning af de fire
indestdende 13dn i ejendommen til et nyt 20-&rigt kontantl&n pa
488.000 kr., baseret pd 6 pct. obligationer.

Af omlagningsberegningen af 21. juli 1993 fremgdr blandt andet
felgende:

"FORUDSETNINGER FOR BEREGNINGEN
Beregningerne er foretaget pd grundlag af afgivne oplysninger og nugaldende
forhold.

Evt. ldnetilbud vil blive beregnet ud fra de til den tid gzldende kurser og
obligationsprocenter, hvilket kan medfere @ndringer i forhold til n@rvaren-
de beregninger.

Kurser pr. beregningsdagen fremgldr af BUDGET FOR OMLEGNING...

Bindende lanetilbud kan forudsztte vurdering af ejendommen. Omprioritering
forudsztter at ldnet kan bevilges til gazldende regler...

Vi gor opmerksom p&, at bidraget pd ldnet og beregningsprincipperne for
bidraget kan zndres.

Bidragssatsen pd det nye 1l4n er ansliet...

BUDGET FOR OMLZXEGNING...

Indfrielse af nuvarende léan:

Indfrielsesgebyr .......cceveeaaeses kr. 800,00
Kurtage ...ccceececccscscccacscacnsas kr. 42,65
Differencerente .......cevecccecoacs kr. 11.420,00"
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Indklagede fremsendte den 28. juli 1993 et ldnetilbud til
klageren. Ldnetilbudet led pd 488.000 kr. som 20-3rigt kontant-
1ldn, baseret pd 6 pct. obligationer. Af l1lanetilbudet fremgar
blandt andet folgende:

" Betingelser for tilbud om l&n
...Eldre 18n fra ...(indklagede)... md indfries. Opgerelse kan rekvireres."

Den 4. august 1993 underskrev klagerens pengeinstitut udbe-
talingsanmodning, som efter det oplyste blev modtaget hos
indklagede den 6. august 1993.

Laneomlegningen blev gennemfert, og den 9. august 1993 ud-
ferdigede indklagede opsigelseskvitteringer pr. 11. august 1993
for de tre 138n. Det fremgdr af kvitteringerne, at der er
beregnet differencerente for perioden 11. august 1993 til 1.
juli 1994. Den samlede udgift til differencerente udgjorde i
alt 20.277,40 kr.

Klageren rettede efterfglgende henvendelse til indklagede og
protesterede over sagsforlebet, idet han var utilfreds med, at
differencerentebelgbet var sterre ved ldnesagens gennemfgrelse
end forudsat i omlagningsberegningen. Han onskede sdledes en
samlet opgerelse over omlagningsomkostningerne samt en kompen-
sation for den forhejede differencerente.

Efterfplgende korrespondance mellem klageren og indklagede
forte ikke til nogen afklaring.

Indklagede, der ved brev af 5. august 1993 i forbindelse med
lédneomlzgningssagen vedreorende klagerens anden ejendom havde
afsldet at yde supplerende beldning, tilbgd efterfglgende at
forhgje omlagningsldnet i klagerens anden ejendom med 10.000
kr, hvilket klageren ikke onskede.

Sagen blev herefter indbragt for Realkreditankenzvnet.

PARTERNES PASTANDE:

Klageren pastar indklagede tilpligtet at tilbagebetale ham
forskellen mellem det i omlzgningsberegningen af 21. juli 1993
anfgrte differencerentebelgb og det belegb, der blev opkravet
ved laneomlzgningens gennemfegrelse, og at tilbagebetale ham den
for meget opkravede stiftelsesprovision.

Indklagede pdstdr frifindelse.
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KLAGERENS FREMSTILLING:

Klageren oplyser, at han har henvendt sig til Realkreditanke-
nzvnet, idet han ikke fgler, at han selv kan nd langere med
indklagede.

Historien er meget kort fortalt, at han gennem det meste af
fordret 1993 telefonisk og skriftligt var i forhandlinger med
indklagede vedrgrende l&neomlagning af sin ejendom - en l&neom-
lagning, hvor det, undtagen en 1. prioritet pd ca. 15.000 kr.,
drejede sig om 3 gamle 1an hos indklagede.

Dette endte med, at han 21. juli 1993 modtog en ldneberegning,
som han besluttede sig for at benytte, hvorfor han pr. 28. juli
1993 modtog et 1l&netilbud.

Lanetilbud- og beregning led begge p& 490.000 kr., incl. alle
omkostninger vedrerende omlagningen.

Da selve laneomlzgningen var gennemfert, opdagede han til sin
overraskelse, at de faktiske udgifter 1leb op i nasten 500.000
kr., hvorfor han matte udrede nasten 10.000 kr. af "egen
lomme". Da kursen i forbindelse med selve indfrielsen var
bedre, "tjente" han ca. 5.000 kr. pd dette, hvorfor de samlede
omkostninger faktisk er steget med et belgb over 15.000 kr.

Han har efterfglgende rettet henvendelse til indklagedes
lokalkontor og senere til indklagedes hovedkontor, men ingen af
stederne har man kunnet/ville give ham tilfredsstillende svar
pa, hvorfor udgifterne er steget.

Da han ikke kunne fa svar hos indklagede, har han efterfglgende
selv fundet ud af, at den vasentlige omkostningsstigning
skyldes posten differencerenter, der pd lidt over en uge
tilsyneladende er steget med ca. 18.000 kr. (fra 11.420 kr. til
29.410 Kkr.)

Han har fra anden side fdet fortalt, at dette muligvis skyldes,
at han pr. 1. august 1993 passerede en "dead-line" for op-
sigelsesvarsel af de 3 gamle 13dn, hvorfor han har mdttet betale
differencerenter pd alle 4 gamle 18n, frem til 11.06.94 - altsd
11 mdneder.

Han forstdr slet ikke, at indklagede ikke har oplyst ham om
dette tidligere, idet han sd enten kunne have fremskyndet selve
laneomlagningen, eller eventuelt have fdet totalbelgbet for-
he¢jet til 500.000 kr., sd alle udgifter blev dazkket ind.

Ud over dette, ser det ud til, at indklagede beregner sig en
stiftelsesprovision pd 4.880 (lig 1 pct. af det nye l&ns
hovedstol), selv om det af indklagedes egne brochurer og
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vejledninger fremgdr, at der ved lédneomlazgning af eksisterende
1lan beregnes 1 pct. af forskellen mellem det nye lans hovedstol
og det gamle 1ldns restgzld, dog mindst 1.500 kr. I den aktuelle
sag er forskellen sd lille, at det efter hans beregning bliver
mindstebelgbet p4 1.500 kr.

Han har flere gange efterlyst en opstilling over de reelle
udgifter vedrerende ldnesagen - opstillet sd han kan sammen-
ligne med ldneberegningen pr. 21. juli 1993, men dette vil
indklagede &benbart ikke.

Indklagede har p& intet tidspunkt i en temmelig lang forhand-
lingsperiode gjort ham opmarksom pd, at der findes opsigelses-
varsler ved indfrielse af kreditforeningsldn, hvilket har
padfert ham tab. Han har ingen steder i det af indklagede
fremsendte materiale kunnet finde disse oplysninger, og han har
efterfgplgende ikke kunnet fa oplysningerne skriftligt fra
indklagede.

Han har derfor selv efter ldneomlzgningens gennemfgrelse mittet
finde ud af, at der skulle vare tale om 5 mldneders frist for
1an med halvdrlige terminer, og 2 mineders frist for 1&4n med
kvartarlige terminer - i begge tilfalde frem til feorstkommende
termin.

Yderligere var det 14n 3, som is®r har varet dyrt bade i
termin, men nu ogsd i "differencerenter", et 1&n, hvor han
betalte kvartdrlige terminer, hvorfor det mitte vare omfattet
af reglerne om 2 mdneders frist - dette var tilsynelandende
ikke tilfzldet, da de "underliggende obligationer", der 1& til
sikkerhed for lanet, efter hvad han har flet oplyst, i rea-
liteten havde halvédrlige terminer, hvorfor dette 1&n ogs& er
omfattet af reglen om 5 mdneders frist. Det var kun en "servi-
ce" fra indklagedes side, at han i over 10 &r, "fik lov til" at
betale kvartdrlige terminer.

Han mener disse regler er sd specielle, at man ikke kan forlan-
ge, at almindelige mennesker, der ikke beskaftiger sig med
dette til dagligt, kan vere inde i disse regler.

Derfor burde indklagede havde gjort ham opmzrksom p& reglerne,
sd han kunne have fremskyndet sin l&nesag, eller hvis dette
ikke havde varet muligt, burde indklagede selv have varet
opmerksom pd reglerne, sd selve ldneomlzgningen ogs& havde
omfattet disse udgifter.

Indklagedes sidste brev i korrespondancen (l&netilbudet) for
selve léneomlagningen er dateret 28.07.93 - i dette brev stir
intet om ovennavnte regler, og de deri oplyste differencerenter
er nasten 18.000 kr. mindre end de i realiteten blev ved
ldnesagens endelige gennemfgrelse ca. en uge senere.
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Han har 1lidt svart ved at opgere sit endelige tab, idet ind-
klagede ikke har gnsket at sende ham en endelig opstilling
("regning") over alle omkostningerne i forbindelse med 1l&neom-
l®gningen.

Selve indklagedes udlzgning af hzndelsesforlgbet, er stort set
korrekt, hvilket skulle underbygge hans pdstand om dirlig
réddgivning fra indklagedes side, idet der har varet fert
forhandlinger ham og indklagede imellem i over 9 mdneder, og pa
intet tidspunkt gjorde indklagede ham opmarksom pa reglerne
vedrerende opsigelsesvarsler og differencerenter.

Indklagede skriver korrekt, at man den 16. juli 1993 fremsendte
beregninger og tilbud vedrerende 7 pct. mix-18n, hvorefter han
telefonisk ombestemte sig, og bad om en beregning pid 6 pct.
kontantldn, idet disse 1&n ikke lzngere var si "farlige" som
det kontantldn fra sommeren 1992, som i bund og grund var skyld
i hans problemer. Indklagede glemmer dog at oplyse, at insti-
tuttet rent faktisk fremsendte en omlagningsberegning, dateret
21. juli 1993.

Dagen efter at han havde modtaget denne beregning, kontaktede
han telefonisk indklagedes lokalkontor, han talte med en af
indklagedes medarbejdere om forskellene p&d de to lanetilbud.
Han spurgte, om han kunne undgd at betale gebyr for linetil-
budet pr. 16. juli 1993, hvilket han ikke kunne, men han kunne
"fa det" til halv pris, alts& 500 kr. og skulle yderligere
betale 1.000 kr. for det pr. 21. juli 1993 fremsendte.

I samme telefonsamtale spurgte han, om posten differencerenter
pd disse fd dage var steget fra 6.790,50 kr. til 11.420,00 Kkr.,
fordi han var kommet narmere en termin, og der derfor var legbet
flere renter pd ladnet. Dette bekrzftede indklagedes medarbejder
-og pad intet tidspunkt blev der talt om opsigelsesvarsler og
slet ikke om den for ham sd vigtige dato, 1. august 1993,

Efter at have fdet svar pd de uddybende spergsmdl bestilte han
enten fredag den 23. juli 1993 eller mandag den 26. juli 1993
et ldnetilbud ud fra l&neberegningen pr. 21. juli 1993.

I de forskellige beregninger og tilbud, som han i hele perioden
fik fra indklagede, var der skriftligt taget en del forbehold
for diverse kurs- og konjunkturzndringer, men ingen steder har
der varet gjort opmarksom pd, at beregningerne ogsd afhang af
forskellige opsigelsesvarsler.

Skulle han endelig selv havde varet vidende om disse varsler,
ville han som ukyndig i disse regler enddog have meget svart
ved at regne disse ting igennem, idet kontantl&net (1&n 3) fra
sommeren 1982 i hele laneperioden over 11 &r har haft kvartadr-
lige terminer - noget, han nu kan forstd, narmest var en
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"service" fra indklagedes side. Hvorfor har indklagede som
sagkyndig p& dette omrdde ikke forklaret ham, at det rent
faktisk var de halvarlige terminer pd de "underliggende"
obligationer, der afgjorde terminerne og dermed ogsd opsigel-
sesvarslerne.

Indklagedes lokalkontor har &benbart haft lidt "ddrlig sam-
vittighed", hvilket folgende lille episode viser.

I fordret/sommeren 1993 bad han ogs& om l&neomlzgning for hans
anden ejendom, som er lejet ud til hans far. I forbindelse med
denne lineomlzgning gnskede han ejendommen bel&nt op til 80
pct. af ejendomsvurderingen, idet han s& kunne indfri et noget
dyrere bankléan.

Dette blev afvist fra indklagedes side, idet de kun ¢nskede at
omlzgge deres eget 1an, og altsd ikke ville beldne "frivardien"
i ejendommen.

Efter at den aktuelle lénesag var gennemfort, og han blev klar
over, at indklagedes lanetilbud ikke dzkkede de faktiske
udgifter, men at han selv skulle lzgge nasten 10.000 kr. ud af
egen lomme, kontaktede han telefonisk indklagedes lokalkontor.
Her klagede han over det skete, og at han endda selv mitte
udrede en del af udgifterne.

Indklagedes medarbejder mente, at hans klagepunkt var ube-
rettiget, at han havde fdet den service, han havde krav pa&, og
at han jo kunne trzkke renterne fra i skat. Dog ville med-
arbejderen unders¢ge mulighederne for en forhejelse af l&netil-
budet pd hans anden ejendom med 10.000 kr., s han ad den vej
fik pengene ind igen pd sit "udlazg".

Dette afslog han meget bestemt, idet indklagede jo tidligere
havde afsldet at beldne den anden ejendom ud over omlagning af
egne 1an, ligesom denne lesning under alle omstendigheder ville
koste ham penge, og han gnskede at blive holdt skadeslegs.

For ham virker det helt klart som om indklagede fik darlig
samvittighed. I lanesagen vedrerende hans anden ejendom pr. 4.
august 1993 bad han om beldning op til 80 pct. for at kunne
indfri 1an b&de i banken og hos indklagede.

Ved brev af 5. august 1993 beklagede indklagede at mitte
meddele:

"at vi ikke kan tilbyde Dem yderligere 1&n i ejendommen"
Dette brev var underskrevet af indklagedes medarbejder - samme

medarbejder, der indenfor samme mdned uopfordret i forbindelse
med den tidligere navnte telefonsamtale nu pludselig alligevel
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tilbed at beldne den anden ejendom med 10.000 Kkr. mere, end der
skyldtes til indklagede - for ham helt klart et udtryk for
ddrlig samvittighed, idet han pd intet tidspunkt under den
aktuelle telefonsamtale foreslog en s&dan lgsning, og han
bergrte slet ikke ldnesagen vedregrende den anden ejendom, for
indklagede inddrog den i samtalen.

Men selvfelgelig - en af betingelserne for at kunne f& darlig
samvittighed er jo, at man har en samvittighed.

Indklagede henviser til, at han har r&dfert sig med sit pen-
geinstitut i forbindelse med selve l&nesagens gennemforelse, og
at alle banker er bekendt med reglerne vedregrende opsigelses-
varsler. Dette er set med hans ¢jne en meget stor ansvarsfor-
flygtigelse fra indklagedes side - de mener, at hans bank
skulle oplyse om forhold, som indklagede selv var pligtig til
at oplyse ham om - hvis ikke af juridiske &rsager, si af rent
moralske.

I ovrigt er det ikke korrekt, at han ridferte sig med sin bank.
Han forsegte rent faktisk i ferste omgang selv at klare l&neom-
legningen uden hjzlp fra banken, idet han enskede at spare
gebyr til banken.

Ved telefonisk henvendelse til indklagedes lokalkontor blev det
oplyst, at han ikke kunne klare dette selv, men skulle have
hjzlp af et pengeinstitut, blandt andet grundet garantikapital
i den periode, hvor selve omlagningen fandt sted.

Da han derfor havde fdet fremsendt alt materialet fra ind-
klagede, gik han blot op i banken for at lade dem ordne det
rent praktiske omkring tinglysning, indfrielse m.v.

Efterfglgende har han drgftet de opstdede problemer omkring
differencerenter/opsigelsesvarsel med banken. Her oplyste man,
at de netop kun havde foretaget de praktiske opgaver i om-
lzgningen, da han jo havde fdet det hele "klappet og klart" fra
indklagede, og at banken netop pd grund af dette ikke var giet
dybere ind i selve l&nesagen.

Fra banken har han senere - ganske vist "uofficielt" - fiet
oplyst, at banken ville have holdt ham skadesles, hvis de havde
lavet en lignende "fejl". Ydermere ved han, at hans "tilfazlde"
har varet drgftet i bankens direktion og brugt som "skrzk og
advarsel" om, hvor galt det kan g& (11 mdneders ekstra renter)
i en omlagningssag, hvis ikke man er vé&gen.

Sluttelig skal han fastholde sin pdstand om, at indklagedes
mangelfulde rddgivning har p&fert ham et tab p& 15-20.000 kr.
Indklagedes egen pastand om, at der kun er tale om 4.500 Kkr.
efter skat, kan han ikke forholde sig til, idet han stadig,



A\

trods mange "rykkere" herom, endnu ikke har set et fardigt
"regnskab" fra indklagede vedrgrende l&neomlagningen.

Det er korrekt, at indklagede fremsendte opgerelse pr. 9.
august 1993, men disse opgerelser er sd ufuldstzndige og
mangelfulde, at end ikke en fagmand ville have mulighed for at
se, hvad hans ldnesag reelt har kostet, incl. differencerenter,
gebyrer m.m. En sddan udspecificeret opgerelse efterlyses den
dag i dag.

INDKLAGEDES FREMSTILLING:

Indklagede oplyser, at klageren allerede i november mined 1992
rettede henvendelse til instituttet med anmodning om at f&
nedskrevet sine davarende tre 1&n i ejendommen.

Indklagede afviste anmodningen, men tilbed i stedet et mgde med
klageren, p& hvilket mulighederne for en lgsning af klagers
okonomiske problemer nazrmere kunne dreftes.

P4 det mpde, der herefter afholdtes med klageren, dreftedes
mulighederne for omlagning af ldnene efter de dengang gzldende
regler. Klageren havde i forvejen modtaget to brochurer hen-
holdsvis om omlagning af 14n samt om indklagedes muligheder for
at hjzlpe tvangsauktionstruede.

Efter aftale udarbejdede indklagede herefter beregninger
vedrgrende omlagning af de gamle 18n til et nyt 9 pct. mix-1&n
pad 540.000 kr. Beregningerne, der fremsendtes til klageren den
16. december 1992, belyste konsekvenserne ved at valge lgbeti-
der pad henholdsvis 20 og 30 &r.

I begyndelsen af januar 1993 anmodede klageren herefter tele-
fonisk indklagede om at afgive et 1l&netilbud pi et 9 pct. mix-
13n.

Den 16. januar 1993 anmodede indklagede klageren om at tilsende
indklagede en razkke bilag til brug for indklagedes udarbejdelse
af et ldnetilbud. Klageren fremsendte herefter i februar m&ned
et par af de e¢nskede dokumenter, hvorpd indklagede den 10.
marts rykkede for de resterende.

Fgrst den 6. maj 1993 fremsendte klageren et af de manglende
dokumenter og anmodede samtidig om en redeggrelse for konse-
kvenserne ved i stedet at optage et annuitetsléin.

Den 12. maj 1993 fremsendte indklagede den gnskede redeggrelse

og oplyste herunder besparelsen ved enten at omlagge til et nyt
30-8rigt 8 pct. annuitetsl&n eller et nyt 30-arigt 9 pct. mix-

10
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lén. Endvidere vedlagdes en brochure, der blandt andet inde-
holdt oplysninger om de forskellige lantyper.

Ved skrivelse af 14. juli 1993 anmodede klager herefter ind-
klagede om et ldnetilbud pd et nyt 20-4rigt 7 pct. mix-18n. I
skrivelsen gjorde klageren endvidere opmzrksom p&, at ldnesagen
onskedes gennemfert i samarbejde med hans bank.

Den 16. juli fremsendte indklagede omlzgningsberegninger,
endeligt tilbud og pantebrev vedrerende et nyt 18n p& 505.000
kr., 7 pct. mix-13an, med lebetid pd 20 ar.

I perioden 26. - 28. juli blev indklagede herefter pr. telefon
anmodet om at afgive et ldnetilbud p& et kontantldn, og til-
buddet blev afgivet den 28. juli 1993. Den 6. august 1993
modtog indklagede herefter en udbetalingsanmodning fra kla-
gerens pendgeinstitut, hvorpd ldneomlzgningen blev gennemfert.

Indklagede oplyser, at det af pantebrevene og lanevilkdrene for
de tre #ldre 1lan hos indklagede fremgdr, at l&nene kunne
opsiges med 6 mdneders varsel til en januar eller juli termin.
Indklagede har dog gennem drene accepteret et opsigelsesvarsel
péd 5 madneder for 13n med 2 kreditorterminer.

Opsigelsesfristen afspejler den periode, som kraves for at
kunne opfylde lanevilkdrenes bestemmelser om udtrzkning af de
obligationer, der 14 til grund for ydelsen af l&nene, samt
publicere omfanget af udtrazkningerne over for Fondsbgrsen og
investorerne.

Indklagede oplyser endvidere, at der i de beregninger, der blev
foretaget den 21. juli 1993 vedregrende en eventuel omlazgning
til et 6 pct. kontantldn, var anfert en opsigelsesrente (dif-
ferencerente) pd 11.420 kr. Ved beregningen heraf indgik
obligationsrente frem til den 2. januar 1994.

Ved opsigelsen af de gamle 13n i august 1993 beregnedes der
imidlertid i overensstemmelse med aftalevilkdrene obligations-
rente pad ldnene frem til 1. juli 1994, pr. hvilken dato det
tidligst var muligt at udtrzkke de bagvedliggende obligationer.
I opgerelsen var endvidere anfert en af indklagede ydet rente-
godtggrelse pd 6 pct., hvorefter den faktiske opsigelsesrente
(differencerente) udgjorde 20.277,40 kr.

Indklagede ge¢r opmarksom pa, at obligationsrenten ikke kommer
indklagede til gode, idet denne tilfalder obligationsejerne.

Indklagede ma fastholde, at l&neomlazgningen er korrekt fore-
taget, herunder at beregningen af opsigelsesrente er sket i
overensstemmelse med de geldende regler. Indklagede md endvi-
dere afvise, at den manglende angivelse af de gazldende op-
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sigelsesfrister i lanetilbuddet af 28. juli 1993 skulle inde-
bzre, at indklagede ikke var berettiget til at beregne sig
opsigelsesrente frem til 1. juli 1994.

Det skal understreges, at den opsigelsesrente, der anfeores i et
tilbud eller en omlagningsberegning, aldrig vil vare identisk
med den faktiske opsigelsesrente, idet der i tilbuddet angives
det belgb, der skal betales, hvis omlzgningen blev gennemfort
samme dag, som tilbudet/omlagningsberegningen blev udarbejdet.
Den faktiske opsigelsesrente vil afhznge af, hvilken indfriel-
sesmetode der valges samt tidspunktet for konverteringens
gennemfgrelse.

Det skal bemerkes, at indklagede lgbende afgiver tilbud, og at
der kan gd fa dage til et halvt &r fra det tidspunkt, hvor
ldnsgger har modtaget et tilbud, for beslutning om hjemtagelse
af 1an trzffes. Det er derfor nedvendigt for indklagede at
arbejde med standardiserede oplysninger og beregninger i
lanetilbud.

Ngdvendigheden af at arbejde med standardiserede beregninger og
omlegningsmetoder skal desuden ses i lyset af det massive
efterspgrgselspres efter ldnetilbud, der rettedes mod ind-
klagede og de ¢vrige realkreditinstitutter i sommeren 1993. I
samarbejde med pengeinstitutterne fastlagdes derfor principper-
ne for behandlingen af lidneomlzgningerne med henblik pd at
kunne imgdekomme lantagernes eftersporgsel efter l&netilbud.

Indklagede bem@zrker i e¢vrigt, at klageren har radfert sig med
sit pengeinstitut i forbindelse med ldneomlzgningen, og at alle
banker er bekendt med reglerne for opsigelse af 1an, herunder
de varsler, der g&lder.

I nazrvaerende sag er forskellen mellem den ansldede opsigelses-
rente (diffenrencerenten) og den faktiske opsigelsesrente knap
9.000 kr., eller ca. 4.500 kr. efter skat, ndr henses til, at
opsigelsesrenten er fradragsberettiget.

Indklagede pointerer endvidere, at ydelsesbesparelsen ikke
bliver mindre for ladntager, selv om en opsigelsesfrist over-
skrides. Tidspunktet for, hvorndr ladntager opndr den fulde
ydelseslettelse, udskydes blot en termin svarende til det
tidspunkt, hvor beregningen af obligationsrente vedrerende de
obligationer, der 13 til grund for ydelsen af de gamle 1l&n
opherer.

Opsigelsesrenten vil altid vzre af mindre betydning set i
forhold til de samlede omkostninger, der er forbundet med
indfrielse af et 13n, herunder obligationsrestgazlden pd det
gamle 13n, og vil aldrig kunne vazre afgerende for en l&ntagers
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beslutning om, hvorvidt det er fordelagtigt at omlazgge et 14&n
eller ej.

Indklagede g¢r afslutningsvis gazldende, at den i omlagningsbe-
regningen angivne opsigelsesrente ikke har varet bestemmende
for, at klageren efter samrdd med sit pengeinstitut traf
beslutning om at gennemfere ldneomlzgningen den 6. august 1993,
og indklagede skal endelig afvise, at det forhold, at ind-
klagede fraviger de i lanevilkdrene fastsatte opsigelsesvarsler
til gunst for lantager, skal komme indklagede til skade.

Indklagede skal afkrazfte den af klageren fremforte antagelse
om, at indklagede skulle have haft ddrlig samvittighed over for
klageren, og at dette skulle vare afspejlet i forbindelse med
behandlingen af en anden l&nesag. Indklagede har blot forsegt
at vare imgdekommende over for klageren og tilbudt at forheje
et lé&nebelgb med 10.000 kr.

Med hensyn til klagerens bemzrkninger om manglende opggrelser
vedrgrende omlagningen henviser indklagede til de den 9. august
1993 fremsendte opgerelser.

OPLYSNINGER M.V. FRA NEVNSSEKRETARIATET:

Indklagede har pa telefonisk forespergsel fra Navnssekretaria-
tet oplyst felgende om reglerne for rabat pd stiftelsespro-
vision pd tidspunktet for gennemferelsen af l&neomlagningen:

Lantager fik automatisk i stiftelsesprovisionen p& det nye 1&n
modregnet 1 pct. af restgzlden pd de 18n, der skulle indfries.
Der skulle dog som minimum indbetales 1.500 Kr. i stiftel-
sesprovision, og der kunne ikke opnds modregning ud over
halvdelen af det nye lans stiftelsesprovision.

Indklagede har fremlagt en skarmbilledkopi af afregningsoplys-
ningerne, for sa vidt angdr udbetalingen af det nye 14n, og det
fremgdr heraf, at der er foretaget modregning af 2.440 kr. i
stiftelsesprovisionen pd 4.880 kr.

Sagens afgerelse har afventet, at Navnssekretariatet anmodede
indklagede om en forklaring pad forskellen i differencerente-
belobene i omlagningsberegningerne af henholdsvis 16. og 21.
juli 1993. Indklagede har i den anledning telefonisk oplyst, at
det ikke umiddelbart er muligt at give en forklaring pa denne
forskel, men at den kan skyldes, at der i omlzgningsberegningen
af 16. juli 1993 alene er beregnet differencerente frem til den
1. oktober 1993, mens der i omlagningsberegningen af 21. juli
1993 er beregnet differencerente frem til den 2. januar 1994.
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ANKENEVNETS BEMZRKNINGER:

Ifplge bestemmelserne i pantebrevene for 18n 1 og 2 kan 1l&nene
opsiges med 6 mdneders varsel til en betalingstermin. Ifelge
bestemmelserne i pantebrevet for 1dn 3 kan l&net opsiges med 6
mdneders varsel til en 11. juni eller en 11. december termin.

I indklagedes omlagningsberegning af 21. juli 1993, som md
antages at ligge til grund for lanetilbudet af 28. juli 1993,
er differencerenten ved straksopsigelse ansllet til 11.420 kr.
Da muligheden for at opsige ladnet med 6 mineders varsel til
henholdsvis den fgrstkommende betalingstermin for obligationer
den 2. januar 1994 respektive den 11. december 1993 allerede pa
det tidspunkt var forpasset, og opsigelse med det angivne
varsel sdledes ifelge pantebrevene tidligst kunne ske til den
1. juli 1994 respektive den 11. juni 1994, var indklagedes om-
prioriteringstilbud egnet til at give modtageren den - urigtige
- opfattelse, at en strakopsigelse i perioden mellem den 28.
juni 1993 og den 31. december respektive den 10. december 1993
ville udlese en mindre differencerente end den ansldede p&
11.420 kr. Nevnet finder derfor, at indklagede i forbindelse
med angivelse af den ansldede differencerente burde have
informeret klageren om, at differencerenten var beregnet pa
grundlag af opsigelse til den 2. januar 1994 respektive til den
11. december 1993 i overensstemmelse med indklagedes praksis,
hvorefter et opsigelsesvarsel pd 5 mdneder til en opsigelses-
termin accepteres, og at manglende opsigelse inden udgangen af
juli 1993 ville indebzre, at differencerenten ville blive
beregnet til den 1. juli 1994 og med et vasentligt sterre belgb
end det ansldede. Navnet finder det endvidere overvejende
sandsynligt, at klageren ville have opsagt l&nene - ikke som
det skete den 11. august 1993 - men i lgbet af juli méned 1993,
hvis han havde varet bekendt med indklagedes 5-m&neders-op-
sigelsespraksis. Da indklagede sdledes efter Navnets opfattelse
ved en tilsideszttelse af de forpligtelser, der pdhviler
indklagede som professionel ldngiver og kreditor, findes at
have pafert klageren udgifter til differencerente for perioden
2. januar 1994 - 1. juli 1994 vedrerende 14n 1 og 2 og for
perioden 11. december 1993 - 11. juni 1994 vedrerende 18n 3,
hvilket efter Navnets beregninger udger et belgb pd ca. 11.400
kr., tager Nazvnet klagerens pastand til felge vedrerende denne
del af klagen.

Der er efter det oplyste modregnet reservefondsandele fra de
indfriede 1an til indklagede i op til halvdelen af stiftelses-
provisionen pd det nye 1dn. Klageren har sdledes opndet maksi-
mal refusion af reservefondsandelene i forhold til de dagzlden-
de regler. Nazvnet kan derfor ikke give klageren medhold ved-
rgrende dette klagepunkt.
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Som felge heraf

b e 8 t e m m e s

Nykredit A/S tilpligtes at tilbagebetale klageren det differen-
cerentebelob, der er betalt for perioden 1. januar - 1. juli
1994 vedrogrende 1dn 1 og 2 og det differencerentebelgb, der er
betalt for perioden 11. december 1993 til 1. juli 1994 ved-
rorende 18n 3.
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