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SAGENS OMSTENDIGHEDER:

Klageren underskrev den 24. marts 1995 en kegbsaftale vedrorende
en ejerlejlighed. I henhold til kebsaftalen skulle der hos det
indklagede realkreditinstitut optages et ejerskifteldn, som var
ansldet til 702.000 kr. som 30-&rigt kontantldn. Af kebsaftalen
fremgdr endvidere folgende:

"...ADVOKATFORBEHOLD:

Kobers accept er betinget af, at keobers advokat kan godkende narvarende
kobsaftales udformning og indhold. Evt. indsigelse skal ske overfor med-
virkende ejendomsmzgler sen. 4 hverdage efter kebers underskrift pd kebsafta-
len, i modsat fald er kebsaftalen bindende for keber...

For kontantldn gzlder desuden:

Ssdvel kontantldnets sterrelse som den anferte ydelse og kontantldnsrenten er
ansldet. Storrelsen af kontantldnet fastldses i forbindelse med lanetilbud.
Rente og ydelse fastlises i forbindelse med salg af obligationer eller
indgielse af fastrenteaftale. Kontantllnet er beregnet med underliggende 30-
drige 7%-obligationer. Hvis der ikke i handlen er anden finansiering eller
szlgerpantebrev, reguleres der over den kontante udbetaling til kurs 100.
Uanset ®ndringer i ejerskifteldnet er keber berettiget til at trade tilbage
fra handlen, sdfremt 1. irs bruttoydelse, jf. pkt. 14, stiger med mere end 5%.
Beregningen foretages ved sammenligning mellem den i kebsaftalen angivne
samlede ydelse og den samlede ydelse, der kan konstateres efter afgivelse af
linetilbud. Efter l&netilbud barer keber risikoen for ydelsesstigninger.
Ophzvelsen skal ske ved skriftlig meddelelse til szlgers ejendomsmzgler senest
5 hverdag efter, at ldnetilbudet er kommet til kebers kundskab. Ophzvelse kan
dog ikke finde sted, sdfremt szlger senest 8 hverdage efter, at ophavelsen er
kommet til ejendomsmzglerens kundskab, stiller keber sdledes, at ydelsen i
pkt. 14 alene stiger med de navnte 5%. Szlger barer herefter ogsd risikoen for
kursudsving fra lanetilbudets afgivelse til ldnets hjemtagelse, idet salger
for egen regning har mulighed for at indgd fastrenteaftale. Har sazlger givet
kober fuldmagt til kurssikring, skal keber pd sazlgers anfordring indgd
fastrenteaftale. NAar der foreligger lanetilbud uden forbehold for kebers
forhold, kan kgber fordre, at salger for kebers regning indgldr fastrenteaftale
for at fastholde ydelsen. Eventuelle meromkostninger for fastrenteaftale for
en periode udover 6 maneder betales af szlger. Szlger bestemmer udbetalings-
tidspunktet. Kan udbetaling ikke nds inden overtagelsesdagen, skal hjem-
tagelsen finde sted uden ugrundet ophold derefter..."

Indklagede modtog den 27. marts 1995 felgende laneansegning fra
den medvirkende ejendomsmzgler:

"...P4 baggrund af felgende kopimateriale

kobsaftale
salgsopstilling
BBR-ejermeddelelse
bygningsbeskrivelse

* ¥ * %

bedes ...(indklagede)... venligst afgive ldnetilbud pd ejerskifteldnet iflg.
kebsaftalen...

Idet kober onsker omgdende at foretage kurssikring af ejerskifteldnet...,
skulle jeg meget gerne have l&netilbud straks ..."

Indklagede afgav den 27. marts 1995 tilbud pd det i kebsaftalen
stipulerede kontante ejerskifteldn pd 702.000 kr. Lé&netilbudet
var udstedt til klageren og blev fremsendt til ejendomsmzgleren.
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Beregningerne i l&netilbudet var foretaget med udgangspunkt i
kurs 79,60 for 30-&rige 7 pct. obligationer.

Indklagede fremsendte den 27. marts 1995 meddelelse til klageren
om, at der var fremsendt l8netilbud til ejendomsma&gleren, til
hvem han kunne rette henvendelse vedrgrende udbetalingen.
Indklagede tilfejede, at klageren var velkommen til at kontakte
instituttet, sdfremt han havde brug for yderligere information
eller radgivning.

Indklagede bekraftede den 29. marts 1995 over for ejendoms-
megleren, at instituttet havde registreret fastkursaftale til
selgeren af ejendommen. Af fastkursaftalen fremgik det, at
aftalekursen var 78,85 og afviklingsdatoen den 15. maj 1995, samt
at der skulle indsendes en af szlgeren underskrevet fastkursafta-
le. Ejendomsmzgleren fremsendte den 30. marts 1995 den under-
skrevne fastkursaftale til indklagede.

Det tilbudte ejerskifteldn blev udbetalt i overensstemmelse med
fastkursaftalen den 15. maj 1995 til kurs 78,85 for 7 pct.
obligationer.

Klageren rejste den 8. februar 1998 erstatningskrav over for
indklagede, idet han henviste til mangelfuld ré&dgivning om
l4nemuligheder m.v. i forbindelse med hans ke¢b af ejerlejlig-
heden.

Indklagede redegjorde ved brev af 16. februar 1998 for sin rolle
i forbindelse med ejendomshandlen og afviste at have varet
riddgiver for klageren.

Klageren rejste den 15. marts 1998 pa ny krav over for ind-
klagede, som afviste klagerens krav ved brev 19. marts 1998.

Klageren indbragte herefter sagen for Realkreditankenazvnet.

PARTERNES PASTANDE:

Klageren pdstdr indklagede tilpligtet at skadeslesholde ham for
det tab, han har 1lidt ved en forkert prioriteringsform i forhold
til klagerens formdl med ejendomskgbet, og at indklagede
gennemforer en omprioritering af ldnet svarende til den léaneform,
som ville have passet til klagerens behov.

Indklagede pastdr frifindelse.

KLAGERENS FREMSTILLING:

Klageren anferer, at indklagede pa intet tidspunkt under forlebet
nevnte muligheden for andre laneformer eller gjorde opmzrksom pa



risikoen for voksende gald ved senere indfrielse af et kontant-
1l&n. Det gik derfor ikke op for ham, at der foreld andre
realistiske prioriteringsmuligheder end det tilbudte kontantlan.

P& kebstidspunktet havde han i ca. 3 &r stdet overst pad venteli-
sten til en stor andelslejlighed, som fortsat er hans e¢nskelej-
lighed.

Med denne milsztning onskede han ikke at gennemfere en negdvendig
renovering af sit store gamle hus. Derfor valgte han i stedet som
overgangslesning at kebe den af klagesagen omhandlede mindre
ejerlejlighed i samme kvarter som ¢nskelejligheden. Det over-
skydende indbo er samtidig opmagasineret for fremtagning, nar
onskelejligheden bliver ledig.

Med henblik pd de ovenfor beskrevne planer har han i alle forhold
valgt at placere sine midler risikofrit og klar til ¢jeblikkelig
realisering. En kapitalpension p& 500.000 kr. er sdledes placeret
i kontanter, og betegnelsen kontantldn gav indtryk af, at denne
linje ogsd var fulgt ved prioritering af ejerlejligheden.

Med baggrund i disse planer var det et chock at lzse i pressen,
at den kontantldneform, som indklagede tilbed, havde medfert, at
han i dag skylder omkring 175.000 Kr. mere i sin lejlighed end
ved indflytningen. Dette beleb er std stort, at det truer hans
muligheder for overhovedet at realisere sin plan den dag,
gnskelejligheden bliver ledig.

P4 den beskrevne baggrund finder han det rimeligt, at indklagede
skadeslgsholder ham for det tab, han har 1lidt ved en helt forkert
prioriteringsform for deres formdl. Han kan ikke vente med at
afgere sagen, til han fdr tilbudt enskelejligheden, da han sa
formentlig mister muligheden for at acceptere tilbudet. Han ma
derfor forlange, at indklagede nu gennefgrer en omprioritering af
ldnet, svarende til den lé&neform, som ville have passet til hans
behov.

Indklagede blev "bedt om et lanetilbud ifeplge kgbsaftalen". Han
skal dertil bemzrke, at kebsaftalen var et forslag fra den
selgende ejendomsmzgler, som var fast kunde hos indklagede
(tilknyttet indklagede?).

Det var hans indtryk, at sd&danne prioriteringsforslag lebende
blev udformet hos indklagede og fremsendt til maglerne, saledes
at det i realiteten var indklagede selv, som havde foresliet
ldneformen.

Det var indklagede, som var autoriteten pd fornuftige og
risikofri husldn, og han sd derfor ingen grund til at drefte
ldneformen, hverken med sin advokat eller sin bankradgiver.

Ndr s& mange personer i de &r valgte en uheldig lanefornm,
skyldtes det nzppe et stort antal darlige advokater, men



kreditforeninger, som svigtede deres ansvar for rddgivning og
produktorientering vedrerende deres lanetyper.

INDKLAGEDES FREMSTILLING:

Indklagede henviser til sagsforlebet og de i sagen verende bilag
og tilfejer med henvisning til et h&ndskrevent notat pa fast-
kursaftalebekrazftelsen samt en tilhgrende transmissionsrapport,
at fastkursaftalen blev telefaxet til klageren samme dag den 29.
marts 1995.

Som det fremgdr af sagsforlebet, har indklagede ikke varet
rddgiver for klageren i forbindelse med optagelsen af ejerskifte-
ldnet. Indklagede har alene afgivet tilbud i overensstemmelse med
den modtagne ldneansegning, ligesom der er etableret en fast-
kursaftale pd& den medvirkende ejendomsmazglers foranledning.
Klagerens rddgiver i denne sag har varet klagerens advokat.

NAr der mellem parterne i en ejendomshandel er indgdet en aftale
om keb pd bestemte vilkdr, har indklagede hverken ret eller pligt
til at kommentere eller i evrigt blande sig i den indgdede
aftale.

ANKENEVNETS BEMERKNINGER :

Navnet l®gger til grund, at ladnet er ydet af indklagede som et 7
pct. 13n pd normale vilkdr og i overensstemmelse med angivelserne
i kebsaftalen, jf. herved ansggningen om ldnetilbud fra ejendoms-
megleren, og i overensstemmelse med den fastkursaftale, der blev
indgdet mellem szlgeren og indklagede. Navnet finder, at det ikke
i en sddan situation har pahvilet indklagede uopfordret at
redegore for konsekvensen af den valgte renteprocent.

Som felge af det anforte

b e s t e m m e s

Realkredit Danmark A/S frifindes.
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Hufjo Wendler Pedersen Susanne Nielsen



