=\

REALKREDITANKENAVNET
KENDELSE

afsagt den 24. oktober 2002

JOURNAL NR. : 202-02-018-D

KLAGER:

INSTITUT: Realkredit Danmark A/S
KLAGEEMNE : Underskud ved laneomlaegning.
EJENDOMMEN :

DATO FOR NEVNSMODE: Den 16. maj 2002

Den 10. oktober 2002

SAGSBEHANDLER: Sekretariatschef Susanne Nielsen

NEVNSMEDLEMMER, DER HAR DELTAGET I BEHANDLINGEN:
Hugo Wendler Pedersen (formand)

Grit Munk

Jeanette Werner

Jes Zander Brinch

Per Englyst

NYBROGADE 12, parterre - 1203 K@BENHAVN K - TLF. 3312 82 00 - FAX 3312 360l - GIRO NR.58I-1937
TELEFONTID: 10 -14



SAGENS OMSTENDIGHEDER:

Klageren ejer en ejendom, hvori der blandt andet indestod et 1lan
til det indklagede realkreditinstitut. Efter telefonisk
henvendelse fra klageren fremsendte indklagede den 5. december
2001 en beregning af laneomlagning samt fastkursaftaler til
klageren. Af fglgeskrivelsen fremgdr blandt andet f@lgende:

”.Vi har aftalt at Deres 1lan skal omlagges. Det nye 1la&n er aftalt med
udgangspunkt i vores samtale om fordele og ulemper ved forskellige 1la&n. Vi har
indgaet mundtlig aftale om:

- Fastkursaftale pa udbetaling af nyt lan med hovedstol 1.025.000 DKK - se
vedlagte oversigt.

- Fastkursaftale pa indfrielse af nuvaerende 1an med hovedstol 1.078.000 DKK - se
vedlagte oversigt.

- ..(Indklagede).. udfgrer det praktiske omkring tinglysning af pantebrev.

Jeg har udarbejdet en beregning pé& omlagning af Deres 1lan. Jeqg vedlagger
beregningen, der er baseret pa de aftaler, vi indgik.

Jeg sender samtidig:
- Lantyper

Skriftligt lanetilbud eftersendes. De vil modtage lanetilbud og pantebrev senest
den 12.12.2001

Vi beder Dem gennemgd oplysningerne og straks kontakte os, hvis De har
bemerkninger hertil..”

Af omlagningsberegningen fremgar blandt andet fglgende:

.."Ombytning af lan

Nyt lan Nuverende lan

nr. 005-01 nr. 005 Forskel/total
Lantype Flexlan® Obligationslan

Type F3K
Hovedstol 1.025.000 DKK 1.078.000 DKK
Afdragsform Annuitet Annuitet
Lebetid 30 ar 26 ar 6 md. 3 4r 6 md.
Terminer pr. Aar 12 4
Laneoplysninger i DKK
Obligationsrestgald 1.038.900 1.027.673 11.227
Kurs 98, 662 98, 688
Kursverdi 1.025.000 1.014.190 10.810
Omkostninger -6.113 2.021
Provenu/Indfrielsesbelgb 1.018.888 1.016.211 2.676

..Forudsatninger for beregningerne

Beregningen er baseret pa vores aftale om at lase kursen fast p& Deres 1lan.
Efterfslgende vil De modtage et lanetilbud, der indeholder oplysninger om
foruds@tningerne for udbetaling af 1lan samt Kkreditoplysninger. Vi kan kun



udbetale lanet, hvis lanetilbudets “Forudsatninger for udbetaling af lanet” er
opfyldt senest den 10. januar 2001.

I beregningerne har vi forudsat, at det gamle 1l&n indfries, og det nye lan
udbetales pr. den 17. januar 2002..

Provenuet pad Deres nye lan er 2.676 DKK sterre end udgiften til indfrielse og
omkostninger til det nye lan. Belgbet kan De bruge til at dakke eventuelle
omkostninger til pengeinstitut, revisor, advokat eller efterstdende panthavere..

Der er indgaet fastkursaftale pa lanet, sia det bliver udbetalt den 17.01.2002.
Den aftalte kurs er 98,662. Se specifikation af fastkursaftale for yderligere
oplysninger om kurs..

Oplysninger om nuvarende lan..

Vi har indgaet fastkursaftale pa lanet, s& det bliver indfriet den 17.01.2002.
Den aftalte kurs er 98,688. Se specifikation af fastkursaftale for yderligere

oplysninger om kurs og indfrielsesbelgb..

Omkostninger ved ombytning af lan i DKK

Nyt lan Nuvaerende lan.. I alt
Kurtage 1.538 1.521 3.059
Stiftelsesprovision 0 0 0
Lanesagsgebyr 2.000 0 2.000
Rabat... -1.000 0 -1.000
Gebyr for tinglysningsservice 2.000 0 2.000
Indfrielsesgebyr 0 500 500
Omkostninger til .. (indkla-~
gede).. i alt 4.538 2.021 6.559
Tinglysningsafgift 1.400 0 1.400
Tingbogsattest 175 0 175
Omkostninger til andre i alt 1.575 0 1.575
Omkostninger i alt 6.113 2.021 8.134

”

Af fastkursaftalen pd indfrielsen af det gamle 1an fremgar blandt
andet fglgende:

”.Indfrielsen vil ske saledes:

Obligationsrestgeld DKK 1.027.673,17 til kurs 98,68 1.014.190,10

Kuponrente i 16 dage (01.01.2002 - 16.01.2002) 2.740,406
Bidrag i 16 dage (01.01.2002 - 16.01.2002) 262,72
Kurtage 1.521,29
Indfrielsesgebyr 500,00
Indfrielsesbelgb til betaling 1.019.214,57..”



Indklagede fremsendte den 7. december et lanetilbud vedrgrende
lanet pa 1.025.000 kr. Af 1lanetilbudet fremgdr Dblandt andet
fglgende:

7.1 forbindelse med indfrielse henviser vi i gvrigt til “Betingelser for
udbetaling og indfrielse af lan, herunder fastsattelse af kurs”..

Oplysninger om lanet

Lanets hovedtal i DKK

Nuverende lan Anslaet
Nyt lan der indfries andring
Provenu af nyt 1léan 1.021.063
Samlet udgift ved
indfrielse 1.016.211
Provenu efter indfrielse 4.852

amkostninger ved optagelsen af det nye lan i DKK

Lan nr. 1 I alt
Kurtage 1.537
Stiftelsesprovision 0
Lanesagsgebyr 2.000
Rabat (PrioritetsKunde) -1.000
Omkostninger til os i alt 2.537 2.537
Fast tinglysningsafgift 1.400
Variabel tinglysningsafgift 0
Tinglysningsafgift i alt 1.400 1.400
Omkostninger i alt ved nyt lan 3.937 3.937

Hvis De benytter andre radgivere, for eksempel pengeinstitut, revisor, advokat
eller ejendomsmegler ma De regne med yderligere omkostninger.

Forelgbig beregning ved indfrielse af nuvazrende lan

Fglgende 1an forudsattes indfriet:

Obligations- Renteprocent Indfrielses- Indfrielses-
Nr. Kreditor restgeld pr.ar kurs metode Kursverdi
1 ..(Indklagede).. 1.027.673 6,0000 98, 688 Fastkurs 1.014.190

Alle belgb i skemaet er lanets valuta.

Vi tager forbehold for eventuelle fejl i beregningerne, som skyldes at vi ikke
har fiet alle oplysninger.

I @vrigt henviser vi til “Betingelser for udbetaling og indfrielse af 1an,
herunder fastsattelse af kurs”.



Lan nr. 1, . (indklagede).. - 005, Obligationslan, hovedstol 1.078.000 DKK

..Terminsydelser er ikke taget med i beregningerne, og derfor skal de betales,
indtil lé&net bliver indfriet..”

Omkostninger ved indfrielse af nuvarende 1lan i DKK

Indfrielses Difference- Reservefonds-
Nr. Kreditor gebyr Kurtage rente godtggrelse I alt
1 ..{Indklagede).. 500 1.521 0 0 2.021”

Af indklagedes “Betingelser for udbetaling og indfrielse af 1an”
fremgdr blandt andet felgende:

" .Indfrielse med obligationer
Du kan indfri dit 1lan ved at kegbe og “aflevere” obligationer, som svarer til
obligationsrestgalden pa dit 1lan. Det skal vare samme type obligationer, som

lanet blev udbetalt i. ..(Indklagede).. hjalper dig gerne med handlen.

Indfrielsestilbudet viser, hvor stort obligationsbelgbet skal vere, og hvilke
omkostninger du derudover skal betale..”

Efter det oplyste indgik klageren en ”“Aftale om prioritering og
tinglysning” med indklagede, hvoraf fglgende fremgar:

”..Rykning og respekt af lan samt fremtidig prioritetsstilling

.. (Indklagede).. sgrger for rykning af indestiaende prioriteter:

Ejerpantebrev 225.000 kr..
Tinglysningskonto
Til brug for narvaerende aftales gennemferelse er undertegnede indforstaet med,
at ..(indklagede).. opretter en konto i vores navn, hvor alle udlaeg i forbindelse

med tinglysningsekspeditionen debiteres.

Ved udbetaling af det tilbudte 14n indsatter ..{(indklagede).. det kontante provenu
pd kontoen. Et eventuelt underskud ved gennemferelsen af narvaerende aftale
dekkes ved at kontohaver indsatter et kontant belgb, svarende til underskuddet.
..(Indklagede).. er bemyndiget til - ogsa inden det tilbudte 1lan udbetales - at
have belegb pad kontoen til indfrielse af de lan , der forudsattes indfriet, samt
til betaling af gebyrer og omkostninger i forbindelse med sagens ekspedition..
Gebyr for denne service er 2.000 DKK

Belgbet haves pad tinglysningskontoen, nar vi afslutter sagen..

Radgivning

Undertegnede er forinden underskrivelsen af pantebrevet og narvarende
aftale blevet gjort bekendt med:”

- de med sagen forbundne gebyrer, herunder gebyrer til
..(indklagede).., samt @gvrige omkostninger..”



Laneomlagningen blev gennemfort den 17. januar 2002 i
overensstemmelse med fastkursaftalerne. Af laneafregning af 15.
januar 2002 fremgar blandt andet felgende:

“.Vi har den 17. januar 2002 afregnet det nye FlexLadn® p& 1.025.000,00 DKK,
serie ..

Kontant ved salg af felgende obligationer til kursen pr. den 14.01.2002 U
(20.213,07 argang 2003 obligationsrente 4,000% solgt til kurs
100,038) ?

(21.961,?4 drgang 2004 obligationsrente 4,000% solgt til kurs
99,577) 2

(996.725,02 4rgang 2005 obligationsrente 4,000% solgt til kurs
98,614) %

20.220,75 DKK
21.868,84 DKK

982.910,41 DKK

Kurtage, 0,15 % -1.537,50 DKK
Gebyr for lanesag -2.000,00 DKK
Prioritetskunderabat 1.000,00

DKK

Indfrielse af .. -1.109.214,57 DKK
Overskud, som er indsat pd Deres tinglysningskonto 3.247,93 DKK
Af indfrielseskvitteringen fremgar blandt andet felgende:
".Specifikation

Fonds- Nominel Til

kode Serie Argang Rente % Restgzld kurs Belgb i DKK

.. (Indklagede)..

0925799 23D 2029 6,00 1.027.673,17 98,688 1.014.190,10

Kuponrente i 16 dage (01.01.2002-16.01.2002) 2.740,46

Bidrag i 16 dage (01.01.2002-16.01.2002) 262,72

Kurtage 0,15% af kursvardien af restgeld 1.521,29

Indfrielsesgebyr 500,00

Kontantbelgb i alt 1.019.214,57
Laneafregningen var vedlagt et kontoudtog vedrgrende

tinglysningskontoen, hvoraf det fremgik, at der over denne var
afholdt fast tinglysningsafgift pa 1.400 kr.

Indklagede fremsendte den 16. Jjanuar fweolgende skrivelse til
klageren:

".Udbetaling af nyt lan

Vi har nu udbetalt jeres nye lan pr. 17.01.2002. Der er opstdet et underskud pa
2.484,22 DKK, som vi beder jer indbetale hurtigst muligt.

Hvis I ikke benytter det vedlagte girokort, men eksempelvis sender os en check,
beder vi jer anfere vores reference: ..”

Klageren besvarede den 17. januar 2002 indklagedes henvendelse pa
felgende made:



”..Idet jeg returner opkravning fremsendt af ..{(indklagedes medarbejder)..

Iflg. fastkurs léanetilbud vedr. omlegning af lan dateret 5/12 2001 skal der
fremkomme et provenu p& KR. 2.676 i min favar.

Alle omkostninger i forbindelse med optagelse af nyt lan samt indfrielse af
gammel lan er medtaget i1 jeres lanetilbud, undtagen kupon rente fra 1/1-2002 til
16/1 2002.

Det fremgdr nu pludselig af indfrielseskvitteringen at den koster 1.019.214,57
mod de i tilbuddet 1.016.211 KR !!!

Nu vil i altsd anmode om at provenuet er KR 2.484,22 i jert faver grundet de
manglende oplysninger vedr. disse renter og kurtage. Det kan jeg ikke acceptere
under NOGEN omstandigheder.

Jeg er lag mand og har fra starten gjort det helt klart over for alle i
..(indklagede).. jeg har talt med vedr. denne omlagning, at jeg ville vare 100%
sikker pa, hvad det her kom til at koste mig, hvorfor jeg fik fastkurstilbud.

Hvor jeres beregninger er gaet galt ved jeg ikke, men jeqg indbetaler IKKE dette
belgb uden at f& en SERDELES god og juridisk bindende forklaring herom..”

Indklagede redegjorde ved brev af den 28. Jjanuar 2001 til
klageren for det opstdede underskud pad felgende made:

.. Indfrielse af 14n

Som svar pé& dit brev af 17.01.2001, kan vi herved oplyse, at kuponrente og
bidrag i alt kr. 3.003,18 dzkker vydelsen fra 1.1.-16.1.2002 pa lanet der
indfries. Hvis ikke léanet var blevet indfriet den 17.1., skulle du have betalt
ydelse pa lanet den 31.1., bestadende af afdrag, rente og bidrag.

Ved indfrielse af 1ldn midt 1 en periode, er afdraget includeret 1
obligationsrestgaelden, man betaler derfor kun renter og bidrag for perioden.

Safremt du har en budgetkonto star pengene der.
Hvis der er yderligere spgrgsmal, er du velkommen til at ringe.
Girokortet vedlagges pa ny..”

Klageren indbragte den 14. februar 2002 sagen for
Realkreditankenavnet.

PARTERNES PASTANDE :

Klageren pastar indklagede tilpligtet at anerkende, principalt at
indklagede skal gennemfgre laneomlagningen med det i lanetilbud af
7. december 2001 anferte overskud pa 4.852 kr., subsidiert at
indklagede er uberettiget til at krave yderligere belgb indbetalt
af klageren.

Indklagede pdstdr frifindelse.



KLAGERENS FREMSTILLING:

Klageren anfgrer, at et overskydende provenu pa 4.852 kr. blev
forvandlet til krav om indbetaling af 2.484,22 kr. efter
laneomlagning hos indklagede med fastkursaftale.

I forbindelse med tilbud af 7. december 2001 vedreorende omlagning
af lan fra fastforrentet 6 pct. 1lan til kortrenteldn var der
garanteret et provenu efter indfrielse pa& 4.852 kr. Efter
omlegningen 16. januar 2002 blev han mgdt med krav om indbetaling
af 2.484,22 kr. i stedet for.

Det fremgar intet sted i indklagedes tilbud, at renter og bidrag
for perioden 1/1-16/1-2002 skal betales oveni de opstillede
udgifter i forbindelse med indfrielse af 1an. Han henviser
endvidere til ”Betingelser for udbetaling og indfrielse af 1an,
som der henvises til i lanetilbudet.

Hans pastand er, at han ikke kan forventes at gennemskue alle de
med smat skrevne betingelser, men bgr kunne stole pa et tilbud fra
indklagede med aftale om fastkurs pa savel indfrielse som
oprettelse af nyt lan.

Det er 1 det mindste rigtig misvisende og darlig forretningsetik.
Hvis det Jjuridisk er korrekt, burde en opstilling i tilbuddet
medtage et sddant belgb til rente og bidrag, om ikke pracist sa et

ca. belgb.

Til indklagedes udtalelse til Ankenavnet har han fglgende
bemzrkninger:

Indklagede anfgrer, at “terminsydelsen ikke er medregnet i
beregningerne, og derfor skal Dbetales, indtil 1lanet Dbliver
indfriet. Det fremgar ikke af omlagningsberegningen og 1

lanetilbudet skal man helt om pa side 6, fegr der star noget
vedrerende dette forhold i nastnederste afsnit.

Indklagede havder, at en rakke narmere specificerede poster ikke
er medtaget i ldnetilbudet. Dette er IKKE korrekt. De nedenstdende
omkostninger er medtaget i lanetilbudet:

* Tinglysningsservice 2.000,00
Fast tinglysningsafgift for Ejerpantebrev 1.400,00
* Gebyr for tingbogsattest 175,00

Endvidere vil han gerne ggre opmerksom pa, at det ikke er det
juridiske aspekt i denne sag, som han klager over, men snarere
manglen pa god forretningsetik.



Han bad om et FAST tilbud, hvor ALLE udgifter pa forhand var
kendte. Dette tilbed indklagede ham med et fast kurs tilbud pa
savel indfrielse af gammelt 1lan samt optagelse af nyt 1lan. De
talte meget om dette med at kende udgifterne i telefonen, forinden
han accepterede at ga& videre med et tilbud pa skrift.

Nar der sa 1 det fremsendte tilbud er beregnet et provenu, mener
han, at han som ukyndig burde kunne regne med denne talopstilling
og altsa ikke burde tvinges til at narlase ca. 20 sider pantebrev
og andre dokumenter skrevet i et svert tilgengeligt juridisk sprog
og med sma bogstaver.

Hvis bare indklagede havde fortalt ham om dette med kuponrente ved
indfrielse, havde han jo bare anmodet om at forhgje det nye lan sa
meget, sa han ikke skulle ”“til lommerne”.

Det er vildledende og etisk ukorrekt at udsende et tilbud med fast
pris og garanti om et provenu anfgrt pa kroner og @re, nar det
endelige provenu efterfglgende afviger med ca. 5.160 kr. (forskel
mellem det beregnede provenu pa 2.676 kr. og de efterfoslgende
opkravede 2.484 kr.).

Detaljerne og juraen taler sikkert sit klare sprog, men for ham,
der ikke er sagkyndig, ma& det vere tilladt at regne med, at en
aftalt pris ogsd holder, nar konverteringen er tilendebragt.
Ellers er det svart at have tillid til instituttet.

Indklagede anfgrer over for Navnet fglgende: ”“Der kan aldrig ske
medbelaning af kuponrente og bidrag pa det 1lan, der indfries.
Indklagedes medarbejdere er vidende om denne regel, og det er pa
ingen made sandsynligt, at klageren skulle vare stillet det
modsatte i udsigt.”

Det er ogsa korrekt. Dette forhold blev overhovedet ikke omtalt
ved den telefoniske henvendelse. Det er med andre ord aldrig
blevet gjort ham bekendt. Han er derfor stadig af den opfattelse,
at en FAST prisaftale pa hele konverteringen inklusive alle
omkostninger som minimum B@R fremga af side 1 i det efterfglgende
fremsendte tilbud, og altsd ikke som tilfeldet er her, nemlig pa
en af de mange efterfglgende sider med paragraffer. Det er, efter
hans mening, ikke rimeligt, at le&gmand skal forventes til fulde at
kunne overskue disse kringlede paragraffer, hvorfor den gkonomiske
opstilling samt den tilherende salgsargumentation i telefonen skal
gore opmarksom pa dette forhold omkring manglende
medbeldningsmuligheder af rente og bidrag.

Den 1 indklagedes udtalelse foretagne opstilling af omkostninger
ser rigtig ud, og han har saledes ikke yderligere at tilfeje 1
denne sag, som han hdber snart mad finde sin afggrelse.



INDKLAGEDES FREMSTILLING:

Indklagede oplyser, at klageren den 5. december 2001 rettede
henvendelse til indklagede vedreorende omlagning af lan. Der blev
indgaet en mundtlig aftale med en medarbejder 1 indklagedes
kundelinie om omlagning af det eksisterende 1lan til et nyt 1lan med
hovedstol pa 1.025.000 kr. og om fastkursaftaler pa& henholdsvis
udbetaling af nyt 1l&dn og indfrielse af eksisterende lan. Endvidere
aftaltes det, at indklagede skulle udfere det praktiske vedrgrende
tinglysning af pantebrev. Samme dag fremsendes specifikationer af
de indgdede fastkursaftaler samt omlagningsberegning.

Den 7. december 2001 fremsendtes lanetilbud pa et 30-arigt
kortrenteladn, type F3K, pa 1.025.000 kr. Af 1lanetilbudet fremgik
det, at det hidtidige 1ldn med en restgeld pa 1.027.673 kr.
forudsattes indfriet. Det fremgik endvidere af ldnetilbudet, at
beregningen var baseret pa, at obligationsrestgalden den 1. januar
2002 wvar 1.027.673 kr., og at denne Dblev indfriet som
obligationsindfrielse. Endvidere oplystes det, at terminsydelsen
ikke var medregnet i beregningerne, og derfor skulle betales,
indtil lanet blev indfriet.

Endvidere fremsendtes aftale om prioritering og tinglysning. Den
21. december 2001 returneredes aftale om prioritering og
tinglysning i underskrevet stand.

Efter at laneomlegningen var gennemfgrt, sendte indklagede den 16.
januar 2002 et brev til klageren, hvoraf det fremgik, at der var
opstaet et underskud i1 sagen pa 2.484,22 kr., som klageren blev
bedt om at indbetale.

Den 17. januar 2002 afviste klageren at indbetale underskuddet.

Den  28. januar 2002 redegjorde indklagede for, hvorledes
underskuddet var opstaet. Af brevet fremgik det, at der i perioden
fra 1. januar 2002 til 16. januar 2002 var palgbet kuponrente og
bidrag for i alt 3.003,18 kr., hvorfor der var opstaet underskud
pa tinglysningskontoen.

Den 30. eller 31. januar 2002 tog klageren telefonisk kontakt til
indklagede og talte med den person i indklagedes kundelinie, der i
sin tid udfaerdigede 1lanetilbudet. I den forbindelse blev det
forklaret for klageren, hvorledes sagen hang sammen, og der blev
indgaet aftale om, at klageren kunne vente med at betale det
omhandlede belgb, indtil der skulle ske Dbetaling af fgrste
terminsydelse pa det nye lan den 31. marts 2002.
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ANBRINGENDER:

Klageren enskede en omlagning, der var omkostningsfri. Indklagede
udferdigede en omlagningsberegning, hvor de pad aftaletidspunktet
kendte omkostninger var medregnet. Disse omkostninger belgb sig
til 6.113 kr. Herudover var der medbelant et merprovenu pa 2.676
kr. til brug for dzkning af anslaede omkostninger til rykning af
ejerpantebrevet. Disse rykningsomkostninger belgb sig til i alt
2.150 kr., hvorfor der ved selve omlagningen er et kontant
overskud.

Ifglge vardiansattelsesbekendtgeorelsens § 23, stk. 6, kan der
alene ske medbelaning af omkostningerne i forbindelse med
konverteringen, mens tilskrevne renter, herunder bidrag, ikke kan
medbelanes. Der kan aldrig ske medbelaning af kuponrente og bidrag
pd det 1lan, der skal indfries. Indklagedes medarbejdere er vidende
om denne regel, og det er pa ingen made sandsynligt, at klageren
skulle vare stillet det modsatte i udsigt. Udgifter til kuponrente
og bidrag er at betragte som planmessige udgifter, der skal
afholdes til det lan, der lgb frem til omlegningen den 16. januar
2002.

Sterrelsen af kuponrenter og bidrag fremgdr af specifikation af
fastkursaftale af 5. december 2001. Under afsnittet “Indfrielse
vil ske sdledes:” star kursvardien af obligationsrestgalden
opregnet tillige med kuponrente og bidrag. Endvidere er kurtage og

indfrielsesgebyr medtaget i opstillingen. Det er alene
omkostningerne til kurtage og indfrielsesgebyr, der er ikke
medtaget under “Omkostninger til nuvaerende lan” i

omlagningsberegningen. Det fremgadr savel af forsiden som af side 5
i omlegningsberegningen.

I forbindelse med indklagedes opkraevning af belegb til dekning af
underskud pa tinglysningskontoen er det kontante overskud
modregnet den af indklagede udlagte kuponrente og bidrag.

I den konkrete sag er der faktisk sket en mindre fravigelse af
verdiansattelsesbekendtggrelsens regler, idet der er opstaet et
overskud ved konverteringen pa 526 kr. Denne fravigelse er dog til
klagerens fordel, idet klageren har opnaet et merprovenu, der kan
modregnes 1 kuponrenten og bidraget. Fravigelsen skyldes, at der
normalt udstedes 1ldn i hele tusinder, hvorfor det er svert at
ramme et helt pracist merprovenu. I denne sag har indklagedes
kunderadgiver serget for, at der var tilstrakkeligt provenu til at
dekke de forventede omkostninger til rykningspategning. Hvis
klagerens lanesag havde vearet Dbehandlet helt korrekt, skulle
klageren have varet opkravet et belgb pa minimum 3.003,18 kr.
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Nedenstaende oversigt, der tager udgangspunkt i

omlagningsberegningen aft 5. december 2001 med tilhgrende
specifikationer at fastkursaftaler, viser resultatet af
laneomlagningen:

Omlaegningsberegning aft 5.

december 2001

Kursverdi af nyt lan 1.025.000
Omkostninger nyt 1lan

Kurtage 1.538

Lanesagsgebyr 1.000

Tinglysningsafgift 1.400

Tinglysningsservice 2.000

Tingbogsattest 175 6.113
Provenu af nyt lan 1.018.888
Kursvaerdi af 1an, der skal indfries 1.014.211
Omkostninger til indfrielse Indfrielsesgebyr 500

Kurtage 1.521 -1.016.211
Merprovenu 2.676
Udgifter til rykning af
ejerpantebrev

Tinglysningsafgift 1.400

Rykningsgebyr 750 -2.150
Overskydende belgb 526
Kontantopkrevning

Kuponrente i 16 dage 2.740

Bidrag i 16 dage 263 -3.003
Underskud til opkravning -2.477
Faktisk opkravning 2.484
Difference/rente 1

I differencen mellem det faktiske opkravede belgb og det ovenfor

beregnede belgb indgar en renteudgift for udlag fra
tinglysningskontoen. Da denne ikke kan tilbageregnes pracist,
anfogres belgbet som difference. P3a grund af den manglende

dokumentation kan belgbet tilstilles klageren.
Til stette for sin frifindelsespdstand ger indklagede galdende:

At i forhold til det beregnede overskud i lanetilbudet er
det endelige overskud i omprioriteringssagen fremkommet,
fordi der, 1 forhold til 1lanetilbudets angivelser, er
afholdt yderligere omkostninger pa& vegne af klageren i
henhold til s@rskilt aftale om prioritering og
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tinglysning. De i lanetilbudet under punktet
“Omkostninger ved optagelse af det nye 1adn 1 DKK.”
omtalte udgifter vedregrer alene tinglysning af det til
lanet hgrende pantebrev samt lanesagsgebyr, der er
forskelligt fra gebyr for tinglysningsservice.

udgifter til rykning at ejerpantebrev, gebyr for
tinglysningsservice og tingbogsattest ikke er medtaget i
ldnetilbudet, da lanetilbudet alene anferer de
omkostninger, en lantager med sikkerhed skal afholde,
uanset hvem der tinglyser det nye pantebrev. Der er med
andre ord tale om udgifter, der vedrgrer et helt andet
dokument end realkreditpantebrevet.

de med udgifter vedrgrer kuponrente og bidrag for det gamle
14&n, der blev indfriet, ikke er medtaget 1 lanetilbudet,
men i teksten i lanetilbudet geres der opmerksom pa, at der
skal betales ydelse frem til indfrielsesdagen.

pligten til at betale rente og bidrag pa det indfriede 1lan
allerede folger af dette lans pantebrevsbestemmelser.

indklagede ved laneomlagningen har taget hgjde for
omkostninger i forbindelse med rykning af 2. prioritet til
pengeinstitut.

der p& den baggrund har varet beregnet et merprovenu pa
2.676 kr.

alle udgifter i forbindelse med laneomlagningen dermed er
medfinansieret.

klageren dermed har faet opfyldt sit we@nske om, at
omlagningen skulle gennemferes uden omkostninger og sa tet
pd et 0 resultat som muligt.

klageren tilmed har faet et 1lille merprovenu til delvis
dekning af kuponrente og bidrag frem til
omlegningstidspunktet.

OPLYSNINGER M.V. FRA NEVNSSEKRETARIATET:

Indklagede har i sagen vedlagt skermkopi aft klagerens
tinglysningskonto, hvoraf felgende posteringer fremgar:

Valg Type Provenupost Bogferdato Valegrdato Beleb
012 Provenu nyt lan 17.01.2002 17.01.2002 3.247,093
013 Tingl.-afgift -eptb 16.01.2002 18.01.2002 -1.400,00
017 Gebyr pengeinstitut 16.01.2002 18.01.2002 -750,00
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001 Renteudgift 31.12.2001 01.01.2002 -2,95

004 Tingl.-afgift - fast 21.12.2001 21.12.2001 ~1.400,00
005 Tingl.-afgift - var. 21.12.2001 27.12.2001 0,00
003 Tinglysningsgebyr 31.01.2002 -2.000,00
034 Tingbogsoplysning 31.01.2002 -175,00

Naevnssekretariatet har anmodet indklagede om at besvare felgende
sp@rgsmal:

° Hvordan er proceduren ved telefonisk indgdelse af aftale om
laneomlegning med tilhgrende fastkurs- og tinglysningsaftaler
tilrettelagt. Sarligt enskes det oplyst, i hvilket omfang og
pa hvilken made der foretages en afdekning af den indestdende
prioritering og de samlede omkostninger ved laneomlagningen?

° Hvilke oplysninger, herunder serligt om ejendommens
prioritering, har indklagede konkret modtaget 1 forbindelse
med klagerens tidligere lanesager hos indklagede?

o Hvilke oplysninger blev der udvekslet mellem indklagede og
klageren, sarligt i relation til ejendommens prioritering samt
omkostningerne ved og resultatet af l&neomlagningen, under
telefonsamtalen den 5. december 200172

Indklagede har besvaret spergsmalene pa fglgende made:

"Ad Realkreditankenavnets spgrgsmal 1:

Nar en kunde onsker at indgd en telefonisk aftale om laneomlagning med
fastkursaftale, sdledes at der indgas en bindende aftale om konvertering af 1lan
med fastlagte  kurser, trakker indklagedes kunderadgiver en elektronisk
tingbogsoplysning p& ejendommen. P& den baggrund afdazkkes det, om der er
tinglyste prioriteter, der evt. skal give rykningstilsagn i forbindelse med en
konvertering.

Herefter foretager kunderadgiveren beregninger og sammenligninger  over
indestaende lan, der gnskes eller med fordel kan omlagges. Pa den baggrund ydes
der radgivning til kunderne omkring fordele og ulemper ved konverteringen,
herunder radgivning om indfrielse, samt radgivning omkring de forskellige
lanemuligheder i forbindelse med konverteringen. Heri indgadr tillige en
radgivning omkring omkostningerne til konverteringen, herunder om omkostningerne
medferer, at det ikke kan betale sig at omlagge et lan.

Kunden oplyses om muligheden for at lade ..(indklagede).. st& for prioritering og
tinglysning af pantebrevet. Omkostninger hertil kan medbelanes ved en forhegjelse
af hovedstolen. Endvidere kan omkostninger til efterstadende panthavere for
udferdigelse af rykningspategning samt omkostninger til fastkursaftaler
medbelanes.

Nar kunden og kunderaddgiveren er ndet til enighed om, hvordan omlagningen ber

ske, afgiver kunderddgiveren et telefonisk strakstilbud til kunden, hvor kunden,
pa baggrund af den eller de oplyste kurser, kan fastlase kursrisikoen ved
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konverteringen. Hvis kunden accepterer dette strakstilbud, indgas der pa
saedvanligvis en fastkursaftale.

Omlagningsberegningen, specifikation af fastkursaftale og evt. bekraftelse af
opsigelse sendes samme dag til kunden. Endeligt lanetilbud og
tinglysningsserviceaftale sendes inden for de efterfelgende dage.

Ad Realkreditankenavnets spgrgsmal 2:

Dette kan ikke besvares pracist, men indklagede har som minimum modtaget eller
fremskaffet en tingbogsudskrift eller tingbogsattest, der udviste ejendommens
davarende haftelser og deres indbyrdes prioritering.

Ad Realkreditankenavnets spgrgsmal 3:

P& grund af den forlebne tid fra samtalen den 5. december 2001 og frem til
Realkreditankenavnets henvendelse om yderligere oplysninger, kan den pagaldende
kunderadgiver ikke genkalde sig pracise oplysninger omkring hvilke oplysninger,
der blev udvekslet. Dette skal tillige ses under hensyn til, at der i perioden
omkring 5. december var en meget omfangsrig konverteringsbglge, der afstedkom et
voldsomt antal telefoniske ekspeditioner dagligt.”

P4 forespergsel fra Naevnssekretariatets om,

] hvilke oplysninger, herunder serligt om ejendommens
prioritering har De i forbindelse med Deres tidligere
omprioriteringer givet indklagede,

o hvilke oplysninger blev der udvekslet mellem Dem og
indklagede, sarligt 1 relation til ejendommens prioritering
samt omkostningerne ved og resultatet af lé&neoml&gningen,
under telefonsamtalen den 5. december 2001,

har klageren oplyst fwglgende:

“Vedr. oplysninger, tidligere afgivet til ..(indklagede).. cmkring prioriteter i
ejendommen

Jeqg er ret sikker pa, at der ved tidligere omprioriteringer, ikke har varet
andre prioriteter i ejendommen end ..(indklagede)... 2. prioritet
..(forsikringsselskab).. blev oprettet i februar 2000, og forrige laneomlagning
blev foretaet i 1998.

Vedr. Hvilke oplysninger der blev udvekslet under telefonsamtalen af 5.
december.

Under telefonsamtalen blev det indtil flere gange af mig navnt, at vi havde en
2. prioritet i pengeinstitut, som der skulle foretages en rykningsklausul pa.
Omkostningerne herved blev anslaet til max. Kr. 2000 af ..(indklagede).., hvorfor
den beregning af provenu som ..{indklagede).. foretog, tog udgangspunkt i, at der
skulle fremkomme et provenu pa minimum 2.000 kr.

I telefonen blev det efter den forelegbige beregning oplyst, at der ville
fremkomme et provenu til mig pd et beleb omkring 2.500 kr. (Jeg husker ikke
precist det korrekte tal pd kroner og ore). Dette kunne jeg erklare mig tilfreds
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med, og bad endnu en gang medarbejderen forsikre mig om, at ALLE udgifter nu var
medtaget og faste, s& dette provenu nu ogsa var til at stole pa. Dette
forsikrede man mig om, hvorefter jeg indgik aftalen om omprioritering
telefonisk.

Det skal endvidere bemazrkes, at vi i forbindelse med omprioriteringen ikke havde
andre formdl end at nedbringe vor ydelser, og altsd ikke hverken gnskede eller
nevnte noget om at fa et provenu ved omlagningen. Omlagningen skulle gennemfgres
sd at sige som et 0 resultat, hvilket altsd &abenbart kravede et provenu pa de
ca. 2.500. At det rigtige belegb s& senere viste sig at vere kr. 750 til
pengeinstituttet kan vel kun siges at burde forhgje mit provenu og altsa ikke
det modsatte.”

ANKENEVNETS BEMERKNINGER :

Nevnet bemzrker indledningsvis, at det er uheldigt, at
oplysningerne om omkostninger, indfrielsesbelgb, overskydende
provenu m.v. varierer i1 laneomlagningsberegningen, lé&netilbudet og
fastkursaftalen.

Klageren har forklaret, at han i forbindelse med laneomlagningen
gnskede en O0O-lgsning. Navnet finder, at klageren har opndet en
saddan lgsning. De omkostninger, der har veret forbundet med
laneomlagningen, har ikke medfgrt et underskud ved denne. Navnet
bemezrker i den forbindelse, at klageren ikke med rette har kunnet
forvente, at terminsydelsen pa det gamle 1lan indtil dets
indfrielse den 17. januar 2002 er medtaget i de
sammenligningsberegninger, der skal illustrere, om en
laneomlagning kan anses for fordelagtig for klageren.

Som feolge af det anferte

Indklagede, Realkredit Danmark A/S, frifindes.
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