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SAGENS OMSTENDIGHEDER:

Klageren havde 1 sin ejendom et 1lan til det indklagede
realkreditinstitut.

Den 7. juli 2003 fremsendte indklagede et lanetilbud til klageren
vedrerende et 30-arigt 5 pct. obligationsldn pd 1.493.000 kr. Af
felgebrevet til lanetilbudet fremgdr blandt andet feolgende:

"Med udgangspunkt i vores samtale om fordele og ulemper ved forskellige 1lan har
vi udarbejdet vedlagte tilbud..

Som aftalt klarer vi tinglysningen af lanet.

Vi vedlagger derfor 7"Aftale om prioritering og tinglysning”, som vi beder Dem
skrive under og sende til os sammen med:

- Skodet pa Deres ejendom

Vi beder Dem om at lese aftalen igennem og vare ekstra opmerksom pad afsnittet
"Serlige forhold”..

N4r De har last aftalen igennem, beder jeg Dem ringe til mig, hvis De onsker at
vi skal gd& aftalen igennem sammen.

Hvis vi ikke har modtaget papirerne - eller har hert fra Dem - s& kontakter vi
Dem snarest..”

Af lénetilbudet af 7. juli 2003 fremgdr blandt andet folgende:

7. Vigtigt at vide

..Beregningerne i dette tilbud er forelegbige. Vi foretager nye beregninger, nar
vi udbetaler lanet.

P4 de fleste 14n kan vi tilbyde at fastldse kursen pd bade udbetaling af nye 1lan
og indfrielse af gamle ..(indklagede)..-1én. Betydningen af at indga
fastkursaftale, kan De 1lase om i vores information om “Fastkursaftale”.
Vedrorende gebyrer se gazldende gebyrer. De er ogsda meget velkommen til at
kontakte os, hvis De wensker at here mere om mulighederne for at indgd
fastkursaftale..

Oplysninger om lanet

Lanets hovedtal i DKK

Nuvarende lan Anslaet
Nyt lan der indfries zndring

Hovedstol 1.493.000
Kursvaerdi 1.458.512
Omkostninger -8.788
Provenu af nyt lan 1.449.724

Obligationsrestgald 1.171.827



Kursverdi 1.171.827

Omkostninger ved indfrielse 14.443
Samlet udgift ved indfrielse 1.186.270
Provenu efter indfrielse 263.454
1. ars manedlige ydelse fer skat 8.668 7.646 1.022
1. &rs manedlige ydelse efter skat 6.320 5.473 847
Samlede ydelsers nutidsvaerdi 1.451.625 1.239.185 212.440

Tallene i skemaet er ansldede. Vi uddyber tallene i de fwlgende afsnit. De skal
vare opmerksom pa, at det beregnede provenu kan blive mindre pa grund af for
eksempel kursudsving, indfrielseskurser, pategninger ved rykning af pantebrev,
udbetaling af 1lan pa garanti og hvis De indgdr fastkursaftale..

Oplysninger om det nye 1lan i DKK

Obligations- Effektiv
Nr. Lanetype Hovedstol Tilbudskurs hovedstol Kursverdi renteprocent
1 Obligationslan 1.493.000 97,690 1.493.000 1.458.512 5,89

Hovedstolen er det belgb, der fremgar af pantebrevet. Lanets kursvardi og
provenu afhenger af kursen pad obligationerne. Kursen pa udbetalingstidspunktet
vil ikke pavirke ydelsen og lanets hovedstol..

Beregningerne er baseret pd, at 1lanet er udbetalt den 07.07.2003., Indtil
udbetalingsfristen kan De selv valge, hvornar lanet skal udbetales.

Tilbudskursen er den obligationskurs vi har anvendt ved beregning af det nye
lan.

Hvis kursen pd& udbetalingstidspunktet er 97,690 ligesom tilbudskursen, vil den
effektive rente for skat blive 5,98% og efter skat 3,87% om aret.

Tilbudskursen er 0,1 kurspoint under den officielle kurs for ”alle handler” pa
Kgbenhavns Fondsbers den 04.07.2003. Den endelige kurs bliver reguleret pa samme

made, ndr vi udbetaler lAanet..

Omkostninger ved optagelsen af det nye lan i DKK

Lan nr. 1 I alt
Kurtage 1) 2.188
Stiftelsesprovision 0
Lanesagsgebyr 2.000
Rabat (PrioritetsKunde) -1.000
Omkostninger til os i alt 3.188 3.188
Fast tinglysningsafgift 1.400
Variabel tinglysningsafgift 4.200
Tinglysningsafgift i alt 5.600 5.600
Omkostninger i alt ved nyt lan 8.788 8.788
Hvis De ensker andre ydelser fra ..(indklagede).. eller benytter andre radgivere,

for eksempel pengeinstitut, revisor, advokat eller ejendomsmegler, ma De regne
med yderligere omkostninger..”

Klageren underskrev den 10. juli 2003 ”Aftale om prioritering og
tinglysning”, 1 henhold til hvilken indklagede skulle foresta



tinglysning og udbetaling af det nye 1lan, indfrielse af det
indestaende 1lan samt rykning af ejerpantebrevet. Af aftalen
fremgar endvidere blandt andet folgende:

7.Tinglysning og udbetaling af lan..
Vedrerende lan nr. 1.

Lanet udbetales hurtigst muligt. Fastkursaftale kan til enhver tid indgas
telefonisk. En sadan aftale bekrazftes efterfelgende skriftligt af ..(indklagede)..

Hvis der ikke indgds fastkursaftale, kan anmodning om udbetaling af lanet til
enhver tid ske telefonisk. Hvis pantebrevet ikke er tinglyst uden prajudicerende
retsanmerkninger, kan udbetaling kun ske pa baggrund af garanti herfor. En sadan
garanti kan ..(indklagede}... eventuelt rekvirere hos .. (koncernforbundet
garantiselskab) .

Indfrielser, der modregneg i ovennavnte tilbudte lans provenu..
Vedrgrende lan nr. 1

Da der ikke er indgadet fastkursaftale for indfrielsen af lanet, indfries lanet
billigst muligt. Det er til enhver tid muligt at indgd fastkursaftale telefonisk
eller aftale opsigelse af 1lanet telefonisk. Sadanne aftaler bekraftes
efterfeolgende skriftligt af ..(indklagede)..

Rykning og respekt af lan samt fremtidig prioritetsstilling

..(Indklagede).. sorger for rykning af indestaende prioriteter:
Ejerpantebrev 160.797DKK
Meddelelse til: ..(Pengeinstitut)..

Fremtidig prioritetsstilling efter gennemforsel af ekspeditionen:
1. prioritet: Nyt lan nr. 1 1.493.000 DKK
2. prioritet: Ejerpantebrev 160.797 DKK

Sarlige forhold
..(Indklagede).. skal modtage: - originalt skede og underskrevet pantebrev

Hvordan skal vi sende overskuddet fra lé&net:
__til Dem pa& check

__til Deres bankonto-reg.nr. kontonr.
Bankens navn tlf.nr.

Ver opmerksom pa, at pengene ferst er til disposition dagen efter, vi har
overfort dem til bankkontoen.

Vi forventer, at ferste termin pad det nye lan skal betales senest 29/8 2003.
Hvis ikke terminen er pa Deres BS-oversigt for den mdned, far De et girokort fra
os.

Indtil terminen fremgar af BS-oversigten skal De betale via giro.
Lanet udbetales pa en .. Garanti som koster ca. 300 kr. i garantiprovision.

Derved fastsattes kursen /renten 2 hverdage efter vi har modtaget narvaerende
aftale i underskrevet stand.



Det er en betingelse, for lanet kan udbetales, at ejerpantebrevet rykker for det
nye lan. Ejerpantebrevet beror i ..(pengeinstitut).., tlf. - og -
(pengeinstitutmedarbejder).. har bekraftet af ejerpantebrevet kan frikebes mod at
vi sender ca. 200.000 kr.

Retsafgift pa 1.400,00 DKK samt haves pa tinglysningskontoen
Garanti

S&fremt vi anmoder om, at l&net udbetales forinden pantebrevet er tinglyst uden
prajudicerende retsanmerkninger, tiltrader vi, at der pa vore vegne tegnes
anfordringsgaranti i .. Garanti til sikkerhed for levering af anmerkningsfrit
tinglyst pantebrev med den forudsatte prioritetsstilling..

Tinglysningskonto

Til brug for narvarende aftales gennemfgrelse er undertegnede indforstiet med,
at ..(indklagede).. opretter en konto i vores navn, hvor alle udlag i forbindelse
med tinglysningsekspeditionen debiteres.

Ved udbetaling af det tilbudte lan indsatter ..(indklagede).. det kontante provenu
pd kontoen. Et eventuelt underskud ved gennemforelsen af narvaerende aftale
dxkkes ved at kontohaver indsaztter et kontant belegb, svarende til underskuddet.

..(Indklagede).. er bemyndiget til - ogsa inden det tilbudte 1an udbetales - at
have beleb pa kontoen til indfrielse af det 1lan, der forudszttes indfriet, samt
til betaling af gebyrer og omkostninger i forbindelse med sagens ekspedition..

Udbetaling af evt. provenu

Et eventuelt provenu pa kontoen udbetales af ..(indklagede).. til kontohaver, nar
tinglysningsekspeditionen er afsluttet, og pantebrevet er tinglyst uden
prajudicerende retsanmerkninger.

Hvis det tilbudte 14n wudbetales pa& baggrund af garanti rekvireret af
..(indklagede).. hos .. Garanti, kan ..(indklagede).. frigive det beregnede
nettoprovenu, allerede ndr lanet er udbetalt, og lanebelesbet er overfeort til

tinglysningskontoen...

Gebyr for tinglysningsservice
Gebyr for denne service er 2.000,00 DKK.

Belgbet hzves pad tinglysningskontoen, nar vi afslutter sagen..
Radgivning

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

- det forventede tidsmaessige forleb af sagen samt forudsatningerne for
lanesagens endelige gennemforelse

- mulighederne for at kurssikre det tilbudte lan samt det lan, der skal
indfries..

- vilkarene og betingelserne for lanetilbudet og udbetaling af det
tilbudte lan samt vilkarene for indfrielsen af ovenstdende lan



= de med sagen forbundne gebyrer, herunder gebyrer til ..(indklagede)..,
samt pvrige omkostninger..

For narverende aftale galder endvidere ..(indklagedes).. betingelser for
udbetaling og fastsattelse af kursen som lantagere er gjort bekendt med.
Lantagerne har tillige faet udleveret en oversigt over ..(indklagedes).. priser..”

Klageren havde i aftalen afkrydset for, at overskuddet skulle
indsattes pa hans bankkonto.

Indklagede fremsendte den 15. Jjuli 2003 feglgende brev til
klageren:

n.Tak for en behagelig samtale. Jeg sender dette brev, der opsummerer det, vi
aftalte.

Det nye lan
Vi har aftalt, at:

- Lanet er et obligationslan, der betales tilbage over 30 ar med en
arlig rente pa 5,00%.

- I har valgt ikke at li&se kursen fast.

- I skal brug pengene hurtigst muligt, s& jeg udbetaler lanet pa en
garanti.

- Jeg indfrier jeres nuvarende lan billigst muligt. Belsbet trakker jeg
fra det nye lan.

- Jeg satter pengene ind pa konto ..”

Klageren har med henvisning til tidligere 1lan pafert brevet en
bemerkning om, at det var aftalt at l&se kursen.

Det nye lan blev udbetalt den 22. juli 2003. Af laneafregning af
18. juli 2003 til klageren fremgar blandt andet feolgende:

»,Vi har den 22. juli 2003 afregnet det nye obligationslan pa 1.493.000,00 DKK,
serie .., obligationsrente 5,000%:

Kontant ved salg af obligationer 1.443.880,30DKK
(1.493.000,00 solgt til kurs 96,710 pr. den 17.07.2003) 1)

Kurtage, 0,15% -2.165, 82DKK
Gebyr for lanesag 2.000, 00DKK
Prioritetskunderabat 1.000, 00DKK
Indfrielse af .. -1.189.463,28DKK
Overskud, som er indsat pa Deres tinglysningskonto 251.251,20DKK

Lanet er udbetalt p& grundlag af:
Margingaranti for 14n uden tinglyst pantebrev 321.174 DKK..”

Indklagede meddelte den 21. juli 2003 klageren, at instituttet
havde indsat 30.000 kr. pa hans pengeinstitutkonto. Indklagede
oplyste samtidig, at der var tilbageholdt et mindre belesb til
dekning af garantiprovision, og at restbelgbet ville blive
frigivet, nar det tinglyste pantebrev var modtaget.

Af kontoudskrift af 22. Jjuli 2003 fra klagerens pengeinstitut
fremgar det, at gzlden bag ejerpantebrevet blev indlest med
208.834,88 kr.



Klageren fremsendte den 1. august 2003 felgende Dbrev til
indklagedes omradechef:

".Efter at have benyttet ..(indklagede).. flere gange til at varetage vores
gkonomiske interesser & med stor tilfredshed, at det argerligt at skulle klage
over den ringe service vi er blevet tilbudt denne gang ..

Vi henvender os til ..(indklagede).. for at f& realiseret nogle ensker & taler med
..(medarbejder hos indklagede).. som skal fore sagen for os, vi ger opmerksom pa
at vi intet kendskab har til forlebet vi skal igennem & skal derfor have alt
skdret ud i pap.

Efter en behalig samtale oplyses vi om, at som kursen la pa davaerende tidspunkt,
ville vi kunne optage et 1lan som ville give os ca. 275.000 kr. som vi kunne
realiser vores dromme med .. envidere bliver vi gjort opmerksom pa at vi har
mulighed for at kigge fordi ..({indklagedes kontor).. & skrive under pa relevante
papir med det samme, eller vi kunne gere brug af postvaesnet som ville trazkke
tingene 1lidt wud, men det ville ikke have den store betydning hvilken af
mulighederne vi valgte at gwre brug af .. & pad baggrund af denne udtagelse,
valget vi at bruge postvaesnet som sener kommer til at betyde at vi taber stort
pa kursen.

Der gar nogle dage for vi kommer vidre i sagen, fordi at I finder ud af, vi skal
fremskaffe en ny BBR-meddelelse grundet vi har udvidet vores bolig arial.

I disse dage er der i mellemtiden sket en kurs @ndring som ger at vi kun ville
kunne fa udbetalt 263.454 kr. ved at optage 1ldn, dette skuffer os, med vi tager
til takke med tilbudet og bliver enige men ..(indklagedes medarbejder).. om at
kurssikre lanet som vi normalt altid har gjort ndr vi har handlet.

Efter nogle dage far vi tilsendt et lane tilbud som vi underskriver i troen om
at de informationer vi har fdet pd sort & hvid, er galdende & vi tror ogsa at vi
har en klar aftale om at vi har kurssikret lanet .. men sadan er det ikke.

Vi kontakter ..(indklagedes medarbejder).. noget tid sener & far udbetalt lénet pa
en garanti. Hertil tror vi at alt er i skenneste orden, vil vi modtager en
"Afregning af lanet” som lyder pd at vi nu kun star med et overskud pa 251.251
kr. altsd 23.749 kr. mindre end vi faktisk var laget fra starten.

Indtil nu er det ..(klagerens hustru og indklagedes medarbejder).. som har haft
alle samtaler sammen & jeg ..(klageren).. kontakter ..(indklagedes medarbejder).. &
prever et finde wud af hvor det er gdet galt, men hvad jeg far ud af
..{indklagedes medarbejder).. er, at han ikke mener at han er ansvarlig for vores
forstaelse af proceduren, pa trods af vi gjort ham opmerksom pa vores uvidenhed,
envidre wvar lanet ikke, som aftalt, blevet kurssikret, men ..(indklagedes
medarbejder).. fastholdte at kursen var sikret i det den var udbetalt pad en

garanti, men kunne/ville bare ikke se problemet i at kursen var elendig i
forhold til den kurs vi var 1laget. En mindre diskussion opstod & for at finde
stigen igen spurgte jeg ..(indklagedes medarbejder).., hvad vi kunne gore for at
rette op pd nogle af de misforstaelser der var opstdet under vejs ..(indklagedes
medarbejders).. svar til dette var at det var beklageligt for os, men han varken
kunne, eller ville gore noget for at rette op pa noget ..

Envidre har vi altid veret van til at f& et slut resultat fra jer ..(indklagede)..
"Dette er hvad der er til jer nar alt er betalt .xxxxx kr.” dette er ikke
tilfaldet her ..

Vi har faet et slut resultat pa: 251.251 kr.
Vi far ud af disse penge indfriet et ejer pantebrev: 208.834 kr.
Vi far til at indfri dremme for: 30.000 kr.



Rest 12417 kr.

Tilbage pa Tinglysningskonto ca. 2800 kr.

Dvs. penge vi skal betale i gebyr & andet som endnu ikke er oplyst i papirerne
fra jer udger pt. 9.617 kr.

Det vil sige, det reale overskud til mig er 238.834 altsa 36.000 kr. mindre, end
hvad vi var laget af ..(indklagedes medarbejder).. forste gang.

Mit problem i dag er at jeg har betalt rigtig mange penge for at fa& realiseret
nogle ensker som jeg ikke kan feore ud i livet pga. for darlig radgivning & det
mener jeg ikke at jeg skal bede for ..

Jeg har betalt for at fa& en vare som Jjeg ikke har faet & derfor skriver jeg
dette brev i hab om at du kan/vil hjazlpe os med et slut resultat vi begge kan
vere tjent med..”

Nedenfor er gengivet indklagedes svar pr. e-mail pa klagerens brev
af 1. august 2003 pafert klagerens bemerkninger (indsat med
kursiv) :

"Tak for jeres brev af den 1. august 2003.

I har tidligere pd dagen talt med omrddechef .., som lovede jer et svar i dag.
Jeg tillader wmig derfor at besvare jeres brev via en mail.

Jeg skal indledningsvis beklage, at I har fdet en negativ oplevelse af selve
lanesagens forleb og det endelige resultat heraf. Men jeg mener ikke, at vi kan
geres til ansvar herfor, og .. har efter vores opfattelse behandlet sagen helt
korrekt.

vi gjorde opmerksom pa vores uvidenhed fra starten & mener derfor at ansvaret
for vores forstdelse af materialet var grundigere uddybet, f.eks. var
..(indklagedes medarbejder).. udtagelse: om vi brugte postvasnet eller vi kom ind
og underskrev med det samme ville ikke have den store betydning, vilket det
alligevel har haft ..

Sagsforlebet er som feglgende beskrevet, hvorledes vi har oplevet og noteret
forlaebet:

Den 25. maj 2003 er ..(indklagedes medarbejder).. hjemme os jer pd .., for dels at
vurdere huset i1 davarende stand dels vurdere hvor stor en vardistigning huset
vil fa ved jeres patenkte indretning af 1. salen.

I den forbindelse oplyser ..(indklagedes medarbejder).., at en forudsaztning for at
vi kan beldne indretningen af 1. salen er, at denne lovliggeres, og at dette
skal dokumenteres i form af en ny BBR-attest.

Vi far ikke af vide at vi skal fremskaffe en BBR-attest .. Beskeden vi fdr er at
vi skal dokumenter at I salen bliver lovlig til beboelse, vi kontakter
byggedirkturatet & fdr en kopi fra dem af byggetilladelsen da det er hvad de kan

give af dokumentation. Denne sender vi & ringer derefter til ..(indklagedes
medarbejder).. for at sikre os at byggetilladelsen er kommet frem. ..(Indklagedes
medarbejders).. besked er at byggetilladelsen formodentligt ikke er

tilstrekkeligt, men at han lige ville forhere sig hos sin chef, hvor efter han
kommer med tilbagemeldningen om at vi skulle fremskaffe en BBR-attest.

Den 13. juni modtager vi en byggetilladelse. ..(Indklagedes medarbejder)..
kontakter jer straks og oplyser, at byggetilladelsen ikke er dokumentation nok
for lovliggwsrelsen. Den 3. juli modtager vi sa BBR-attesten.



Mandag den 7. juli udarbejder ..(indklagedes medarbejder).. det onskede
lanetilbud. P& baggrund af den verdi vi satter ejendommen til, vil der efter
indfrielsen af davarende 1ldn og minus omkostninger blive et provenu pa ca.
263.000. Vi har sdledes pa intet tidspunkt tilbudt kr. 275.000 i 1lan. Det har
derfor ikke noget med kursen at gore, at provenuet “kun” er kr. 263.000, dette
skyldes alene den verdi vi har sat ejendommen til

Efter at .. havde kigget p& ejendommen og vi kontakter jer for at fd en
vurdering, er det ..(indklagedes medarbejders).. ord at som tingene sa ud ville
der blive ca. 275.000 til os, dette var selvfelgelig telefonisk & efter min
opfattelse hvad vi kunne have faet, hvis vi var medt op denne dag med de
fornedne papir & udfyldt papirerne. Hvorfor skulle jeg bringe belesbet 275.000 op
hvis det ikke havde veret pa tale?

..(Indklagedes medarbejder)... tilbyder ..(klagerens zgtefaelle).., at I kan komme
ind p& ..(indklagedes kontor).. og underskrive papirerne, wmen ..(klagerens
egtefalle).. valger at f4 materialet sent med posten.

Et mede pd ..(indklagedes kontor).. ville have ©betydet en hurtigere

sagsbehandling. Da vi alene kan have et sken om kursudviklingen og ikke en
eksakt viden, er det vanskeligt umiddelbart at vurdere, om et par dage kan fa en
sterre betydning for kursudviklingen. I forhold til jeres sag, har et par dage
desverre haft en betydning, forbi kurserne desverre 1 de dage var for
nedadgaende.

Som navnt tidligere, var det ..(indklagedes medarbejders).. ord om at det ikke
ville have den store betydning, om vi kom ind eller om vi brugte postvasnet, som
gjorde at vi ikke kom ind. .. Situationen er, at hvis vi viste hvilken betydning
det ville fa pd kursen ville vi selvfwlgelig veret kommet ind, men da vi har 3
born som kraver vores fulde opmerksomhed valgte vi at bruge postvasnet .. & bruge
tiden pd dem i stedet for. Og som jeg talte med ..(indklagedes medarbejder).. om
er ”ikke nogen stor betydning” i mine ere taler vi 100 kr. sedler & ikke som der
er blevet til 1000 kr. sedler .. som jeg sagde til ..(indklagedes medarbejder)..,
han er pa dette punkt ansvarlig for at vi er fejl informeret & ansvarlig for at
vi lider tap pga. darlig information fra hans side, specielt fordi han havde
faet informationen om vores uvidenhed, her burde han vare sit ansvar bevist &
fortaelle at konsekvensen af at bruge postvasnet kunne betyde rigtig mange penge
begge veje .. og ikke som her bruge ”ingen sterre betydning”.

Den 15. juli modtager vi dokumenterne retur i wunderskrevet stand, og
..(indklagedes medarbejder).. kontakter ..{(klagerens agtefzlle) og aftaler, at
lanet kurssikres ved at lénet udbetales pd en garanti den 16. juli. Hvilket er
helt s®dvanlig praksis.

Det aftales ikke .. det aftales at der udbetales nogle penge til os pd en garanti

intet om at l&net feorst kurssikres her .. vi gdr her i1 troen om at lanet var
kurssikret som aftalt d. 7. juli .. Der forklare jo nok ogsa ..(indklagedes
medarbejders).. opsummering af aftalen som ferst bliver skrevet en uge efter at
de var indgdet ..

Det endelig provenu (opgjort efter den 7. august) bliver i sterrelses orden af
ca. 254.000. Hvilket er ca. kr. 9.000 mindre end det vi oprindeligt havde
tilbudt.

Denne difference skyldes alene kursudviklingen.

Denne kurs udvikling kunne varet undgdet, hvis vi havde faet beskeden om at det
kunne gere en stor forskel om vi kom ind med det samme eller vi tog den
langsommelige vej .. postvasnet.



Af bade aftalen om lanet prioritering og lebetid og af selv lanetilbudet fremgar
det hvornar kursen endeligt fastsattes.

Endnu engang ger jeg lige opmarksom pa at vores uvidenhed var nevnt & vores evne
til at satte os ind i det sprog i bruger ikke var muligt med vores ringe
forstdelse .. jeg troede at jeg kebte mig til en konsulent, som ville varetage
mine interesser bedst muligt .. Men jeg tager mdske fejl her?

Vi kan naturligvis godt forstd jeres argrelse, men vi mener som tidligere navnt
ikke at have et ansvar herfor, og mener derfor ikke vi er pligtige til at
erstatte jeres tab.

Jeg mener det modsatte.

Jeg mener at 1 ikke har varet jeres ansvar over for mig bevist & jeg mener ogsa
at den rddgivning som jeg har betalt for ikke har veret tilstede/god nok ..
Desuden har ..(indklagedes medarbejder).. gjort mig opmaerksom pa at han ikke mener
at han er ansvarlig for min forstdelse trods han var gjort opma&rksom pd vores
uvidenhed..

Desuden kunne jeg se da jeg l@ste dette brev fra dig ferste gang, at man var
ikke interesseret i en uddybende forklaring fra min side for man valgte at
afvise mine pastande .. Dette tolker jeg som at man ikke finder mig troverdig &
at man vaelger at overse min klage .. for en undersegelserne var til ende bragt ..
Alt dette kunne vere undgdet ved at sige, at vi skulle veret kommet ind fra
starten .. desuden mener jeg at da dette ikke sket mangler, sa& mangler der en
opsummering af aftalen inden den var tilendebragt ..

Jeg kan i1 dag ikke gere det jeg havde i tankerne da jeg gik ind til dette pga.
uheldige omst@&ndigheder som jeg ikke kan stilles ansvarlig for..

Er I ikke enige eller tilfredse med vores afgerelse, har I mulighed for at
indklage sagen for Realkreditankenzvmet..”

Indklagede fremsendte den 7. august 2003 feolgende kontoudtog til
klageren vedrerende tinglysningskontoen:

» Tinglysningskonto

Bogferings- vValer- Udgift kr. Indtaegt kr.

Dato dato Postering (Debet) (Kredit) Saldo kr.
16.07.2003 16.07.2003 Tingl.-afgift - var 4.,200,00 -4.200,00
16.07.2003 16.07.2003 Tingl.-afgift - fast 1.400,00 -5.600,00
16.07.2003 22.07.2003 Indfrielse banklan 208.877,60 -214.477,60
16.07.2003 22.07.2003 Tingl.-afgift - eptb 1.400,00 -215.877,60
22.07.2003 22.07.2003 Provenu nyt 1lan 251.251,20 35.373,60
18.07.2003 22.07.2003 Overfert til bankkonto 30.000,00 5.373,60
04.08.2003 04.08.2003 Garantiprovision 401,46 4.972,14
07.08.2003 11.08.2003 Udbetalt 2.791,26 2.180,88
07.08.2003 11.08.2003 Tingbogsoplysning 175,00 2.005,88
07.08.2003 11.08.2003 Tinglysningsgebyr 2.000,00 5,88
07.08.2003 11.08.2003 Renteindtagt 2,87 8,75
07.08.2003 11.08.2003 Renteudgift 8,75 0,00

Tinglysningskontoen er hermed endeligt opgjort..”

Indklagede meddelte den 8. august 2003 klageren, at lanesagen var
afsluttet, og at indklagede havde indsat 2.791,26 kr. pa klagerens
pengeinstitutkonto.

Klageren indbragte efterfelgende sagen for Realkreditankenavnet.
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PARTERNES PASTANDE:

Klageren pastar indklagede tilpligtet at anerkende, at der wvar
aftalt kurssikring den 7. juli 2003, og til at friholde ham for
kursfald i tiden herefter.

Indklagede pastar frifindelse.

KLAGERENS FREMSTILLING:

Klageren anferer, at det - efter at have benyttet indklagede flere
gange til at varetage hans okonomiske interesser og med stor
tilfredshed - er @rgerligt at skulle klage over den ringe service,
han er blevet tilbudt denne gang.

Han stir i en situation, hvor pengene er blevet sma, efter at han
har faet bern. Specielt hans ene barn har frem til for kort tid
siden veret meget plaget af sygdom og har derfor wvaret grunden
til, at han har mattet stifte noget kortsigtet gald.

Hans mal var derfor at f& sin g®ld ud af verden, at fa afviklet et
ejerpantebrev, han havde liggende i banken, og ogsa at kunne komme
til at sidde for en mindre manedlig ydelse og samtidig fa
afsluttet en udbygning af husets 1. sal.

Han henvendte sig derfor til indklagede for at fa realiseret disse
ensker og talte med en medarbejder hos indklagede, som skulle fore
sagen for ham.

Medarbejderen aflagde ham et beseg for at lave en vurdering af
hans hus. Medarbejderen gjorde her opmerksom pa, at han skulle
fremskaffe noget dokumentation, som beviste, at udbygningen af 1.
salen Dblev godkendt til beboelse. Han kontaktede dexrfor
Bygningsdirektoratet for at fa noget dokumentation og fik tilsendt
en kopi af byggetilladelsen, som han videresendte til
medarbejderen.

Efter nogle dage kontaktede han medarbejderen for at fa en
vurdering, og efter en behagelig samtale blev han oplyst om, at
som kursen 1la pd daverende tidspunkt, ville han kunne optage et
lan, som ville give ham ca. 275.000 kr., som han kunne realisere
sine dremme med. Ved denne samtale gjorde han opmazrksom pa, at han
intet kendskab havde til forlebet, de skulle igennem og derfor
skulle have alt skaret ud i pap, hvilket ikke wvar noget problem
ifelge medarbejderen.
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Han spurgte om, hvordan det videre forleb ville vare. Her blev han
gjort opmerksom pa at han havde muligheden for at kigge forbi
indklagedes kontor og skrive under pa& relevante papir, eller han
kunne gere brug af postvaesenet, som ville trazkke tingene 1lidt ud.
Det ville imidlertid ikke have den store betydning, hvilken af
mulighederne han valgte at gere brug af. P& baggrund af denne
udtalelse valgte han at bruge postvaesnet, hvilket senere kom til
at betyde, at han tabte stort pad kursen.

Efter en rum tid modtog han byggetilladelsen fra
Bygningsdirektoratet, som han videresendte til medarbejderen, og
efter nogle dage kontaktede han denne for at sikre, at
byggetilladelsen var kommet frem med posten.

Medarbejderens besked var, at byggetilladelsen formodentligt ikke
var tilstrakkelig, men at medarbejderen lige ville forhere sig hos
sin chef. Medarbejderen kom med den tilbagemelding, at han skulle
fremskaffe en BBR-ejermeddelelse. Med denne besked brugte han en
masse krafter pad at fremskaffe en BBR-ejermeddelelse med de nye
informationer om 1. salen. Efter at have modtaget og videresendt
BBR-ejermeddelelsen til medarbejderen kontaktede han efter nogle
dage medarbejderen.

Her gjorde medarbejderen ham opmerksom pa, at han nu kun kunne
lane 263.000 kr. pa grund af kursendringer. Endvidere gjorde
medarbejderen ham opmerksom pa, at han kunne kurssikre lanet, som
det normalt har varet gjort, nar han har handlet med indklagede.
Han udtrykte sin skuffelse, da han havde forhabninger om et sterre
overskud, som de tidligere havde talt om. Medarbejderen
forklarede, at grunden til det mindre overskud 1& i, at kursen
havde @ndret sig siden sidste samtale. Han sagde derfor ja tak
til, at 1lanet blev kurssikret for at undgd sterre tab. P& trods
heraf modtog han senere et brev, som sagde, at de havde aftalt
noget andet.

Efter nogle dage modtog han et lanetilbud, som han underskrev i
troen om, at 1lanet wvar kurssikret, og returnerede lanetilbudet
igen. Han kontaktede nogle dage efter medarbejderen for at forhere
gig om, hvornar han kunne forvente at f& 1lanet udbetalt.
Medarbejderen foreslog, at han fik udbetalt nogle penge pa en
garanti. Gladeligt sagde han ja til dette i troen om, at der bare
var tale om en formalitet.

Nogen tid efter modtog han en afregning af 1lanet, hvoraf det
fremgik, at hans overskud nu kun var pa 251.000 kr. Han ringede
til medarbejderen for at preve at udrede de misforstdelser, de
tydeligvis havde haft, og en lazngere samtale afsluttedes med
besked om, at medarbejderen syntes, at han var havnet 1 en
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beklagelig situation, men at medarbejderen ikke var villig til at
prove at rede tradene ud igen.

Han gjorde opmerksom pa, at medarbejderen fra starten vidste, at
han ingen forstdelse havde for materialet, og at han var afhangig
af medarbejderens vejledning. Svaret pa dette var imidlertid, at
medarbejderen ikke mente, at denne var ansvarlig for forstaelse af
proceduren.

Han mener, at han burde vare gjort opmerksom pa, at det ville vare

en selvfwslge - ndr hans kendskab ikke var sterre - at han troppede
op hos indklagede for at undga misforstdelser. Han ville ikke
kunne have forudset denne situation pa forhand, hvorimod

medarbejderen burde have en formodning om, at tingene kunne trakke
ud, og at kursandringerne kunne have denne store betydning, som
medarbejderen valgte at definere som: ”“Ingen stegrre betydning”.
Desuden synes han ikke, at han var vejledt ordentligt, nar han fik
lov til at g& i troen om, at udfaldet ville vare det samme ved
brug af postvasenet. Endvidere har han aldrig veret i tvivl om,
hvad han ville f& udbetalt, ndr sagen var tilendebragt, de gange
han har optaget 1lan hos indklagede. Han ma derfor pointere, at det
kommer som en overraskelse, at diverse omkostninger ikke var
trukket ud at det endelige beleb, han var blevet forelagt op til
flere gange. Han havde regnet med disse penge.

Han kontaktede medarbejderen for at preve at udrede denne
situation til fordel for dem begge, og da det ikke lykkedes,
henvendte han sig til medarbejderens overordnede, hvilket ogsa
slog fejl.

Han star i dag med et langt mindre belgb til radighed, end han
havde regnet med, og kan derfor ikke indfri alle de onsker, han
har beskrevet ovenfor. Derfor anmoder han Realkreditankensvnet om
at hjzlpe ham til et tilfredsstillende slutresultat.

Til indklagedes udtalelse har han felgende bemarkninger:

Nar indklagede skriver, at instituttet den 25. maj 2003
efterspurgte en BBR-ejermeddelelse som vaerende afgerende for
tillegsbelaning, kan han kun henholde sig til det ovenfor anferte
og endnu engang gere opmerksom pa, at han fik at wvide, at han
skulle skaffe dokumentation for, at udbygningen ville blive
godkendt til beboelse. Indklagede fik, hvad der blev efterspurgt,
og det omfattede ikke en BBR-ejermeddelelse.

Som han har beskrevet ovenfor, kontaktede han indklagede for at
folge op pa, at byggetilladelsen var ndet frem, sa han kunne komme
videre i sagen, men her herte han for ferste gang medarbejderen
fortzlle, at han skulle fremskaffe en BBR-ejermeddelelse - dog
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forst efter, at medarbejderen havde forhert sig hos sin chef om,
hvorvidt byggetilladelsen var dokumentation nok.

Nar indklagede s& fint skriver, at han blev tilbudt at komme ind
og underskrive papirerne den 7. juli 2003, var virkeligheden, at
han blev tilbudt at kunne fa papirerne tilsendt og ordne det den
vej - og som han beskriver ovenfor, og som indklagede ikke wvil
vedstd - wvar udtalelsen, at det ikke wville have den store
betydning, om han kom ind, eller han valgte at f& det tilsendt.

Han ma indremme, at han var naiv at tro pda, at medarbejderen som
hans radgiver wville varetage hans interesser bedst muligt.
Medarbejderen var 1 hvert fald meget overbevisende, og som han
ogsd har papeget, var og er hans kendskab til fremgangsmaden og
indklagedes fagsprog ud over hans forstand. Derfor har han ikke
narlast papirerne ved modtagelsen, og selv om han havde, tvivler
han pa, at han ville have sat spergsmalstegn ved noget, netop
fordi forstaelsen ikke havde varet med ham, og fordi medarbejderen
i hans e@rer havde givet en letforstidelig gennemgang af forlebet.

Tirsdag den 15. juli 2003 herte han for ferste gang, at lanet
ville blive udbetalt pa en garanti, og han troede som navnt, at
der var tale om en formalitet.

Han ma sige, at han er ked af at here, at indklagede ikke vil st
inde for, at indklagede har udtalt, at det ikke ville have den
store betydning, om han kom ind, eller han fik tilsendt papirerne.
Han vil her gere opmarksom pa, at hvis han vidste, at der ville
kunne forekomme en situation som denne, ville han som alle andre
have besegt indklagede. Hvorfor skulle han legbe en unedig risiko?
Forlebet, som det ser ud, burde vise, at indklagede har givet en
fejlinformation ”at det ikke ville have den store betydning om de
fik tilsendt papirerne, eller de kom ind”

Han kan ikke lgbe fra at have faet omlagt lan op til flere gange,
men da indklagede abenbart har et system, der er sa detaljeret, at
indklagede har gemt informationer om telefonsamtaler, og hvad de
omhandler, burde indklagede ogsa kunne se tilbage pa hans
tidligere omlagningsforleb og se, at hans tidligere radgivere har
fulgt ham lige til underskriften og varet til stede, nar papirerne
er gennemgaet, og ikke som her.

Endvidere har han kun 24 timer i degnet, og dette medferer
desverre, at man er negdt til at prioritere sin tid meget neje, da
man ikke kan saztte sig ind i alt, man steder pa her i livet. Han
har desvaerre nedprioriteret realkredit i dette tilfalde, fordi han
troede, at medarbejderen wville radgive til hans bedste og ikke
give en meningsles fortolkning af nogle papir, som er skrevet i et
fagsprog, som kun er kendt af en meget lille del af befolkningen.
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Hans kendskab til realkreditlan er ikke til stede, fordi hans
interesse ikke 1ligger i det. Nu er det sa op til fremtiden at
vise, om de penge, det har kostet ham at have en radgiver med
kendskab, har varet en falsk tryghed.

Han vil gerne benytte lejligheden til at sige, at han - inden han
svarede pa indklagedes skriftlige side af sagen - havde haft denne
i 14 dage og havde gennemlast den et utal af gange. Selv med hjzlp
fra venner og bekendte kan han stadigvak ikke sige, at han har
forstaet alle detaljerne, fordi man har wvalgt at fortsatte
fagsproget frem for at skrive i forstaelige danske satninger, som
de borgerlige kan forsta.

Han undres over, at man ikke har omtalt sagens anden kerne, som
er: Han er blevet lovet et beleb, som ville blive hans udbetalte,
op til flere gange. Belgbet er blevet @ndret undervejs pa grund af
uheldige omstendigheder, men i enden er det Dblevet til hans
udbetalte belgb minus alle udgifter.

INDKLAGEDES FREMSTILLING:

Indklagede oplyser, at en af indklagedes medarbejdere den 25. maj
2003 besa klagerens ejendom dels for at vurdere ejendommens verdi
pa det pagazldende tidspunkt og dels for at vurdere, hvor stor en
verdistigning den pataenkte indretning af 1. sal wville tilfere
ejendommen. Ved denne lejlighed oplyste medarbejderen, at det var
en forudsztning for, at indklagede kunne tilbyde tillagsbelaning
af ejendommen, at 1. salen wvar godkendt til lbeboelse af
bygningsmyndighederne. Klageren matte derfor fremskaffe
dokumentation herfor i form af en ny BBR-ejermeddelelse.

Den 13. juni 2003 modtog medarbejderen fra klageren en
byggetilladelse. Samme dag meddelte medarbejderen klageren, at
byggetilladelsen ikke var tilstrazkkelig dokumentation for, at den
patenkte anvendelse af 1. sal ville vare lovlig, og at der sdledes
forsat skulle fremskaffes en BBR-ejermeddelelse.

Torsdag den 3. juli modtog indklagedes lokale kontor den nye BBR-
ejermeddelelse.

Mandag den 7. juli 2003 udarbejdede medarbejderen blandt andet et
lanetilbud, en ~“Aftale om prioritering og tinglysning” samt et
pantebrev. Pr. telefon blev klageren tilbudt, at han kunne komme
ind pa indklagedes 1lokale kontor og wunderskrive dokumenterne.
Klageren valgte imidlertid at f& dokumenterne sendt med posten,
hvilket skete samme dag.

15



I foelgebrevet af 7. juli 2003 blev klagerens opmaerksomhed szrligt
henledt pa afsnittet “Serlige forhold” i ”Aftale om prioritering
og tinglysning”. Heraf fremgik, at det wvar aftalt med klageren, at
"Lanet wudbetales pa en .. Garanti, som koster 300 kr. i
garantiprovision. Derved fastszttes kursen 2 hverdage efter, vi
har modtaget narverende aftale i underskrevet stand”.

Tirsdag den 15. juli 2003 modtog indklagedes 1lokale kontor
dokumenterne retur fra klageren i underskrevet stand. Samme dag
blev klageren kontaktet telefonisk, og aftalen om, at lanet skulle
udbetales straks pa en garanti, blev atter dreftet og accepteret
af klageren. Aftalen Dblev igen bekrzftet gkriftligt af
medarbejderen ved brev af 15. juli 2003.

Den 21. juli blev sterstedelen af overskuddet fra lanesagen i alt

30.000 kr. indsat pa klagerens konto. Resten af overskuddet - 1
alt 2.791,26 kr. - blev overfert til klagerens konto den 7. august
2003.

--oo0o00—

Det bestrides, at medarbejderen under telefonsamtalen den 7. juli
2003 skulle have sagt til klageren, at det ikke ville have den
store betydning, om klageren valgte at komme ind og underskrive
dokumenterne samme dag eller fik dokumenterne sendt med posten.

Det bestrides endvidere, at klageren var helt uden kendskab til
lanesagsforlebet, idet klageren flere gange siden 1999 har faet

#ndret sine lan.

ANBRINGENDER:

Til stette for pastanden gores galdende,

at indklagede ikke har tilsikret klageren, at der ville fremkomme
et provenu pa 275.000 Kkr. efter indfrielsen af det gamle
realkreditlan og fradrag af omkostninger, og

at indklagede har ekspederet sagen 1 henhold til aftalen med
klageren, i overensstemmelse med sadvanlig praksis for
tillegsbelaningssager og med forneden hurtighed idet,

- lanetilbud ikke kunne udskrives, feor indklagede modtog
tilstrxkkelig dokumentation for, at 1. salen lovligt kunne
anvendes til beboelse,

- indgdelse af fastkursaftale eller udbetaling pa& garanti
ikke kunne ske, fer de underskrevne dokumenter var
indklagede i hende, og
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- udbetaling pa garanti - i denne situation - var billigere
for klageren end indgaelse af fastkursaftale.

OPLYSNINGER M.V. FRA NEVNSSEKRETARIATET:

Ifelge Manedsrapport fra Kebenhavns Fondsbeors var de obligationer,
der ligger til grund for klagerens nye lan, noteret som folger pa
udvalgte datoer i maj, juni og juli 2003:

Dato: Kurs:
26.05.2003 98,57
27.05.2003 98,72
28.05.2003 98,07
29.05.2003 98,52
02.06.2003 98,25
16.06.2003 99,68
30.06.2003 97,82
04.07.2003 97.79
07.07.2003 97,53
08.07.2003 97,36
09.07.2003 97,65
10.07.2003 97,71
11.07.2003 97,67
14.07.2003 97,77
15.07.2003 97,48
16.07.2003 96,78
17.07.2003 96,81
18.07.2003 96,87
21.07.2203 96,76
22.07.2003 96,53

ANKENZEVNETS BEMERKNINGER:

Nevnet finder ikke, at det kan kritiseres, at indklagede som
vilkdr for afgivelse af 1lanetilbud onskede fremsendt en BBR-
ejermeddelelse omfattende byggeriet pa 1. salen.

Nevnet finder det ikke Dbevist, at indklagede har tilsikret
klageren et bestemt provenu.

Naevnet finder det heller ikke bevist, at der 1 forbindelse med

lénetilbudet den 7. Jjuli 2003 Dblev indgaet en aftale om
kurssikring. Navnet bemzrker 1 tilslutning hertil, at det af
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tinglysningsaftalen, som klageren underskrev den 10. juli 2003,
udtrykkeligt fremgar, at der ikke var foretaget kurssikring.

Nazvnet finder endelig, at der i det fremsendte materiale er givet
klageren fyldestgerende oplysninger om udgifterne i forbindelse
med laneomlagningen.

Nazvnet kan derfor ikke give klageren medhold i klagen.

Som felge af det anferte

Indklagede, Realkredit Danmark A/S, frifindes.
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