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SAGENS OMSTENDIGHEDER :

Klagerne ejer og bebor et fritidshus, hvori der indestod et
variabelt forrentet obligationslan med renteloft pa 5 pct. Lanet
var ydet af det indklagede realkreditinstitut.

Indklagede fremsendte i Januar 2008 en lanegodkendelse til
klagerne, hvoraf blandt andet folgende fremgar:

"

Vi har hermed den glade at fortalle dig, at du er forhdndsgodkendt til at
optage et nyt realkreditlan hos ..(indklagede).. (op til 80% i helarsbolig og 60%
i fritidsbolig). Det betyder, at du uden yderligere dokumentation kan fa

] et 14n i friverdien i den bolig, du selv anvender til helarsbolig

° et 14n pad op til 1,5 mio. kr. i frivaerdien i den fritidsbolig, som du selv
anvender

° et 1l&n til keb af ny bolig, der svarer til handelsverdien af din nuvarende

bolig (forudsat at denne samtidig salges)
° et 1lan p& op til 1,5 mio. kr. til keb af et fritidsbolig til eget brug
° afdragsfrihed pa eksisterende lan, hvor denne mulighed findes

° omlagt dit nuverende 1lan - ogsa til lan med afdragsfrihed, hvis din bolig
er godkendt hertil

Godkendelsen er under forudsatning af,

° at du eller andre i din husstand ikke er eller bliver registreret som
darlig betaler eller ikke er i restance til ..(indklagede).. eller andre
° at der stilles samme sikkerhed for et nyt 1an som for det nuvarende

° at ..(indklagede).. kan godkende bolig til den wonskede belaning
° at nuverende lantagere ogsad er la&ntagere pa et nyt léan

Den LaneGodkendelse er udstedt pa baggrund af vores kendskab til dig, og den er

udtryk for, hvor meget ..{indklagede).. vil lane til dig. Du skal overveje dine
individuelle forhold, inden du beslutter dig for, hvor meget du vil la&ne. Du er
velkommen til at kontakte os, hvis du har brug for radgivning 1 denne
forbindelse..”

Der blev efter det oplyste afholdt et mgde den 27. februar 2008
mellem klagerne og en ejendomsmzgler, som er autoriseret
laneformidler for indklagede.

Den 28. februar 2008 fremsendte klagerne tegninger over en
tilbygning til ejendomsm&gleren. Fremsendelsen skete med henblik
pa omlaegning af det indestdende lan.

Den 19. maj 2008 fremsendte ejendomsmegleren samtykkeerklering og
radgivningsskema til klagerne og bad dem om at underskrive og
returnere disse.

Klagerne returnerede den 21. maj 2008 samtykkeerklaring og
radgivningsskema i underskrevet stand.



meddelte
skulle se

Indklagede
indklagede

den 24. maj
fuld okonomi,

Den 27.
om lanegodkendelse til indklagede.

Ejendomsmegleren meddelte den 3.
talt med indklagede,
indklagede havde rgde @rer”.

Ligeledes den 3.
klagerne. Lanetilbudet omhandlede
obligationslan pa 1.640.000 kr.
folgende:

2008
skema m.v.,
ejendom var et fritidshus med en verdi pd over 2,5 mio.

juni 2008 klagerne,
og at sagen var en hastesag,

ejendomsmagleren, at
idet klagernes
kr.

maj 2008 underskrev klagerne en laneansggning og anmodning

at han havde
fordi “nogen hos

juni 2008 fremsendte indklagede et lanetilbud til

et 30-arigt 6 pct.

Af tilbudet fremgar blandt andet

”.Provenu

Provenu 801.234 kr.
Provenu efter betaling af terminsydelser pd lan, der indfries 789.863 kr.
Var opmarksom pd, at alle beregninger i tilbudet er baseret pd& forelgbige kurser, og at
det endelige resultat derfor forst kendes ved lanets wudbetaling. ..(Indklagede)..
anbefaler, at man sikrer kursen for bade det nye lan og de 1lan, der skal indfries..

Oplysninger om nyt lan

Hovedstol
Kursvardi
Obligationskurs
Lantype

Forudsat prioritetsplan

Prioriteter, der respekteres af nyt 1lan
Skadeslgsbrev

Nyt 1an

..{Indklagede)..

Prioriteter, der skal rykke for nyt lan

Ejerpantebrev

Prioriteter, der skal indfries

..{Indklagede)..

Beregning af provenu ved optagelse af nyt lan

Hovedstol p& nyt obligationslan
Kursverdi af nyt 1l&n til kurs 97,070

1.640.000 kr.
1.591.948 kr.
97,07
Obligationslan

Tinglyst beleb
100.000 kr.

Tinglyst belegb
1.640.000 kr.

Tinglyst beleb
200.000 kr.

Tinglyst belgb
860.000 kr.

1.640.000 kr.
1.591.948 kr.

Ekspeditionsgebyr 1.000 kr.
+ Kurtage 3.979 kr.
- Omkostninger til ..(indklagede).. 4.979 kr. 4.979 kr.
Procentuel tinglysningsafgift 12.200 kr.
+ Fast tinglysningsafgift N B 1.400 kr.
- Omkostninger til staten 13.600 kr. 13.600 kr.




= Provenu af nyt lan efter fradrag af ovennavnte etableringsomkostninger 1.573.368 kr.

- Udgift til 1&n, der skal indfries (se nedenfor) 766.808 kr.
- Terminsydelse mv. pa l&n, der skal indfries (se nedenfor) 11.371 kr.
- Udgift til 14n, der skal rykke for nyt 1lan (ansléet) 2.150 kr.
- Gebyr, hvis du bruger (indklagedes).. tilbud om TinglysningsService 2.000 kr.
- Gebyr, hvis nyt 14n bliver udbetalt pa baggrund af en garanti 1.000 kr.
- Gebyr, for indhentning af tingbogsoplysning - 175 kr.
= Forventet overskud 789.863 kr.

Var opmarksom pa, at du skal betale terminsydelse indtil indfrielsesdagen pa de 1lan, der
indfries.

Hvis du har en konto, hvor du saztter penge ind til terminsydelser, kan du eventuelt have
belgbet herfra.

Beregningerne er foretaget pr. den 03.06.2008. Resultatet kan e&ndre sig afhangigt af,
hvorndr omprioriteringen finder sted.

Oplysninger om lan, der skal indfries

1. ..{Indklagede).. Garantildn, 860.000 kr., 5,00%
Restgeld pr. 01.07.2008 819.022 til kurs 93,300 764.147 kr.
Indfrielsesgebyr 750 kr.
Kurtage 1.910 kr.
Udgift til indfrielse af lan 766.808 kr.
Rente fra 03.06.2008 til 01.07.2008 -3.150 kr.
Bidrag fra 03.06.2008 til 01.07.2008 -320 kr.
Forfalden termin pr. 01.06.2008 - 14.842 kr.
Belgb, der skal betales ved indfrielsen 778.180 kr.

Som indfrielsesmetode er anvendt kontantindfrielse af obligationsrestgalden. Se
afsnittet om Afregningskurs i Prisoversigten.

Hvis kursen er eller kommer under den kurs, som lanet vil kunne indfries til efter
en opsigelse, kan det oftest ikke betale sig at opsige lénet.

Fondskode 0936170, serie 154.B, slutadr 2038, obligationsrente 5,00%. ..”

Lanetilbudet var vedlagt indklagedes LanGuiden, som blandt andet
indeholder feolgende oplysninger:

“Sadan kurssikrer du.
gnsker du at kurssikre, skal du ringe til Kundecentret eller til den lokale

..(megler).. Du kan ogsd kurssikre pa www.(indklagede).dk/Mine lan. Nar aftalen er
indgaet, sender ..(indklagede).. straks en skriftlig bekraftelse. Den aftale, som
du mundtligt har indgdet eller som ..(ejendomsmagleren).. pd dine vegne har

indgaet med ..(indklagede).., er bindende.

Hvordan fastsattes kursen?

Kursen i en kurssikringsaftale beregnes med udgangspunkt i den markedskurs, der
gelder for de pagaldende obligationer pa det tidspunkt, hvor aftalen indgds, med
et fradrag eller et tilleg. Se “Prisoversigt”, der tillige indeholder
oplysninger om gebyr og kurtage, der skal betales for kurssikringen.



Tidsmaessige betingelser

Nar du ensker at kurssikre det nye lan, skal du valge hvilken dag, du ensker
lanet udbetalt. Udbetalingsdagen skal ligge inden for lanetilbuddets
gyldighedsperiode. Du skal vare opmerksom pd, at de betingelser, der fremgdr af
dit lé&netilbud - herunder accept fra eventuelle panthavere der skal rykke for
det nye 1lan - skal vere opfyldt senest 5 hverdage (ekskl. 1lerdage) for
udbetalingsdagen. Modtager vi materialet for sent, er aftalen om kurssikring
misligholdt. Det er saledes dit ansvar, at disse betingelser er opfyldt til
tiden. Se “Betingelser for udbetaling” og “Misligholdelse af kurssikring”
nedenfor.

Nar du kurssikrer indfrielse af lan, skal du valge hvilken dag, du ensker at
eksisterende lan skal indfries, dog hejst 6 maneder efter indgaelsen af aftalen
om kurssikring. Ved kurssikring af indfrielsen af et Garantildn eller et
Rentefaldslén er det ikke muligt at aftale en indfrielsesdag, der ligger pa den
anden side af en rentefastsattelsesdag. Hvis du bade kurssikrer udbetaling og
indfrielse, skal indfrielsen ske senest samtidigt med udbetalingen. Det er dit
ansvar, at ..(indklagede).. har modtaget det fornedne pengebelgb p& den aftalte
indfrielsesdag, ellers er aftalen misligholdt. Se “Misligholdelse af aftale om
kurssikring” nedenfor.

Fordel ved kurssikring
Fordelene ved kurssikring er fglgende:

° For udbetaling af obligationslan betyder kurssikring, at du er sikker p3,
at lanets kursvaerdi (det belgb, der bliver udbetalt) ligger fast, nemlig
det belweb, der anfores i bekrazftelsen.

° For udbetaling af kontantlan betyder kurssikring, at du er sikker pa, at de
fremtidige terminsydelser ligger fast. I bekraftelsen anforer vi bade den
forste ydelse og den efterfglgende vydelse, som vil omfatte en hel
terminsperiode.

For rentetilpasningsladn ligger ydelsen dog kun fast indtil ferstkommende
rentetilpasning.

° For indfrielse af 1&n betyder kurssikring, at du ved, hvad det vil koste at
indfri lanet kontant pad den aftale indfrielsesdag.

Til gengaeld vil kursandringer, der sker efter indgaelsen af aftale om
kurssikring, vere uden betydning for aftalen.

..(Indklagede).. anbefaler, at man sikrer kursen for bade det nye lan og for de
14n, der skal indfries. Herved undgas skuffelser i form af underskud og hejere
ydelser end forventet.

Dog anbefaler ..(indklagede).. ikke kurssikring af rentetilpasningsladn med en
fastrenteperiode pa& et eller to ar.

Aftaler om kurssikring er bindende for ..(indklagede).. og dig. Det betyder, at
lan skal udbetales eller indfries i overensstemmelse med det, der er anfeort 1
bekraftelsen af fastkursaftalen. Det er derfor vigtigt, at du overholder den
anforte frist for indsendelse af dokumenter.”

"Udbetaling



Hvis du har valgt at benytte TinglysningsService, har du allerede i forbindelse
med udfyldelse af ”“Aftale om TinglysningsService” taget stilling til, hvorndr og
hvordan lanet skal udbetales. ..(Indklagede).. udbetaler lanet som aftalt.

Har du valgt ikke at benytte TinglysningsService, skal du udfylde
udbetalingsblanketten. Er denne ikke vedlagt dit tilbud, beder vi dig venligst
rekvirere den.

Udbetalingsprocedure og kursfastsattelse

Nar ..{indklagede).. har konstateret, at lanet er klar til udbetaling, igangsattes
udbetalingsproceduren. Vi tilstraber at dette sker samme dag, som anmodningen
modtages. Der kan dog vare tilfalde, hvor mengden af udbetalingsanmodninger er
unormalt stor, og hvor igangsattelsen af udbetalingsproceduren derfor ferst kan
ske pa et senere tidspunkt.

Hvis der ikke er indgaet fastkursaftale er udbetalingskursen typisk den af
Kgbenhavns Fondsbers senest noterede kurs “Alle handler k1. 17.00” to bersdage
for udbetalingsdagen. Dagen efter fastsattelsen af wudbetalingskursen sender
..(indklagede).. “Ldneafregning” og "“Betalingsvilkdr” for lanet. Udbetalingsdagen
er den dag, hvor renteberegningen pdbegyndt. Af laneafregningen vil det fremga,
hvordan den endelige kurs blev fastsat.

Ved udbetaling til konto er belgbet til disposition pa udbetalingsdagen. Ved
udbetaling med check afsendes denne sammen med “Laneafregning” og

“Betalingsvilk3r”.

Skematisk kan dette vises pa felgende made: (alle dage er hverdage)

Udbetalingsprocedure

Laneafregning, Betalings- Udbetalingsdag
Udbetalingsprocedure vilkar og evt. check Renteberegning starter
Igangsattes Kursen fastsattes afsendes fra indklagede Evt. kontooverfersel
>
Dag 1 Dag 2 Dag 3 Dag 4

"
Klagerne underskrev den 4. Jjuni 2008 rykningspategning til
ejerpantebrevet, radgivningsskema, pantebrev og aftale om

TinglysningsService, i henhold til hvilken indklagede skulle
foresta udbetalingen af det nye 1lan, indfrielsen af det
indestaende lan samt rykning af ejerpantebrevet. Af
tinglysningsaftalen fremgik det, at klagerne g@nskede 1léanet
udbetalt hurtigst muligt pa garanti stillet af det med indklagede
koncernforbundne pengeinstitut, og at det indestdende 1lan skulle
indfries pa den mdde, indklagede skgnnede mest hensigtsmassigt.

Indklagede fremsendte den 12. juni 2008 pd& ny radgivningsskemaet
til klagerne og anmodede om, at de underskrev og returnerede det
til indklagede.




Det tilbudte 1ldn Dblev  udbetalt den 13. juni 2008. Af
laneafregningen fremgar blandt andet fglgende:

"Endeligt provenu for..

Nyt lan, Obligationslan

Hovedstol 1.640.000,00 kr.

Kursverdi af nyt lan til kurs 94,950 1.557.180,00 kr.
- Procentuel tinglysningsafgift 12.200,00 kr.
- Kurtage 3.892,95 kr.
- Ekspeditionsgebyr for laneetablering 1.000,00 kr.
- Fast tinglysningsafgift 1.400,00 kr.
- Procentuel tinglysningsafgift 1.400,00 kr.
Provenu af det nye lan 1.537.287,05 kr.
Modregninger:

Indfrielse: ..(indklagede).., Garanti, lénenr. .. opr. 860.000,00 kr.

— Indfrielsesbelsb 775.724,62 kr.
- Gebyr for gennemfgrelse af tinglysningsservice 2.000,00 kr.
- Gebyr for pantebrevsgaranti 1.000,00 kr.
- Gebyr for indhentning af tingbogsoplysning 175,00 kr.
Samlet overskud/underskud 758.387,43 kr.
Provenu er fremkommet ved, at ..(indklagede).. af dem har kobt de obligationer, der

udstedes i forbindelse med lanet.

Udbetalingskursen er OMX Den Nordiske Bgrs Kgbenhavns officielle kurs “gennemsnitskurs
kl. 177 pr. 11.06.2008. Ordretypen er en volumenvagtet transaktion til gennemsnitspris.

Fondskode Udbetalingskurs*
94,950

*...(Indklagede).. anvender ikke kursskaring.

Handelsomkostninger: Kurtage 3.892,95 kr. I alt 3.892,95 kr. ..”

Klagerne rettede den 19. Jjuni 2008 skriftlig henvendelse til
indklagede, idet de var utilfredse med resultatet at
laneomlagningen. Af henvendelsen fremgdr felgende:

7 _Klage over Radgivning/Misinformering vedrgrende kurssikring i forbindelse med
optagelse/omlagning af lan ejendom nr.

Min mand er lam i hele hejre side af kroppen, efter en stor blodprop
(Apopleksi), 1 hjernen for 2 ar siden og har ikke udsigt til bedring. Derfor
besluttede vi, at omlagge lanet i vores ejendom saledes, at der kunne blive
bygget til, (ejendommen forlanges med 4 meter i stueplan og ferste sal), for min
mand kunne f& et sovevarelse i stueplan. Min mands hjerneskade er sa stor, at
det er mig, der md& traffe alle beslutninger.

Jeg henvendte mig feorste gang 28. november 2007, til ..(indklagedes).. kundecenter
og blev henvist til ..(kunderadgiver).. I den mellemliggende tid taler jeg et par
gange med ..(kunderadgiveren).. Neste gang jeg henvender mig er 1. februar 2008,
hvor jeg far tildelt en lokal magler ..{(den laneformidlende ejendomsmzgler)..



Den lokale kunderiddgiver vurderer vores ejendom i februar 2008. Jeg far oplyst,
at vi skal have byggetilladelse, fgr lanet kan omlagges.

Da vi star med byggetilladelsen den 21. maj 2008, far vi oplyst, at vi skal
genvurderes hos .. (indklagede).., selvom vi var lanegodkendt pé& davarende
tidspunkt.

Vores lokale kunderadgiver oplyste, at han ikke kendte til reglerne om 2,5 mill.
grensen, for vurdering af fritidshuse, sa det kom bag p& ham, at vi skulle gen-
kreditgenvurderes.

Da lanet skal optages, er det feorste jeg beder om, kurssikring, da jeg/vi altid
har kurssikret, de gange Jjeg/vi har optaget/omlagt lan. Min lokale kunderadgiver
oplyser mig om, at det koster 12.000,00 kr., at kurssikre lanet, det syntes jeg
var mange penge, derfor bliver jeg i tvivl om det kan “betale sig”.

Jeg forteller min lokale kunderadgiver, at jeg 1ikke har forstand pé
obligationskurser. Jeg bad min lokale kunderddgiver, om en gennemgang omkring
obligationskurser. Hvis kursen gik op, var det godt og hvis den gik ned, var det
mindre godt, derefter slog min lokale kunderaddgiver ud med armene, jeg blev sa
meget i tvivl, at lanetilbudet ikke blev kurssikret.

Hele lanesagen har veret meget langstrakt og da vi stadr med héandvarkertilbud

m.m., tilbyder vores lokale kunderadgiver, at lanet bliver udbetalt med det
samme. Det var efter min opfattelse, s& snart de sidste dokumenter var modtaget
i ..(indklagede).. De sidste dokumenter Dbliver afleveret til den lokale

kunderadgiver d. 9. juni 2008, og jeg far oplyst at dokumenterne bliver sendt
med “special-post” til ..(indklagede)..

Tkke pa noget tidspunkt, blev det oplyst, af den lokale kunderddgiver, at det er
..(indklagedes).. kundepolitik, at rade kunderne til at kurssikre. Det har jeg
faet oplyst, senere ved henvendelse til kundecentret, og at det kun kostede
500,00 kr., at kurssikre et tilbud/léan.

Vi har nu mistet ca. 31.475,57 kr. i udbetalt provenu, som er mange penge for
os, det er vi meget utilfredse med.

Vi har ellers altid veret glade og trygge ved, at vare kunde hos ..(indklagede)..
gennem de sidste 12-13 ar men, i forbindelse med den sidste optagelse/omlagning
af lan 1 vores ejendom, har det wvaret en meget langstrakt og ubehagelig
oplevelse for os.

De bedes venligst undersgge, om der er mulighed for, godtgerelse af det tabte
provenu.”

Den 30. Jjuni 2008 fremsendte indklagede feolgende redeggrelse til
klagerne:

“Tak for dit brev af 19. juni 2008. Vi har nu haft lejlighed til at gennemga
sagen, ligesom vi har indhentet kommentarer fra ..(den laneformidlende
ejendomsmagler)..

Vi er kede af, at Jjeres provenu er blevet mindre end I havde forventet.
Imidlertid finder vi ikke, at ..(indklagede).. har begaet ansvarspadragende fejl i
sagen, og derfor onsker vi 1ikke i den anledning at tilbyde jer nogen
godtgerelse. Vi vil gerne redegere narmere herfor.



Den 9. juni afleverede 1 dokumenterne til Dbrug for udbetaling til
..(ejendomsmagleren).., der straks videresendte dem til ..(indklagede).. Vi modtog
dokumenterne den 10, juni og pabegyndte straks udbetalingsproceduren, der som
beskrevet i vores LanGuide lgber over fire dage. Udbetalingen fandt sted den 13.
juni, og er saledes sket hurtigst muligt.

Det er beklageligt, at kurserne faldt med 2,12 procentpoint i perioden fra
tilbudstidspunktet til udbetalingen fandt sted. ..(Indklagede).. anbefaler, at man
tegner kurssikring. Det fremgar ogsd af lé&netilbudet.

..(Ejendomsmegleren).. oplyser, at han fortalte Jjer meget omhyggeligt om
muligheden for kurssikring, men da hverken han eller ..(indklagede).. har
indflydelse p& kursudviklingen, vil det altid vare kunden selv, der traffer
beslutningen om kurssikringen skal tegnes.

I har i vores Kundecenter faet at vide, at det kun kostede 500 kr. at kurssikre.
Her er det vores opfattelse, at der er sket en misforstielse, idet de 500 kr.
kun dekker gebyret for tegning af en fastkursaftale. Ud over gebyret betales der
ogsad med et fradrag i kursen. Fradragets sterrelse afhanger af, hvor lang tid
fastkursaftalen skal lgbe. Derfor kan ..(ejendomsmazglerens).. beregning godt have
vaeret korrekt.

Det er korrekt, at I er lanegodkendte. Lanegodkendelsen giver jer mulighed for -
uden en ny gkonomivurdering - at optage 1lan indenfor 60% af ejendommens verdi.
Imidlertid er denne regel, nar der tale om fritidshuse, kun galdende for
ejendomme med en handelsvaerdi indtil 2.500.000,00 kr. Dette fremgdr ogsd af den
lanegodkendelse i fik tilsendt i Januar sammen med Jjeres Aarsopggrelse.

Som navnt gnsker .. (indklagede).. ikke at tilbyde nogen godtgsrelse i sagen, men
vi haber, at vi med dette brev har redegjort for sagen pa& tilfredsstillende
vis.”

Klagerne indbragte herefter sagen for Realkreditankenavnet.

Indklagede meddelte den 21. oktober 2008 klagerne, at deres sag
var udtaget til stikprevevis kontrol af den vurdering, som var
foretaget af ejendomsmazgleren som autoriseret laneformidler for
indklagede, og at besigtigelsen onskedes gennemfgrt den 27.
oktober 2008 eller den 28. oktober 2008.

PARTERNES PASTANDE :

Klagerne pastar indklagede tilpligtet at stille dem, som om lanet
var afregnet efter obligationskursen, der var galdende den 6. juni
2008.

Indklagede pastar principalt frifindelse, subsidiert frifindelse
mod &ndring af laneafregningen til kurserne den 10. juni 2008.



KLAGERNES FREMSTILLING:

Klagerne henviser til det fremlagte materiale, hvoraf det fremgar,
at sagen udviklede sig til en hastesag, da man i flere omgange
ikke kunne finde deres kundegodkendelse, samtykkeerklaring og
anmodning om 1an hos indklagede, jf. mail af 28. maj og 3. juni
2008.

Det fremgdr af pantebrevet, at det er underskrevet af dem den 4.
juni 2008. De har personligt den 5. Jjuni 2008 afleveret alle
dokumenterne til ejendomsmagleren.

I indklagedes skrivelse af 30. juni 2008 pdstas det, at de forst
afleverede dokumenterne den 9. juni. Det er ikke korrekt.

De er selviglgelig meget utilfredse med ejendomsmeglerens
raddgivning i forbindelse med kurssikring eller mangel pa samme,
som ogsa fremgar af det fremlagte materiale. De har tabt 31.475,57
kr. i udbetalt provenu.

De vil derfor havde, at lanet skulle havde varet afregnet efter
obligationskursen, der var galdende for den 6. juni 2008.

De vil gerne papege, at de finder det hgjest besynderligt, at lige
pracis deres ejendom er "stikprevevis udtaget” blandt
ejendomsmeglerfirmaets lanesager pad et tidspunkt, hvor de har en
ankesag 1 Realkreditankenavnet over deres sidst omlagte lan, og
hvor indklagede har bedt om fristforlangelse vedrgrende
udtalelsen.

De har talt med indklagedes kundecenter den 22. oktober 2008 samt
indklagedes vurderingschef, hvor de har givet udtryk for, at de er
meget forundret og nervegse over indklagedes handtering af deres
nye omlagte léan, som er brugt til den omtalte
tilbygning/forlangelse af stue og 1. sal pa deres ejendom.

Indklagedes vurderingschef oplyste, at han havde set, at der var
en ankesag paé& ejendommen, men havde alligevel “stikprevevis”
udtaget ejendommen til en wvurdering.

De er meget utrygge ved indklagedes handtering af deres lanesag og
pabegyndelse af diverse “tiltag”, nu hvor de har en ankesag 1
Realkreditankenavnet.

Til indklagede udtalelse har de fglgende bemzrkninger:

De fastholder, at de ikke er blevet radgivet tilstrakkeligt, om
muligheden for at kurssikre lanet.
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Det blev ikke oplyst, at det kostede 500 kr., men 12.000 kr., at
kurssikre lanet, hvilket er misinformering. Der var kun
ejendomsmegleren og dem selv til stede 1 ejendomsmeglerfirmaets
butik den 3. juni 2008. Derfor blev de meget i tvivl omkring hele
laneoptagelsen.

Indklagede anvender ordet chikane 1 forbindelse med, at deres
ejendom var stikprevevis udtaget blandt nogle af
ejendomsmzglerfirmaets lanesager.

De skal henvise til det ovenfor anfegrte, hvor de papegede den
hgjest besynderlige fremgangsmdde/hdndtering af deres lanesag, nu
hvor de har en ankesag i Realkreditankenavnet. De har ikke pa
noget tidspunkt navnt ordet chikane.

De vil papege, at indklagede efter deres opfattelse er ”“inhabil”
eller burde havde ventet med at udtage ejendommen til stikprevevis
kontrol i den periode, hvor sagen ikke er afgjort i
Realkreditankenavnet.

INDKLAGEDES FREMSTILLING:

Sagsfremstilling.

Indklagede oplyser, at klagerne fgrste gang henvendte sig til
indklagede den 28. november 2007 vedrgrende optagelse af
yderligere 1dan i ejendommen i forbindelse med tilbygning. Klagerne
blev 31. januar 2008 henvist til den laneformidlende

ejendomsmaegler, som forestod radgivningen af klagerne.

Klagerne havde 1 januar 2008 modtaget en lanegodkendelse fra
indklagede, hvoraf det fremgik, at klagerne var forhdndsgodkendt
til at optage et nyt realkreditldn op til 60 pct. i en
fritidsbolig. Denne indebar, at klagerne var forhandsgodkendt til
at kunne optage lan pa op til 1,5 mio. kr. i friverdien i den
fritidsbolig, som de anvender.

Da byggetilladelsen forelda, sendte klagerne den 21. maj 2008 kopi
af denne samt underskrevet samtykkeerklaering og radgivningsskema
til ejendomsmzgleren.

Indklagede gjorde 24. maj 2008 ejendomsmegleren opmerksom pa, at
forhdndsgodkendelsen ikke kunne ggres geldende 1 den foreliggende
sag. Klagerne skulle derfor afgive yderligere oplysninger for at
blive lanegodkendt.

Klagerne udfyldte lanegodkendelsesskemaet den 27. maj 2008,
hvilket blev sendt til indklagede den 28. maj 2008.

11



Den 3. Jjuni 2008 wudarbejdede indklagede et ldnetilbud til
klagerne, som disse hentede hos ejendomsmzgleren samme dag. Der
var tale om optagelse af et 30-arigt obligationsldan med en
hovedstol pé& 1.640.000 kr. og en obligationskurs pa 97,07.
Indfrielse af det eksisterende Garantiladan med en restgald pa
819.022 kr. blev tilbudt til kurs 93,30. Det forventede overskud
var angivet til 789.863 kr.

Klagerne dreftede muligheden for at tegne en fastkursaftale med
ejendomsmegleren savel den 3. Jjuni 2008, hvor klagerne havde
modtaget tilbudet, som den 4. juni 2008. Ejendomsm:zgleren oplyste
i den forbindelse om omkostningerne ved at tegne en fastkursaftale
samt om risikoen ved et kursfald, hvis klagerne ikke tegnede en
fastkursaftale. Det fremgik endvidere af lanetilbudet, at alle
beregninger i1 tilbudet var baseret pa forelegbige kurser, og at det
endelige resultat derfor ferst kendtes ved 1lénets wudbetaling.
Desuden fremgik det af lanetilbudet, at indklagede anbefaler, at
man sikrer kursen for bade det nye 1lan og de 1lan, der skal
indfries.

Klagerne gav udtryk for, at de var meget i tvivl om, hvorvidt de
skulle kurssikre. Det skyldtes dels omkostningerne, men primert at
klagerne havde engageret handvaerkere og derfor enskede en hurtig
udbetaling af provenuet. Klagerne gav udtryk for, at
minimumstegningsperioden for en fastkursaftale, som er tre uger,
var for lang tid. Klagerne var saledes meget fokuseret pa at fa
udbetalt provenuet s& hurtigt som muligt. Ejendomsmazgleren gjorde
blandt andet klagerne opmerksomme p&, at der ogsa var mulighed
for, at lanet kunne udbetales hurtigst muligt mod
garantistillelse, jf. afsnittet om betingelser for udbetaling af
nyt lan i lanetilbudet, hvilket var den lesning klagerne valgte.
Forholdene omkring indgaelse af fastkursaftale blev saledes belyst
grundigt.

Klagerne valgte imidlertid at wundlade at kurssikre 1lanet og
indfrielsen, og de relevante dokumenter Dblev modtaget hos
indklagede den 6. juni 2008. Der er tale om en beklagelig fejl 1
indklagedes brev af 30. juni 2008 til klagerne, hvoraf fremgar, at
dokumenterne blev modtaget den 10. juni 2008.

Efter weekenden den 7.-8. Jjuni 2008 iverksattes indklagedes
udbetalingsprocedure, og lanet blev udbetalt den 13. juni 2008.
Lanet blev udbetalt til kurs 94,950, hvilket giver en kursverdi pa
1.557.180 kr., og indfrielseskursen pa det eksisterende lan var
kurs 92,850.

Klagerne ringede i udbetalingsperioden flere gange til indklagede
for at forhgre sig om udbetalingsdatoen. Klagerne fik oplyst, at
lanet tidligst kunne blive udbetalt den 13. juni 2008, hvilket er
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i overensstemmelse med den udbetalingsprocedure, som fremgar af
indklagedes “La&nGuide”, som klagerne har modtaget. Klagerne talte
desuden den 10. juni 2008 med ejendomsmegleren om
udbetalingsdatoen. Klagerne fravalgte ogsa den 10. juni 2008 at
kurssikre 1lanet, da disse gnskede at fa udbetalt lénet hurtigst
muligt.

Klagerne sendte den 19. juni 2008 et brev til indklagede, hvori de
klagede over provenutab og onskede en godtggrelse. Indklagede
afviste i brev af 30. juni at tilbyde en godtggrelse.

Anbringender:

Til stette for indklagedes pastand om frifindelse geres galdende,
at klagerne er blevet radgivet tilstrakkeligt om muligheden for at
kurssikre lanet.

Ejendomsmagleren gennemgik muligheden for kurssikring af lanet med
klagerne savel den 3. juni som den 4. juni. Klagerne blev oplyst
om omkostningerne herved og den risiko, der er for et kursfald,
hvis man ikke kurssikrer. Ejendomsmegleren har oplyst, at klagerne
var meget 1 tvivl om, hvorvidt de skulle kurssikre, og derfor blev
emnet dregftet savel den 3. juni som den 4, juni  med
ejendomsmegleren.

Klagerne har 1 brev til indklagede anfert, at de ikke af
ejendomsmegleren er blevet oplyst om, at det er indklagedes
kundepolitik at rade kunderne til at kurssikre. Desuden anfegrer
klagerne, at de har faet oplyst 1 indklagedes kundecenter, at det
kun koster 500 kr. at tegne en fastkursaftale.

Indklagede skal hertil anfere, dels at denne politik fremgar af
lanetilbudet, dels at ejendomsmagleren har dreftet muligheden for
at kurssikre med klagerne. I sidste ende er det lantagerne, som pa
et oplyst grundlag skal traffe wvalget, hvorvidt de gansker at
kurssikre eller ej. Det er indklagedes opfattelse, at klagerne har
fdet et oplyst grundlag til at traffe dette valg pa.

Som det ogsa fremgar af indklagedes brev til klagerne, dakker de
500 kr. kun gebyret for tegning af en fastkursaftale. Ud over
gebyret betales der ogsd et fradrag i kursen. Ejendomsmegleren har
oplyst om omkostningerne ved at foretage en kurssikring. Desuden
fremgar felgende af indklagedes LanGuiden: “Kursen 1 en
kurssikringsaftale beregnes med udgangspunkt i den markedskurs,
der galder for de pdgaldende obligationer pd det tidspunkt, hvor
aftalen indgds, med et fradrag eller et tilleg.”.

Ejendomsmegleren har oplyst, at klagerne havde et stort enske om

at fad udbetalt provenuet fra la&net hurtigst muligt, idet klagerne
havde engageret handverkere til at forestd tilbygningen, og der
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skulle erl®gges en betaling til en eller flere af disse. Klagerne
anfgrer ogsa dette forhold i deres brev af 19. juni 2008. Klagerne
ansa saledes indklagede tre ugers minimumstegningsperiode for en
fastkursaftale, hvor der er efterstaende panthavere, for at vare
for lang i forhold til klagernes behov for at f& en hurtig
udbetaling. @nsket om en hurtig udbetaling har saledes varet en
ikke uvaesentlig faktor for klagernes fravalg af kurssikring.

Det er saledes indklagedes opfattelse, at klagerne er Dblevet
radgivet om muligheden for at kurssikre, herunder om risikoen for
et kurstab ved ikke at kurssikre. Klagerne var meget 1 tvivl,
hvorvidt de skulle kurssikre eller ej blandt andet pd grund af et
vaesentligt enske om en hurtig udbetaling, men det wvar et bevidst
valg pd& et oplyst grundlag fra klagernes side at fravalge
kurssikringen.

Klagerne anfgrer endvidere, at indklagedes udbetalingsprocedure
har varet langsommelig, og at klagernes 1&n burde have varet
udbetalt den 6. juni 2008. Klagerne mener derfor, at indklagede
skal erstatte det provenutab, som klagerne har haft, 1 og med
lanet forst blev udbetalt den 13. juni 2006.

Indklagede afviser denne pastand, idet klagerne ikke med rette
kunne have forventning om, at lanet kunne have varet udbetalt den
6. juni 2008.

Klagerne anfegrer i brev af 19. juni, at de skulle ”“genvurderes” af
indklagede, selv om de var lanegodkendt, hvilket har varet
medvirkende Aarsag til en langstrakt lanesag. Det foglger af
lanegodkendelsen, at klagerne var forhandsgodkendt til at optage
et nyt realkreditlan pa op til 1,5 mio. kr. i friverdien i den
fritidsbolig, de anvender. Eftersom lanets hovedstol var pa
1.640.000 kr., var det ikke muligt for klagerne at optage léanet
uden yderligere dokumentation til indklagede, hvilket fremgar af
lanegodkendelsen.

Klagerne anforer, at sagen havde udviklet sig til en hastesag, og
at dokumenterne blev sendt med “specialpost” til indklagede,
hvorfor lanet burde vare udbetalt den 6. juni 2008.

Indklagede modtog de relevante dokumenter den 29. maj 2008, og
klagerne modtog fire arbejdsdage herefter den 3. Jjuni 2008 et
lanetilbud. Indklagede modtog herefter de underskrevne dokumenter
den 6. juni, som var en fredag. Lanet blev udbetalt fredag den 13.
juni 2008. Det fremgar af indklagedes LanGuiden, at nar indklagede
har konstateret, at ladnet er klar til udbetaling, igangsattes
udbetalingsproceduren, samt at indklagede tilstrazber, at dette
sker samme dag, som anmodningen modtages. Der kan dog vare
tilfelde, hvor mengden af udbetalingsanmodninger er unormalt stor,
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og hvor igangsattelsen af udbetalingsproceduren derfor fegrst sker
p& et senere tidspunkt. Udbetalingsproceduren varer normalt 4
hverdage.

Indklagede havde saledes ikke mulighed for at wudbetale lanet
allerede den 6. Jjuni, hvor dokumenterne blev modtaget, hvilket
klart fremgar af den beskrevne udbetalingsprocedure. Dette blev
klagerne ligeledes mundtlig oplyst om, da disse henvendte sig til
indklagede den 10. juni og 11. juni 2008. Klagernes forventning
om, at lanet kunne blive udbetalt allerede den 6. juni 2008, beror
sdledes pa en fejlopfattelse fra deres side.

Indklagede har imidlertid undersegt ekspeditionstiden for de sager
(uden mangler), som blev modtaget af indklagede den 6. juni 2008,
og kan oplyse, at disse sager blev udbetalt den 12. juni 2008, det
vil sige med 4 dages ekspeditionstid. Indklagede er derfor villig
til at betale klagerne kursforskellen, saledes at klagerne bliver
stillet, som om det nye 1lan var blevet udbetalt og det
eksisterende Garantildn blevet indfriet den 12. juni 2008. Kursen
pa det nye 1lan var den 10. Jjuni 2008 96,075. Det vil sige, at
kursverdien af lénet ville vere 1.575.630 kr. Tilsvarende var
indfrielseskursen den 10. juni 2008 pa det eksisterende Garantilan
91,68. Det vil sige, at indfrielsesbelgbet ville vare kr. 750.879.

Sammenfattende gegres der til stette for den nedlagte pastand
geldende,

at klagerne har modtaget den fornedne rddgivning om kurssikring og
sdledes pa et oplyst grundlag har varet 1 stand til at treffe
deres valg om at fravaelge en sadan,

at klagerne ikke har haft en berettiget forventning om, at léanet
kunne udbetales den 6. juni 2008, og

at indklagede sdledes ikke har begdet ansvarspadragende fejl og
dermed ikke er erstatningsansvarlig i forhold til klagerne.

Afslutningsvis bemzrkes, at klagerne har udtrykt utryghed ved, at
deres ejendom stikprevevis er udtaget til en gennemgang af
ejendomsmeglerfirmaets lanesager, hvorfor indklagede har ensket en
besigtigelse af ejendommen.

Indklagede skal péapege, at besigtigelsen alene er begrundet i
lovregler herom. Indklagede anvender ejendomsmeglerfirmaet til at
foretage vurdering af ejendomme i forbindelse med la&nesager.

Bekendtggrelsen om vardiansattelsen af pant og lan i fast ejendom,

som stilles til sikkerhed for wudstedelse af sarligt dazkkede
realkreditobligationer og sarligt dakkede obligationer, fastsatter
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i § 3, stk. 2, at et realkreditinstitut under visse forudsaztninger
kan overlade besigtigelse og vardiansettelse til en “ikke-ansat”.
Overlades vaerdiansattelsen til "ikke—-ansatte”, skal
realkreditinstituttet inden effektuering foretage en Jjavnlig og
tilbundsgaende stikprevekontrol med besigtigelse af en passende
andel af de eksternt foretagne vardiansattelser pd basis af
vurderingsrapporter.

Besigtigelsen af klagernes ejendom er sdledes tilfaeldig og baseret
pad en lovpligtig stikprevekontrol. Besigtigelsen er pd ingen made
udtryk for chikane fra indklagedes side, og det beklages, at
klagerne har faet det indtryk.

OPLYSNINGER M.V. FRA NEVNSSEKRETARIATET:

Indklagede har i sagen 1 fremlagt et internt telefonnotatark,
hvoraf feglgende fremgdr:

”10.06.2008 ..

Kunden spogrger ind til hvornar hendes 14n udbetales og pa hvilken konto vi
overfogrer belgbet!

10.06.2008..

10.06.2008 9:36:38 ..: Lanet bliver udbetalt pr. den 13.06.2008 til konto ..
Kursen bliver fwrst fastsat i morgen, 2 dage for udbetalingsdatoen

10.06.2008 ..

Har talt med lanseger om fastkursaftale ved indsendelse af udbetalingsmateriale.
Kunden fravalgte kurssikring. Har talt med kunden d.d. som kun var interesseret
i at f& lanet udbetalt hurtigst muligt.

Heller ikke d.d. kurssikring.

11.06.2008 ..

Kunde sperger til udb. Og er ked af at hun ikke er blevet raddet til FKA af den
lokale radgiver. ”

ANKENEVNETS BEMERKNINGER :

Indklagede har erkendt, at laneudbetaling som felge af indklagedes
forhold Dblev forsinket med 1 dag. Naevnet finder det ikke
godtgjort, at indklagede herudover har medvirket til en
forsinkelse af klagernes lanesag.

Som sagen er oplyst, finder Nazvnet det sandsynliggjort, at der er
givet klagerne urigtige oplysninger om prisen for en kurssikring.
Efter Navnets opfattelse ville prisen for en kurssikring saledes
have varet vasentlig lavere. Navnet finder det imidlertid ikke
bevist, at den oplyste pris for kurssikring har afholdt klagerne
fra at kurssikre. Navnet finder imidlertid, at den urigtige
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prisoplysning om kurssikring ber tillegges den virkning, at
indklagede afskares fra at krave vederlag for omprioriteringen.

Som fglge af det anforte
b e s £t e m m e s

Indklagede, BRFkredit A/S, tilpligtes at yde klagerne,

) , erstatning for det nettokurstab, der var en
felge af, at savel udbetaling som laneindfrielse skete 1 dag
senere end forventet, og til at tilbagebetale klagerne det
oppebarne vederlag pa i alt 6.892,95 kr.

7 M 72 et

Hu Wendler Pedersen / Susanne Nielsen
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