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SAGENS OMSTENDIGHEDER:

Klageren ejede sammen med sin hustru et parcelhus, hvori der
heftede fire 14n til indklagede, tre sparekasseldn og to
ejerpantebreve.

Af pantebrevene for sparekasseldnene fremgdr det under sarlige
bestemmelser:

"Ved enhver indfrielse og ekstraordinzre afdrag pd& ld&net, skal lénet
tilbagebetales med den kapitaliserede vzrdi af de resterende terminsydelser
beregnet pd grundlag af den effektive rente, der kan opnds ved keb af
endhedsobligationer med tilsvarende restlebetid.”

Pa grund af en anstrengt gkonomi rettede klageren i september
1991 henvendelse til indklagede om mulighederne for opndelse af
ejerskifteldn i forbindelse med keb af hans zgtefzlles halvdel
af den fzlles ejendom. Indklagedes sagsbehandler modtog tele-
fonisk og senere skriftligt oplysning om, at ejendommen var
behzftet med tre sparekasseldn med en samlet hovedstol pd i alt
260.000 og med en restgald pd i alt ca 240.000 Kkr.

P4 baggrund heraf udarbejdede indklagede en forelegbig beregning
af ejerskifteldn. Beregningen blev den 22. september 1991
fremsendt til klageren sammen med et l&netilbud pd et 30-arigt
mixldn til 9 pct. &rlig rente med en hovedstol p& 325.000 kr.
Beregningen var forsynet med folgende tekst:

"MIT FORSLAG, 1/2 EJERSKIFTE GIVER DEKNING FOR 3 SP. LAN 0G LILLE eoo(in-
stitut)...LAN DERNEST 50.000,- TIL VEDLIGEHOLD ELLER EVT. EKSTRAORD, AFDR.
PA DET ANDET KORTE ...(institut)...LAN;; NB DER SKAL UDARBEJDES BUDGET,

LONSEDLER OG SLUTOPG@RELSER FRA SKATTEVESENET SKAL INDSENDES"

Efterfeolgende indleverede klageren budget, lensedler og seneste
drsopgerelse til brug for godkendelse af klageren som enedebi-
tor.

Den 31. september 1991 fremsendte en bekendt af klageren kopi
af skede, ldnetilbud og tingbogsattest samt en underskreven
galdsovertagelseserklaring til indklagede til brug for betinget
geldsovertagelse.

Det fremgik ikke af tingbogsattesten, at de tre sparekasselédn
havde szrlige indfrielsesvilkar.

Efterfolgende blev ejerskiftesagen gennemfort, og de tre
sparekasseldn med en samlet nominel restgzld pad ialt ca.
240.000 kr. blev indfriet til kurser over hundrede. Indfriel-
sesbelpbet udgjorde i alt ca. 296.000 kr. Derudover blev et
lille 18n til indklagede indfriet med ca. 13.000 kr.



L A\

Da klageren havde forventet et kontant overskud p& ca. 50.000
kr., rettede han den 14. november 1993 henvendelse til ind-
klagede og protesterede over sagsbehandlingen, idet han enske-
de, at indklagede skulle vedkende sig et ansvar for den fore-
tagne kunderadgivning og komme med forslag til erstatning/-
kompensation for det tab, klageren og dennes familie havde
lidt.

Den 7. januar 1993 rykkede klageren indklagede for svar pa sit
brev af 14. november 1993.

Indklagede besvarede klagerens henvendelse den 19. januar 1993
og afviste at vare ansvarlig for eventuelle tab i forbindelse
med den gennemfgrte handel. Instituttet anferte, at de speciel-
le indfrielsesvilkdr, som gjaldt for de indfriede 18n, fremgik
af de til grund liggende pantebreve, der ikke havde varet
fremsendt til instituttet. Indklagede havde derfor ikke varet i
stand til at advare klageren om, at der skulle regnes med en
hpjere indfrielseskurs end 100.

Klageren protesterede den 3. februar 1993 til indklagede, idet
han anferte, at indklagede havde svigtet sit professionsansvar
ved ikke selv at anmode om kopier af pantebrevene, forinden
instituttets tilbud blev udarbejdet og fremsendt, og i konse-
kvens heraf var nazrmere til at bzre risikoen for, at radgiv-
ningen ikke var tilstrzkkeligq.

Indklagede besvarede henvendelsen den 17. februar 1993 og
anferte, at instituttet ikke ved ejerskiftesager mente sig
forpligtet til at iagttage, om gennemfgrelsen af ldnesagen
ville kunne betale sig for lansegeren. Indklagede anferte
endvidere, at klageren ved lanesagens gennemfeorelse havde varet
representeret ved pengeinstitut og advokat, der begge havde
veret antaget af klageren til at ré&dgive denne. I sKrivelse af
24. februar 1993 afviste klageren dette og fastholdt, at
indklagede havde ansvar for den foretagne r&dgivning.

Den 18. marts 1993 skrev indklagede til klageren og henviste
til, at klageren i forbindelse med ldnesagen blandt andet havde
fremsendt 8rsopgerelse for 1990, hvoraf det fremgik at rest-
gelden pa de tre omhandlede 18n var 415.819 kr. P& denne
baggrund mente indklagede ikke, at instituttets sagsbehandler
kunne fa anden opfattelse end, at de tre 1&4n var sparekasseldn
og ikke private pantebreve indlagt til administration for
kreditor, og som alene kunne indfries til overkurs.

Sagen blev herefter indbragt for Realkreditankenavnet.
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PARTERNES PASTANDE:

Klageren pdstdr indklagede tilpligtet at anerkende, at insti-
tuttet ved at undlade at kontrollere indfrielsesvilkdrene for
de tre private pantebreve har handlet ansvarspadragende og
sdledes er forpligtet til at yde klageren en passende godt-
gorelse for de gkonomiske tab, der er pafert ham.

Indklagede péstdr frifindelse.

KLAGERENS FREMSTILLING:

Klageren anfgrer, at indklagede sendte ldnetilbud af 22.
september 1991, og at skrivelsen - ud over selve tilbudet -
indeholdt forslag til indfrielse af tre sparekasseldn, et lille
1ldn til indklagede, samt et restbelgb pd 50.000 kr. til ved-
ligeholdelse e.a. Dette forventede overskud pa 50.000 kr. blev
desvarre forvandlet til et underskud pa ca. 54.000 kr., idet
det senere viste sig, at der var specielle indfrielseskurser pa
de tre navnte sparekasseldn.

Da han den 23. september 1991 modtog indklagedes forslag til
indfrielse af gamle 14n, kendte hverken han eller hustruen
nogetsomhelst til agtefzlleejerskifter og hushandler, idet han
til daglig arbejder som salgschauffer i et isfirma og hustruen
som dagplejemor.

I tiltro til indklagedes forslag kebte han hustruens halvdel af
den fzlles bolig, og bad derefter en bekendt, der ikke er
advokat, om at hjzlpe ham med at udarbejde et skede og fa det
tinglyst. Dette gjorde den bekendte som en ren vennetjeneste,
og hverken denne eller andre blev af ham bedt om at efter-
kontrollere indklagedes forslag. Hans pengeinstitut blev
ligeledes bedt om at indfri de tre sparekasseldn i henhold til
det af indklagede fremsendte forslag, ligeledes uden at kon-
trollere dette, hvad han heller ikke havde bedt om.

I den efterfolgende korrespondance har indklagede givet ham den
fulde skyld for ikke af egen drift til indklagedes vurdering af
lanesagen at have medsendt kopier af pantebrevene, der 134 som
sikkerhed for tidligere optagne pengeinstitutlé&n, men blot
havde vedlagt en betalingsoversigt, der kun viste, at tre
advislan eksisterede.

P4 davazrende tidspunkt i september 1991 anede han ikke noget
om, at de tre 1lan ikke kunne indfries til restgazlden, ligesom
han efter bedste evne havde fremsendt alle de papirer, som ind-
klagede havde bedt ham om.
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Han mener derfor, at indklagede ikke blot, som instituttet har
anfert i flere af svarene til klageren, kan kaste sit ansvar
for begivenhedernes udvikling over p& ham for at friholde sig
selv. Indklagede har efter hans egen og hans nuvarende rad-
givers mening ikke levet op til instituttets professionsansvar,
da man som professionel ldngiver burde have vidst, at netop i
lédnesager, hvor den ene part er totalt ukyndig i vurderings-
grundlaget for la&nesagen (det vidste indklagede), md der vare
ekstra grund til at undersdge alle omstzndigheder szrdeles
grundigt.

Havde undersggelserne varet foretaget korrekt og professionelt,
kunne indklagede, for der blev tilsendt ham et tillidsvazkkende
indfrielsesforslag, uden problemer have bedt ham om at frem-
skaffe kopier angaende ldneforholdet til sparekassen, samt pd
hvilken mdde pengeinstituttet havde sikkerhed for de rimeligt
store 14n, han havde der.

Men med den tillid og tiltro, som han dengang havde til ind-
klagede, stolede han uden videre pd tallene i det fremsendte
forslag.

Indklagede har i den foreliggende Kkorrespondance fremfert flere
forskellige forklaringer p&, hvorfor indklagede anser det
indtrufne for at bero pd hans skyld alene.

Indklagede har pd trods af hans anmodning endnu ikke dokumen-
teret instituttets pastand om, at bdde en advokat og hans
pengeinstitut skulle vare antaget af ham til rddgivning i for-
bindelse med handlens gennemfgrsel, ligesom instituttet ikke
har afvist hans evrige bemzrkninger.

Indklagede har i brev af 18. marts 1993 draget en forkert
konklusion, der peger p&, at tallet i hans selvangivelses punkt
94 er sammenlignelig med restgzlden pad de tre advisl8n, idet
punkt 94 ganske rigtig udviser en gald pd 415.819 kr., men
deraf er restgzlden pd de tre advisldn "kun" p& ca. 215.000 kr.
Han forstdr sdledes ikke, hvorledes dette forhold kan bruges
som argument for, "at indklagedes l&nerddgiver ikke kan fa
anden opfattelse, end at lanene er til parikurs".

INDKLAGEDES FREMSTILLING:

Indklagede anfeorer, at klageren aldrig har fremsendt kopier af
de til sparekassen udstedte pantebreve, af hvilke det fremgar,
at disse har meget specielle indfrielsesvilkdr, som indklagede
forst nu er blevet bekendt med, ved den af klageren pdberabte
pantebrevskopi.
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Med skrivelse af 31. oktober 1991, der er vedlagt klagen,
fremsendte klagerens bekendte, der er cand. jur., kopier af
skode, lénetilbud og tingbogsattest, ligesom han meddelte, at
klagerens pengeinstitut var anmodet om at se¢rge for indfrielse
af 14n i nedvendigt omfang til hjemtagelse af ejerskifteldnet.

P34 denne baggrund er det fortsat indklagedes opfattelse, at
klageren har haft professionelle radgivere i sagen.

Af tingbogsattesten fremgdr det, at ejendommen er behzftet med
de tre 14n til en sparekasse, og at ldnene er til henholdsvis
13 pct., 13,75 pct. og 15,5 pct. rente p.a. Derimod indeholder
tingbogen ingen oplysninger om de szrlige indfrielsesvilkar.
Sagsbehandleren har derfor fortsat veret af den opfattelse, at
der var tale om nogle szdvanlige sparekasseldn, som erfarings-
messigt kan indfries med restgzlden til kurs pari.

Indklagede bemzrker, at det ikke af den af klageren paberdbte
kontoudskrift fremgdr, at indfrielse har fundet sted til
overkurs.

Indklagede fastholder sdledes, at instituttet ikke har begédet
nogen fejl, idet sagsbehandleren har varet uden mulighed for at
opdage eller f& mistanke om de sarlige indfrielsesvilkadr pa
lanene til sparekassen.

ANKENEVNETS BEMZRKNINGER:

Nzvnet finder, at indklagedes bemzrkninger om resultatet af
ldneomlegningen har varet afgegrende for klagerens beslutning
herom. Nazvnet finder endvidere, at indklagede som professionel
ldngiver og rddgiver i et tilfzlde som det foreliggende har
pddraget sig et erstatningsansvar ved uden undersggelse af
indfrielsesvilkdrene i sparekassepantebrevene og uden forbehold
konkret at angive, at klageren ved ldneomlzgningen ville kunne
indfri de tre sparekasseldn og f& et provenu pad 50.000 kr.

Ved fastsazttelsen af klagerens tab tager Navnet udgangspunkt i,
at han skal stilles, som om indfrielsen havde fundet sted til
parikurs. Ud fra restgzldene p3 indfrielsestidspunktet og de
anvendte indfrielseskurser har klageren betalt et indfrielses-
belgb, der overstiger pariindfrielse med 55.743 Kkr.

Som felge heraf

b e 8 t e m m e s
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Realkredit Danmark A/S tilpligtes at betale klageren 55.743 Kkr.
i erstatning.

o0 Wendler Pedersen / Susanne Nielsen
Formand Sekretariatschef
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