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Frigerelse for kautionsforpligtelse.

Klageren ejede sammen med sin daveerende aegtefeelle en ejendom, hvori der indestod et realkreditidn samt et I&n til det pengeinstitut, som er koncernforbundet med
det indklagede realkreditinstitut 2. Klageren draftede efter det oplyste finansiering af en ny ejendom med pengeinstituttet. Efter bodeling overtog klagerens aegtefeelle i
januar den feelles ejendom som eneejer og optog et nyt 1an hos institut 2 med klageren som kautionist i henhold til en kautionserklzering, der indeholdt de naermere
vilkar for kautionen. Klagerens advokat rettede efterfalgende henvendelse til institut 2 og forsggte forgeeves at fa kautionen frafaldet. Advokaten anfarte i den
forbindelse, at klageren ved indgéelsen af kautionsforpligtelsen ikke var blevet radgivet om konsekvenserne heraf, herunder at kautionen hindrede ham i finansiering
af en ny ejendom, som han og hans nye samlever skulle kabe. Institut 2 fastholdt, at klageren havde modtaget radgivning og henviste i sit svar til kautionsaftalen.

Klageren nedlagde ved Neevnet pastand om, at instituttet skulle frigere ham for kautionsforpligtelsen. Instituttet pastod frifindelse.

Naevnte bemeerkede, at klageren ved indgaelsen af kautionsaftalen modtog en fyldestgarende skriftlig orientering om vilkarene for kautionen. Neevnet fandt dog ikke,
at radgivningen havde veeret optimal, idet der efter det oplyste ikke i tilslutning til dreftelsen af finansieringen af klagerens nye hus var givet radgivning om kautionens
eventuelle negative betydning for klagerens finansieringsmuligheder. Neevnet fandt det dog beteenkeligt at fastsla, at dette kunne fere til, at instituttet skulle frigare
klageren for kautionsforpligtelsen. Neevnet lagde herved til grund, at b&de klageren og hans tidligere aegtefeelle heeftede for de indestéende 1an i ejendommen, at der
gennem kautionen reelt ikke var eendret p& parternes heeftelsesforhold, at en manglende kaution fra klageren umiddelbart ville have fert til, at klagerens tidligere
egtefeelle ikke kunne opna det tilbudte 1an hos realkreditinstituttet, at dette antagelig tillige ville have fart til afslag p& geeldsovertagelse - i hvert fald i forhold til lanet
fra det koncernforbundne pengeinstitut, og at konsekvensen heraf ville have veeret, at begge parter fortsat heeftede for lanene som debitorer, og at klagerens tidligere
eegtefeelle dermed ikke kunne udtage ejendommen af feellesboet som eneejer. Naevnet bemaerkede hertil, at det af sagen fremgik, at klageren havde lagt veegt pa, at
hans tidligere eegtefaelle kunne blive i huset, og at den eneste made, det kunne gennemfares pa, umiddelbart var den lgsning, som blev iveerksat. Som falge af det
anfarte blev realkreditinstituttet frifundet.
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SAGENS OVETARDI GHEDER:

Kl ageren ej ede sammen ned sin daverende agtefad |l e ejendom 1, hvori
der i ndestod et lan pa oprindelig 1.200.000  kr. til
realkreditinstitut 1 sant et |an pa 400.000 kr. til det
pengei nstitut, som er koncer nf or bundet med det i ndkl agede
real kreditinstitut 2.

Ved endelig bodeling overtog klagerens agtefadle pr. 1. januar
2011 ej endommen som eneej er.

Kl ageren frensendte den 12. april 2011 fglgende e-mail til det
koncer nf or bundne pengeinstitut om hans og hans nye sanl evers kgb
af en ej endom

”.. Nu hvor det sidste er ved at vare pa plads, skal vi vel ogsa til at have
nogle rigtige tal p& bordet for hvor neget jeg/vi kan | ane.

Du har jo hvad jeg tjener, ..(klagerens nye samlever).. ligger pa en lgn der
hedder 32.000 i ndr. fast. Hun har ingen gadd overhovedet. Skal jeg faxe en
| snseddel ??

Pt. Har vi snakket om at kgbe hendes forad dres ejendom det er en & dre nedl agt
| andej endom med 4,6 ha. Somvi har tankt os at forpagte ud.

Vi skal give ca. 900.000 for dette. Men vi skal have vurderet om vi skal rive
det ned og bygge nyt. Eller om vi skal saztte det i stand?? Dette ligger i .. lige
udenf or byen.

Jeg har tamkt mig at ligge 175.000 i det selv. Jeg forventer at tjene sna
550. 000 — 600.000 i &r min.

Er der mere 1 skal have fra mig?? Er 1 velkommen til at ringe eller skrive ..”

Det koncernforbundne pengeinstitut annodede ved e-mail af 20.
april 2011 kl ageren om yderligere opl ysninger:

”.. Vi har lige kigget pa projektet.

- Ej endonmen: Herunder adresse sanmt hvilket belgb i evt. skal bruge ti
i standsatel se

- Lgnforhold ..(klageren)..: Hvad forventer du at tjene fremadrettet? (normallgn)
-Er | 2 voksne uden bgrn?

- ..(Samleverens).. egne udgifter — forsikringer, tel efon, a-kasse nv.

- Hvor stor er din opsparing og hvor star pengene? ..”

Det koncernforbundne pengeinstitut frensendte den 3. maj 2011 pa
vegne af indklagede et tilbud til klagerens tidligere agtefadle pa
et 30-arigt kortrentel an F3 pa 1.600.000 kr. ned pant i ejendom 1.
| lanetilbuddet var det tilbudte |&an forudsat ydet nmed 1.
prioritets panteret. Af |anetilbuddet frengar endvidere fgalgende
udbet al i ngsbeti ngel ser:



”. Far udbetaling skal fglgende betingelser vaxe opfyldt, og vi skal godkende de
navnt e dokunenters indhol d:

Sel vskyl dner kauti on underskrevet af den person/de personer, der er navnt i
”Erklering om selvskyldnerkaution™.

Vi skal godkende Deres gkonomi i forhold til det tilbudte 1an.”

Den onhandl ede sel vskyl dnerkauti onserklaing var fornmuleret i1 et
tillag til pantebrevet for det tilbudte |an nmed klagerens
tidligere hustru som debitor og klageren som kautionist. Af
tillagget frengar endvi dere fal gende:

. Kautionen er undergivet nedenstdende vil kéar

Sel vskyl dner kaut i onsvi | kéar

1. Kautionen onfatter al skyld hidrgrende fra de(t) pa tillamget anfarte
| &neforhol d, krav p& renter, norarenter, gebyrer og krav pa procesrenter
og onkostninger, herunder sagsonkostninger i tilfade af retsforfgl gning
nod hoveddebitor sant onkostni nger ved inddrivel se over for kautionisten.

Kautionisten er personligt forpligtet til at betale ..(indklagede).. straks
debitor misligholder sin forpligtelse. ..(Indklagede).. behgver saledes ikke
at retsforfalge debitor fgr betaling kraves af kautionisten

2. Lanet kan vare udbetalt pa baggrund af garanti stillet af .. (det
koncer nf or bundne pengeinstitut).. Hvis ..(det koncer nf or bundne
pengeinstitut).. betaler til .. (indklagede).. som fglge af garantien,
onfatter kautionen ogsd sadanne belgb, og ..(det koncernforbundne
pengeinstitut).. indtrader i ..(indklagedes).. rettigheder overfor
kauti oni sten.

3. ..(Indklagede).. er uden kautionistens samtykke berettiget til at traffe
aftale ned hoveddebitor om opsigelse, afvikling og henstand ned
erl aggel sen  af savel renter, bidrag som afdrag i henhold til
pant ebrevet (ene). Kautionisten bliver underrettet herom

4. ..(Indklagede).. kan uden kautionistens samtykke tiltrzde en akkordordning,
som gar ud pa, at alle debitors kreditorer s& vidt nuligt stilles lige
Sel vom en sadan ordning betyder, at kreditorerne kun far en del af deres
til godehavender fra debitor, hafter kautionisten fortsat for hele det
kauti oner ede bel gb.

Hvis ..(indklagede).. derimod eftergiver debitor gazlden helt eller delvist,
uden at det indgar i en ordning, som gar ud pd at onfatte alle debitors
kreditorer, bliver kautionsbelgbet ogsd nedsat, sadan at kautionisten
hadter for sanme gad d som debitor.

Kauti oni sten Dbliver ori enteret om enhver nedsatel se af debitors
forpligtigelser.

Andr e si kkerheder stillet for hovedfordringen som kauti oni sten var bekendt
med pa& kautionstidspunktet, kan (indklagede).. kun opgive med



kautioni stens santykke. Kautionisten vil dog blive underrettet om enhver
opgi vel se af suppl erende si kker hed.

5. Til bagebetaling af |&net sker i overensstemmel se med de regler og vilKkar,
der til enhver tid er Tfastsat i .. (indklagedes). ~“Lantyper og
forretningsbetingelser” og pantebrevet.

6. Kautionisten er forpligtet til at neddele enhver oplysning om sine
gkonom ske forhold til bedegnmel se af kautionssikkerheden. Kautionisten
bemyndiger endvidere .. (indklagede).. til at foretage undersggelse af
kauti oni stens gkonomi, herunder at indhente bank- og kreditoplysninger
m v

7. Kautionen bortfalder ved ..(indklagedes).. godkendelse af debitorskifte pa
de(t) | aneforhold, kautionen onfatter

8. ..(Indklagedes).. informationsblad ”Selvskyldnerkaution” er udleveret til
kautioni sten, som ved sin underskrift pa& dette dokument, erklarer at have
| &st i nformationsbl adet ..”

Det udl everede informationsblad om selvskyl dnerkaution har
f gl gende i ndhol d:

”’Sel vskyl dner kaut i on
Okt ober 2000

Nar du kautionerer for et lan, betyder det, at du lover at betale |lanet tilbage,
hvi s debitor ikke selv kan klare betalingerne.

Du vil f& udleveret en kopi af pantebrevet, somvi opfordrer dig til at |ase.
pant ebrevet star beskrevet, hvilke rettigheder og forpligtelser der gadder i
sel ve | anef or hol det .

Dine forpligtel ser

At vare sel vskyl dnerkautionist betyder, at du personligt forpligter dig til at
betal e os straks, debitor nisligholder sine forpligtelser. Vi behgver altsa ikke
at retsforfglge debitor, for at vi kan krawve betaling af dig.

Som kautionist har du pligt til at oplyse os om di ne gkononm ske forhold. Vi har
endvidere ret til at indhente oplysninger omdi ne bank- og kreditforhold.

Hvis debitor ikke betaler en terminsydelse til ..(indklagede).., vil vi sende dig
et brev, hvor vi oplyser, at der ikke er betalt til tiden. Hvis term nsydel sen
fortsat ikke bliver betalt, sender vi sagen til inkasso, og der er risiko for,
at ejendomren bliver solgt pa tvangsauktion. Du kan |ase mere om inkasso og
tvangsauktion i produktbladet »Nar terminen ikke bliver betalt”, der kan
rekvireres.

Santidig vil vi inddrive belgbet hos dig. Du kan saledes risikere at blive
indkal dt til fogedretten med henblik p&, at vi fa&r udlam i dine verdi genstande
f.eks. hus, bad, eller bil. Nar der er gjort udlam, har vi fogedrettens
tilladelse til at sage genstandene pa auktion og bruge salgsprovenuet ti
dakni ng af forfal dne bel gb p& det |&n, som du har kautioneret for.

Renter og onkostninger ved inkasso og eventuel tvangsauktion, hafter du ogsa for
som kauti oni st .



Nar terminsydelsen ikke bliver betalt til tiden, har .. (indklagede).. ret til at
opsige hele lanet til indfrielse. Hvis vi vadger at opsige |anet, sender vi dig
et brev. Du er da forpligtet til at betale hele |&nebel gbet sant alle forfal dne
renter og gebyrer, hvis debitor ikke betaler. Hvis debitor opsiger |anet, hadfter
du ligeledes for hele |anebel gbet samt alle forfaldne renter og gebyrer, hvis
debitor ikke betaler.

Regr esr et
For god ordens skyld ger vi opmexksom pd, at de bel gb, som du har betalt pa
debitors vegne, kan du krave betalt af debitor

Vores rettigheder

Vi geor opnmex ksom pd, at vi har ret til at give debitor henstand ned betaling af
termnsydelser eller indgd nye aftaler om |&nets tilbagebetaling uden din
godkendel se, og uden at din forpligtelse bliver mndre. Vi sender dig dog et
brev herom

Som et led i en generel akkordordning ned alle debitors kreditorer kan vi wuden
dit santykke, og uden at din forpligtelse bliver mndre, eftergive gadden over
for debitor helt eller delvist. Hvis eftergivel se derinod i kke sker somet |ed
en sam et ordning, nedsattes din forpligtelse tilsvarende.

Hvis ..(indklagede).. har anden sikkerhed for lanet end pant i ejendommen og din
kaution, har vi ret til at give afkald pa denne sikkerhed uden din tilladelse

medmi ndre du kendte til sikkerheden pa& kautionstidspunktet. Vi kan ved debitors
m sl i ghol del se vad ge, om vi vil have bel gbet betalt af dig eller benytte os af
den gvrige sikkerhed.

Kaut i onens ophgar

Din forpligtelse bortfalder med mindre andet konkret er aftalt, nar debitor har
betalt |anet tilbage, eller hvis debitor sa ger ejendomren og kgberen overtager
| &net med vores godkendel se. Du kan ogsa selv indfri |anet.

Tvi ster

Hvis vi bliver uenige om inddrivelse af det skyldige belgb hos dig, vil sagen
normalt blive behandl et af fogedretten, der hvor du har bopad, eller hvor du
driver erhvervsmaessig virksomhed ..”

Ved et standardf gl gebrev af den 9. maj 2011 blev tillagget af det
koncer nf or bundne pengei nstit ut fremsendt til kl ager en ti
underskrift. Tillagget blev underskrevet af klageren den 11. s
2011.

Kl agerens  advokat rettede den 29. j anuar 2012 skriftlig
henvendel se til det koncernforbundne pengeinstitut:

I fortszttelse af vor telefonsamtale den 17. november 2011 skal jeg herved
vende til bage til sagen.

Ifalge tingbogen er der pa ejendommen ..(anden af de tidligere zgtefzller ejet
ejendom).. lyst 2 pantebreve til ..(det koncernforbundne pengeinstitut)..,
henhol dsvis kr. 500.000 og kr. 670. 000.

I forbindelse med ..(den tidligere zgtefzlles).. overtagelse af halvdelen af
ejendommen, skulle ..(den tidligere zgtefzlle).. ogsd indtrzde som meddebitor pa
di sse pant ebreve.



Det bedes venligst dokunentere, at dette er sket.

Den gennemfgrte “konstruktion”, altsd hel og delvis overdragelse af ejendommene
til ..(den tidligere =zgtefzlle).. har reelt medfgrt, at parterne fortsat har et
betydeligt gkonomisk fzllesskab og “konstruktionen” har ikke mindst medfgrt, at
..(det koncernforbundne pengeinstitut).. har faet nedbragt sit (usikrede)
engagenent pa bekostning af at min klient patog sig en kaution for |anet pa kr.
1.6 mill. i ..(indklagede)..

Der er dermed sanmlet set sket en forggelse af bankens/kreditforeningens
si kkerhed svarende til kautionen, som jo ikke var til stede forinden parternes
separ ati on.

| forbindelse med, at mn klient patog sig kautionen, er der ikke radgivet eller
i nformeret om konsekvenserne heraf, herunder at kautionen nu hindrer mn klient
i yderligere | &neoptagel se i fast ejendom

| forbindelse med, at min klient patog sig kautionen for lanet pd kr. 1.6 nmll.
i ..(indklagede).. var det samtidig aftalt, at min klient skulle friggres for
denne, nar ..(den tidligere agtefadles).. "regnskaber var pznere”.

Det er magtpdaliggende for min klient hurtigst nuligt at blive frigjort for
kauti onen.

..(Det koncernforbundne pengeinstitut).. bedes oplyse, om man fra ..(den tidligere
zgtefelle).. har modtaget sadanne oplysninger, sa det kan afggres om kautionen
kan bortfal de.

Jeg skal venligst anmode om bankens skriftlige redeggrelse for ovennazvnte ..”

Det koncernforbundne pengeinstitut besvarede den 1. februar 2012
advokat ens henvendel se som f gl ger:

”.. Under henvisning til Deres skrivelse af den 29012012 og senere telefonsantal e
skal vi herved frenkomme ned f gl gende kommrent arer

..(Klageren og hans tidligere agtefale). har begge varet debitorer pa lane- og
kreditfaciliteterne vedrgrende ..(ejendom 2).. siden etableringen af disse her i
banken.

Vi er ikke enige i Deres betragtninger om at der ikke har vexet ydet radgivning
eller informeret i forbindelse med ..(klagerens).. overdragelse af ..(ejendom 1)..
til ..(den tidligere agtefad|e).. Herunder omlagning af lanene i ejendommen.

Vi har tidligere neddelt ..(klageren).. at nar .(den tidligere amtefadles)..
gkonomi ske forhold er af en sadan beskaffenhed at hun al ene gkononi sk kan bare
villaen .. (ejendom 1).. s& vil han kunne blive frigjort fra kautionen.
Stillingtagen til dette spegrgsmal vil blive taget op efter at vi har nodtaget
regnskab/arsopggrelse fra ..( (den tidligere agtefad|le).. for aret 2011 ..”

Efter i ndsendel se af r egnskabsopl ysni nger frenmsendt e det
koncer nf or budne pengeinstitut den 17. august 2012 fgl gende svar pa
kl agerens ansggni ng om frigerel se for kautionsforpligtel sen:

”.. Vi ma desvaerre give dig et afslag p& ansggningen.



Safremt arsregnskaberne for 2012 for .. og .. bekrzfter indtjeningsniveauet i 2012
i forhold til de indleverede bal ancer pr. 30.6.2012 og safrent der er tale omen
positiv konsolidering vil vi se positivt pad en genbehandling af ansggningen ..”

Kl agerens advokat rettede den 22. august 2012 henvendelse til
i ndkl agede:

. Min klient ..(klageren).. blev den 17. januar 2011 separeret fra sin zgtefzlle

I forbindelse med “bodelingen” overtog ..(den tidligere agtefadle).. ejendommen
..(ejendom 1).. som eneejer jf. vedlagte kopi af tinglyst bodeling.

P4 overtagel sestidspunktet den 1. januar 2011 var der pa ejendommen lyst et |an
hos ..(realkreditinstitut 1).,, opr. kr. 1.200.000 og et 1lan hos ..(det
koncernforbundne pengeinstitut).., opr. kr. 400.000.

Disse lan blev efter ..(den tidligere =&gtefzlles).. overtagelse indfriet og
“erstattet” med et nyt lan i ..(indklagede).. p4 opr. kr. 1.600.000.

Uagtet at mn klient ikke |angere var nedejer af ejendommen eller sanl evende ned
.(den tidligere agtefadle)., blev det stillet som vilkar for optagelse af det
nye lan i ..(indklagede).., at min klient patog sig kaution for lanet.

Mn klient bestrider, at han i forbindelse ned optagelsen af |é&net hos
..(indklagede).. og hans samtidige patagelse af kautionen pa nogen made blev
radgivet om sine “rettigheder og pligter”.

En fol ge af kautionen er naturligvis risikoen for tab, safrent kautionen bliver
aktuel, men varre” er faktisk, at kautionen pt. hindrer min klient i at optage
real kreditl &n ved erhvervel se af en ny ej endom

Det har ikke varet muligt fra ..(det koncernforbundne pengeinstitut).. at fa
fyldestggrende oplysninger om omfanget af “radgivningen” jf. vedlagte kopier af
mn skrivelse af 29. januar 2012 sant bankens skrivelse af 1. februar 2012.
Bl.a. henset til, at kautionen som anfgrt hindrer mn klients optagelse af
realkreditlan, kan ~radgivningen” ikke siges at vare sket i min klients
i nteresse.

..(Den tidligere zgtefzlle).. har hos ..(det koncernforbundne pengeinstitut).. sggt
om at blive enedebitor. Om banken i den forbindelse handl ede pd& vegne af
..(indklagede).. og da i hvilket omfang, er jeg naturligvis ikke bekendt ned, nen
banken har 1 hvert fald ved skrivelse af 17. august 2012 afvist ..(den tidligere
egtefzlle).. som enedebitor.

Bankens ovennante afvisning er &rsagen til, at jeg nu retter henvendelse til
..(indklagede).. og anmoder om, at ..(indklagede).. frafalder kautionen.

Fraf al des kautionen ikke p& nuveaxende tidspunkt, skal jeg annpbde om at fa
tilsendt kopi af de aftaler der er indgadet mellem ..(indklagede).. og min klient
i ndehol dende en beskrivelse af de rettigheder og pligter, som mn klient har
i ht. aftal erne.

Det forbeholdes herefter at indbringe sagen for Realkreditankenzvnet ..”

Kl ager ens advokat rykkede den 3. oktober 2012 indkl agede for svar:



”.. Ved telefonisk henvendelse til ..(indklagede).. den 25. september 2012 fik jeg
oplyst, at sagen blev behandlet af ..(kunderadgiver i det koncernforbundne
pengeinstitut).. i ..

M n henvendel se er reelt en klage over den sagsbehandling og den
mangl ende/ mangel ful de radgivning, som min klient har nodtaget fra netop
..(radgiveren)..

Det undrer mg derfor en del, at den samme person som der k|l ages over, ogsa selv
behandl er kil agen.

Med et sadant “klagesystem” kan der ikke forventes en objektiv og saglig
bedgmel se af kl agen

Dernast er det nu 6 uger siden at jeg rettede henvendelse til ..(indklagede).. |
den forgangne periode har jeg intet hgrt fra ..(indklagede).., ikke engang en
bekraf t el se pa nodtagel sen af min skrivel se.

Jeg forventer derfor at nodtage fyl destgerende besvarel se senest den 10. oktober
2012, idet jeg i nodsat fald m& indbringe for Realkreditankenzvnet ..”

| ndkl agede besvarede den 23. oktober 2012 henvendel serne fra
kl ager ens advokat :

7. 1 fortszttelse af min skrivelse af 4. oktober 2012 skal jeg hermed vende
til bage.

Som svar pa Deres henvendel ser skal jeg ferst og fremmest henvise til vedlagte
kopi af den aftale, der blev indgaet mellem ..(indklagede).. og ..(klageren).. i
2011 om kaution for lan stort kr. 1.600.000 med pant i ..(ejendom 1).. samt
tilhgrende informationsblad, Jf. vedlagte kopi af »Tilleg til pantebrev
(Erklzring om selvskyldnerkaution)” samt ..(indklagedes).. informationsblad
”Selvskyldnerkaution™.

Endvidere kan jeg oplyse, at ..(klageren).. i forbindelse med radgivningen blev
orienteret om, at lanet til ..(den tidligere =zgtefzlle).. kun kunne ydes mod
kaution af ham pga. ..(den tidligere zgtefzlles).. gkonomiske situation. Han blev
endvidere orienteret om at han fegrst kunne frigeres fra kautionen, safrent
..(indklagede).. vurderede, at ..(den tidligere &gtefzlle).. kunne baxe de
pkonomi ske forpligtel ser alene.

I august 2012 vurderede ..(indklagede).., efter indsendelse af gkonomiske
oplysninger fra ..( den tidligere agtefadle).. muligheden for, at ..(klageren)..
kunne blive frigjort kautionen. Dette vurderede ..(indklagede).. ikke var muligt.
Vi har ikke efterfgl gende nodtaget oplysninger, der giver anledning til en anden
vurdering og ..(indklagede).. vil pa den baggrund ikke frafalde kautionen pa
nuvag ende ti dspunkt.

Jeg haber herned, at De har fdaet svar pa Deres henvendel ser, idet jeg skal
beklage den lange sagsbehandlingstid ..”

Kl ager ens advokat i ndbr agt e herefter sagen for
Real kr edi t ankenavnet .



PARTERNES PASTANDE:

Kl ageren pastar indklagede tilpligtet at frigere ham for
kauti onsforpligtel sen.

| ndkl agede pastar frifindel se.

KLAGERENS FREMSTI LLI NG

Kl ageren oplyser, at klageren den 17. januar 2011 blev separeret
fra sin agtefadle.

I forbindelse med “bodelingen” overtog klagerens tidligere
agtefadl e ej endonmen som eneejer. Pa overtagel sestidspunktet den

1. januar 2011 var der pa ejendommen lyst et lan til
real kreditinstitut 0g et | &n til det koncer nf or bundne
pengei nstitut. Disse lan blev efter agtefadlens overtagelse
indfriet og “erstattet” med et nyt lan i indklagede pa 1.600.000
Kkr .

Uagtet at klageren ikke |angere var nedejer af ejendomen eller
sam evende nmed sin tidligere agtefadle, blev det stillet som
vilkdr for optagelsen af det nye lan i indklagede, at klageren
patog sig kaution for |anet.

Kl ageren bestrider, at han i forbindelse med optagel sen af |anet
hos indkl agede og hans santidi ge patagel se af kautionen pa nogen
made blev radgivet om sine “rettigheder og pligter”.

Der er i skrivelsen af 9. mm 2011 fra det koncernforbundne
pengeinstitut, ved hvilken ”Tilleg til pantebrev”’ fremsendtes,
ingen oplysning om ydet el l er vedl| agt radgivning eller
i nformation.

Det har ikke vawet nuligt fra det koncernforbundne pengeinstitut
at fa fyldestggrende oplysninger om omfanget af “radgivningen”.

En folge af kautionen er naturligvis risikoen for tab, safrenmt
kautionen blev aktuel, men varre” er Tfaktisk, at kautionen pt.
hindrer klageren i at optage real kreditlan ved erhvervel se af en
ny ej endom

Matte det lamges til grund, at klageren har nodtaget et generelt
”informationsblad” om kaution, har denne information/radgivning
i kke veaxet | hans interesse. Det koncernforbundne pengeinstitut
har kendt klagerens situation, og klageren er pa ingen made bl evet
oplyst om at hans kautionsforpligtelse ville nedfegre, at han



fremadrettet ikke ville kunne optage et nyt kreditforeningslan i
f or bi ndel se nmed erhvervel se af anden f ast ej endom og
“radgivningen” kan ikke siges at vare sket i klagerens interesse.

Den tidligere agtefadle har gennem det koncer nf or bundne
pengei nstitut sggt om at blive enedebitor. Om det koncernforbundne
pengeinstitut i den forbindel se handl ede pa vegne af indklagede og
da i hvilket onfang, er klagerens advokat ikke bekendt ned, nen
det koncernforbundne pengeinstitut har i hvert fald ved skrivel se
af 17. august 2012 afvist sgtefad |l en som enedebitor.

Efter det koncernforbundne pengeinstituts ovennante afvisning
rettede klagerens advokat ved skrivelse af 22. august 2012 og 3.
okt ober 2012 henvendelse til indklagede og annpbdede om at
i ndkl agede frafal dt kautionen

| ndkl agede besvarede hans henvendel se ved skrivel se af 23. oktober
2012 og afviste at frafal de kautionen.

Det koncernforbundne pengeinstitut er reelt den eneste part, der
har “faet noget ud af konstruktionen”. Det koncernforbundne
pengeinstitut fik indfriet pant ebrevet pa 400.000 kr., og
pengeinstituttets “interesse” heri har varet den reelle arsag til
hele “konstruktionen”, og “radgivningen” har reelt alene varet i
pengei nstituttets egen interesse.

Nar indklagede “uddelegerer” sin radgivning, ma det komme
i ndkl agede til skade, at denne radgivning ikke sker pa et
obj ekti vt grundl ag.

Radgi vningen eller mangel pa same har derfor ikke veret i

overensstemel se nmed reglerne om god skik, jf. bekendtgerelse nr.

769 af 27. juni 2011, saligt dennes 8 6 og 8§ 21, stk. 2, om
i nformati on om konsekvenser ne.

Det gar es derfor gad dende, at I ndkl agede  skal frafal de
kauti onsforpligtel sen over for klageren.

Ti | i ndkl agedes udtal el se har kl agerens  advokat f gl gende
bemes kni nger :

Kl ageren og hans daverende amtefadle havde gennem flere ar veret
kunder i det koncernforbundne pengeinstitut. Blandt andet henset
til, at klagerens tidligere agtefadle drev og fortsat driver
selvstandig virksomhed, kendte og kender det koncernforbundne
pengei nstitut indgdende agtefad | ernes gkononi ske forhol d.

Det koncernforbundne pengeinstitut blev ved klagerens mail af 12.
april 2011 bl.a. oplyst om at klageren og hans nye sanlever
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agtede at kgbe sanleverens fars ejendom for 900.000 kr. ned
henbl ik pa nedrivning og genopferelse af et nyt hus. E endommen
bl ev erhvervet af klageren og dennes nye sanl ever.

Det koncernforbundne pengeinstitut svarede ved mail af 20. apri
2011, at pengeinstituttet skulle have nogle yderligere gkonom ske
opl ysni nger, hvilke efterfgl gende blev frensendt.

Klageren og hans nye samlever var herefter til mpde 1 det
koncer nf or bundne pengeinstitut den 16. maj 2011 og nodtog fa dage
efter telefonisk afslag pa lan i indklagede. Begrundel sen var, at

kl ageren havde en kaution over for indklagede.

G undet kauti onen har det i kke v et mul i gt at opna
real kredi t bel ani ng, hverken hos indklagede eller i et andet
real kreditinstitut. E endonmen er nu bel ant ned bankfinansiering

Det har naturligvis heller ikke varet muligt at finansiere en
onbygning el l er et nybyggeri.

Paral l el t og santidig med ovennante forlgb forestod det

koncer nf or bundne pengeinstitut |anesagsbehandlingen i forbindelse
med den tidligere agtefadles overtagel se af ejendommen, herunder
som det frengar ovenfor, at kl ager en pat og sig en

kauti onsforpligtel se.

Kl ageren har i forbindelse ned sin patagelse af kautionen alene
nodt aget sel ve kauti onsdokumentet, jf. pengeinstituttets skrivelse
af 9. maj 2011, som han bl ev annbdet om at underskrive. Det skal i
den forbindelse anfgres, at klageren forinden underskrivel sen af
kautionserklagingen pa intet tidspunkt har veet til nwde i det
koncer nf orbundne pengeinstitut eller nodtaget nogen form for
r adgi vni ng.

Indklagede anfgrer, at “klageren protesterede ikke over, at han
skull e patage sig kautionen”, og at “klageren blev udtrykkeligt
radgivet om indholdet og konsekvenserne af kautionen ...

Kl ageren bestrider, at det koncernforbundne pengeinstitut eller
i ndkl agede (der skal identificeres) har ydet radgivning. Ingen af
di sse har saledes dokunenteret, at der er ydet nogen form for
radgi vning, hvorfor klageren ikke har haft noget grundlag for en

eventuel ’protest”. Det bemzrkes i den  forbindelse, at
pengei nstituttets skrivelse af 9. ma| 2011, ved hvil ket
kauti onserkl aingen frensendtes, 1ikke blev sendt til Kklageren

efter et forudgaende made eller santale, nen blev afleveret af
kl agerens tidligere agtefadle, efter at hun same dag havde vaxet
til made i det koncernforbundne pengeinstitut.
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Faktum 1 ”begivenhedsforlgbet” var, at pengeinstituttet havde et
bet ydel i gt engagenent ned agtefad |l en, som pengeinstituttet gnskede
nedbragt. Som oplyst havde pengeinstituttet et ejerpantebrev pa
400.000 kr. med pant i ejendommen. Det  underliggende
geldsforhold” blev i forbindelse med optagelsen af det nye |an hos
i ndkl agede indfriet.

Af agtefadlens bal ance pr. 31. decenber 2011 (uddrag af &arsrapport
2011) frengar bl.a., at det hidtidige lan i realkreditinstitut 1,
pa 1.200.000 kr. blev andret til det nye lan i indklagede pa ca
1.600. 000 kr., altsa ca. 400.000 kr. starre.

Det frengar endvidere, at amtefadlens gadd til pengeinstituttet
fra 2010 til ultino 2011 er nedbragt nmed ca. 500.000 kr., sant at
’geld privat” er stort set uzndret, mens ”Gald 1 virksomhed” er
nedbr agt betydeligt.

Banken opndede altsd en nedbringelse af erhvervsengagenentet.
Dette var udel ukkende nuligt ved optagel sen af |anet i indklagede
og en forudsat ning herfor var, at klageren kautionerede.

Det koncer nf orbundne pengeinstitut har over for savel klageren som
i ndkl agede veaxet | en interessekonflikt, hvilket Kklart har
“afspejlet sig i radgivningen”, men som imidlertid ikke skal komme
kl ageren til skade.

| ndkl agede g@r overordnet gad dende, at klageren er vejledt og
oplyst om sine forpligtelser i forhold til kautionen. Henset til
det beskrevne forlgb har dette ikke varget tilfaddet.

Det koncernforbundne pengeinstitut har “kegrt to parallelle forlgb”
— et angaende klagerens ansggning om lan til kegb af en ny ejendom
og et andet, hvorefter klageren skulle patage sig kautionen.

Det sidstnavnte var det, der blev “realiseret”. Det
koncer nf or bundne pengeinstitut varetog herved sine egne interesser
og fik indfriet et pantebrev pad nom 400.000 kr., der i stedet
blev "konverteret” til et starre realkreditlan, som klageren matte
kauti onere for.

| ndkl agede har til stgtte for sin pastand henvist til Newnets
afgorelse 20501002. Denne afgegrelse vedrgrer en “helt ordinzr
kautionssituation” og er ikke sammenlignelig med Tforholdene i
neg vagende sag. Det er | stedet nere relevant at henvise ti
retspraksis om bortfald eller nedsadtelse af kaution, bl.a. U
2010. 1628 H
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Det er indklagedes risiko at sikre sig, at det koncernforbundne
pengeinstitut “overholder reglerne”, jf. Dbl.a. ”god  skik”
bekendt gar el sens § 2.

Indklagede har gjort gzldende, at reglerne om »”God Skik” er
over hol dt. Kl agerens advokat henviser saxligt til vejledningen til
bekendtgeorel sens 88 6-9 og 21, Jjf. “7Oplysninger mv. fra
Nevnssekretariatet™.

Pengeinstituttet var oplyst om klagerens individuelle forhold” og
saligt oplyst om de finansieringsbehov, klageren ville have inden
for den naneste frentid til erhvervelse af en ny ejendom jf.
mails til og fra det koncernforbundne pengeinstitut om kgb af
anden ej endom

Det er et faktum at kautionen har indebaret betydelige
indskrenkninger 1 klagerens muligheder for at etablere en ’ny
familie”, helt konkret muligheden for at kunne erhverve en ny
ej endom pa saxvanlige vilkar (realkreditbel daning) og nuligheden
for at kunne optage yderligere lan til onbygning af denne ejendom
Den manglende eller nmangelfulde radgivning har saledes haft
betydel i ge fal ger for klageren

Indklagede har til ~dokumentation” af sin “radgivning” alene
henvist til udlevering af et standardmazssigt ~informationsblad™”.

Derinod har indklagede ikke frenlagt eller pa anden vis
dokunent eret en individuel radgivning, hvorfor klageren skal gives
medhol d i kl agen.
Indklagede anfgrer, at .. indklagede ikke har haft nogen andel i
den aftal e/bodelingsoverenskonst, som klageren og ekshustruen har
i ndgaet ..”. Indklagede “konkluderer” herefter, at kautionen er en
fal ge af bodelingsoverenskonsten og derfor ikke en fglge af
i ndkl agedes radgi vni ng.

Kl ageren har ikke haft en ~advokat pa sagen”. Det samme gzlder sa
vidt vides klagerens tidligere agtefadle.

Kl ageren har ikke indgadet nogen egentlig aftale om bodeling
(speci fi kt kl ager ens tidligere atefadles overt agel se af
ejendommen). Det “praktiske arbejde”, herunder tinglysning af
bodel i ngen som adkonst , bl ev f or est det af den
ej endonmsnegl erforretning, som klagerens tidligere agtefadle ejer,
medens radgi vningen blev vydet af en r adgi ver fra det
koncer nf or bundne pengei nstitut.

Det afgivne lanetilbud er dateret den 3. mmj 2011, og heri er
kl agerens tidligere omtefadle anfert som |antager, og det er
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anfagrt, at ”Lanetilbuddet bygger pa de oplysninger, vi har faet
fra dig”. Indklagede har altsa forinden afgivelsen af |anetilbud
”faet nogle oplysninger™.

| |anetilbuddet er som betingelse for udbetaling bl.a. anfert, at
i ndkl agede skal nodtage og godkende sel vskyl dnerkauti onserkl aing
fra klageren.

| ndkl agede har derfor varet ganske klar over, at ejendonmen skulle
overtages af klagerens tidligere amtefadle, og nar der stilles
krav om kaution fra klageren, at han skulle udtrasde som nedej er.

| lanetil buddet er der vyderligere krav om at indklagede skal
nodt age og godkende overdragel sesdokunent, der giver grundlag for
| &n af den tilbudte storrel se.

Kl ager en har i kke under skr evet nogen egentlig
bodel i ngsover enskonst , hvor f or grundl aget for i ndkl agedes
| aneti | bud udel ukkende kan ver e i nformati oner fra

pengei nstituttet, subsidiaat fra klagerens tidligere agtefadle jf.
ovenfor.

Der er i bodelingen/skgde anfegrt en kegbesum pa 800.000 kr. for
hal vdel en/ kl agerens ideelle andel af ejendommen. Mednmindre de to
ideelle andele ikke er “lige meget vard”, sa svarer det til en
sam et veaedi for hele ejendommen pa 1.6 mill. kr., igen svarende
til det fulde tilbudte og udbetalte lan — altsad en bel aning pa 100
pct., og skgdet har derfor ikke berettiget til wudbetaling af et
| &n som det til budte.

Provokati oner:
| ndkl agede opfordres til:

1. At dokunentere, hvorledes indklagede har sikret sig, at det

koncer nf or bundne pengei nstit ut opfyl der sin
radgivningsforpligtelse i henhold til bekendtgerelse om god
skik™.

2. At dokunent er e, at det koncer nf orbundne  pengei nstit ut
skriftlig har radgivet klageren i forbindelse nmed patagel sen
af kauti onen.

3. At frem agge | &nesagen/ begr undel sen for af sl aget for
kl agerens og dennes sam evers ansggning om lan til kgb af
ej endom

4. Indklagede opfordres til at fremlzge ~de oplysninger”, der
ifolge |anetilbuddet blev nodtaget ned |aneansggni ngen, og
som var grundl ag for udarbejdel sen af | anetil buddet.
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Anbri ngender:
Til stgtte for den nedl agte pastand geres gad dende,

at i ndkl agede har indgdet aftale med det koncernforbundne
pengei nstitut om afsaning og radgivning i forbindelse
med indkl agedes ydelse af [|an, hvorfor indklagede er
forpligtet til at sikre, at banken overhol der reglerne i
bekendtggrelse om ’god skik”, jf. dennes § 2,

at det koncernforbundne pengeinstitut og indklagede er sa
naat forbundne, at der skal ske identifikation nmellem de
2 parter,

at det koncernforbundne pengeinstitut pa det tidspunkt, hvor

der blev frensat krav om Kklagerens kaution, var gjort
bekendt ned, at klageren agtede at erhverve en anden
ej endom og klagerens planer om onbygni ng/ nybyggeri
hvorfor i ndkl agede og/ el l er det koncer nf or bundne
pengei nstitut ikke har taget wudgangspunkt i Kkl agerens
situation, nen al ene har varetaget egne interesser,

at i ndkl agede ikke har sikret sig, at Kklageren forinden
i ndgael sen af kautionsforpligtelsen har varet inforneret
om dennes konsekvenser, jf. god skik bekendtgarel sens §
21, stk. 2, herunder sealigt, at klageren matte paregne
fremadrettet i kke at kunne erhverve anden fast
ej endom opna real kreditl an, hvilket bl.a. har nmedfert, at
kl ageren har en dyrere bankfi nansiering,

at det koncernforbundne pengeinstitut var eller burde vare
vidende om praksis, hvorefter en kaution indgar ved
kredi t vur deri ngen ved ansggni ngen om et nyt

kredi t f or eni ngsl an, og

at kautionen derfor skal frafaldes af indklagede eller
bortfal de.

| NDKLAGEDES FREMSTI LLI NG

| ndkl agede oplyser, at klageren og ekshustruen i forbindelse ned
deres skilsmisse i 2011 gnskede, at ekshustruen skulle overtage
ej endommen som eneej er. Ekshustruen ansggte i den forbindelse om

fi nansi eri ng hos i ndkl agede.

Den 3. mmj 2011 udstedte indklagede |antilbud til ekshustruen,
hvoraf det frengik, at |anet var betinget af klagerens kaution.
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Kl ageren blev i forbindelse ned |aneoptagel sen orienteret om at
| anet til ekshustruen kun kunne ydes nod kaution af ham pga.
ekshustruens gkonom ske situation. Kl ageren blev endvidere
orienteret om at han fegrst kunne frigeres fra kautionen, safrent
i ndkl agede vurderede, at ekshustruen kunne baxe de gkonom ske
forpligtel ser al ene.

Kl ager en under skrev den 11. ma] 2011 erkl aging om
sel vskyl dner kauti on vedr gr ende det tilbudte | &n.
Kauti onserkl agi ngen indeholder en opregning af vilkarene for
kaut i onen, her under at kautioni sten skal af give gkonom ske
opl ysni nger. Der er endvi dere henvi st til i ndkl agedes
informationsblad ”Selvskyldnerkaution™, der indeholder en
beskrivel se af indhol det og konsekvenserne af en kauti on.

Efter 1indsendelse af gkonom ske oplysninger fra ekshustruen
vurderede indklagede i august 2012 nuligheden for, at klageren
kunne blive frigjort af kautionen. Dette vurderede indklagede ikke
var nuligt.

Kl agerens advokat rettede herefter henvendelse til indklagede ned
annodning om frafald af kautionen, hvilket blev afvist ved brev af
23. oktober 2012.

Sagen er herefter indbragt for Real kreditankenanet.
-0-

Det skal understreges, at indklagede 1ikke “kgrte to parallelle
forlgb” vedrgrende ekshustruens overtagelse af ejendommen og
kl agerens ansggning om | an til kgb af ny ejendom Kl ageren kunne
under ingen onstandi gheder optage lan til keb af en ejendom ned
sin nye samever, fgr gaddsovertagelsen til ekshustruen var
endel i g. I ndkl agede behandl ede derfor ansggni ngen om
gad dsovertagel sen til ekshustruen forst.

| ndkl agede har i kke har haf t nogen andel [ den
af t al e/ bodel i ngsover enskonst, som klageren og ekshustruen har
i ndgaet vedr grende overtagel se af ej endomren. Aftalen om
overdragel se af ejendommen til ekshustruen blev indgaet, uden at
parterne el |l er den r adgi ver, der udar bej dede
bodel i ngsover enskonsten, rettede henvendelse til indklagede og

forhegrte sig om hvorvidt aftalen kunne gennenfgres uden kaution
fra klageren.

Kl ager ens situation er altsa en konsekvens af den

af t al e/ bodel i ngsover enskonst, som han indgi k nmed ekshustruen, og
i kke en konsekvens af indkl agedes radgi vni ng.
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Ad Kl agerens Dbenex kninger til om agni ngen af bel ani ngen i
ej endomen.

Da ekshustruen rettede henvendelse til indklagede i marts 2011

oplyste hun, at hun i forbindelse ned skilsmssen fra klageren
skul | e overtage ej endonmen som eneej er.

P4 davar ende tidspunkt var der |yst underpant i et ejerpantebrev
pa 400.000 kr. sant et realkreditlan pa 1.200.000 kr. ned pant i
ej endomen. Ekshustruen gnskede bel &ningen onl agt til et

real kreditlan pa 1.600.000 kr., da dette var billigere end delvis
bankfi nansi eri ng.

Provenuet fra lanet blev ifglge de oplysninger, indklagede er i
besi ddel se af, brugt til indfrielse af bankl dnet pa& 400.000 kr. og
indfrielse af real kreditlanet pa 1.200.000 kr. Herefter var der et
restprovenu pa ca. 36.000 kr.

Kl ageren hadtede inden gad dsovertagel sen for det davas ende bankl an

og realkreditldan ned pant i ejendommen, og indklagede er derfor
uf orst aende over for klagerens bensx kni nger om at onl agni ngen er
sket til skade for ham og som fglge af en past aet

”interessekonflikt™”.

For sa vidt angar restprovenuet, har indklagede ikke faet
opl ysning om at restprovenuet skulle helt eller delvist udbetales
til klageren. Anvendelsen heraf md derfor vere et nellenva ende

mel | em kl ageren og ekshustruen og dernmed sagen uvedkonmende.

Ad Radgi vni ng af kl ageren

| forbindelse ned gaddsovertagelsen til ekshustruen oplyste
kl ageren over for indklagede, at det var neget vigtigt for
kl ageren, at ekshustruen kunne blive boende i ejendommen ned

parrets to datre.

| forbindel se ned gad dsovertagel sen/onl agni ngen bl ev ekshustruen
og klageren gjort opnexksom pa, at gaddsovertagel sen ikke kunne
bevil ges uden kaution fra klageren. Kl ageren protesterede ikke
over, at han skulle kautionere for |anet.

| forbindel se ned indgael se af kautionsforpligtelsen blev klageren
radgi vet i overensstemel se ned reglen i god skik bekendtgerel sens
§ 22.

Det frengar udtrykkeligt af God skik vejledningen, at radgivningen

af kautionister kan gives i formaf en saxlig skriftlig vejledning
om kaution, hvilket har varet tilfaddet I narverende sag.
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PROVOKATI ONER

Ad kl agerens provokation 1 og 2:

| ndkl agede har allerede dokunenteret, at radgivningsforpligtelsen
i forbindel se ned patagelsen af kautionen blev opfyldt, idet
indklagede har fremlagt kopi af underskrevet Tillag til pantebrev
(Erklzring af selvskyldnerkaution)”, hvorved klageren ogsa skrev
under  pa, at han havde | ast i ndkl agedes i nformati onsbl ad
’Selvskyldnerkaution™.

Ad kl agerens provokation 3:
Provokationen er irrelevant for sagen. Det kan dog bekradtes, at

kl ageren og dennes samlever fik afslag pa lan til keb af ejendom
pa baggrund af en kreditvurdering af klageren og hans nye
sam ever. I kredi t vurderi ngen i ndgi k kl ager ens

kautionsforpligtel se naturligvis ogsa.

Ad kl agerens provokation 4:

Opfordringen fra klageren om frem aggel se af de oplysninger, som
i ndkl agede har nodtaget i forbindelse nmed |aneansggni ngen, synes
irrel evant.

ANBRI NGENDER:
Til steotte for pastanden geres gad dende:

at klagerens ansggning om lan til keb af ejendom farst kunne
kredi t behandl es, nar der var sket endelig gad dsovertagel se i
den gam e ej endom

at klageren selv lagde vemt pa vigtigheden af, at ekshustruen
kunne blive boende i ejendormen, ogsa selv om det betad, at
kl ageren skull e kautionere for |anet i ejendonmen,

at klageren har tiltradt en af indklagede kravet kaution for
ekshustruen ved underskrivelsen af »Tillag til pantebrev
(Erklering om selvskyldnerkaution)”,

at klageren ved underskrivelsen af Tilleg til pantebrev
(Erklzring om selvskyldnerkaution)” ogsa skrev under pa, at
han havde f det udl ever et i ndkl agedes i nformati onsbl ad
’Selvskyldnerkaution”,
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at klageren forud for underskrivelsen af “Tillag til pantebrev

(Erklering om selvskyldnerkaution)” saledes er givet
fyl dest gor ende opl ysni nger om kaut i onens i ndhol d 0g
konsekvenser i papirformat i overensstenmmelse nmed god skik

bekendt gor el sens 8§ 22, stk. 2,

at god skik bekendtgerelsens bestemmelser om radgivning af

”kunder”, herunder 88 6-9, i kke finder anvendel se pa
kauti oni ster,

at reglerne i god skik bekendtgegrel sen sal edes er overhol dt,

at klageren ikke kunne vage i tvivl om at kautionen indebar en
gkonom sk forpligtelse, som ville have betydning for en
kredi tvurdering af ham

at U2010.1628 H ikke har nogen relevans for nsvarende sag. |
U2010. 1628 H nedsatte Hgjesteret en kautionsforpligtelse i
medf gr af aftalelovens 8§ 36 wunder henvisning til fgalgende
onst andi gheder :

-at der var tale om en privat kaution for et famlienedl ens
er hvervsnessi ge gad d,

- at kautionen var for al frentidig gadd til et pengeinstitut,

- at kreditten | gbende bl ev udvidet ned deraf fgalgende risiko,

-at der var et msforhold nellem kautionisternes beskedne
gkonom og kautionsforpligtel sens onfang.

| ngen af di sse onstandi gheder er til stede i na¥verende sag, 0g

at klageren i overensstemmelse ned tidligere ankenanspraksis
forsat er bundet af kautionsforpligtelsen i henhold til det
underskrevne "Tillzg til pantebrev (Erklaering om

selvskyldnerkaution)”, jf. ankenzvnssag nr. 20501002.

OPLYSNI NGER M V. FRA NA/NSSEKRETARI ATET:

Kl ageren har i sagen frem agt en tingbogsattest vedrgrende kgb af
en ny ejendom pr. 21. juni 2011, hvoraf det frengar, at kgbesunmen
pa 900. 000 kr . er fi nansi eret ved under pant sat ni ng af

ej er pant ebr eve.

Kl ageren har endvidere frem agt uddrag af sin tidligere agtefadles
arsrapport for 2011.

Bekendt gagrel se nr. 965 af 30. septenber 2009 (nu bekendtgerel se
nr. 928 af 28. juni 2013) om god skik for finansielle
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virksonmheder, som var gad dende pa tidspunktet for etableringen af
kautionen, indeholder i 8 2, 88 6-9 og 8 21 fgl gende bestemmel ser:

”8§ 2. Nar en finansiel virksomhed indgar aftale med andre finansielle
virksomheder om afsaning og radgivning i forbindelse nmed virksonhedens
produkter, skal den finansielle virksomhed sikre sig, at der er en Kklar
arbej dsdeling nellem virksomheden og nedkontrahenten, og at nedkontrahenten
over hol der reglerne i denne bekendtgerel se.

§ 6. En finansiel virksonmhed skal indgad eller bekradte alle vasentlige aftaler

med sine kunder i papirformat eller pad andet varigt nedium En aftale skal
i ndehol de en beskrivel se af parternes vasentlige rettigheder og pligter sant af
de finansielle ydelser, der er onfattet af aftalen. Er der i forbindelse med

aftal ens indgéel se ydet individuel radgivning, skal vasentlige forudsatninger
for radgivningen nedfaddes i aftalen eller frengd af bilag til aftalen i enten
papirformat eller p& andet varigt nmedi um

Stk. 2. Vilkar, der indgar i aftalen, kan frengd ved en henvisning til separate
dokunent er, her under den finansielle vi rksonheds al m ndel i ge
forretni ngsbetingel ser.

Stk. 3. Vilkadr om andringer i |gbende kundeforhold af renter, gebyrer, bidrag
ell er andet vederlag skal indeholde en angivelse af de forhold, der kan udl gse
en andring, og md ikke give den finansielle virksonhed en vilkarlig adgang til
at foretage andringer.

Stk. 4. | [|gbende kundeforhold kan andringer til ugunst for kunden af renter,
bidrag eller andet vederlag ikke finde sted uden varsel, medm ndre andringen er
begrundet i wudefrakomrende forhold, som den finansielle virksonhed ikke har

i ndf | ydel se pa.

Stk. 5. Opsiger en finansiel virksomhed en aftale indgaet med en kunde, skal

opsi gel sen vere sagligt begrundet og ske i papirformat eller pad andet varigt
medi um

Kapitel 3

Radgi vni ng

§ 7. Ved radgivning forstas anbefalinger, vejledninger, herunder oplysninger om
risici forbundet med en disposition, og oplysninger om uni ddel bare konsekvenser
af kundens val gnul i gheder.

Stk. 2. En finansiel virksonhed skal yde réadgivning, hvis kunden annoder herom
jf. dog 88 2 og 14. Endvidere skal virksonmheden af egen drift yde radgivning,
jf. dog stk. 4, hvor onstandighederne tilsiger, at der er behov herfor.
Al ternativt kan den finansielle virksonhed henvise kunden til anden radgi vning.

Stk. 3. RAdgivningen skal tilgodese kundens interesser og give kunden et godt
grundlag for at tradfe sin beslutning. RAadgivningen skal veae relevant,
retvisende og fyldestggrende. Den finansielle virksomhed skal orientere om de
risici, der er relevante for kunden.

Stk. 4. En finansiel virksonhed kan udbyde produkter ned standardiseret
information nmed lille eller ingen tilknyttet individuel radgivning. | s& fald
skal den finansielle virksomhed gere saskilt opmerksom pa disse begransni nger.
Best enmel sen gad der i kke for | an ned sikkerhed i fast ejendom
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8§ 8. Far en finansiel virksomhed radgiver, skal virksomheden annmode kunden om at
oplyse om sin gkonom ske situation, sin erfaring ned de relevante finansielle
ydel ser, sit formdl nmed at fa ydelsen leveret sant omsin risikovillighed.

Stk. 2. Orfanget og karakteren af de oplysninger, der indhentes, kan afpasses
efter den viden, som kunden besidder og de oplysninger, som den finansielle
vi rksonmhed al | erede har nodtaget.

Stk. 3. Den finansielle virksomhed kan |agge kundens oplysninger til grund,
medmi ndre de er &benbart urigtige.

§ 9. RAadgivning skal tage udgangspunkt i relevante oplysninger indhentet i
henhold til & 8 og det kendskab, den finansielle virksomhed i gvrigt har til
kundens forhol d.

Stk. 2. En finansiel virksomhed skal annpde kunden om at opdatere oplysninger
i ndhentet i henhold til & 8, i det onfang det er ngdvendigt for at kunne yde
kunden radgivning i lgbende kundeforhold ..

§ 21. Et penge- eller realkreditinstitut md i kke nmedvirke til ydelse af |an nod
kaution, hvor kautionsforpligtelsen star i misforhold til kautionistens gkonomi .

Stk. 2. Inden der indgas aftale om en kautionsforpligtelse, skal instituttet
sikre sig, at kautionisten er informeret om indholdet og konsekvenserne af
kauti onsforpligtel sen.

Stk. 3. Kautionisten skal én gang om aret nodtage oplysninger fra instituttet om
storrelsen af det laneengagement, for hvilket kautionsforpligtelsen bestar ..”

Vejledning nr. 86 af 13. oktober 2009 til god skik bekendtgerel sen
(bekendtggrel se nr. 965 af 30. septenber 2009) indehol der bl andt
andet f gl gende bens kninger til de anfgrte bestemmel ser:

§ 2

Best enmel sen regulerer forholdet nellem finansielle virksomheder, der udbyder
andre finansielle virksomheders produkter. Saledes er et penge- eller
real kreditinstitut forpligtet til at folge reglerne i kapitel 8, nar instituttet
formdler forsikringer. Ligeledes skal de finansielle virksonheder, nar de
form dl er hinandens produkter, have en klar indbyrdes aftale om afsatning og
r &dgi vni ng. Bestenmmel sen er ikke til hi nder for, at det som led i
ar bej dsdel i ngen nmellem de finansielle virksomheder aftales, at nogle af kravene
efter bekendtgerel sen fortsat opfyldes af den finansielle virksomhed, som star
bag produktet.

Best enmel sen regulerer ikke finansielle virksonmheders nuligheder for at indga
aftale med ikke-finansielle virksomheder om afsaning af og radgi vning onkring
den fi nansielle virksomheds produkter ..

8§ 6

8§ 6, stk. 1 og 2 stiller krav om at vasentlige aftaler, uanset om der er ydet
radgivning eller ej, skal foreligge i papirformat eller pad andet varigt medium .

Hvis aftalen er indgaet efter forudgadende individuel radgivning, skal de
vasent | i ge forudsat ni nger for radgi vningen ogsa nedf s des skriftligt.
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Ved »vasentlige forudsaininger« forstds de salige forudsatninger for kunden,
der i radgivningen har vexret sa afgerende, at de har vearet bestemende for, at
aftalen blev indgdet eller for aftalens narnere indhold. Bestemmelsen kraser
sal edes, at forudsaninger, der ikke normalt vil foreligge hos en alnindelig
kunde, der efterspegrger det pagad dende produkt, skal frengd af aftalen. Jo nere
atypi ske forudsa ninger og jo stegrre betydning for kundens privatgkononi, desto
starre behov for skriftlig dokumentation ..

88 7-9 er en udmgntning af »kend din kunde-princippet. Princippet er her
udstrakt til at gadde alle typer finansiel virksonhed, og det forudsatter, at
den finansielle virksomhed foretager en undersggel se af kundens forhold forud
for, at der ydes radgivning, s&ledes at radgivningen kan tage udgangspunkt i
kundens individuelle forhold ..

88 8 og 9

Best enmel serne forudsadter, at den finansielle virksomhed skal sate sig ind i
den enkelte kundes forhold, fegr der radgives, og at radgivningen skal tage
udgangspunkt i disse forhold ..

§ 21

Et penge- eller realkreditinstitut ma ikke medvirke til ydelse af |an, hvor der
stilles sikkerhed i form af kaution, nar kautionsforpligtelsen star i misforhold
til kautionistens gkonom

For pengeinstitutter er der tillige fastsat regler omkaution i Iov omfinansiel
virksomhed § 47 og § 48.

Hvorvidt der er tale omet misforhold indenfor real kreditonradet, md bero pa en
konkret vurdering baseret p& oplysninger om kautionistens gkononi ske situation
og kautionsforpligtelsens starrelse. Der nmd ved denne vurdering sondres nellem
kautioni ster, der beboer den pagad dende ej endom sammen ned debitor (idet sadanne
kautionisters indtemter normalt indgar i husstandens budget og derned er
medt aget i vurderingen af debitors mulighed for at betale de |gbende ydel ser pa
| &net) og andre kautionister, som normalt ikke har | gbende gkononi sk fatlesskab
med debitor, og hvis gkononm derfor md vurderes uaf hangi gt af debitors gkonomi.

Nar kaution anvendes, skal instituttet sikre sig, at kautionisten er informeret

om i ndhol det og konsekvenserne af kauti onsforpligtel sen, her under at
kautioni sten har et fyldestgerende grundlag for at tradfe sin beslutning om at
patage sig den pagad dende kautionsforpligtelse. Det skal i forbindelse herned
konkreti seres, hvad kaution indebarer, og hvilke forhold der udlgser
kautioni stens forpligtelse, herunder at debitors rmanglende betaling er
tilstrakkelig til, at kravet kan rettes nod kautionisten, nar der er tale om
sel vskyl dnerkaution. Infornmationen kan gives til kautionisten i form af en

salig, skriftlig vejledning om kaution ..

Safrent et institut overtramer bestemmel sen og yder [&n nod kaution i tilfedde
hvor kautionsforpligtelsen star i misforhold til kautionistens gkononm eller
undl ader  at infornmere kautionisten om indhol det og konsekvenserne af
kautionsforpligtelsen, vil det kunne udl gse et pdbud fra Finanstilsynet .~

22



Vear di ansad t el sesbekendt gor el serne (bekendtgegrelse nr. 687 af 20.
juni 2007 og bekendtgegrelse nr. 1148 af 5. decenber 2005)
i ndehol der i 8 4 fgl gende bestemmel se:

"8 4. Safremt ej endonmen ved ikke-tvangssal g er handl et mellem uaf hangi ge parter
m ndre end 6 maneder far tilbudstidspunktet, kan bel &ni ngsvax di en i kke overstige
kontantprisen ifglge kgbsaftale eller skgde opgjort i henhold til Ilov om
omsa ni ng af fast ejendom jf. dog stk. 2.

Stk. 2. Stk. 1 finder ikke anvendelse, hvis parternes indbyrdes forhold giver
grundl ag for at antage, at salgsprisen ikke er udtryk for en narkedspris, jf. §
2, stk. 1. Endvi dere finder stk. 1 ikke anvendel se, hvis der efter
handel stidspunktet er foretaget vasentlige vardiforggende byggearbejder, eller

der er taget forbehold herom i lanetilbuddet .~

ANKENA/NETS BEMARKNI NGER

Som sagen er oplyst, finder Newnet det ubetamkeligt at |agge til

grund, at det koncer nf or bundne pengei nsti tut foret og
ekspedi tionerne pa indklagedes vegne, jf. at |anetilbuddet ned
kr av om kaution for i ndkl agedes | &n bl ev af gi vet af

pengei nstituttet pa vegne af indkl agede.

Kl ageren nodtog i forbindel se ned i ndgael sen af kautionsaftalen en
fyl destgarende skriftlig orientering omvilkar mv. for kautionen.

Under hensyntagen til, at pengeinstituttet efter det oplyste
ligeledes dregftede finansiering nmed klageren af hans nye hus,
finder Newnet, at det i den forbindel se havde varet rineligt, om

pengei nstituttet konkret havde gjort klageren opneeksom pa, at
kautionen aktuelt ville ggre det vanskeligt for klageren at blive
godkendt til real kr edi t bel ani ng i den ej endom kl ager en
efterf ol gende erhvervede sammen ned sin nye sanl ever

Som sagen er oplyst, har der ikke umddelbart fundet en sadan
saglig radgivning sted, og Navnet finder derfor, at radgivningen
i kke har vezet optinmal.

Neesnet finder det dog betamkeligt at fastslda, at den nangl ende
radgi vning om eventuel l e finansieringsvanskel i gheder kan fare til,
at i ndkl agede skal frigere klageren for kautionsforpligtel sen

Nea/net | amger herved til grund, at bade klageren og hans tidligere

agtefadle hadtede for de indestaende |an i ejendommen, at der
gennem kaut i onen reelt I kke er andr et pa parternes
hed t el sesforhold, at en mangl ende kaution fra klageren um ddel bart
ville have fart til, at klagerens tidligere agtefadle ikke kunne
opnad det tilbudte |&n hos indklagede, at dette antagelig tillige
ville have fert til afslag pa gaddsovertagelse - i hvert fald i
forhold til lanet fra det koncernforbundne pengeinstitut, og at
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konsekvensen heraf ville have varet, at begge parter fortsat
hadtede for |anene som debitorer, og at klagerens tidligere
agtefadl e derned ikke kunne udtage ejendomren af fadlesboet som
eneejer. Nenet benmsrker | den forbindelse, at det af sagen
frengar, at klageren lagde vagyt pa, at hans tidligere agtefadle
kunne blive i huset, og at den eneste nade, det kunne gennenf gres
pa, umiddel bart er den | @gsning, somblev ivaxksat.

Med hensyn til klagerens benerkninger om overbel aning bener ker
Neevynet, at der er tale om et salg nellem interesseforbundne
parter, og at vadiansatelsen derfor i1kke er bundet af

handel spri sen som nmaksi mum |jf. vardi ansattel sesbekendtgerel sernes
8§ 4, stk. 2.
Som fgl ge af det anfarte

b e s t e m m e s

| ndkl agede, Real kredit Danmark A/'S, frifindes.

Henri k Waaben / Susanne N el sen
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