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Laneonkost ni nger. Bi dragsi ndpl aceri ng.

Klageren erhvervede i september 2008 pa tvangsauktion en ejerlejlighed, hvori der indestod Ian til institut 2. Institut 1 tilbgd tilpasningslan F1 i ejerlejligheden,
svarende til 80 pct. af budsummen. Finansieringen blev varetaget af institut 1 i henhold til en tinglysningsaftale, herunder med udbetaling af det nye I&n mod garanti.
Institut 1 ydede endvidere klageren et 1an i hans villa, som blev udbetalt pa grundlag af en fastkursaftale pr. 28. august 2011 til kurs 101,0. Aftalebekraeftelsen
indeholdt en opfordring til klageren om at kontakte institut 1 straks ved uenighed om aftalens indhold. Klageren fremsendte i september 2011 en klage til institut 1
over behandlingen af ovennaevnte ldnesager samt to andre I&nesager i forbindelse med erhvervelse og finansiering af ejerlejligheder til klagerens to sgnner, som
ifelge klageren var fejlbehaeftet i et sddant omfang, at klageren gnskede kompensation. Institut 1 afviste i oktober 2011, at behandlingen af Ianesageme havde veeret
fejlbehaeftet.

Klageren nedlagde ved Naevnet pastand om, at institut 1 skulle tilbagebetale samtlige gebyrer, der var opkraevet i forbindelse med lanesagerne, med et tilleeg p& 100
pct. samt fastseette bidragssatsen til bidragskategorien 0 — 60 pct. uden omkostninger for klageren. Institut 1 pastod frifindelse.

Ad villaen: |1 overensstemmelse med neevnspraksis fandt Neevnet, at klageren var bundet af fastkursaftalen, idet han pa trods af opfordringen hertil i
aftalebekreeftelsen ikke straks havde henvendt sig til institut 1 om sin uenighed i indholdet. Naevnet kunne ikke give klageren medhold i klagen over antallet af &rlige
terminer, som fremgik direkte af lanetilbuddet, og som klageren ved de arlige refinansieringer havde kunnet andre, og som i gvrigt ikke umiddelbar havde fart til et
tab for klageren. Ad ejerlejligheden: Neevnet henviste til, at veerdiansaettelse er en kredit- og udlanspolitisk beslutning, som Naevnet som udgangspunkt ikke
efterprgver. Der fandtes ikke i sagen at veere grundlag for at fravige dette udgangspunkt, uanset om budsummen efter regleme kunne veere fraveget som overgreense
for veerdianseettelsen, jf. veerdiansaettelseshekendtgarelsens § 4. Neevnet fandt, at det ikke var bevist eller sandsynliggjort, at institut 1 havde givet klageren oplysning
om, at det ville veere billigere at skifte fra institut 2 til institut 1. Neevnet kunne derfor ikke give klageren medhold i dette klagepunkt. Lanet i ejerlejligheden var ikke
udbetalt pa grundlag af en fastkursaftale, men aftalt udbetalt pa et tidspunkt, der forudsatte en garantistillelse fra det koncernforbundne pengeinstitut. Dette havde
affadt en betaling af garantiprovision, som klageren ifalge teksten i tinglysningsaftalen selv skulle afholde, og som efter Neevnets opfattelse var berettiget. Ad feelles
klagepunkter: Neevnet kunne ikke fritage klageren for gebyrerne, som var oplyst i lanetibuddene, eller for garantiprovisionen, som klageren ifglge
tinglysningsaftalerne selv skulle afholde. Der var heller ikke grundlag for differentiering af gebyrerne, séfremt en eller flere af ydelserne ikke var aktuelle. Klagerens
indsigelser imod radgivningen kunne forstas saledes, at klageren paberabte sig vederlagsfortabelse, idet rdgivningen havde veeret fejlagtig eller mangelfuld. Institut
1 havde under klagesagsbehandlingen frafaldet det fulde vederlag, og klageren var saledes imgdekommet vedrgrende dette klagepunkt. Neevnet fastslog, at
fastseettelsen af ejendommens veerdi ogsa i relation til bidragsindplaceringen er en kredit- og udlanspolitisk beslutning, som Neevnet som udgangspunkt ikke
efterpraver. Som falge af det anfarte blev realkreditinstitut 1 frifundet.
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SAGENS OVESTARNDI GHEDER:

Kl ageren har en ejerbolig, hvori der indestar lan til det
i ndkl agede real kreditinstitut.

Kl ageren erhvervede den 22. septenber 2008 pa tvangsauktion en
ejerlejlighed for et bud pad 825.000 kr. | ejerlejligheden indestod
lan til realkreditinstitut 2.

| forbindelse ned tvangsauktionskgbet skulle Kklageren stille
si kkerhed overfor fogedretten for 142.000 kr. | den anl edning gav
en kunderadgi ver hos indklagede den 28. oktober 2008 det
koncer nf or bundne pengeinstitut instruks om at overfgre 142. 000 kr.
fra klagerens kernekonto til en prohiberet konto.

Der blev endvidere den 31. oktober 2008 oprettet en garanti pa
142. 000 kr. overfor fogedretten. Garantien blev stillet af det ned
i ndkl agede koncer nf or bundne pengei nstitut.

Den 13. novenber 2008 frensendte realkreditinstitut 2, hvis
fordring kun var blevet delvist dakket af tvangsauktionsbuddet, en
opgerel se til klageren. Af opgerelsen frengik det, at restgadden
pad lanet til realkreditinstitut 2 efter betaling af term nsydelse
den 30. novenber 2008 var pa 734.717,56 kr.

Den 5. februar 2009 frensendte indklagede et |anetilbud til
kl ageren vedrgrende et til pasningslan F1 pa 781.000 kr. nmed pant i
ej erlejligheden. Léanetilbuddet forudsatte indfrielse af |anet til
real kreditinstitut 2. |fol ge |anetilbuddet var den arlige
bi dragssats 0,5052 pct., og det frengik yderligere, at |anet var
beregnet nmed 12 arlige ternminer. Lanetilbuddet indeholdt falgende
budget :

”Budget for | anetil bud

Kursvae di ved | &neopt agel se
Til pasni ngsl an F1 — KONTANTEAN e s kr. 781.000

Onkost ni nger ved optagel se af |an

Lanesagsgebyr kr. 3. 000
KUFEQQE oot st s s s Kr. 1.172
Gebyr for tinglysningsekspedition .. kr. 3.000

Kernekunderabat ... kr. 500 Kkr. 2.500
Tinglysningsafgift til staten (procentdel) ... kr. 11.800
Tinglysningsafgift til staten (fast del) ..... Kkr. 1. 400
Gebyr til staten for tingbogsattest ... kr. 175 kr. 20.047
Ansldet belgbh il UdDEtAlINg .ttt sttt sttt st kr. 760.954

Vi ger opneksom pa, at der kan vexe vyderligere onkostninger, der ikke er
nedt aget i budgettet, f.eks.



- hvis der benyttes andre radgiver.

- hvis lanet bliver udbetalt, fer pantebrevet er tinglyst, idet der skal
betales for en garantistillelse. Det er garantistiller, der fastsater
onkost ni ngerne for garantien

- hvis der indgas en Fastkursaftale.

- hvis der er efterstdende panthavere ..”

Samme dag indgik klageren en tinglysningsaftale ned indklagede
vedrgrende det tilbudte lan. | henhold til aftalen skulle det
tilbudte lan wudbetales nod garanti fra det koncernforbundne
pengei nstitut, straks nar skgdet var nodtaget. Tinglysningsaftalen
onfattede endvidere indfrielse af lanet til realkreditinstitut 2,
som var aftalt gennenfegrt santidig ned |aneudbetalingen. Af
tingl ysni ngsaftal en frengar endvi dere fal gende:

”..Ti ngl ysni ng

Det er aftalt, at ..(indklagede).. .. pd lantagers vegne Tforestar tinglysning af
pantebreve fra ..(indklagede).. og evt. ..(det koncernforbundne pengeinstitut).. ..
eller ..(pantebrevselskab)..

Garantistillelse

Garantien over for ..(indklagede).. dekker indfrielse af det nye realkreditlan og
alle lanesagens omkostninger ..

..(Det koncernforbundne pengeinstitut).. opkraver szdvanlig garantiprovision ..

Lantager er fgr underskrivel se af tinglysningsaftalen gjort bekendt ned
det forventede tidsnmessige forlgb af sagen

forudsat ni ngerne for |anesagens endelige gennenfegrelse sant frigivel se af
eventuel |l e garantier

betingel serne for at tilbyde og udbetal e real kreditl an

betingel serne for eventuelle garantier samt betingelserne for |aneaftaler
mv. med ..(det koncernforbundne pengeinstitut)..

gebyrer forbundet med lanesagen, herunder gebyrer til ..(indklagede).., ..(det
koncernforbundne pengeinstitut).., samt gvrige omkostninger

Ved indgael se af denne aftal e opkrawves gebyr kr. 2.500,00. ..”

Den 11. marts 2009 frensendte realkreditinstitut 2 en bekradtel se
til indkl agede pa fastkursaftale vedrgrende indfrielsen.

Det tilbudte lan blev udbetalt den 13. nmarts 2009, og |anet til
real kreditinstitut 2 blev i overensstemel se ned fastkursaftalen
indfriet den 16. marts 2009. Af udbetalingsbrevet frengar fal gende
pr ovenuber egni ng:

Béregni ng af provenu

Af regni ng af
Ti | pasni ngsl &n F1 — kontant!| an kr. 781. 000, 00



Kursveedi i alt kr. 781. 000, 00

Onkost ni nger ved afregning af |an

Lanesagsgebyr kr. 3. 000, 00

Kurt age Kr. 1.171,50

Gebyr for tinglysningsekspedition kr. 2. 500, 00

Gebyr for tingbogsattest kr. 175, 00

Orkostninger i alt kr. 6. 846, 50

Provenu overfgrt til konto i ..(pengeinstitut).. Kkr. 774.153, 50

| ndkl agede frenmsendte den 27. nmmj 2009 fgal gende kontoudskrift til

kl ager en:

”’Dato Tekst Rt e. = | ndsat Sal do
Fra - = Havet - = Debet

11. 03. 2009 Startsal do udskrift nr. 1 0, 00

13. 03. 2009 ..(Indklagede).. 1an 13.03 774.153, 50 774.153, 50

13. 03. 2009 Indfrielse ..(institut 2) 13.03 743. 651, 44- 30. 502, 06

13. 03. 2009 Tinglysningsafgift .. 13.03 15. 400, 00- 15. 102, 06

31. 03. 2009 Rent e 01. 04 0,31 15. 102, 37

27.05. 2009 Provi si on 27.05 1. 000, 00- 14.102, 37

27.05. 2009 Ophawet 27.05 0, 00 14.102, 37

27.05. 2009 Konto opgjort .. 27.05 14.102, 37- 0, 00

Ga dende satser p.a. Pal ydende Noni nel Til skrevet i &r

Debetrent e 5, 500% 5,614%

Kreditrente 0,31

Rent eandri nger si den kontooprettel se:

Dat o Pal ydende Noni nel

16. 03. 2009 Kreditrente 0, 000% 0, 000%

15. 04. 2009 Debetrente 5, 500% 5, 614%

| ndkl agede frensendte den 19. august 2009 et lanetilbud til

kl ageren vedrgrende hans villa. Lanetilbuddet onhandl ede et

tilpasningslan F1 pa 960.000 kr. |Ifglge |anetilbuddet var den

arlige bidragssats 0,3000 pct., og det frengik vyderligere, at

| &net var beregnet nmed 4 arlige ternminer. Af |anetilbuddet frengar

bl andt andet f gl gende:
forbi ndel se ned den indgaede fastkursaftale.

”Her med sender vi aftale om | an

Budget for | &netil bud

Kursvag di ved | &neopt agel se

Til pasni ngsl an F1 — Kontantlan ... kr. 960. 000
Onkost ni nger ved optagel se af | an

[IE= TaT=YoT o} it=To [=Y KT =Y kr. 4. 000

Kurtage ... kr. 1. 440

Sagsekspedition .. kr. 4.000

Ansldet garantiprovision Kr. 1. 000
Tinglysningsafgift til staten (procentdel) ... kr. 9. 500



Tinglysningsafgift til staten (fast del) ..... Kkr. 1. 400
Gebyr for indhentning af tingbogsattest,

Herunder gebyr til staten ... kr. 175 kr. 21.515
Indfrielse af ..(indklagede)..- lan jf. specifikation ... kr. 313.887
Ansldet belgh tH1 UdDETANENG .ot kr. 624.598

Vi ger opmeeksom pd, at der kan vare yderligere onkostninger, der ikke er
nedt aget i budgettet, f.eks.

- hvis der benyttes andre radgiver.

- hvis lanet bliver udbetalt, far pantebrevet er tinglyst, idet der skal
betales for en garantistillelse. Det er garantistiller, der fastsatter
onkost ni ngerne for garantien

- hvis der indgas en Fastkursaftale.

- hvis der er efterstdende panthavere ..

Li gel edes den 19. august 2009 frensendte indkl agede en bekradtel se
pa fastkursaftale pr. 28. august 2009 vedrgrende det tilbudte |an
pa 960.000 kr. I|fglge aftal ebekradtel sen var | anet aftalt afregnet
til kurs 101, 0. Af fastkursaftalen frengar endvidere f gl gende:

Fastkursaftalen er indgdet den 19. august 2009 kl. 19:12 p& nedenstaende
vilkar. Kontakt straks ..(indklagede).. ved uenighed om aftalens indhold ..”

Den 21. august 2009 underskrev klageren et dokunment med f gl gende
ordl yd:

».Jeg ..(klageren).., CPR-nr. ., har fravalgt at modtage radgivning fra
..(indklagede).. i forbindelse med min optagelse af lan med sikkerhed i fast
ej endom

@vrige rad:
..(Klageren) .. har bevidst valgt dette lan, som bruges til delvis finansiering af
sgnnens kagb af ejerlejlighed i .., som ogsa finansieres af ..(indklagede)..”

Det tilbudte |an pa& 960.000 kr. blev i overensstemmel se ned
fast kursaftal en afregnet den 28. august 2009. Udbetalingsbrev af
27. august 2009 frengar fgl gende provenuberegning:

Béregning af provenu

Af regni ng af

Ti | pasni ngsl &n F1 — kontant! &n kr. 960. 000, 00

Kursveedi i alt kr. 960. 000, 00
Onkost ni nger ved afregning af |an

Laneopt agel se kr. 4. 000, 00

Kurt age kr. 1. 440, 00

Sagsekspedition Kr. 4. 000, 00

Gebyr for indhentning af tingbogsattest,

herunder gebyr til staten kr. 175, 00

Orkostninger i alt kr. 9. 615, 00
Indfrielse af ..(indklagede)..- | an kr. 316. 288, 73



Sam et indfriel sesbel gb kr. 316. 288, 73
Provenu overfgrt til konto i ..(pengeinstitut).. Kkr. 634. 096, 27
Eventuel terminsydelse frem til indfrielsen af eksisterende ..(indklagede).-l&n indgar i

i ndfri el sesbel gbet .
Indfrielsesopggrelsen fremsendes sarskilt ..”

| ndkl agede frensendte den 7. decenber 2009 f gl gende kontoudskrift
til klageren:

”’Dat o Tekst Rt e. = | ndsat Sal do
Fra - = Havet - = Debet
26. 08. 2009 Startsal do udskrift nr. 1 0, 00
27.08. 2009 ..(Indklagede).. 1an 28.08 634. 096, 27 634. 096, 27
28. 08. 2009 Ovf. til konto .. 28.08 130. 000, 00- 504. 096, 27
28. 08. 2009 Provi si on 28.08 1. 000, 00- 503. 096, 27
28. 08. 2009 Ovf. til konto: 28.08 492. 196, 27- 10. 900, 00
17.09. 2009 Ti ngl ysni ngsafgi ft 17.09 1. 400, 00- 9. 500, 00
11.11. 2009 Ti ngl ysni ngsafgi ft 11.11 10. 900, 00- 1. 400, 00
07.12. 2009 Rent e 07.12 5, 44- 1. 405, 44
07.12. 2009 Ophavet 07.12 0, 00 1. 405, 44-
07.12.2009 Under skud opkr aves 07.12 1. 405, 44 0, 00
Ga dende satser p.a. Pal ydende Noni nel Til skrevet i &r
Debetrente 5, 250% 5, 354% 5, 44-

Rent eandri nger si den kontooprettel se:

Dat 0 Pal ydende Nomi nel
11. 09. 2009 Debetrente 5, 250% 5, 354%
Kl ageren frensendte den 9. septenber 2011 en klage til indklagede
over behandlingen af de ovenfor beskrevne |anesager samt to andre
| anesager i forbindelse nmed erhvervelse af ejerlejligheder til

kl agerens to sgnner:

I forbindelse med belaning i ..(indklagede).. af ovennazvnte lejligheder har jeg
i samarbejde ned mnmin juridiske radgiver aktuelt konstateret, at der fra
..(indklagedes).. side blev begaet sa mange fejl, sa jeg hermed fremsender en
redeggrel se, der sigter inod en konpensation for uretnessig opkresning af
gebyrer, erstatning for manglende og urigtig vejledning, men ogsa en papegning
af fejl og mangler i ..(indklagedes).. logistik, kundebehandling og
virksomhedskul tur. Mn redegerel se bedes frensendt til |antagerreprasentanterne
i bestyrel sen.

..(Ejerlejligheden)..

Lej | i gheden bl ev kgbt pa tvangsaukti on mandag den 27. okt. 2008. |nden auktionen
tog jeg kontakt med ..(indklagedes lokale center).. for at opnd et forhandstilsagn
onkring mine |&nenuligheder, jeg blev oplyst om at jeg uden problenmer kunne
byde op til 2 nmillioner kr. Efter at have faet hamerslag pa 825.000 kr. kerte
jeg til . (indklagedes lokale ~center).. med det formdl at fa en
si kkerhedsstillelse, som byretten skulle have i hande senest den falgende
mandag. | ..(indklagedes lokale center).. blev jeg mgdt med beskeden: Jeg ved ikke
hvordan sadan en sikkerhedsstillelse skal udformes, jeg tager kontakt med
hovedkont oret, s& kan du konme torsdag.



Den fgl gende torsdag fik jeg beskeden: Jeg har ikke haft tid, kan du ikke konme

i nmorgen. Fredag fik jeg beskeden: Kan du ikke selv kegre ind til Kebenhavn, sa
vil ..(rddgiver hos indklagede).. give dig garantien. Jeg skulle aflevere dette
stykke papir senest mandag formiddag i Byretten, sa jeg kerte til Kebenhavn og

hentede garantien, kgrte til Byretten og afl everede den, s& skulle det vel vere
klaret. Garanti: Reg. nr. ..

Vel hjemkommen til .. ringede jeg til ..(rekvirentens advokat).. og meddelte ham,
at ..(indklagede).. fra min egen konto havde overfgrt 140.474 kr. til en konto jeg
i kke havde réaderet over, og at jeg havde afleveret garantien til retten.

Advokaten meddelte mig, at ..(indklagede).. hermed havde taget de penge jeg skulle
sende til ham, og at jeg gjeblikkeligt skulle ringe til .. (raddgiveren i
Kgbenhavn).. og bede hende om at annullere garantien, og herefter overfagre
pengene til hans konto, hvorefter han ville sgrge for indfrielse af alle
udest &ender, og indhente santykkeerkl ainger fra kreditorerne.

Jeg skal her bemzrke, at ..(indklagede).. ville opkrae en rente pa 2% pr. naned
af garantibel gbet, altsad 2% af mine egne penge (Se [instruksen den 28. oktober
2008 fra indklagedes radgiver til det koncernforbundne pengeinstitut om at
overfgre penge fra kl agerens kernekonto til en prohi beret konto].

Da jeg ugen efter tog kontakt med ..(indklagedes lokale center).., og spurgte ind
til, hvorfor de ikke vidste noget om procedurerne onkring salg af ejendomme pa
t vangsauktion, og at jeg fandt deres handtering af sagen utilfredsstillende, fik
jeg blot den besked, at de ikke havde haft tid, og at alt det der ned
tvangsauktioner jo var sa& nyt, sa de havde ikke haft tid til at sadte sig ind i
pr ocedur er ne.

Herefter skulle |ejligheden bel &nes.
Et mgde med .. (radgiveren).. resulterede i, at hun pa nettet havde set, at

lejligheden i sammenligning ned tilsvarende Ilejligheder blev solgt for ca.
950. 000, - kr. Jeg kunne derfor |ane 80% af dette bel ghb, altsa 760.000,- kr. Jeg
gjorde hende opmeksom pa, at de salgspriser hun henviste til, gjaldt

Il ejligheder p& 56 n2, og at den lejlighed jeg havde kgbt var pad 66 n2, nen dette
forhold havde ingen betydning, da jeg jo alligevel kun kunne |é&ne 80% af den
budsum jeg havde faet lejligheden til ved tvangsauktionen. Jeg gjorde hende
oprmer ksom pa, at jeg altsa ved en tvangsaukti on kunne vege heldig nmed at kgbe en
Il ejlighed under markedsvardien, og derfor ville det vare rineligt, hvis der blev
foretaget en aktuel vurdering af |Iejligheden, nen dette fandt hun ikke
ngdvendi gt, da budsummen jo bestente | &negransen

Herefter blev ..(centerchefen).. inddraget i1 sagen.

Jeg blev oplyst om at Finanstilsynet havde bestent, at en lejlighed solgt pa
t vangsauktion i kke kunne bel &nes ned et stgrre bel gb end budsunmmen. Jeg gjorde
gad dende, at jeg jo ud over budsummen havde betalt auktionsonkostninger pa ca
65.000 kr. ..(Centerchefen).. gik herefter med til, at jeg kunne lane 781.000 kr.

Lejligheden var beldnt i1 ..(realkreditinstitut 2).. Da jeg ved et efterfglgende
megde i ..(indklagedes lokale center).. skulle underskrive lanepapirerne fik jeg
den oplysning, at ..(radgiveren).. ikke kunne finde lanekoden for det eksisterende
lan i ..(realkreditinstitut 2).. Jeg matte derfor tage papirerne, og bevage mig
hen til ..(det med realkreditinstitut 2 koncernforbundne pengeinstitut).. i
gagaden i .. En medarbejder gik ind pd nettet og skrev koden p& en lap, “Hvor
svert kan det vare” sagde han. Jeg lagde koden pa ..(radgiverens).. skrivebord,
hvorefter hun gik sin vej. AFf medarbejderen i ..(pengeinstituttet).. havde jeg
erfaret, at det der med at Fi nanst il synet havde en regel om at
kreditforeningerne ved tvangsauktion kun kunne bel &ne ej endomme op til budsunmen
havde han aldrig hegrt om



Jeg tog kontakt med Finanstilsynet, og en engageret nedarbejder informerede nig
om at Finanstilsynet havde gjort nmeget wud af at understrege overfor
kreditforeningerne, at det netop var ejendome solgt ved tvangsauktion der
skul | e vurderes.

Herefter tog jeg kontakt med ..(centerchefen).., jeg refererede min samtale med
Fi nanstilsynet. Han neddelte m g, at det var hans opfattelse, at der kun kunne
bel &nes nmed 80% af budsummen. Jeg konstaterede at han havde lgjet for mg, og
jeg insisterede pd, at der skulle finde en vurdering sted.

Min sgn .., der skulle bo i lejligheden, var pa dette tidspunkt flyttet ind. Der
dukkede en wvurderingsmand op. Han meddelte ..(sgnnen).., at han ville vwvurdere
lejligheden til 1.200.000,- kr. (P& Boliga.dk kan | se, at 66 n2 fortsat sad ges
pd dette niveau.)

Ved kontakt med ..(centerchefen).. meddelte han mig, at en andring af |aneprovenu
ville indebage et ekstra | anesagsgebyr. Resultatet af vurderingen har jeg aldrig
nodt aget .

Konkl usi on 1:

Jeg ser frem inod at nodtage en detailleret og begrundet gennengang af alle
onkost ni nger i forbindel se med optagel se af de 4 1an jeg og mine 2 drenge har
..(indklagede).. Har det haft gkonomiske konsekvenser, at lanene i ..(villaen og en
af ejerlejlighederne).. blev &ndret til kvartalsvis betaling imod mit gnske.

Konkl usi on 2:
Det er betankeligt og ikke acceptabelt, at .. (indklagede).. har ondt i

virksomhedskulturen. Jeg har fulgt de klager der er indsendt til ..(indklagede)..
pd nettet, og flere af klagerne tyder pd, at der ikke er nogen overordnet

ledelse. ..(Indklagede).. er ejet af lantagerne. Ledelsen skal ikke sta til
regnskab overfor aktieejere, jeg kan fornemme en del af forklaringen i dette
forhold. Der har vaeret lignende betznkelige ledelsessvigt i "
Forsi kri ngssel skab, der ligeledes er ejet af forsikringstagerne. Logistikken

mellem afdelingerne i ..(indklagede).. er mangelfuld. Jeg har mgdt en del personer
i min ongangskreds der har valgt at skifte kreditforening p.g.a. darlig

sagsbehandling. Jeg vil som nawnt gerne have frensendt denne klage ti

| &nt agerreprasent anterne, sant have frensendt en vejledning i, hvorledes jeg
bedst kan opstille mig til naste valg, da jeg vadger at forsgge at ggre en
forskel .”

| ndkl agede besvarede den 3. oktober 2011 kl agerens henvendel se som
f @l ger:

. Tak for din henvendelse vedrgrende ..(indklagedes).. radgivning i forbindelse
med dine optagelser af 1an hos ..(indklagede)..

Juridisk afdeling har nu haft lejlighed til at gennengd sagen nag nere.

Konkl usi on 1

Idet jeg henviser til din klage og korrespondancen i relation hertil i sonmeren
2009, vil denne besvarel se alene vedrgre forhold beskrevet fra og ned august
2009, da punkterne fgr dette tidspunkt er afklaret og afsluttet.



Vedl agt finder du en saming af dokumenter pr. ejendom som jeg har nodtaget fra
..(indklagedes lokale center).. Her finder du omkostningerne, der har vazret pa
hver enkelt af de fire ej endonme.

| forhold til dit spargsmal, omamndring til kvartalsvis betaling inod dit gnske,
fremgar de 4 terminer af pantebrevet, som blev underskrevet i 2009. Ligesom der
bl ev skrevet under pa, at der er nodtaget radgivning omlan og vilkar. Derudover
har du i forbindelse ned rentetil pasning bade i april 2010 og april 2011 kunnet

andre terminsbetalingen til 12 terminer, safrent vi nod dit gnske fejlagtigt
skulle have oprettet lan med 4 terminer, hvilket ikke er sket. Efter at have
gennengaet sagen kan jeg i kke se, at du har bedt omamndring til 12 terminer. Det
vil vae muligt for dig at skifte til 12 terminer ved naste refinansiering i
april 2013.

Konkl usi on 2
..(Indklagede).. deler ikke din opfattelse, men har noteret dine synspunkter.

Det er pa ..(indklagedes hjemmeside).. - ved at fglge stien ”Om ..(indklagede)..” —
”Vores virksomhed” — Foreningen ..(indklagede)..” muligt at hente oplysninger om,
hvordan og hvornar der er nulighed for at stille op til valg til Foreningen

Det bermexkes for god ordens skyld, at der er etableret et privat ankenawn, der
behandl er kl ager over realkreditinstitutter

Der kan sal edes indbringes klage over ..(indklagede).. for Realkreditankenzvnet ..

Hvis du i @vrigt har bemerkninger eller spgrgsmél i anledning af sagen, star
..(indklagede).. til radighed ..”

Som opfalgning pa en telefonsantale sendte indklagede endvidere
den 13. oktober 2011 et brev til klageren, hvoraf fglgende
frengar:

”Som opfglgning pa vores telefonsamtale sender jeg hermed fglgende dokumenter:

Dokumentation for radgivning med lan, som dine sgnner har underskrevet ..
Dokunment ation for fraval gt radgi vning, som du har underskrevet ..

Dokumentation for fravalgt radgivning underskrevet af du og ..(klageren)..

Ti ngl ysni ngsaftale inkl. Dokunentation for fastkursaftale til kurs 101
underskrevet af dine sgnner..

Det viser sig, at det dokument, som du efterspurgte vedr. konto .. i sin tid har
vaget gemt forkert, saledes at vi selv med it-hotline ikke har kunnet genskabe
dokunentet. Jeg vil derfor meget gerne have det tilsendt for at kunne forklare
det for dig.

Jeg har i wgvrigt faet bekraftet, at der ikke er betalt onkostninger vedr.
..(klagerens ejerlejlighed).. til ..(indklagedes lokale center).. nen rigtigt nok
betalt 2 gange kr. 4.000 for henholdsvis Sagsekspedition” og for
”Laneoptagelse” vedr. nr., .., hvilket ifgl ge vores prisblad dakker fglgende:

Gebyr for ’Sagsekspedition” dzkker:
- vurdering af ejendom
vurdering af kunde
saglvanl i g | dnesagsbehandl i ng
handtering af tinglysning af nye | an (Tinglysningsaftale)
handtering af indfrielse af fremmede |éan
oprettel se og afregning af | aneafregni ngskonto
gebyr for fastkursaftale
en rykning af efterstaende panthavere ekskl. tinglysningsafgift



r &dgi vni ng

evt. fardignelding af ej endommen
Ved santidig oprettelse af flere |dn i samme ej endom (Frivaedi Konto, Andel sboliglan, Boliglan eller
real kreditl an) betal es kun for en sagsekspedition.

Gebyr for ’Laneoptagelse” betales pr. lan. Ved acontoudbetaling af 1an opkrzves yderligere gebyrer
for |anoptagel se.

Det vil saledes sige, at dit fravalg af radgivning ikke er ensbetydende nmed, at
du sparer det ene gebyr.

I forhold til kontakt til |antagerreprasentanterne, sa er der nulighed for at
kontakte Ledelsessekretariatet ..

Hvis du i @vrigt har bemegkninger eller spgrgsmdl i anledning af sagen, star
..(indklagede).. til radighed ..”

Kl ageren i ndbragte efterfgl gende sagen for Real kreditankenanet.

PARTERNES PASTANDE:

Kl ageren pastar indklagede tilpligtet at tilbagebetale santlige
gebyrer, der er opkravet i forbindelse med | anesagerne, ned et
tillagy pa 100 pct. sant at fastsadte bidragssatsen til
bi dragskat egorien 0 — 60 pct. uden onkostni nger for kl ageren.

| ndkl agede pastar frifindel se.

KLAGERENS FREMSTI LLI NG

Kl ageren oplyser, at han i septenber 2009 frensendte en Kklage ti
i ndkl agede.

Kl ageren vil kommentere de to svar, han har faet fra indkl agede.

Ad svaret af 3. oktober 2011:

Man ser i konklusion 1 bort fra, at der var store problenmer i
forbi ndel se nmed optagelse af lan i ejerlejligheden samt andringen
af lanet i villaen. Der blev ikke i forbindelse ned optagel se af
| &nene foretaget en vurdering af ejendommene. | forbindelse ned

ejerlejligheden gjorde klageren centerchefen opneksom pa, at
Finanstil synet fandt det ngdvendigt, at der blev foretaget en
akt uel sal gsvurderi ng, nar ej endomren var er hver vet pa
t vangsauktion. Se nagnere herom nedenfor. Denne vurdering blev sa
foretaget, nmen da centerchefen gjorde klageren opnesksom pa, at
der ud over det normale gebyr ville blive opkravet yderligere et

| Anesagsgebyr pa 4.000 kr., hvis klageren ville have |an baseret
pa vurderingen, valgte han at se bort fra de Dbedre
| Anebet i ngel ser, han kunne have opnaet, hvis den aktuelle
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vurdering pa 1.200.000 kr. var blevet brugt som grundlag for
| dnet. Det er fgrst senere gaet op for klageren, at han ikke kunne
vaege krawvet et dobbelt | anesagsgebyr. Ved oml agni ngen af |anet i
villaen var der alene tale omat frigegre kapital til brug for kab
af yderligere ejerlejligheder. Det oprindelige |an havde 12
betalingsterminer pr. ar. Der var aldrig tale om vurdering eller
kredi tvurdering, da ejendomen aktuelt var vurderet til 4.800.000
kr. Hen over en kop kaffe blev de enige om at have provenuet til
970.000 kr. Ferst efter kgbet af yderligere en ejerlejlighed
opdagede Kkl ageren, at centerchefen havde andret termnerne til 4
gange pr. ar. Da klageren gjorde opneksom pa, at det havde han
i kke godkendt, fik han den besked, at han kunne fgre antallet af
termner tilbage til 12 pr. ar ved naste refinansiering, nen at
det ville koste et adm nistrati onsgebyr.

Ad svaret af 13. oktober 2011:
Kl ageren har aldrig nodtaget radgivning, han har alene skrevet
under pa | &neansggni ngen.

Kont oudskriften vedrgrende udbetalingskontoen er det |ykkedes
kl ageren at fa frem fra indklagedes tinglysningsafdeling. Det er
dette forhol d, der fik kl ager en til at kl age ti

Real kr edi t ankenaanet. Det kan wundre klageren, at en nedarbejder
hos indklagede pastar, at udskriften ikke kan ™genskabes”, nar
kl ageren uden videre kan fa den tilsendt fra en anden afdeling. Af
kontoen frengar det, at han er blevet opkraet et ekstra gebyr for
’Garantiprovision”. Kur sgar anti provi si onen er opkr avet uden
kl agerens santykke. Kursen pd F1 lan var pa vej ned i hele
forl gbet, sa& han understregede fra starten af forlgbet, altsa far
han optog lan i villaen, at han ikke ville have en fastkursaftale.
Det var bade centerlederens og hans vurdering, at F1 renten var
for nedadgdende, sa det ville vare idiotisk at |[|ase kursen.
Al ligevel har man altsa& uden hans accept valgt at fastlase kursen.
Han har muligvis betalt for hgj rente ved, at kursen blev
fastl ast.

Kl ageren kan ikke vide, om det samme forhold ger sig ga dende i
forbindel se ned |lanet i ejerlejligheden, da han ikke har nodtaget
en kontoudskrift svarende til den, han fik tilsendt fra
ti ngl ysni ngsaf del i ngen vedr grende vill aen.

Betal i ngsterminerne pa lanet i villaen blev andret til 4 ternmner,
hvor han i hele forl gbhet bad om 12 terminer. Der kan vaxe tale om
at 4 termner koster nere for |antager.

Kl ageren har ikke ved optagel se af |anene nodtaget radgivning, der
har ikke vexet tale om vurdering af ejendonmene, der har ikke
vaget tale om kreditvurdering, hvilket har resulteret i at hans
egenbetaling ved kgb af lejligheden har vaaet nere end 20 pct.
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Klageren finder det urineligt, at han skal betale for en

radgi vning, hvor indklagede ikke lever op til det indhold,
i ndkl agede selv  har defineret. I ndkl agede er det eneste
real kreditinstitut, der deler gebyret ved |aneoptagelse op i et

radgi vni ngsgebyr og et |anesagsgebyr i alt 9.000 kr. Det nindste,
| ant ager kan forlange, er information om |anets termniner, sant
ekstra gebyrer, uden at |antager selv skal kontrollere |anets
beti ngel ser. Klageren finder det endvidere principielt forkert, at
et realkreditinstitut kan fastlagge en serviceydelse ned et
defineret indhold vedrgrende radgivning uden at leve op til
radgi vni ngsaftal ens indhold og i stedet vadge at tilrettel agge et
| anef orl gb, der udl gser den maksimale fordel for |angiver.

Ad ejerlejligheden

Ejerlejligheden blev kgbt pa tvangsauktion. |Indklagede neddelte
ham at man kun kunne tilbyde |an i |ejligheden ned udgangspunkt i
budsunmmen pé tvangsauktionen. Inidlertid papegede klageren, at der
ud over budsummen skulle betales et stgrstebel gb pd ca. 70.000 kr.

sam diverse yderligere onkostninger. |Indklagede accepterede, at
di sse udgifter blev nedtaget i |anetil buddet, nen henviste til, at
| oven ikke gav hjemmel til, at en aktuel vurdering kunne vae
grundl ag for et | &neti | bud. Kl ager en t og kont akt med

Finanstil synet og fik oplyst, at Finanstilsynet havde understreget
over for alle realkreditinstitutter, at en ejendom erhvervet pa
t vangsaukti on ubetinget skulle gegres til genstand for en aktuel
sal gsvurdering. Centerchefen erkendte herefter, at det var hans
personlige opfattelse, at |anegrundl aget skulle veare auktionspris
pl us onkostninger. Foranlediget af Finanstilsynets krav dukkede
der herefter en vurderingsmand op pa adressen, hvor hans sgn var

flyttet i nd. Vur der i ngsnanden opl yste hans s@n om at
vurderingsnmandens vurdering af lejligheden var pa 1.200.000 Kkr.
Kl ageren er aldrig Dblevet i nf ormer et om denne vurdering.

Radgi veren fra indkl agede neddelte klageren, at de havde kigget i
Bolig.dk, hvor det frengik, at lejlighederne blev solgt for ca.
850. 000 kr. Det viste sig, at der var tale om de snmd |ejligheder
pad 56 n2 og ikke pad de 70 nR, der aktuelt er tale om Men det
havde i ngen betydni ng, der kunne ikke andres pa | anetil buddet.

Lejligheden var belant i realkreditinstitut 2. Kl ageren henvendte
sig til realkreditinstitut 2 og fik en oversigt over betingel serne
for at overtage det eksisterende |an. Klageren havde imidlertid
stor synpati for indklagedes koncept, hvor det er |antagerne, der
“ejer” indklagede. Han havde desuden i forvejen et [1an hos
i ndkl agede i villaen. Han henvendte sig derfor til indklagede og
viste centerchefen |anetil buddet fra realkreditinstitut 2.
Centerchefen ville neget gerne overtage |anet, uden at der ville
blive tale om yderligere onkostninger for klageren. Centerchefen
understregede, at hvis han flyttede |anet til indklagede, ville
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det ikke koste ham nere i gebyrer, end hvis han fastholdt |anet i
real kreditinstitut 2. Dette viste sig at vare forkert. Klageren
har betalt ca. 7.000 kr. nere end ngdvendi gt .

Kl ageren kom saledes til at betale indfrielsesonkostninger og
tinglysningsafgift til staten pa 15.400 kr. De onkostninger kunne
han have undgaet ved at tage inod |anetil buddet fra

real kreditinstitut 2. Men sadan var det bare, det var vil karene.

Klageren er senere i 2012 i forbindelse ned en henvendelse til
real kreditinstitut 2 blevet gjort bekendt nmed, at det er normalt,
at et real kreditsel skab af hol der onkostni ngerne ved overtagel se af
| &n, nar der er tale omen solid |antager.

Nar en lejlighed kgbes pa tvangsauktion skal der stilles sikkerhed
for starstebel ghet. Dette belgb var pa 142.000 kr. Kl ageren bad

i ndkl agede om at foretage denne sikkerhedsstillelse. Imdlertid
overfgrte indklagede 142.000 kr. fra hans egen konto til en ny
konto, som han ikke kunne rade over. Da han gjorde radgiveren
opnex ksom pa, at det var en fejl, og at det var indklagede, der

skulle stille sikkerhed for belgbet ned den angivne rente pa 2
pct. p.a., neddelte radgiveren ham at hun ikke vidste noget om
regl erne ved sikkerhedsstillelse, og spurgte ham om han ikke selv
kunne kgre ind til hovedkontoret og fa tradene redt ud. Kl ageren
tog kontakt ned rekvirentens advokat, som neddelte ham at det,
i ndkl agede havde gjort, var helt forkert, og at klageren skulle

kere ind til indklagedes hovedkontor og derefter til Byretten og
fa annulleret denne sikkerhedsstillelse. Kl ageren skulle herefter
selv overfgre pengene til advokatens konto, sa skulle advokaten
sgrge for, at Byretten accepterede dette. Advokaten ville herefter
sgrge for de ngdvendige santykkeerklainger. Klageren matte
herefter ved flere besgg | Byretten selv sgrge for, at de
ngdvendi ge papirer blev frensendt til indklagede, s& |anesagen

kunne fortsadte.

Ved fornyet henvendelse til indklagede erfarede klageren, at
radgi veren ikke vidste, hvordan hun fra realkreditinstitut 2
skul | e fa opl yst koden for det eksi st er ende | &n

real kreditinstitut 2. Klageren matte derfor selv bevage sig hen ad
gagaden til banken, hvor han fik koden, som han sa afleverede ti

i ndkl agedes radgi ver.

Ad Pastand 1:

Kl ageren har ikke faet oplyst, hvilke gebyrer der er tale om sa
han forventer, at indklagede frenmsender en samet opgarelse.
Mangl ende og forkert radgivning har i forbindelse ned | anesagerne
betydet et vasentligt tidsforbrug sanmt nmange problenmer, som han
har skullet |gse over lang tid. Der har ud over gebyrerne vaget
tal e om gkonom ske udgifter, sant for hgje bidragssatser
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Ad Pastand 2:

| forbindelse ned optagelse af |anene blev der ikke foretaget
aktuell e vurderinger, ned undtagelse af ejerlejligheden, der af
i ndkl agede bl ev vurderet efterfglgende til 1.200.000 kr. KIlageren
blev dog ikke informeret om denne vurdering og kunne derfor ikke
agere. Laneprovenuet var vasentligt nmindre end 80 procent af
kegbspri sen. Lejligheden blev kgbt pa tvangsaukti on. | f ol ge
www. bol i ga. dk/ sal gspriser 1igger |aneprovenuet vasentligt under 60
pct. af de aktuelle sal gspriser.

Ti | indkl agedes udtal el se har kl ageren f gl gende benss kni nger:

(1) Han har ikke klaget over kurssi kring af | &net i
ejerlejligheden. Han har alene klaget over, at han ikke
kunne fa oplyst, omdet var tilfaddet.

(2) Han har ikke klaget over, at antallet af termner p.a. for
| dnet i ejerlejligheden var blevet fastsat til 4, nen al ene
kl aget over, at terminerne i det eksisterende lan i villaen
blev andret fra 12 til 4.

I sine “Anbringender” pastar indklagede, at ”indklagede ikke har
ydet Tfejlagtig radgivning”. Ovenstaende redeggrelse viser noget
andet. Det samme gadder det forhold, at centerchefen inden
| anesagsbehandlingen af en ejerlejlighed, han senere kgbte,
meddelte ham at han ikke ville opkrawve | anesagsgebyr for denne,
da “de jo mildest talt ikke havde handteret Ilanesagen for
..(lejligheden 1 denne sag).. searligt smart”.

Ad gebyrer:

De opkrevede gebyrer er opkravet ned urette, da klageren ikke
nodt og radgivning, da han har betalt gebyrer han ikke skulle
betale, og da betingelserne for opkravning af radgivningsgebyr
i kke er opfyldt efter indklagedes egen definition. Der er bl.a.
i kke foretaget en vurdering af ejerlejligheden, som han har faet
kendskab til.

| ejerlejligheden har han betalt et |anesagsgebyr pa 3.000 kr., et
gebyr for tinglysning 2.500 kr. samt onkostningerne ved en
fastkursaftale.

| villaen har han betalt et gebyr for | aneoptagel se pa 4.000 kr.
et gebyr for sagsekspedition pa 4.000 kr. sant provision pa 1.000
kr.

| ndkl agede har andret gebyrbetegnel serne. Det er efter klagerens

opfattelse sket nmed det formal at kunne opkrave gebyrer for
ydel ser, der ikke bliver Ileveret. Ingen af ejendonmmene blev
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vurderet. Der var heller ikke tale om nogen kreditvurdering. Der
skal ikke opkreaes gebyrer for fastkursaftaler, som han ikke har
gnsket. Han er ikke blevet radgivet — snarere msinforneret.

Ad fastkursaftaler:

| forbindelse med belaning af en senere erhvervet ejerlejlighed
opl yste et af indklagedes andre |okale centre, at klageren kunne
fravad ge fastkursaftale, selv om den altid blev tilbudt
skriftligt. Han kan derfor konstatere, at det |okale center, der
behandl ede na¥verende | anesag, ikke respekterede hans gnske om at
fravad ge fastkursaftale vedrgrende villaen. Han blev fagrst klar
over, at hans krav ikke var blevet respekteret, da han nodtog de
bilag, som var vedlagt indklagedes udtalelse til Ankenanet, og
som viste, at der tillige matt e veg e opkr aeret et
kur ssi kri ngsgebyr. Klageren har aldrig nodtaget en kontoudskrift,
hvoraf dette forhold frengik.

Ad bi dragssat ser:

Kl ageren har under klagesagsbehandlingen varet i kontakt ned
i ndkl agede og spurgt ind til bidragssatserne. Klageren fik i den
forbindel se oplyst, at lanet i ejerlejligheden sikkerhedsnessigt

er placeret fra 2-80 pct.

Kunder adgi veren nente, at forklaringen pa, at bel aningen l|igger i
intervallet 2 pct. til 80 pct., er sikkerhedsstillelsen til
ejerforeningen. Lejligheden er aldrig blevet vurderet, s& den
korrekte sikkerhedsnmessi ge placering kunne vaxe frenkommet, hvis
der havde f undet en vur dering st ed. Bet ydni ngen af
si kkerhedsstillelsen til ejerforeningen er han ikke blevet
informeret om |Indklagede forsgger nu at have bidragssatserne
yderligere til op nod 1 pct. (sagen ligger i Finanstilsynet).
Altsd vil bidragssatsen stige til ca. det dobbelte. Indklagede
afviser at samke bidragssatserne, hvis ejendonmen skulle blive
mere verd, f.eks. ved forbedringer. ’Bidragssatsen er fastlagt ved
laneoptagelsen”. Et andet realkreditinstitut har varet ude ned
opl ysni ngen om at man vi | have bi dr agssat sen, hvi s
ej endonmsvar di en fal der.

| NDKLAGEDES FREMSTI LLI NG

| ndkl agede benss ker indl edningsvis, at indholdet af klagen er en
gentagel se af sagsfrenstillingen i Kklagerens henvendelse af 9.
septenber 2011 til indklagede. Henvendelsen blev af indklagede
besvaret henhol dsvis 3. oktober 2011 og 13. oktober 2011. Kl ageren
har ca. 1% ar efter disse besvarelser valgt at indbringe
forhol dene for Real kreditankenavnet.
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| ndkl agede har forstaet klagerens beskrivelse af sagsforl gbene
sal edes, at klageren finder

(1) at indklagede nod kl agerens gnske har foretaget kurssikring
af lanet i ejerlejligheden,

(2) at klageren har givet udtryk for gnske om at antallet
betal i ngsterm ner skulle udgere 12 p.a., og at indklagede
fejlagtigt har fastsat 4 term ner p.a.,

(3) at indklagede har ydet fejlagtig radgivning, og at
uberetti gede gebyrer derfor skal tilbagebetal es klageren,

09
(4) at bidragssatsen skal fastsadtes til satsen svarende til
satsen for lan i intervallet 0-60% (frensat af klageren den

10. juni 2013 og ikke tidligere gjort gad dende).

Ad bel ani ngen af vill aen

| naxver ende sag nodtog klageren fra indklagede |anetilbud af 19.
august 2009 pa et variabelt forrentet |an stort kr. 960.000 ned
arlig rentetilpasning. Antal ternminer var ifglge |anetilbuddet 4.
Lanets bidrag er i tilbuddet angivet til 0, 3000 pct.

Kursen pa de bagvedliggende obligationer blev ved fastkursaftale
fastsat til kurs 101, jf. lanetilbuddet og bekradtelse pa
fastkursaftale af 19. august 2009. P& bekraftel sen var det anfart:
”Kontakt straks ..(indklagede).. ved uenighed om aftalens indhold”.

Lanet blev med de aftalte vilkar udbetalt den 27. august 2009, jf.
udbet al i ngsskrivel se af 27. august 2009. Laneprovenuet udgjorde
efter fradrag af gebyr for |anoptagel se 4.000 kr., sagsekspedition
kr. 4.000, afgifter til staten og indfrielse af eksisterende
bel aning kr. 316.288,73 kr. 634.096,27. Belgbet blev indsat pa
udbetalingskonto, jf. udskrift af udbetalingskonto.. (bilag J),

hvor der tillige blev fratrukket provision kr. 1.000.
- - 00000—-

Pr aksi s, her under Real kr edi t ankenaanspr aksi s, har aner kendt
behovet for, at fastkursaftaler kan indgas nundtligt. Det er
ligel edes fastslaet i praksis, at nundtlige fastkursaftaler, der
bekradtes skriftligt, er gyldige, nedmindre |antageren reagerer
i nden for ganske kort tid, safremt |antageren er uenig i indhol det
eller er uenig i, at der er indgaet en aftale.

Kl ageren har fgrst den 13. februar 2013, dvs. ca. 3% ar efter
bekraf t el sens nodt agel se, gjort gad dende, at der ikke blev indgaet
en fastkursaftale.
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| indkl agedes besvarelse af 3. oktober 2011 gjorde indklagede
opnmeg ksom pa, at det faktiske antal af arlige terminer var i

over ensst emmel se med det aftalte [ henhol d til
| &nedokunent ati onen. | ndkl agede gjorde opnex ksom pa, at klageren
kunne andr e ant al | et af term ner [ f or bi ndel se med en

refinansiering. Herefter hgrte indklagede ikke fra klageren far
kl agerens henvendel se til Real kredi t ankenasrnet.

Bi dragets stgrrel se og beregningsnetode fastsagtes 1 forbindel se
med ydel sen af | &net . Bi dr agssat sen er af hangi g af
ej endonskat egori, afdragsprofil, |lantype, |anets hovedstol og

bel ani ngsi nterval pa bel ani ngstidspunktet. Det er indklagede, der
suveramt foretager kreditvurdering af |antagere og vurdering af
ej endomre, der stilles til sikkerhed.

P4 denne baggrund har klageren faet tilbudt og udbetalt |anene pa
de aftalte vilkar. Safremt klageren ikke kunne acceptere de
tilbudte vilkar, var klageren naturligvis berettiget til at
undl ade at acceptere til buddene.

Anbr i ngender
Det gores til stgtte for den frensatte pastand gad dende,

at der i forbindelse ned lanet med belaning af villaen blev
i ndgdet en fastkursaftale,

at onst andi ghederne, herunder Kkl agerens passivitet, sandsynligger
dette,

at lanet ned sikkerhed i villaen som aftalt i |&netil buddet
bet al es over 4 term ner,

at indkl agede i kke har ydet fejlagtig radgivning,

at ingen af de opkravede gebyrer er opkrawvet med urette og derfor
i kke skal til bagebetal es, og

at klageren har faet udbetalt det onhandlede |a&n pa de tilbudte
vilkar, og at der ikke er grundlag for at andre indklagedes
vurdering af ejendonmen og fastsatel sen af |anets bidrag.

Ad bel ani ngen af ejerlejligheden
Der blev den 16. marts 2009 udstedt et auktionsskgde til kl ageren
Kgbesummen udgj orde if gl ge skegdet 825. 000 Kkr.

Kl ageren nodtog fra indklagede |anetilbud af 5. februar 2009 pa et
vari abel t forrentet | &n stort 781. 000 kr. med arlig
rentetilpasning. Antal ternminer var ifglge |anetilbuddet 12,
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Lanets bidrag var i tilbuddet angivet til 0,5052 pct. I

| anetil buddet var udgifter i forbi ndel se ned | aneoptagel sen
angi vet . Det fremgi kK bl andt andet her af , at gebyr for
| &nesagsbehandl i ng udgj or de 3. 000 Kr. og gebyr for

tingl ysni ngsekspedition 2.500 kr.

Det blev aftalt, at |anet skulle udbetales straks nod garanti fra
det koncernforbundne pengeinstitut, jf. tinglysningsaftale af 5.
f ebruar 20009.

Lanet blev ned de aftalte vilkar udbetalt den 13. marts 2009, jf.
udbet al i ngsskrivelse af 13. marts 2009. Laneprovenuet udgjorde
774.153,50 kr. efter fradrag af gebyr for | anesagsbehandlingen pa
3.000 kr., for tinglysningsekspedition pa 2.500 kr. og afgifter

til staten. Bel gbet blev indsat pa& udbetalingskonto, jf. udskrift
af udbetal i ngskonto, hvor der tillige blev fratrukket provision
1. 000 kr.

- -00000—-
Bi dragets stogrrelse og beregningsnetode fastsagtes 1 forbindelse
med ydel sen af | &net . Bi dr agssat sen er af hangi g af
ej endonskategori, afdragsprofil, |lantype, |anets hovedstol og

bel ani ngsi nterval pa bel ani ngstidspunktet. Det er indklagede, der
suveramt foretager kreditvurdering af |antagere og vurdering af
ej endommen, der stilles til sikkerhed.

P4 denne baggrund har klageren faet tilbudt og udbetalt |anene pa
de aftalte vilkar. Safremt klageren ikke kunne acceptere de
tilbudte vilkar, var klageren naturligvis berettiget til at
undl ade at acceptere til buddene.

Anbr i ngender
Det gores til stgtte for den frensatte pastand gad dende,

at lanet, somaftalt i |anetil buddet betal es over 12 term ner,
at indkl agede i kke har ydet fejlagtig radgivning,

at ingen af de opkravede gebyrer er opkravet nmed urette og derfor
i kke skal til bagebetal es, og

at klageren har faet udbetalt det onhandlede |a&n pa de tilbudte

vilkar, og at der ikke er grundlag for at andre indklagedes
vurdering af ejendonmen og fastsatel sen af |anets bidrag.
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OPLYSNI NGER M V. FRA NA/NSSEKRETARI ATET:

Bekendt gagrel se nr. 687 af 20. juni 2007 om vaxdi ansadtel se af pant
og lan i fast ejendom som stilles til sikkerhed for udstedel se af
sazligt dakkede real kredi t obl i gati oner 0g sazligt dakkede
obl i gati oner indeholder i 8§ 4 fgl gende bestemmel se:

"8 2. Ansatelsen af pantets vadi mi ikke overstige ejendommens rinelige
kontante handel svegdi, der er opndelig inden for en sal gsperiode pd 6 maneder

(mar kedsvax di ), uanset om ej endommen netop er handlet til et hgjere belgb, jf.
dog 8 22. Ved ejendonmens rinelige kontante handel svaedi forstas det bel gbh, som
flere kyndige erhververe med kendskab til de stedlige pris- og markedsforhold

for ejendomme af den pégad dende art og nmed lignende sterrelse, kvalitet og
udstyr, md skegnnes kontant at ville betale for ejendommen. Skgnnes forhol dene at
betinge en salig knaphedspris, skal der ved vardiansatel sen ses bort herfra
Ved vardi ansadtel sen skal der tages hensyn til en aktuel risiko for andringer
mar kedsforhold eller strukturandringer. Vardiansattelse af ejerboliger og
fritidshuse

§ 4. Safremt ejendomen ved ikke-tvangssalg er handl et nellem uaf hangi ge parter
mndre end 6 maneder fgr til budstidspunktet, kan bel &ni ngsvaz di en i kke overstige
kontantprisen ifglge kgbsaftale eller skgde opgjort i henhold til [lov om
onsad 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 markedspris, jf. §
2, stk. 1. Endvidere finder stk. 1 ikke anvendelse, hvis der efter
handel sti dspunktet er foretaget vasentlige vardiforggende byggearbejder, eller
der er taget forbehold heromi | anetil buddet.

Besi gti gel se, sagsdokunentation, |gbende overvagni ng og | angivning i udl andet

§ 27. Fgr endelig verdiansattel se skal ejendonmen vare besigtiget udvendigt og
i ndvendi gt, nedmindre |anet ydes nod fuld offentlig garanti. Ved verdi ansattel se
af en flerhed af ensartede enheder skal der alene ske indvendig besigtigelse af
et passende antal enheder

Stk. 2. Lanetilbud uden forbehold for instituttets verdiansattelse kan ikke
af gi ves senere end 6 maneder fra besigtigel sestidspunktet.

Stk. 3. Finanstilsynet kan dispensere fra besigtigelseskravet i stk. 1 pa
grundl ag af en dokument er et var di ansat t el sesnodel for ejerboliger til
hel ar sbrug.

Af indkl agedes gad dende prisblad frengar det, at der opkraves
gebyrer for henholdsvis | aneoptagel se og sagsekspedition, og at
i ngen af disse gebyrer kraves for vurdering, kreditvurdering eller
radgi vning, nen for forskellige andre ydelser i forbindelse ned
afgi vel se af |anetilbud og ekspedition af |an.
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Under sagens behandling annodede Newnet indklagede om nagnere at
redegere for beregningen af tinglysningsafgiften pa 15.400 kr.,
jf. kontoudskrift af 27. maj 2009, herunder om arsagen til, at der
til synel adende i kke skete afgiftsoverfgrsel fra det real kreditl an,
som santidig blev indfriet. |ndklagede besvarede den 12. maj 2014
henvendel sen som f gl ger:

”1 forbindelse med afklaringen af omstandigheder vedrgrende den indbetalte
tinglysningsafgift kr. 15.400, har jeg faet tilstillet kopi af fgalgeskrivelsen
af 13. marts 2009 (vedlagt) til Kebenhavns Byret.

Det fremgar heraf, at indklagede tillige har pataget sig at indsende
auktionsskgde til tinglysning. Den korrekte stgrrelse af tinglysningsafgift
ville derfor med satserne pa det relevante tidspunkt udgegre 1.400 kr. og 10. 400
kr. for henholdsvis pantebrev og skgde (off. ejd. veardi 1.500.000 kr.) eller
alt 11.800 kr.

I ndkl agede har desvaare beregnet afgiften til 15.400 kr. og klageren er sal edes
bl evet opkrawvet 3.600 kr. for meget. Det har ikke vaget nmuligt at finde arsagen
til denne fejlberegning, nen det kan konstateres, at differencen — som fagrst
ant aget — ikke skyldes mangl ende beregning af afgiftsrefusion i forbindel se ned
tingl ysni ngen af pantebrev stort 781. 000 kr

Jeg har ved gennengang i kke kunnet konstaterede, at differencen pa et tidligere
ti dspunkt skulle vare til bagebetalt.

I ndkl agede betal er derfor straks differencen 3.600 kr. til klager. Efter sagens
onst andi gheder har indklagede tillige besluttet at afstd fra at opkrave nogen
form for gebyr i forbindelse ned ekspedition af sagen. Gebyrer i alt kr.
6.846,30 jf. udbet al i ngsskrivel se af 13. marts 2009 (bilag D) samt
provi si onsgebyr kr. 1.000, jf. kontoudskrift (bilag E) i alt kr. 11.446,50
betales med tillag af procesrenter beregnet fra 13. marts 2009 kr. 4.722 eller i
alt kr. 16.168,50 straks til kl ager

I ndkl agede er opnegksom pa, at klageren har tilkendegivet, at han ikke ansker
betali ngen inden sagen er fardigbehandlet i Realkreditankenanet. |I|ndklagede
mener sig bade berettiget og forpligtet til at foretage betalingen

For god ordens skyld skal det oplyses, at indklagedes gvrige anbringender
fastholdes.”

ANKENA/NETS BEMARKNI NGER

Ad bel &ni ngen af vill aen:
De saskilte klagepunkter vedrgrende villaen drejer sig om
fastkursaftalen og antallet af arlige terminer pa | anet.

Ad fastkursaftal en:

Det frengar af |anetilbuddet af 19. august 2009, at det er baseret
pa en santidig indgaet fastkursaftale. Der er endvidere samme dato
tilsendt klageren en bekradtelse pa fastkursaftale. | denne er
kl ageren opfordret til at rette henvendel se til indklagede straks,
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hvis han er uenig i aftalens indhold. Klageren har p& trods af
denne opfordring ferst i 2013 bestridt aftal ei ndgael sen.

| overensstemrel se nmed nawnspraksis finder Neanet, at Kklageren er
bundet af fastkursaftalen.

Ad antallet af arlige termner:

Det frengar direkte af |anetilbuddet, som klageren har tiltradt,
at lanet tilbydes ned 4 arlige terminer. Dertil konmer, at
kl ageren ved de arlige refinansieringer i tiden efter |anets
udbetaling har haft nulighed for at andre antallet af arlige
term ner.

Neasnet kan pa den baggrund ikke give klageren nedhold i klagen

over antallet af arlige terminer. Newnet benmexker hertil, at der
i fol ge de oplysninger, som Newnet er i besiddelse af, ikke |angere
er salige lantagerfordele (bidragsrabat) knyttet til 12-termners

| &n, og at klageren derfor ikke har haft et tab ved, at hans |an
har 4 term ner.

Ad bel &ni ngen af ejerlejligheden:

De sarskilte klagepunkter vedrgrende ejerlejligheden drejer sig om
veg di ansad t el sen, radgivningen i relation til onkostningerne ved
at fastholde lanet i realkreditinstitut 2 og optagel sen af nyt |an
hos i ndkl agede, og endelig hvorvidt der er indgdet fastkursaftale
i strid nmed kl agerens gnsker.

Ad vaz di ansatt el sen:

Neasnet finder, at den endelige stillingtagen til vardi ansatel sen
er en kredit- og wudlanspolitisk beslutning, som Nsnet som
udgangspunkt ikke efterprogver. Der findes ikke i sagen at vee

grundlag for at fravige dette udgangspunkt, uanset om der efter
reglerne var nulighed for at fravige budsummen som overgranse for
var di ansadgtel sen, jf. verdi ansadtel sesbhekendt gerel sens 8§ 4.

Ad onkost ni ngerne ved skift af institut:

Neasnet finder, at det ikke er bevist eller sandsynliggjort, at
i ndkl agede har givet klageren oplysning om at det ville vare
billigere at skifte fra realkreditinstitut 2 til indklagede.
Neasnet kan derfor ikke give klageren medhold i dette Kkl agepunkt.

Ad fastkursaftale:

Lanet i ejerlejligheden er ikke wudbetalt pa grundlag af en
fastkursaftale. Der er imdlertid aftalt udbetaling pa et
ti dspunkt, der forudsatte en garantistillel se fra det
koncernf orbundne pengeinstitut. Dette har affgdt en betaling af
garanti provi si on, som kl ageren I fal ge t eksten [

tinglysningsaftalen selv skal afholde, o0g som efter Newnets
opfattel se er berettiget.
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Ad fadl es klagepunkter:
De fadles klagepunkter er generelle gebyrer, radgivning og
bi dr agssat ser.

Ad generell e gebyrer og garanti provision:

Cebyrer for |aneoptagelse og sagsekspedition var oplyst i
| dneti |l buddene. Ifglge teksten i tinglysningsaftalerne skulle
kl ageren endvi dere sel v af hol de gar ant i onkost ni nger til
garantistiller.

Der er ikke um ddel bart [ I ndkl agedes prisliste eller i
prisinformati onen over for klageren foretaget nogen form for
differentiering af gebyrerne, safremt en eller flere af ydel serne
i kke er aktuelle, dvs. ikke ydes eller fravad ges.

Neasnet finder ikke grundlag for at fritage klageren for at betale
de nawnte gebyrer eller garantiprovisionen, nmen benexker, at
i ndkl agede har frafal det vederlag i sagen, jf. nedenfor.

Ad r adgi vni ng:

Kl agerens indsigelser inod radgivningen kan forstas saledes, at
kl ageren paberaber sig vederlagsfortabel se, idet radgivningen har
vaget fejlagtig eller mangel ful d.

Som det fremgar under “Oplysninger m.v. fra Navnssekretariatet”
har i ndkl agede under klagesagsbehandlingen frafaldet det fulde
vederlag, og klageren er saledes inwdekonmet vedrgrende dette
kl agepunkt .

Ad bi dragssat ser:

Fastsadtel sen af ejendommens veedi er, jf. det ovenfor nasnte, en
kredit- og udl anspolitisk beslutning, som Nenet som udgangspunkt
i kke efterpraver. Dette gad der ogsa [ rel ation til
bi dr agsi ndpl aceri ngen, og Newnet kan derfor ikke give klageren
medhol d.

Som fgl ge af det anfarte
b e s t e m m e s

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

Henri k Waaben / Susanne N el sen

22



