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Laneonkost ni nger. Bi dragspl aceri ng.

| forbindelse med kab af en ejerlejlighed afgav det indklagede realkreditinstitut i august 2009 et tilbud til klageren pa et kortrentelan F1 beregnet med 4 &rlige terminer
og baseret pa en samtidig indgaet fastkursaftale. Ifglge lanetilouddet var der omkostninger til garantistillelse, hvis lanet blev udbetalt, far pantebrevet var tinglyst.
Fastkursaftalen blev bekraeftet i forleengelse heraf. Klageren indgik herefter tinglysningsaftale med instituttet, som indeholdt oplysninger om vilkar m.v. i relation til
garantistillelse. Ligeledes underskrev klageren et radgivningsskema, hvori han fravalgte radgivning. Efter udbetaling af lanet sendte klagerens far en klage
vedrgrende fejl og kreevede kompensation for uretmeessig opkraevning af gebyrer og for manglende og urigtig rédgivning. Instituttet afviste klagen, herunder med
henvisning til, at klageren i tinglysningsaftalen havde skrevet under pa, at han havde modtaget radgivning om Ian og vilkér, og at klageren havde fravalgt radgivning.

Klageren nedlagde ved Neaevnet pastand om, at instituttet skulle tilbagebetale samtlige gebyrer, der var opkreevet i forbindelse med lanesagen, med et tilleeg pa 100
pct. samt fastsaette bidragssatsen til bidragskategorien 0 — 60 pct. uden omkostninger for klageren. Instituttet pastod frifindelse.

Neevnet fandt, at det ikke havde betydning i forholdet mellem partermne, hvorvidt instituttet havde forsemt at foretage en besigtigelse og veerdianseettelse af
ejerlejligheden, idet den endelige stillingtagen til veerdianseettelsen er en kredit- og udldnspolitisk beslutning, som tilkommer instituttet, og som Neevnet som
udgangspunkt ikke efterpraver. Der var ikke grundlag for at fravige udgangspunktet i denne sag, heller ikke i relation til bidragsindplaceringen. | overensstemmelse
med naevnspraksis fandt Neevnet, at klageren var bundet af fastkursaftalen, idet han pa trods af opfordringen hertil i aftalebekraeftelsen ikke straks havde henvendt
sig til instituttet om sin uenighed i indholdet. Naevnet kunne ikke give klageren medhold i klagen over antallet af arlige 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. Klagerens indsigelser imod
radgivningen kunne forstas saledes, at klageren paberabte sig vederlagsfortabelse. Klageren, der var repraesenteret af sin far, havde fravalgt radgivning, og Naevnet
fandt det ikke godtgjort, at der fra instituttets side var begaet fejl eller forssmmelser. Neevnet kunne ikke fritage klageren for gebyrerne, som var oplyst i
lanetilbuddene, eller for garantiprovisionen, som klageren ifalge tinglysningsaftalen selv skulle afholde. Der var heller ikke grundlag for differentiering af gebyreme,
safremt en eller flere af ydelserne ikke var aktuelle. Naevnet frifandt derfor realkreditinstituttet.
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SAGENS OVETARDI GHEDER:

Kl ageren erhvervede i 2009 en ejerlejlighed.

Det i ndkl agede real kreditinstitut afgav den 19. august 2009 til bud
til klageren vedrgrende et tilpasningslan F1 pa 629.000 kr. ned 10
ars afdragsfrihed. I1fglge |anetilbuddet var det baseret pa en
santidig indgaet fastkursaftale. Den arlige bidragssats udgjorde
i fol ge |anetil buddet 0,5584 pct. Det frengik yderligere, at |anet
var beregnet nmed 4 arlige terminer. Lanetilbuddet indehol dt
f gl gende budget:

”Budget for | anetil bud

Kursvag di ved | &neopt agel se

Til pasni ngsl an F1 — Kontantlan ... kr. 629.000
Onkost ni nger ved optagel se af | an

LANEOPTAGEISE .ttt kr. 4. 000

KUFTAOE ittt s kr. 944

Sagsekspedition ... kr. 4.000

Ansldet garantiproViSION ..., Kr. 1. 000
Tinglysningsafgift til staten (procentdel) ... kr. 7. 000
Tinglysningsafgift til staten (fast del) ..... Kkr. 1. 400

Gebyr for indhentning af tingbogsattest,

Herunder gebyr til staten ..., kr. 175 kr. 18.519
Ansldet belgh tH1 UdDETANENG .ottt kr. 610.481

Vi ger opnmeksom pa, at der kan vare vyderligere 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 fastsater
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 629.000 kr. Ifglge aftal ebekradtel sen var | anet aftalt afregnet
til kurs 101,0. Af fastkursaftalen frengar endvidere fal gende:

Fastkursaftalen er indgdet den 19. august 2009 kl. 17:16 pa nedenstaende
vilkar. Kontakt straks ..(indklagede).. ved uenighed om aftalens indhold ..”

Kl ageren indgik den 20. august 2009 en tinglysningsaftale ned
i ndkl agede, hvoraf bl andt andet fgal gende frengar:

”..Ti ngl ysni ng



Det er aftalt, at ..(indklagede).. .. p4 lantagers vegne Tforestar tinglysning af
pantebreve, der udstedes ved lantagers accept af lanetilbud fra ..(indklagede)..
og evt. ..(det koncernforbundne pengeinstitut).. .. af den 19.08.2009.

Nyt (nye) | a&n

Kr edi t or Lant ype Lgbetid | Rente% | Hovedst ol Val uta | Udbetal i ngsnmet ode | Udb. dat o
..(indklagede).. | Til pasningsl an | 30 Var . 629. 000 DKK | henhol d til | 28.08.2010
rente fastkursaftale

Fi nansi eri ngspl an

Kgbesum 800. 000, 00 kr
Real kredi tl an, provenu: 629. 000, 00 kr
Bol i gl &n/ Pant ebr evsl an, provenu: kr
Sad ger kont o: kr.
Egne nmidler til indsadtel se pd kaberkonto: kr
Ansl| dede onkostninger til tinglysning: 20. 019, 00 kr

1. Deponering: 60. 000, 00 kr

2. Deponering 740. 000, 00 kr

Fast kursaftal e

Der er indgaet Fastkursaftale pa fal gende | an

Lanets hovedst ol Aftalt kurs Udbet al i ngsdat o (val or)

629000 101 28. august 2009

Garantistillel se

Garantien over for ..(indklagede).. dzkker indfrielse af det nye realkreditlan og
all e onkostninger forbundet herned sant onkostninger, gebyrer, afgifter,
provisioner m.v. forbundet med lanesagen ..

..(Det koncernforbundne pengeinstitut).. opkrazver szdvanlig garantiprovision
Provisionen opkraves kvartalsvis eller i forbindelse med garantiens frigivelse ..

Lant ager er fgr underskrivel se af tinglysningsaftalen gjort bekendt ned
det forventede tidsnessige forlgh af sagen
forudsad ni ngerne for |anesagens endelige gennenferel se sant frigivelse af
eventuel | e garantier
vil kdrene og betingelserne for |anetilbuddet og udbetaling af det tilbudte
real kredi tlan
vilkdrene og betingelserne for afgivne garantier samt vilkérene og
betingelserne for laneaftaler mv. med ..(det koncer nf or bundne
pengeinstitut)..
gebyrer forbundet med lanesagen, herunder gebyrer til ..(indklagede).., ..(det
koncer nf or bundne pengeinstitut).., samt gvrige omkostninger




Ved indgael se af denne aftal e opkrawves gebyr kr. 4.000,00 ..”

Den 20. august 2009 underskrev klageren et radgivningsskemn
hvor af f gl gende frengar:

”Begrundel se af valget af |anet i |yset af min gkononi ske situation

Der er ikke udarbejdet alternative forslag, da det har varet af stor betydning
for faderen ..; at ydelsen pa lanet blev mindst muligt. .. (Klagerens far).. er
bekendt med de risici, der er forbundet men er santidig kautionist pa | anet.

Alternativt |an
| forbindel se nmed radgi vningen er jeg opnee ksom pa, at der jf. ovennawnte ikke
er lavet alternative forslag.

Det valgte afdragsfrie Tilpasningslan har 2,9% i arlige omkostninger ..

Det tilbudte |an pa 629.000 kr. blev udbetalt den 27. august 2009
i overensstemmelse ned fastkursaftalen. Af provenuberegni ngen
frenmgar bl andt andet f gl gende:

”Beregning af provenu

Af regni ng af

Ti | pasni ngsl &n F1 — kontant ! an kr. 629. 000, 00

Kursveedi i alt kr. 629. 000, 00
Onkost ni nger ved afregning af |an

Lanopt agel se kr. 0, 00

Kurt age kr. 943, 50

Sagsekspedition kr . 4.000, 00

Gebyr for indhentning af tingbogsattest

herunder gebyr til staten Kr. 175, 00

Onrkostninger i alt Kkr. 5.118, 50

Provenu overfgrt til konto i ..(det koncernforbundne pengeinstitut).. kr. 623. 881, 50

Det nmed indklagede koncernforbundne pengeinstitut frensendte
henhol dsvis den 30. decenber 2009 og den 19. juli 2010 fgal gende
kontoudtog til kl ageren:

”Dato Tekst Rt e. = | ndsat Sal do
Fra - = Howet - = Debet
25. 08. 2009 Startsal do udskrift nr. 1 0, 00
27.08. 2009 ..(Indklagede).. 1an 28. 08 623. 881, 50 623. 881, 50
28. 08. 2009 fra udbetal i ngskonto 28. 08 130. 000, 00 753. 881, 50
31. 08. 2009 Deponeri ng 31.08 740. 000, 00- 13. 881, 50-
30. 10. 2009 .. GARANTIPROVISION 30. 10 3. 000, 00- 10. 881, 50-
30. 12. 2009 Overfgres til naste udskrift 10. 881, 50
Ga dende satser p.a. Pal ydende Noni nel Til skrevet i &r
Debetrente 5, 000% 5, 095% 2,19-

Rent eandri nger si den kontooprettel se:

Dat 0 Pal ydende Nomi nel

28.01. 2010 Debetrente 5, 000% 5, 095%



”’Dato Tekst Rt e. = | ndsat Sal do
Fra - = Havet - = Debet
30.12. 2009 Overfort fra seneste udskrift 10. 881, 50
15. 04. 2010 Ti ngl ysni ngsafgi ft 15. 04 2. 000, 00 8. 881, 50
04. 05. 2010 Provi si on 04.05 1. 000, 00- 7.881, 50
24.06. 2010 Ti ngl ysningsafgi ft, Realkredit 24.06 10. 900, 00- 3. 018, 50-
25. 06. 2010 TL- AFA FT 25. 06 2.500, 00 518, 50-
30. 06. 2010 Rent e 01.07 0, 84- 519, 34-
19. 07. 2010 Rent e 19. 07 1, 35- 520, 69-
19. 07. 2010 Ophavet 19. 07 0, 00 520, 69-
19. 07. 2010 Under skud opkr aves 19. 07 520, 69 0, 00
Ga dende satser p.a. Pal ydende Noni nel Til skrevet i &r
Debetrente 5, 000% 5, 095% 2,19-

Rent eandri nger si den kontooprettel se:

Dat 0 Pal ydende Nomi nel

28.01. 2010 Debetrente 5, 000% 5, 095%

| fol ge tingbogen fik klageren den 29. april 2010 tinglyst skagde
til ejerlejligheden for en kgbesum pa 800.000 kr. Det frenygar
endvi dere, at pantebrevet for det af indklagede udbetalte |an pa
629. 000 kr. blev tinglyst den 24. juni 2010.

Kl agerens far frensendte den 9. septenber 2011 en klage til
i ndkl agede, som onhandl ede en rakke ejendonme, herunder Kkl agerens
ejerlejlighed:

”.. 1 forbindelse med belaning i ..(indklagede).. af ovennzvnte lejligheder har jeg
i samarbejde ned min juridiske radgiver aktuelt konstateret, at der fra
..(indklagedes).. side blev begdet sa mange Tfejl, s jeg hermed fremsender en
redegeorel se, der sigter inmd en konpensation for uretmessig opkravning af
gebyrer, erstatning for nmanglende og urigtig vejledning, men ogsd en papegning
af fejl og mangler i ..(indklagedes).. logistik, kundebehandling og
vi rksomhedskul tur. M n redeggrel se bedes frensendt til |antagerreprasentanterne
i bestyrel sen.

I august 2009 kgbte jeg nr. ..(ejerlejligheden i nzrvaerende sag)..

Det var meningen at .. mine 2 drenge skulle eje denne lejlighed. Da det var et
dedsbo, valgte jeg at lade en advokat overtage sagen. ..(Yngste sgn).. var pa det
pdga dende tidspunkt under 18 ar

Vi mgdte ..(indklagedes centerchef).. i k&lderen i ..(indklagedes lokale center
1).., hvor lanepapirerne blev underskrevet, der var ikke tale om radgivning, men
..(centerchefen).. meddelte mig, at han sa ikke ville opkrave radgi vni ngsgebyr for
denne lejlighed, da jeg jo havde nodtaget fejlagtig vejledning i forbindel se nmed
kgbet af nr. .. Det viste sig nzrmest umuligt at fa en tilladelse fra Statsamtet,
sd ..(den yngste sgn).. kunne stad som medejer. Jeg tog kontakt med ..(indkl agedes



lokale center 1).. og bad dem @zndre lanet, saledes at det kun skulle vare .. der
ej ede lejligheden, jeg havde allerede pa dette tidspunkt besluttet mig til at
kgbe en lejlighed mere, nar ..(den yngste sgn).. var fyldt 18 ar.

Det var ikke muligt at fa ..(indklagedes lokale center).. til at reagere, og pa
baggrund af, at jeg tilfaddigt havde nwdt en advokat ved en festlig anledning i
.» hvor vi havde drgftet ..(indklagedes lokale center 1’s).. mangl ende evne/vilje
til at handtere problenmer onkring | &nesager, - advokaten havde set sig ngdsaget
til at skifte kreditforeningsselskab, valgte jeg at skifte afdeling ti
.(indklagedes lokale center 1).. ..(Center 2).. mente, at jeg skulle forsgge at
komre igennem med de ngdvendige @ndringer i lanepapirerne i ..(Center 1).., da de
Jo “havde sagen”.

..(Center 1).. var udenfor pazdagogisk razkkevidde, og fgrst da jeg tog kontakt med
.(indklagede).. 1 juli 2010, og her forklarede problemstillingen tog en chokeret
nmedar bej der affaxe, og fik papirerne andret. Jeg nodtog endeligt en saniet
opggrelse for de 2 lejligheder ..

Konkl usi on 1:

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

Konkl usi on 2:

Det er Dbetznkeligt og ikke acceptabelt, at .. (indklagede).. har ondt i
vi rksomhedskul turen. 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
f or hol d. Der har vag et [ i gnende bet amkel i ge | edel sessvi gt

..(Forsikringsselskab).., 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 agerrepr asent anterne, samt have frensendt en vejledning i, hvorledes jeg
bedst kan opstille mig til naste valg, da jeg vadger at forsgge at gegre en
forskel .”

| ndkl agede besvarede den 3. oktober 2011 kl agen som f gl 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 gennenga sagen nag nere.

Konkl usion 1

Idet jeg henviser til din klage og korrespondancen i relation hertil i sonmeren
2009, vil denne besvarelse 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 dokunenter pr. ejendom som jeg har nodtaget fra
..(indklagedes lokale center 1).. Her finder du omkostningerne, der har vazret pa
hver enkelt af de fire ej endonme.

I forhold til dit spergsmal, omandring til kvartalsvis betaling inod dit enske,
fremgar de 4 termner af pantebrevet, som blev underskrevet i 2009. Ligesom der
bl ev skrevet under pa, at der er nodtaget radgivning oml|an og vilkar. Derudover



har du i forbindelse med rentetil pasning bade i april 2010 og april 2011 kunnet
andre terminsbetalingen til 12 ternminer, safremt 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 omandring til 12 terminer. Det
vil vaxe 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 folge stien .. muligt at hente
opl ysni nger om hvordan og hvornar der er nulighed for at stille op til valg ti
For eni ngen.

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

Der kan saledes indbringes klage over ..(indklagede).. for Realkreditankenzvnet ..”

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

.. Som opfglgning pa vores tel efonsantal e sender jeg herned fgl gende dokunmenter:

Dokumentation for radgivning med lan, som dine sgnner har underskrevet ..
Dokumentation for fravalgt radgivning, som du har underskrevet ..

Dokunment ation for fraval gt radgi vni ng 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 gvrigt fiet bekrzftet, at der ikke er betalt omkostninger vedr. .. til
.(indklagedes lokale center 2).. men rigtigt nok betalt 2 gange kr. 4.000 for
henholdsvis ”Sagsekspedition” og Tor “Laneoptagelse” vedr. nr., .., hvilket
i fol ge vores prisblad dakker fgl gende:

Gebyr for ’Sagsekspedition” dzkker:
vurdering af ejendom
- vurdering af kunde
- sagvanl i g | &nesagsbehandl i ng
- handtering af tinglysning af nye | &n (Tingl ysningsaftale)
- handtering af indfrielse af fremmed | an
- oprettel se og afregning af | aneafregni ngskonto
- gebyr for fastkursaftale
- en rykning af efterstaende panthavere eksl. Tinglysningsafgift
- radgivning
evt. ferdignel ding af ejendonnen
Ved sant|d|g oprettelse af flere Ian i samme ej endom (Frivardi Konto, Andel sboliglan, Boliglan eller
real kreditl an) betales kun for en sagsekspedition

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

Det vil saledes sige, at dit fravalg af radgivning i kke er ensbetydende ned, 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 ager ens far i ndbr agt e efterf gl gende sagen for
Real kr edi t ankenawnet .

PARTERNES PASTANDE:

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

| ndkl agede pastar frifindel se.

KLAGERENS FREMSTI LLI NG

Kl agerens far oplyser, at han i septenber 2009 frensendte en kl age
til indklagede. Kl agerens far henviser til de to svar, han har
faet fra indkl agede.

Der blev ikke i forbindelse nmed optagelse af |anet foretaget en
aktuel vurdering af ejerlejligheden. Laneprovenuet var vasentligt
m ndre end 80 procent af kgbsprisen. Ejerlejligheden blev kgbt af
et degdsbo til en vasent| i gt nedsat pris. | f gl ge
www. bol i ga. dk/ sal gspriser 1igger |aneprovenuet vasentligt under 60
pct. af de aktuelle sal gspriser. Der har heller ikke vaget tale om
kredi tvurdering af klageren, der ikke med sin gkonom ske baggrund
kunne kgbe | ejligheden. Kl agerens far blev heller ikke afkravet en
kauti onsforpligtigelse, som han gjorde for en |l|ejlighed, som
kl agerens broder kgbte.

Kl ageren og hans broder skulle oprindelig kebe ejerlejligheden.
Centerchefen vidste 1ikke, at det ikke wuden tilladelse fra
nyndi ghederne er nuligt at erhverve sig ejendom nar nman ikke er
fyldt 18 ar. Da klagerens far blev klar over dette forhold,
rettede han gjeblikkelig henvendelse til centerchefen og bad ham
slette klagerens bror af |anepapirerne. Farst efter |ange og mange
telefonsanmtaler og mails nellem klagerens far, klagerens advokat
og indklagedes tinglysningsafdeling |ykkedes det flere mneder
senere at fa slettet klagerens broder fra papirerne vedrgrende
ej erlejligheden. Efterfal gende har klageren fra sin advokat
nodt aget en forhgjet regning, da problenet havde givet anledning
til yderligere sagsbehandling.



Brevet af den 13. oktober 2011 fra indklagede dokunenterer, at
i ndkl agedes kl ageansvarli ge enhed endnu i kke var klar over, at det
i kke var begge sgnner, der kgbte <ejerlejligheden, nen alene
kl ageren. Brevet viser tillige, at den kontoopgarel se, klagerens
far efterlyste, ikke kunne findes frem Det var derfor godt, at
kl agerens far kunne fa den tilsendt af tinglysningsafdelingen.

Der var ikke i forbindel se ned | aneoptagel sen tale om radgi vni ng.
Kl agerens far frabad sig radgivning, idet han af indlysende grunde
i kke havde tillid til, at han ville nodtage korrekt radgivning.

Af det frensendte kontoudtog frengar det, at klageren er blevet
opkr seret et ekstra gebyr for ”Garantiprovision”.
Kur sgar anti provi si onen er opkravet uden klagerens eller Kklagerens
fars santykke. Kl agerens far understregede fra starten af
forlgbet, at han ikke ville have en fastkursaftale, og at |anet
skull e hjentages sa sent som nuligt i sagsforlgbet. Det var bade
centerchefens og hans vurdering, at F1 renten var for nedadgaende,
sa det ville vare idiotisk at |ase kursen. Kl agerens far fik den
opfattel se, at indklagede accepterede dette, og regnede herefter
med, at indklagede ville rette sig efter hans gnske. Alligevel har
man altsa uden accept fra klageren eller klagerens far valgt at
fastl ase kursen. Klageren har muligvis betalt for hgj rente ved,
at kursen blev fastlast.

Kl agerens far understregede, at |anet skulle etableres ned 12
termner p.a. Centerchefen valgte alligevel, uden at klageren
eller hans far blev infornmeret, at fastlagge termnerne til 4.
Kl ageren kunne sa fa det |avet om ved refinansiering af |anene nod
betaling af et gebyr. Der kan vege tale om at 4 term ner Kkoster
mere for |antager.

Kl agerens far finder det urineligt, at klageren 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 mindste,

| &nt ager kan forlange, er information om ekstra gebyrer, uden at
| &nt ager selv skal kontrollere |anets betingelser. Kl agerens far
finder det endvidere principielt forkert, at et real kreditinstitut
kan fastl agge en serviceydel se ned et defineret indhold vedrgrende
radgi vning uden at leve op til radgivningsaftalens indhold og i
stedet vadge at tilrettelagge et |aneforlgb, der wudlgser den
maksi mal e fordel for |angiver.

Ad pastand 1:
Hverken klageren eller klagerens far har faet oplyst, hvilke
gebyrer der er tale om sa de forventer, at indklagede frensender




en sanlet opgerelse. Manglende og forkert radgivning har i
forbindelse ned finansieringen af I ej Ii gheden bet ydet et
vasentligt tidsforbrug sant mange probl enmer, som kl agerens far har
skullet |g@gse over lang tid. Der har ud over gebyrerne varet tale
om gkonom ske udgi fter sant for hgje bidragssatser.

Ad pastand 2:
Bi dragssatsen for de 3 lejligheder fastsattes til 0O — 60 pct.
sat sen uden onkostni nger for klageren

Ti | i ndkl agedes udtal el se har kl agerens far fgl gende bemes kni nger:

Ad fastkursaftale:

Kl agerens far nener, at han har tilbagevist de anbringender,
i ndkl agede har gjort gadende. Bensrkningen om at klagerens
passivitet sandsynligger, at han var vidende om at han havde
i ndgaet en fastkursaftale, betragter klagerens far som en
uf or skanmet hed, da klageren aldrig har underskrevet papirerne, og
da klagerens far netop i alle forlgbene har understreget, at der
i kke skulle indgds en sadan aftale. Kl ageren og klagerens far fik
farst kendskab til forholdet, da indklagedes tinglysningsafdeling
fremsendte en kontoopgerel se, hvoraf det frengar, at klageren har
betalt for en ugnsket fastkursaftale.

Ad gebyrer:

| ejerlejligheden blev han opkrawet et gebyr for | aneoptagel se pa
4.000 kr., et gebyr for sagsekspedition p& 4.000 kr. sant
provision pa 4.000 kr. og ikke de 1.000 kr., som var anslaet.
CGebyret for |aneoptagelsen blev senere frafaldet som fglge af
Center 1°s elendige sagsbehandling

| ndkl agede har andret gebyrbetegnel serne. Det er efter Kklagerens
fars opfattel se sket ned det formal at kunne opkrawe gebyrer for
ydel ser, der ikke bliver |leveret. Eerlejligheden blev ikke
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 bi dragssat sen:

Kl agerens far har under kl agesagsbehandlingen vaet i kontakt ned
i ndkl agede og spurgt ind til bidragssatsen. Kl agerens far fik i
den f or bi ndel se opl yst, at | &net i ej erlejligheden

si kker hedsnessi gt er placeret fra 1-80 pct.

Den korrekte sikkerhedsnessige placering kunne veare frenkonmet,
hvi s der havde fundet en vurdering sted. I|Indklagede forsgger nu at
haave bi dragssatserne yderligere til op nod 1 pct. (sagen ligger i
Finanstilsynet). Altsa vil bidragssatsen stige til «ca. det
dobbel t e. I ndkl agede afviser at sanke bidragssatserne, hvis
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ej endomen skulle blive nere ved, f.eks. ved forbedringer.
”Bidragssatsen er fastlagt ved laneoptagelsen™. Et andet
real kreditinstitut har vaxet ude ned oplysningen om at man vil
haere bi dragssatsen, hvis ejendonsvasr di en fal der.

| NDKLAGEDES FREMSTI LLI NG

| ndkl agede benss ker i ndl edningsvis, at indholdet af klagen er en
gent agel se af sagsfrenstillingen i1 klagerens henvendelse af 9.
septenber 2011 til indklagede. Henvendelsen blev af indklagede
besvaret henhol dsvis 3. oktober 2011 og 13. oktober 2011. Kl ageren
har herefter ca. 1% ar efter disse besvarelser valgt at indbringe
forhol dene for Real kreditankenavnet.

| ndkl agede har forstaet klagerens beskrivelse af sagsforlgbene
sal edes, at klageren finder,

(1) at indklagede nod kl agerens gnske har foretaget kurssikring
af det optagne |an,

(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 fastsates til satsen svarende til
satsen for lan i intervallet 0-60% (frensat af klageren den

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

| nagverende sag blev der til klageren udstedt et skgde den 29.
april 2010. Kebesummen wudgjorde ifglge skgdet 800.000 Kkr. Som
oplyst af klagerens far var det hensigten, at klageren og hans
broder skulle erhverve ejendommen. Da broderen pa tidspunktet for
dreftel serne af det patankte |an endnu ikke var nyndig, blev det i
stedet under forlgbet aftalt, at klageren i stedet skulle vare
eneadkonst haver og | antager. Lanesagens dokumenter blev derfor i
enkelte tilfad de pafert bade klagerens og hans broders navne. Alle
dokunmenter blev dog frenmsendt til famliens fadles adresse, idet
det som oplyst af klageren reelt var klagerens far, der stod for
korrespondancen ned indkl agede og senere har admini streret |anene.

Kl ageren og hans broder nodtog fra indklagede |anetilbud af 19.
august 2009 pa et variabelt forrentet |lan stort 629.000 kr. ned
arlig rentetilpasning. Antal ternminer var ifglge |anetilbuddet 4.
Lanets bidrag var i tilbuddet angivet til 0, 5584 pct. I
| anetil buddet var udgifter i forbi ndel se ned | aneoptagel sen
angi vet. Det frengi k blandt andet heraf, at gebyr for |anoptagel se
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udgjorde 4.000 Kkr., gebyr for sagsekspedition 4.000 kr. og
ansl dede udgifter til garantiprovision 1.000 kr.

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

Det blev aftalt, at |[|anet skulle udbetales nod garanti fra
koncer nf or bundet pengeinstitut, jf. tinglysningsaftale af 20.
marts 2010.

Lanet blev med de aftalte vilkar udbetalt den 27. august 2009, jf.
udbet al i ngsskrivel se af 27. august 2009. Laneprovenuet udgjorde
623.881,50 kr. efter fradrag af gebyr for sagsekspedition pa 4.000
Kkr . samnt afgifter til st at en. Bel gbet bl ev I ndsat pa
udbet al i ngskontoen, jf. udskrift af denne. Det i tilbuddet anferte
| &nopt agel sesgebyr pa 4.000 kr. blev saledes ikke opkravet.
Pant ebrevet blev fgrst tinglyst den 24. juni 2010. Der blev derfor
ud over den anslaede udgift til garantiprovi sion trukket
yderligere 3.000 kr. for den aftalte garantistillelse. Klagerens
udgi fter til gebyrer blev saledes sanmet set 1.000 kr. lavere end
angi vet i | anetil buddet.

--00000—

Praksi s herunder Real kreditankenasnspraksis har anerkendt behovet

for, at fastkursaftaler kan indgas nundtligt. Det er |igeledes
fastsldet i praksis, at nundtlige fastkursaftaler, der bekraftes
skriftligt, er gyldige, nednindre |antager reagerer inden for
ganske kort tid, safrent lantager er uenig i indholdet 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.

| 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
| Anedokunent ati onen. | ndkl agede gjorde opneag ksom pa, at klageren
kunne andr e antal | et af term ner [ f or bi ndel se med en

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

Bi dragets stogrrel se og beregningsnetode fastsagtes i forbindelse
med ydel sen af | &net . Bi dr agssat sen er af hangi g af
ej endonskat egori, afdragsprofil, [|antype, |anets hovedstol og

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

P4 denne baggrund har klageren faet tilbudt og udbetalt |an pa de
aftalte vilkar. Safrent klageren ikke kunne acceptere de tilbudte
vilkar, var klageren naturligvis berettiget til at undlade at
acceptere til buddet.

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

at der blev indgaet en fastkursaftale,

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

at lanet somaftalt i |anetil buddet betal es over 4 term ner,
at indkl agede i kke har ydet fejlagtig radgivning,

at ingen gebyrer er opkravet nmed urette og derfor ikke ska
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.

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
saxligt dakkede real kredi t obl i gati oner og sazligt dakkede
obl i gationer indeholder i 8 4 fgl gende bestemmel se:

o

”§ 2. Ansatelsen af pantets verdi ma ikke overstige ejendommens rinelige
kontante handel sveedi, der er opndelig inden for en sal gsperiode pd 6 maneder
(mar kedsvag di ), uanset om ej endomren 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 pagad dende art og ned lignende starrelse, kvalitet og
udstyr, mi 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
mindre end 6 mneder fgr til budstidspunktet, kan bel ani ngsvar di en i kke overstige
kontantprisen ifglge kgbsaftale eller skegde opgjort i henhold til lov om
onsad ni ng af fast ejendom jf. dog stk. 2.
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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. Endvidere finder stk. 1 ikke anvendelse, hvis der efter
handel sti dspunktet er foretaget vasentlige vardiforggende byggearbejder, eller
der er taget forbehold heromi I|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, medmi ndre |anet ydes nod fuld offentlig garanti. Ved verdi ansadtel 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 méneder 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.

ANKENA/NETS BEMARKNI NGER:

Ad vear di ansat el sen:

Neevynet finder, at det ikke 1 forholdet nellem klageren og
i ndkl agede har Dbetydning, hvorvidt indklagede har forsegnt at
foretage en besigtigelse og vadiansatelse af ejerlejligheden.
Neasnet bemex ker i den forbindelse, at den endelige stillingtagen
til verdiansaatelsen er en kredit- og udl anspolitisk besl utning,
som Newnet som udgangspunkt ikke efterpregver. Der findes ikke i
sagen at vaxe grundlag for at fravige dette udgangspunkt.

Ad fastkursaftal en:
Det frengar af |anetilbuddet af 19. august 2009, at det er baseret
pad en santidig indgaet fastkursaftale. Der er endvidere same dato

tilsendt klageren en bekradtelse pa fastkursaftale. | denne er
kl ageren opfordret til at rette henvendel se til indklagede straks,
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.
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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. Neswnet benmegker hertil, at der
i fal ge de oplysninger, som Newnet er i besiddelse af, ikke |angere
er salige lantagerfordel e (bidragsrabat) knyttet til 12-termners

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

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.

Kl ageren, der var reprasenteret af sin far, havde fraval gt
radgi vni ng. Neevynet finder det i kke godtgjort, at der fra
i ndkl agedes side er begaet fejl eller forsgmelser, der kan fgre
til vederlagsfortabel se. Neanet kan derfor ikke give klageren
medhol d i dette krav.

Ad gebyrer og garanti provision:

CGebyrer for |aneoptagelse og sagsekspedition var oplyst i
| &neti | buddet . Ifolge teksten i tinglysningsaftalen 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, safrent en eller flere af ydel serne
i kke er aktuelle, dvs. ikke ydes eller frava ges.

Neasnet finder ikke grundlag for at fritage klageren for at betale
de nawnte gebyrer eller garantiprovisionen, som klageren ved sin
tiltramel se af |anetil buddene og tinglysningsaftalen nd anses for
at have accepteret.

Sagligt I relation til garantiprovisionen benssker Nanet, at
Neasnet ikke finder det sandsynliggjort, at det kan tilskrives
i ndkl agede, at tinglysningsprocessen blev forhalet, saledes at
garantiprovi sionen blev vasentligt hgjere end stipuleret, jf. at
skgdet, som indklagede ikke varetog ekspeditionen af, blev
tinglyst kort fgr pantebrevet.

15



Ad bi dragssat ser:

Fastsattel 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 Nenet kan derfor ikke give klageren
nmedhol d.

Som f gl 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 Ni el sen
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