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SAGENS OMSTENDIGHEDER:

Det indklagede realkreditinstitut overtog den 23. september 2003
den omhandlede ejendom pa& tvangsauktion.

Den 30. oktober 2003 underskrev klager 1 en kebsaftale vedrerende
overtagelse af ejendommen pr. 15. november 2003 til en kontantpris
pa 776.257,73 kr. Af kebsaftalen fremgdr blandt andet fglgende:

”.Keber er bekendt med, at salger har erhvervet ejendommen pa& tvangsauktion og
ikke har beboet ejendommen. Ejendommen sazlges derfor ogsad uden ansvar for de
mangler af enhver art, som ikke er omfattet af ansvarsfraskrivelsen i Lov om
forbrugerbeskyttelse ved kegb af fast ejendom, kap. 1. Salger er dog ikke uden
ansvar for adkomstmangel. Kgber erklarer sig indforstdet med ikke at kunne gore
misligholdelsesbefgjelser galdende overfor salger i anledning af evt. mangler
ved ejendommen, herunder retten til at have handlen, fordre afslag i prisen
eller krzve erstatning, hverken nu eller senere. Parterne er enige om, at der i
kebsprisen er taget hwjde for narvarende ansvarsfraskrivelse.

Kober betinger sig, at indretning af tagetage lovliggoeres..
Parterne har aftalt, at indestdende kreditforeningsldan 1 ejendommen efter

handlens gennemfgrelse kan konverteres til F1 1lan til kurs 100 og wuden
omkostninger for keber..

15. Kgbesummen

Kontantprisen er aftalt til kr. 776.257,73 pr. 29.10.2003
Skriver kroner **SYV*SYV*SEKS*TO*FEM*SYV* 73/100

I overensstemmelse med salgsopstilling af 29.10.2003 berigtiges kobesummen
finansieret.

Ved finansieret handel wudger kegbesummen kr. 760.000,00 skriver kroner
**SYV*SEKS*NUL*NUL*NUL* 00/100

Kontantvaerdi Finansieret iflg.

Handelsvilkar
15.1. Udbetaling
. kr. 0,00 0,00
15.2. Nuvaerende realkreditlan der overtages, overfprt
fra afsnit 17 kr. 776.257,73 760.000,00
kr. 0,00 0,00
Kgbesum i alt kr. 776.257,173 760.000,00

15.7. Iflg. ovennavnte handelsvilkdr udggr forste ars ydelser til prioriteter kr. 63.352,51 ..

Indklagede underskrev den 31. oktober 2003 kebsaftalen. I
kebsaftalen var det wumiddelbart foran indklagedes underskrift
anfegrt, at underskrivelsen skete i henhold til en acceptskrivelse
af samme dato. Af acceptskrivelsen, der wvar stilet til
ejendomsmegleren, fremgar felgende:



”.Endelig kgbsaftale
Tak for salget af ejendommen. Kgbsaftalen returneres 1 underskrevet pa
betingelse af, at kober selv betaler alle omkostninger i forbindelse med
omlegning af lanene.

..{Indklagede).. bevilger galdsovertagelsen gebyrfrit..”

Klagerne opsagde efter det oplyste pr. 3. november 2003 de
indestdende lan til pariindfrielse pr. 1. januar 2004.

Indklagede fremsendte den 18. december 2003 et 1lanetilbud til
klager 1 vedrgrende et kortrenteldn pd 780.000 kr. med mulighed
for afdragsfrihed. Af lanetilbudet fremgar blandt andet feolgende:

”..Oplysninger om léanet

Lanets hovedtal i DKK

Nuvarende lan Anslaet
Nyt lan der indfries endring
Hovedstol 780.000
Kursvaerdi 780.000
Omkostninger -2.870
Provenu af nyt 1léan 777.130
Obligationsrestgald 757.092
Kursvaerdi 757.092
Omkostninger ved indfrielse 3.758
Samlet udgift ved indfrielse 760.850
Provenu efter indfrielse 16.280
1. ars manedlige ydelse for skat 3.478 5.278 -1.800
1. ars manedlige ydelse efter skat 3.478 3.825 -347
Samlede ydelsers nutidsvardi 778.835 894.631 -115.796

Tallene i skemaet er ansldede. Vi uddyber tallene i de folgende afsnit. De skal
vaere opmerksom pa, at det beregnede provenu kan blive mindre pa grund af for
eksempel kursudsving, indfrielseskurser, pategninger ved rykning af pantebrev,
udbetaling af 14n pd garanti og hvis De indgar fastkursaftale.

1. &rs manedlige ydelse fgr og efter skat er et beregnet gennemsnit for perioden
18.12.2003 til 17.12.2004.

Til beregning af nutidsvaerdien har vi benyttet en diskonteringsrente pa 3,13%
pr. ar..

@nske om afdragsfrihed kraver altid accept af ..(indklagede).. Accept gives ved
indgaelse af sarskilt aftale om afdragsfrihed.

Afdragsfrihed kan kun etableres i forbindelse med lanets udbetaling eller en
rentetilpasning. Efter lanets udbetaling skal enske om en afdragsfri periode
varsles inden 01.12. i aret feor en refinansiering. Opher af en afdragsfri
periode kan kun ske i forbindelse med en rentetilpasning eller ved 1lanets
indfrielse. Fpgrtidigt opher af en afdragsfri periode skal ligeledes ske i
forbindelse med en rentetilpasning og skal varsles efter ovenstaende frist..



Lanet tilbagebetales som udgangspunkt efter annuitetsprincippet. Det er dog
muligt at valge en eller flere afdragsfri periode, som i alt maksimalt m& udggre
10 ar..

Omkostninger ved optagelsen af det nye 1an i DKK

Lan nr. 1 I alt
Kurtage 1) 1.170
Stiftelsesprovision 0
Lanesagsgebyr 0
Omkostninger til os i alt 1.179 1.170
Fast tinglysningsafgift 1.400
Variabel tinglysningsafgift 300
Tinglysningsafgift i alt 1.700 1.700
Omkostninger i alt ved nyt lan 2.870 2.870

Hvis De @nsker andre ydelser fra ..(indklagede).. eller benytter andre radgivere,
for eksempel pengeinstitut, revisor, advokat eller ejendomsmagler, ma& De regne
med yderligere omkostninger.

Forelebig beregning ved indfrielse af nuverende lan

Folgende 1an forudssttes indfriet:

Obligations- Renteprocent Indfrielses- Indfrielses-
Nr. Kreditor restgeld pr. ar kurs metode Kursverdi
1 ..{Indklagede).. 419.434 6,0000 100,000 Pari straks 419.434
2 ..(Indklagede).. 177.280 7,0000 100,000 Pari straks 177.280
3 ..{(Indklagede)... 160.378 6,0000 100,000 pari straks 160.378
I alt i DKK 757.092 757.092

Omkostninger ved indfrielse af nuvarende 1lan

Indfrielse Difference- Reservefonds-
Nr. Kreditor gebyr Kurtage rente godtggrelse I alt
1 ..{(Indklagede).. 750 0 798 0 1.548
2 ..{Indklagede).. 750 0 405 0 1.555
3 ..(Indklagede).. 750 0 305 0 1.055
I alt i DKK 3.758

vi forbeholder os ret til at @®ndre differencerenteprocenten...”

Lanetilbudet var vedlagt en aftale om lanets rentetilpasning,
lgbetid og afdragsfrihed, hvoraf blandt andet felgende fremgar:

”

Afdragsfrihed

Indtil andet aftales, betales der afdrag pa lanet, saledes at lanets hovedstol
amortiseres over léanets lgbetid. Ydelsen bestadr saledes af renter, afdrag og
bidrag.



Der kan ansgges om afdragsfrihed i forbindelse med en rentetilpasning. Ansggning
skal ske inden den 01.12 i1 aret for en rentetilpasning.

Afdragsfrihed forudsatter ..(indklagedes).. skriftlige accept.
Afdragsfrihed kan kun etableres, hvis der er valgt en rentetilpasningsprofil med

100% rentetilpasning og fast lgbetid over 30 &r fra udbetalingstidspunktet ..”

Indklagede underskrev den 19. december 2003 en af klagernes
advokat udarbejdet transportkebekontrakt, hvoraf blandt andet
felgende fremgar:

7. Kebesummen
Kgbesummen er aftalt til

Kr. 760.000,00

Skriver kroner sekshundredesekstitusinde kroner 00 ore, der berigtiges pa
folgende made:

Kgber overtager til fortsat forrentning fra overtagelsesdagen fglgende i
ejendommen indestédende lan:

..{Indklagede).., 6% obligationslan, st. opr. og ifwelge

tingbogen kr. 449.000,00. Uaflyst til rest pr. 1/10 2003 kr. 421.206,61
..{Indklagede).., 7%, obligationslan, st. opr. og ifglge

tingbogen kr. 205.000,00. Uafslyt til rest pr. 1/10 2003 kr. 177.855,92
..{Indklagede).., 6%, obligationslan, st. opr. og ifslge

tingbogen kr. 165.000,00. Uaflyst til rest pr. 1/10 2003

Kgbesum i alt kr. 760.000,00

..S&rlige forhold
Kgber sgrger for lovliggerelse af tagetagen..
Omkostninger

Omkostninger 1 forbindelse med udstedelsen af narvarende skede, herunder
sedvanlig tinglysningsafgift, betales af parterne med halvdelen til hver.
Parterne betaler egne advokatudgifter.

Omkostninger ved galdsovertagelse, betales af kgber..”

Ligeledes den 19. december 2003 fremsendte klager 1’s advokat
felgende brev til indklagedes advokat:

”.Finansieringen af min klients kegb er gaet i hardknude. Ifglge keobsaftalens
side 7 er det aftalt, at indestdende kreditforeningsldn i ejendommen efter
handlens gennemforelse konverteres til F1 1lan til kurs 100 uden omkostning for
kegber. Deres klient har direkte overfor min klients e&gtefalle, ..(klager 2)..,
meddelt at kreditforeningen ikke vil konvertere uden omkostninger for kgber.
Dette er den selvfelgelig staerkt utilfreds med.

Ifglge det referat af samtalen med ..(indklagede).. jeg har faet fra min klients
a2gtefzlle mener Deres klient, at ejendomsmegleren ikke havde fuldmagt til at



indfgje vilkaret i kebsaftalen. Dette mad vare et problem mellem Deres klient og
ejendomsmaegleren, ikke et problem for min klient.

Min klient forswger at begranse skaderne af at konverteringen er gaet i sté, men
min klient fastholder, at konverteringen skal ske uden udgift for min klient. En
eventuel udgift vil derfor blive kravet refunderet hos Deres klient. Om Deres
klient kan viderefgre kravet mod ejendomsmagleren, mé& vare et mellemvarende
mellem denne og Deres klient. Far min klient tab 1 anledning af at
konverteringen er gaet 1 sta, tages der ved narvarende forbehold om at krave
dette tab refunderet hos Deres klient.

Nar jeqg far Deres bekraftelse pd, at konverteringen sker uden udgift for min
klient, og Deres bekraftelse pa, at min klients eventuelle tab som folge af
konverteringsstoppet refunderes af Deres klient. Jeg imsdeser i pvrigt
transportkebekontrakt retur i underskrevet stand..”

Indklagedes advokat meddelte den 7. Januar 2004 klager 1’s
advokat, at han ikke havde modtaget meddelelse om, hvorvidt
problematikken vedrerende omkostningerne ved konverteringen var
afklaret, men at han samme dag havde tilskrevet indklagede med
henblik pa en afklaring. Indklagedes advokat tilkendegav samtidig,
at indklagede som tidligere tilkendegivet ikke ville have udgifter
til endringer af tagetagen.

Klager 1’'s advokat bekraeftede samme dag, at klager 1 var
indforstaet med selv at afholde udgifterne i forbindelse med
lovliggerelse af tagetagen, og bad samtidig om svar pa hans
skrivelse af den 19. december 2003.

Indklagedes advokat fremsendte den 8. Jjanuar 2004 fglgende brev
til klager 1’s advokat:

”..Tak for Deres skrivelse af 7. d.s.
Tilbage stdr herefter alene spgrgsmdlet om omkostninger ved konverteringen.

Jeg vedlagger til Deres orientering kopi af fremsendelsesskrivelse af 31.
oktober 2003 fra min klient til magler og i henhold til, min klient betinger
sig, at kober selv betaler alle omkostninger i forbindelse med omlagning af
lanene, hvorimod galdsovertagelsen sker gebyrfrit som aftalt.

Jeg har dernast forstdet, at Deres klients agtefalle direkte overfor min klient
har givet udtryk for, at man var bekendt med, at det alene var
geldsovertagelsesgebyret, som ikke ville blive opkravet, hvorfor ingen af
parterne kunne forstd “hurlumhejet” med konverteringsudgiften. I evrigt har jeg
forstdet, at Deres klient har opsagt lanene?

Hvis Deres klient pad trods heraf fortsat fastholder at skulle have godtgjort
nogle omkostninger, beder jeg Dem oplyse den ngjagtige steorrelse p& disse
omkostninger, saledes at vi kan tage en droftelse, hvorefter eventuelt jeg ogsa
m& inddrage magler.

Ma jeg hgre fra Dem..”

Klager 1’'s advokat besvarede den 12. Januar 2004 Dbrevet pa
felgende made:



”.Min klient fastholder, at det var aftalt, at hun ikke skulle betale nogle
konverteringsomkostninger. Da det er hensigten, at det nye lan skal optages i
..{indklagede).. og kreditforeningen i den forbindelse skal forestd indfrielsen,
ligger det vasentligste konverteringsudgifter hos Deres klient. Denne ma& kunne
oplyse disse. Jeg har 1 dag forespurgt min klient, om hun har nogle
konverteringsudgifter i sit pengeinstitut.

Det er aldrig varet min klients hensigt at have handlen som feglge af
uklarhederne omkring konverteringsudgifterne. Da det fra starten har varet
hensigten, at de gamle lan skulle indfries er disse, som planlagt, opsagt.

Min klient har forstaet pa& Deres klient, at kreditforeningen ikke vil pabegynde
sagsbehandlingen vedrsrende det nye 1lan for der foreligger et underskrevet
skede. Det foreslas derfor, at vi straks far underskrevet skodet pa trods af
uenigheden om konverteringsudgifterne. Denne uenighed m& vi sa& efterfslgende
afklare.

Hvis ikke Deres klient allerede nu har underskrevet skedet vil jeg foresla, at
jeg far tilsendt det originale skede, hvorefter Jjeg vil indhente min klients
underskrift..”

Indklagedes advokat fremsendte den 22. Jjanuar 2004 den af
indklagede underskrevne transportkebekontrakt til klager 1's
advokat, idet han henviste til, at skedeteksten var blevet
tilrettet, sdaledes at det fremgik, at klagerne sgrgede for
lovliggerelse af tagetagen. Af brevet fremgar endvidere fglgende:

7 .Transportkebekontrakten fremsendes i w@vrigt under forudsatning af, at vi opnar
en forligsmassig lesning pad problemet om konverteringsudgifterne, og jeg beder
Dem om ikke at fremsende auktionskedet til tinglysning, forinden spergsmalet er
afklaret. Som telefonisk meddelt oplyste ejendomsmagler .., at hans opfattelse
var, at ..(indklagede).. ikke opkravede gebyr ved konvertering, men at Deres
klient i w@vrigt skulle betale de med konverteringen forbundne omkostninger.
..(Ejendomsma&gleren).. mener ogsa, at dette er dregftet med Deres klients
agtefaelle, ..(klager 2).. i forbindelse med handlen..”

Indklagedes advokat fremsendte ligeledes den 22. januar 2004 kopi
til indklagede af sit brev af samme dato til klager 1’s advokat.
Af fremsendelsesbrevet fremgdr felgende:

”.Jeg havde forinden en telefonsamtale med kollegaen som bekraftede, at han
havde talt med Dem. Han havde her givet wudtryk for, at uklarhederne om
konverteringsudgifterne ikke skulle valte handlen men mener ikke at have givet
udtryk for en mindelig fordeling. Omvendt oplyste ..(klager 1’s advokat).., at vi
nok skal finde en lgsning, idet ..(klager 2).. “ger som der bliver sagt”.

Jeg har derfor praciseret, at vi forudsatter en mindelig legsning og bekrafter,
at De vender tilbage med omkostningerne, sadledes at vi kan fa handlen endeligt
péd plads..”

Klager 1’s advokat kvitterede den 26. januar 2004 for det
tilsendte skgdeudkast og oplyste, at han samme dag havde bedt
klager 1 om at kontakte ham for en gennemgang og underskrift af
skedet. Klager 1’s advokat tilkendegav samtidig, at han gik ud
fra, at indklagedes advokat i overensstemmelse med den telefoniske



aftale ville vende tilbage med stgrrelsen af de
konverteringsudgifter, indklagede mente, at klagerne skulle
betale. Advokaten oplyste endvidere, at han havde bedt klager 1 om
at finde ud af, om hun havde nogen konverteringsudgifter 1 sit
pengeinstitut for dettes bistand ved konverteringen.

Klagerne fremsendte den 26. januar 2004 feglgende brev til deres
advokat:

#.Vi tillader os hermed for en ordens skyld at ggre opmazrksom pa, at vi endnu
ikke har modtaget skedet til underskrivning.

Ligeledes har vi heller ikke modtaget giroindbetalingskort fra ..(indklagede)..
for januarbetalingen.

(det skyldes maske at de habede pa, at det nye lan var pa plads inden?)

Ang. det nye la&n vil den manedlige ydelse vare betydelig mindre end de gamle lan
tilsammen. Det kan vel ikke vare rimeligt at vi skal blive ved med at betale
mere i1 ydelse end aftalt fra starten!

Ifglge forelwbig refusionsopgerelse har vi ogsd betalt for den feorste halvdel af
november mrd..”

Indklagedes advokat fremsendte den 27. januar 2004
omkostningsopgerelser til klager 1’s advokat.

Klager 1 underskrev den 3. februar 2004 transportkebekontrakten.

Indklagedes advokat fremsendte den 16. februar 2004 fglgende brev
til klager 1’s advokat:

"I ovennavnte sag har jeg ventet pa svar fra Dem vedrgrende
konverteringsudgifterne.

Ved min telefoniske henvendelse til forstod jeg, at endeligt svar var pa vej,
men at brevet “sad fast” pd grund af edb-problemer.

Som tidligere navnt i telefon vil min klient vare indforstidet med en
forligsmassig lesning, og transportkebekontrakten er fremsendt til Dem, jf. min
skrivelse af 22. januar 2004 under forudsatning af, at vi opnar en forligsmassig
lesning pa problemet om konverteringsudgifterne.

Jeg har fremsendt ved skrivelse af 27. Jjanuar 2004 +til Dem kopi af de
omkostninger, der er forbundet med konverteringen hos min klient. Det drejer sig
om 3 indfrielsesgebyrer & kr. 750,00 i alt kr. 2.250,00 samt omkostningerne ved
nyt 1la&n kr. 2.870,00, hvorved bemarkes, at der jf. aftalen ikke er palagt
omkostninger ved det nye lan, hverken som stiftelsesprovision og lanesagsgebyr.
Som telefonisk meddelt kunne en forligsmassig legsning vaere, at min klient gav
afkald pa& de kr. 2.250,00 i indfrielsesgebyr, og saledes at Deres klient alene
betalte de kr. 2.870,00.

Jeg anser fortsat dette som varende en rimelig legsning og udbeder mig straks
Deres klients bemzrkninger. Jeg synes @rlig talt, at vi tranger til at f& dette



lille omkostningsmellemvarende afklaret og forventer Deres og Deres Kklients
velvillige indstilling hertil..”

Efter telefonisk kontakt bekraftede indklagedes advokat den 2.
marts 2004 over for klager 1’s advokat, at indklagede havde
noteret sig klager 1’s standpunkt, hvorefter klager 1 ikke agtede
forligsmessigt at betale noget beleb. Indklagedes advokat bad
herefter klager 1’s advokat om at ekspedere skedet til
tinglysning, sadledes at handlen hurtigst muligt kunne afsluttes i
gvrigt.

Klager 1’s advokat fremsendte 26. april 2004 det tinglyste,
anmerkningsfri auktionsskede til indklagedes advokat og oplyste,
at klager 1 herefter ville igangsatte léaneomlagningen, og at
advokaten herefter ville vende tilbage, sdledes at mellemvarendet
vedregrende omkostninger i forbindelse hermed kunne afklares.

Indklagedes advokat videresendte dagen efter brevet i kopi til
indklagede sammen med en kopi af auktionsskedet.

Klager 1 underskrev den 30. april 2004 en tinglysningsaftale med
indklagede, hvorefter instituttet skulle forestd laneomlagningen.

Laneomlagningen blev gennemfgrt den 10. maj 2004. Af laneafregning
af 6. maj 2004 fremgar blandt andet felgende:

#.Vi har den 10. maj 2004 afregnet det nye FlexLan ® pa 780.000,00 DKK..:

Kontant ved salg af felgende obligationer til kursen pr. den 04.05.2004 1)
(772.353,70 argang 2005 obligationsrente 4,000% solgt til kurs

100,900) 2)

780.000,00 DKK
Kurtage, 015% -1,170,00 DKK
Indfrielse af .. -434.,020, 65 DKK
Indfrielse af .. -183.935,64 DKK
Indfrielse af .. -166.480,78 DKK
Overskud, som er indsat pa Deres tinglysningskonto -5.607,07 DKK

Lanet er udbetalt pa grundlag af:
Margingaranti for 14n uden tinglyst pantebrev 39.000 DKK..”

Af indfrielseskvitteringer af 6. maj 2004 fremgar felgende:

”.Specifikation

Belgb i DKK

Opsagt belgb 419.434,18
Morarente af opsagt restgald i 131 dage (01.01.2004-10.05.2004) 13.736,47
Indfrielsesgebyr 750,00
Rykkergebyr 100,00
Kontantbelgb i alt 434.020,65




..Specifikation

Belgb 1 DKK
Opsagt belgb 177.279,73
Morarente af opsagt restgald 131 dage (01.01.2004-10.05.2004) 5.805,91
Indfrielsesgebyr 750,00
Rykkergebyr 100,00
Kontantbelgb i alt 183.935, 64

_O_

..Specifikation

Belgb i DKK
Opsagt belgb 160.378,39
Morarente af opsagt restgeld i 131 dage (01.01.2004-10.05.2004) 5.252,39
Indfrielsesgebyr 750,00
Rykkergebyr 100,00
Kontantbelgb i alt 166.480,78

Indklagede fremsendte den 19. maj 2004 foslgende brev til klager 1:

#”.Vi har nu udbetalt dit nye lan pr. 10.05.2004. Der er opstadet et underskud pa
8.006,50 DKK, som vi beder dig indbetale hurtigst muligt.

Arsagen til underskuddet er, at vi i indfrielsen af eksisterende 1l&n har betalt
rente morarenter af opsagt restgald.

Belgbet kan indbetales pa& vores konto i ..”

Med henvisning til aftale med klager 2 fremsendte indklagede samme
dag en check p& 2.250 kr. til klager 1 til dzkning af
indfrielsesgebyrer.

Klagerne fremsendte den 21. maj 2004 fglgende brev til indklagede:

”.Det bekraftes hermed at have modtaget Deres brev af 19-5-04.

Det er sadan at vi har kebt ejendommen .. af ..(indklagede).. til en fast aftalt
pris og samtidig f4 de gamle l&n omlagt uden omkostninger for os (dog 500,00 kr.
til tinglysning).

S& da lanet er forhzjet med 20.000,00 kr. over den aftalte pris pa 760.000,00

kr. alt inc. vil der aldrig kunne blive et “underskud” p& 8.006,50 kr. men
derimod et overskud p& x antal kr. !!

10



Ma jeg hgre nermere evt. pa mobil ..”

Klagerne rettede pa& ny den 23. Jjuni 2004 henvendelse til
indklagede pa fwlgende made:

”#.Jeg tillader mig hermed venligst at skrive til Dem, da det er dig der har
stdet for laneomlagningen af ovennavnte sag.

I den forbindelse har De henvendt Dem til ..(anden medarbejder hos indklagede) og
bedt om at sende sagen til retslig inkasso da vi ikke har indbetalt
"underskud” /morarenter i forbindelse med laneomlagningen.

Jeg har tidlige skrevet  til Dem at vi har kebt ejendommen uden
ekstraomkostninger overhovedet og gjort Dem klart at De ikke kan have lanet med
20.000,00 kr. og s& sende en regning pa et “underskud”.

Vi har faet bekraftet af vores advokat at De har lavet en fejl og vil bede Dem
straks om at overfore det overskydende belgb til konverteringskontoen.

Vores advokat skriver d.d. til ..(indklagedes ovennavnte medarbejder).. og redeger
pa samme vis for sagen..”

Klager 1’s advokat rettede ligeledes henvendelse til indklagede om
konverteringsomkostningerne. Dette skete ved brev af 28. Jjuni
2004, hvoraf felgende fremgar:

7. Ved nervaerende skal jeg protestere imod ..(indklagedes).. laneafregning den 6.
maj 2004.

Min klient kobte med 15. november 2004 som overtagelsesdag ejendommen beliggende

I kebsaftalen var blandt andet anfert “parterne har aftalt, at indestaende
kreditforeningslan i ejendommen efter handlens gennemfgrelse kan konverteres til
F1 1lan til kurs 100 uden omkostninger for keber”.

Kebsaftalen blev uden bemezrkninger til ovennavnte  punkt godkendt af
..(indklagedes).. advokat den 14. november 2003.

Da ..(indklagede).. ikke vil vedsta at lanet kunne omlagges uden udgift for min
klient, har omprioriteringen trukket meget i langdrag. Det bestrides, at dette
skyldes forhold hos min klient eller undertegnede. Det skyldes udelukkende
forhold hos ..{indklagede).. og kreditforeningens advokat.

Da det nye lan fgrst kom hjem i maj maned, er der palebet morarenter pa de gamle
lan da disse var opsagt til indfrielse 1/1 2004. Det bestrides, at min klient er
forpligtet til at betale disse morarenter, men min klient skal selvfglgelig
betale renter pad det nye lan som om dette var hjemtaget 1/1 2004.

Min klient har efter hjemtagelse af det nye lan og indfrielse af det gamle lén
felgende tilgodehavende hos ..(indklagede)..

Morarente vedr. indfrielse af lan opr. kr. 184.488,71 5.805,91
Rykkergebyr 100,00
Morarente vedr. indfrielse af lan opr. kr. 165.000,00 5.252,39
Rykkergebyr 100,00
Morarente vedr. indfrielse af lan opr. kr. 449.000,00 13.736,47
Rykkergebyr 100,00
Kurtage nyt lan 1.170,00
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I alt 26.264,77

-anslaet rente af nyt lan fra 1/1 til 10/5 2004 6.873,00
..(Klager 1).. til gode 19.391,77

Min klient har betalt kr. 500,00 i gebyr for tinglysning af det nye lan. Ved
nerverende tages forbehold om at krave dette belgb tilbagebetalt hvis ikke der
findes en hurtig lesning pa sagen. Var laneomlagningen gennemfort hurtigere,
ville min klients terminsydelse for december maned have varet mindre men
kompensation i anledning heraf er min klient indstillet p& at frafalde hvis der
findes en rimelig lesning pa sagen. Endelig er min klient indstillet p& selv at
afholde ekstraudgifterne til undertegnede for det betydelige arbejde der har
veret i anledning af, at ..(indklagede).. ikke har ville vedstd den indgdede
kebsaftale.

Til orientering vedlagges kopi af laneoplysninger vedrgrende det 1an ogq
indfrielseskvitteringer vedrorende de tre gamle léan.

Kopi af narvarende skrivelse er tilsendt advokat .., der reprasenterede
..{indklagede).. under handlen, til orientering..”

Klager 1’s advokat fremsendte den 16. august 2004 fglgende brev
til indklagedes advokat:

" .For god ordens skyld bekraftes vor aftale om at ..(indklagede).. kompenserer min
klient med kr. 8.200,00, der modregnes i de kr. 8.200,00 ..(indklagede).. mener at
have til gode hos min klient.

Jeg betragter herefter handlen som afsluttet..”

Den 17. august 2004 fremsendte indklagedes advokat fglgende brev
klager 1’s advokat:

7.1 fortsattelse af behagelig telefonsamtale samt under henvisning til Deres
skrivelse af 16. ds. bekrafter jeg herved, at det pracise belgb, som min klient
eftergiver er min klients tilgodehavende p& omprioritering/tinglysningskontoen,
som helt pracist er kr. 8.006,50, og saledes at ingen af parterne herefter har
noget krav pa den anden i forbindelse med omprioriteringssagen..”

Indklagedes advokat bad samme dag indklagede om at nulstille
tinglysningskontoen i henhold til det indgaede forlig.

Den 25. august 2004 fremsendte klager 2 feolgende brev til klager
1’s advokat:

7 .Det bekraftes at have modtaget Deres brev af 16-8-04, men sagen er beklagelig
vis ikke helt afsluttet.

Vi har dd. modtaget ny opkravning fra ..(indklagede).. og det er ogséa ok, men som
aftalt med ..(indklagede).. er det et afdragsfrit Fl1 1lan vi har optaget. (kopi
vedlagt) Jeg har dd. talt med ..(medarbejder hos indklagede).. og han bekrafter
det.

Selv om det er smating er der ogsa lagt morarenter pa, pa trods af at vi har
betalt vores opkravninger til tiden.
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Jeg kan forstd at ..(indklagede).. bruger alle kneb for at vride citronen mest
muligt. Hvad ger vi for selvfelgelig skal vi ikke betale afdrag nar andet er
aftaltz..”

Klagerne fremsendte den 28. august 2004 folgende brev til
indklagede:

#_.Det bekraftes hermed at have modtaget oplysninger fra tinglysningskontoen, men
i forbindelse med laneomlagningen er der nogle skattem@ssige fradrag som vi
gerne ville have beskrevet narmere.

Endelig er der opstaet fejl i Deres udsendte opkravninger, da vi fra starten har
aftalt et F-1 afdragsfrit nyt 1an, men i opkravningerne er der palagt afdrag.

Hvorledes rettes det?..”

Den 2. september 2004 fremsendte klager 2 folgende telefax til
indklagede:

#.Hermed felger som aftalt b.la. beskrivelse af det aftalte F1 1l&n d. 18-12-03
samt orientering fra min advokat til jeres d. 19-12-03.

Jeres afdeling i .. har ogsa bekraftet at det er et Fl afdragsfri léan.
Vi ser frem til at det for meget indbetalte bliver betalt retur..”

Klagerne indbragte efterfglgende sagen for Realkreditankenavnet.

PARTERNES PASTANDE :

Klagerne pastdr indklagede tilpligtet at udbetale dem et belsb pa
20.000 kr., svarende til den foregede belaning, og at udbetale dem
de afdrag, som er pafert terminsbetalingerne til dato, eventuelt
gennem modregning i kommende terminsbetalinger.

Indklagede pastar frifindelse.

KLAGERNES FREMSTILLING:

Klagerne oplyser, at de har henvendt sig til Realkreditankenavnet,
idet deres hushandel er “kort fast”, og idet indklagede som salger
mener, at handlen er afsluttet, hvad den ikke er.

Kort fortalt kebte de en ejendom. Der blev fra starten aftalt en
samlet pris pa& 760.000 kr. og uden gvrige omkostninger, dog skulle
de selv betale deres advokat, men ellers ikke mere.

Indklagede gnskede, at kebsaftalen skulle udarbejdes af en uvildig

ejendomsmagler, sa& der var rene linjer, men den har indklagede
efterfglgende ikke @nsket at forholde sig til.
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I kegbsaftalen fik de blandt andet bekraftelse pa, at de efter
handlen ville kunne f& et nyt Fl1 afdragsfrit 1dn i huset og uden
laneomkostninger.

Indklagede havede lanet med 20.000 kr. til 780.000 kr., hvilket
var ungdvendigt, da indklagede skulle patage sig alle omkostninger
ifeslge aftale. Det vil sige, at de s& skulle have haft de 20.000
kr. udbetalt. Indklagede tillod sig at opkrave yderligere 8.006,50
kr. (Sidstnavnte belgb er senere blevet frafaldet, da indklagede
over for deres advokat godt kunne se fejlen, men fastholdt
laneforhgjelsen pa de 20.000 kr.).

S4& blev der sendt 2.250 kr. retur til dem fra indklagede
vedrgrende 1indfrielsesgebyr, og man troede, at sagen var
afsluttet.

De har p& et tidligt tidspunkt gjort opmerksom pa, at de ikke
havde modtaget opkravning pa januar termin 2004 (brev af 26.
januar 2004), men efter at have modtaget opkravninger pa det nye
l4n var der igen sket en fejl fra indklagedes side, idet der var
pafert afdrag pa& opkravningerne pd& trods af anden aftale.
Indklagede har sdledes ikke lavet det nye 1lan som et F1
afdragsfrit 1a4n som aftalt, men som et almindeligt FlexLan.

De har venligst orienteret indklagedes lokale afdeling om fejlen,
og her bekraftede man deres aftale. Indklagedes regionskontor
mente derimod, at de forst med et varsel pd 3 maneder kunne fa den
tidligere aftale pa plads, hvad der slet ikke kommer sagen ved og
aldrig er blevet forelagt.

Til indklagedes udtalelse har de fglgende bemarkninger:

Indklagedes acceptskrivelse af 31. oktober 2003 til
ejendomsmegleren har aldrig veret tilsendt hverken dem eller deres
advokat. Derimod er det pa& side 7 i kebsaftalen beskrevet, at
laneomlagning er uden omkostninger for keber. Som det ogsa fremgar
af brevet af 19. december 2003 fra deres advokat til indklagedes
advokat, er der lavet en klokkeklar kegbsaftale, men som det
ligeledes fremgar, er flere af problemerne et anliggende mellem
ejendomsmaegleren og indklagede.

Indklagede rejser tvivl om laneaftalen: Der har aldrig veret tvivl
om, hvornadr laneomlagningen skulle finde sted (som ejendomsm&gler
beskriver - straks efter overtagelsen), ligesom der aldrig har
veret tvivl om lantypen (som beskrevet flere steder - afdragsfrit
lan). Endelig har der aldrig veret tvivl om lanets stgrrelse alt
inklusive (760.000 kr. og ikke mere).
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I relation til tinglysningen er det helt klart indklagedes
advokat, der sover i timen med at f& tinglysningen gennemfgrt, for
der gdr fra januar til 28. april, inden denne gennemfgres. Efter
henvendelse til tinglysningskontoret har de faet bekraftet, at der
ikke er meget pres pa, og at tinglysningen ville kunne gennemfgres
pa 2-3 uger.

Indklagede har via sin advokat til hver en tid varet orienteret
om, at tingene ikke forlegb efter aftalen. De henviser blandt andet
til deres brev af 26. januar 2004 til deres advokat.

Der kan ikke opstd et underskud i en laneomlagning, nar der ikke
er udgifter for keber. De henviser til indklagedes brev af 29. maj
2004 til dem.

Indklagede fremsendte den 19. maj 2004 en check til dem pa 2.250
kr. til dekning af indfrielsesgebyrer. 0Ogsd her er der bevis for,
at indklagedes opgerelse af laneomlagningen ikke var korrekt:
Belgbet blev returneret, idet indklagede godt kunne se fejlen.

De henviser endvidere til deres brev af 23. Jjuni 2004, hvori de
orienterede den medarbejder, som havde staet for selve
laneomlagningen, om det aftalte.

Efter flere opkald til indklagede vedrgrende opkravninger bad de
deres advokat om at undersgge sagen, Jjf. deres brev af 25. august
2004. Endelig rettede de pr. telefax henvendelse til indklagede
den 2. september 2004.

Til redegegrelsen fra indklagedes advokat har de felgende
bemerkninger:

Der har i sagens forleb ikke varet nogen tvivl om, at advokaten
har varet indklagedes advokat/radgiver, og det samme galder
&benbart ogsd i hans redegerelse af 18. november 2004 med pastande
om, hvorfor deres advokat ikke langere stetter sagen, om at der
skulle vere mundtlige aftaler mellem megleren og dem, og om at den
ene af dem “geor som der bliver sagt” - mm.

Der kan ikke +wv&re nogen tvivl om, at det, som star i
kebekontrakten, er det aftalte materiale, og som anfegrt ovenfor
blev udarbejdet af ejendomsmzgleren efter indklagedes eonske.

De syntes, at det er sergeligt og amatgragtigt, at indklagedes
advokats, ejendomsmeglerens og indklagedes interne
misfortolkninger skal give denne mudderkastning og ungdvendige k@
ved handvasken.
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Anbringender:

Det geres galdende,
at den aftalte kgbesum pa 760.000,00 kr. var alt inklusive, og

at der fra starten var aftalt et afdragsfrit F1l lan.

INDKLAGEDES FREMSTILLING:

Indklagede oplyser, at instituttet den 23. september 2003 overtog
indklagede den omhandlede ejendom pa tvangsauktion.

Indklagede solgte herefter pr. den 15. november 2003 ejendommen
til klager 1 - via ejendomsmegler - med overtagelse af tre
indestdende lan hos indklagede.

Kegbsaftalen blev underskrevet af klager 1 den 30. oktober 2003 og
af indklagede den 31. oktober 2003 i henhold til acceptskrivelse
af 31. oktober 2003. Det fremgik af acceptskrivelsen, at klager 1
selv skulle betale alle omkostninger i forbindelse med omlagning
af lanene, og at indklagede ville bevilge galdsovertagelsen
gebyrfrit.

Af kebsaftalen fremgdr fglgende tekst:

“Parterne har aftalt, at indestdende kreditforeningslan 1
ejendommen efter handlens indgdelse kan konverteres til F1 1&n
til kurs 100 og uden omkostninger for keber.”

De tre indestdende 1lan blev ikke omprioriteret til den 15.
november 2003, idet klager 1 ikke kunne beslutte sig for, om det
skulle vare et afdragsfrit 1lan eller et lan med normalt afdrag.

Efter et besgg hos indklagede mandag den 3. november 2003 valgte
klagerne straks at opsige lanene til indfrielse pr. 31. december
2003.

Den 18. december 2003 modtog klagerne et lanetilbud pa FlexLan ®
type Fl1 med en hovedstol pa 780.000 kr. fra indklagede. Af
lanetilbudet fremgik det, at klagerne havde mulighed for
afdragsfrie perioder. Af lanetilbudet fremgdr endvidere folgende
tekst under afsnittet ”Oplysninger om det nye lan i DKK":

“Med dette 1dn har du mulighed for afdragsfrihed i op til 10 &r
hele ldnets lgbetid. ©@nske om afdragsfrihed kraever altid accept af
..(indklagede).. Accept gives ved indgdelse af sa&rskilt aftale om
afdragsfrihed.”
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I januar konstaterede indklagede, at de opsagte 1lan ikke wvar
indfriet, og indklagedes inkassoadvokat blev informeret. Denne
korresponderede med klager 1’s advokat.

Den 28. april 2004 modtog indklagede et brev fra indklagedes
advokat om, at der nu var tinglyst endeligt skede. Indklagede
lavede straks ”“Aftale om prioritering og tinglysning”, der den 30.
april 2004 blev underskrevet af klager 1.

I “Aftale om lanets rentetilpasning, 1lebetid og afdragsfrihed”,
som er underskrevet af klager 1, fremgdr fglgende tekst:

”Indtil andet aftales, betales der afdrag pd ldnet, sadledes at
ldnets hovedstol amortiseres over ldnets Ilgbetid. Ydelsen bestdr
sdledes af renter, afdrag og bidrag. Afdragsfrihed forudsatter
..{indklagedes).. skriftlige accept.”

Den 10. maj 2004 blev det nye FlexLan ® pa 780.000 kr. udbetalt,
og de tre indestaende lan blev samme dato indfriet.

Den 24. maj 2004 modtog indklagede et brev fra klagerne, hvor de
klagede over, at hovedstolen pa det udbetalte FlexLadn ® var
forhgjet med 20.000 kr.

Den 28. Jjuni 2004 rejste klager 1l’s advokat indsigelse imod
indklagedes laneafregning af 6. maj 2004. Klager 1’s advokat var
af den opfattelse, at klager 1 havde 19.391,77 kr. til gode hos
indklagede.

Den 18. august 2004 modtog indklagede et brev fra indklagedes
advokat, hvoraf det fremgik, at handelen var afsluttet med et
forlig, hvori indklagede kompenserede klager 1 et Dbelgb pa
8.006,50 kr., svarende til underskuddet pd tinglysningskontoen den
17. august 2004.

Den 30. august 2004 modtog indklagede et brev fra klagerne, hvori
de tilkendegav, at de var af den opfattelse, at man fra starten
havde aftalt et lan uden afdragsfrihed.

Safremt klager 1 ensker afdragsfrihed pr. 1. januar 2005, skal
indklagede opfordre klager 1 til inden den 25. november 2004 at
underskrive aftale om afdragsfrihed, som er tilsendt hende den 15.
november 2004.

Om forlgbet henviser indklagede 1 gvrigt til redegerelse af 18.
november 2004 fra indklagedes advokat.
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ANBRINGENDER :

Til stette for pastanden geres galdende,

at det af lanetilbud og af “Aftale om prioritering og
tinglysning” fremgar, at hovedstolen pa det nye FlexlLan ® er
780.000 kr.,

at klagerne derfor var bekendt med, at deres FlexLan ® blev
udbetalt med en hovedstol pa 780.000 kr.,

at klager 1 ved sin underskrift pa “Aftale om prioritering og
tinglysning” har tiltradt, at hovedstolen pa det nye FlexLdn ®
er 780.000 kr.,

at indklagede har fastsat en hovedstol pa 780.000 kr., saledes at
der ikke opstod et negativt provenu for klager 1, idet
klagerne havde opsagt de tre indestdende 1lan pr. den 31.
december 2003,

at der er 1indgaet et forlig, hvorefter klager 1 er Dblevet
kompenseret for et belgb pa 8.006,50 kr.,

at det tydeligt fremgar af lanetilbud, at klager 1 alene har faet
mulighed for afdragsfrihed, og at onske om afdragsfrihed
krever accept af indklagede, og

at det fremgar af “Lanets rentetilpasning, lgbetid og

afdragsfrihed”, at der betales afdrag pa lanet.

OPLYSNINGER M.V. FRA NEVNSSEKRETARIATET:

Indklagede har til brug for sagen fremlagt felgende redeggrelse af
18. november 2004 fra indklagedes advokat:

7.Under henvisning til Deres skrivelse af 15. november 2004 i ovennavnte sag vil
jeg indledningsvis udtrykke min forbavselse over, at sagen om konvertering
fortsat verserer, nu i Realkredit Ankenavnet.

Jeg vedlagger indledningsvis kopi af min skrivelse af 17. august 2004 til
klagerens advokat, hvor Jjeg bekrafter indgdet forlig om omprioriteringssagen.
Dette md tillige vare en af grundene til, at ..(klager 1’s advokat).. ikke langere
stotter ..(klager 1).. under sagen. Det er min opfattelse, at klagen allerede af
den grund ber afvises af Realkredit Ankenavnet.

I forhold til sagsforlgbet var problemet, sa vidt jeg kan se det, at en aftale
om konverteringsomkostninger som foreligger p& tryk mellem ..(indklagede).. og
megleren, men kun mundtligt mellem m:gler og kober, efterfwlgende ikke vedstéas
at kegber/klageren, hvorefter klageren i omkostningsspeorgsmalet star starkt pa
den gamle formulering i slutsedlen.
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I den omhandlede tidsperiode fra december 2003 - maj 2004 kan jeg oplyse, at der
indledningsvis er dreftelser og korrespondance om handelsvilkdrene i forhold til
den foreliggende kgbsaftale.

Jeg modtager ved skrivelse af 3. december 2003 fra ..(klager 1’s advokat).. udkast
til transportkebekontrakt. Jeg fremsender i skrivelse af 15. december 2003 mine
bemarkninger til ..(klager 1's advokat).. og beder ham tilrette kontrakten pa
nogle omrader. Ved skrivelse af 16. december 2003 modtager jeg herefter nyt
skedeudkast til underskrivelse. Udkastet videresendes herfra den 18. december
2003 og returneres som bekendt ved skrivelse af 19. december 2003 fra
..(indklagede).. Ved skrivelse af samme dato, javnfer det af klageren fremlagte
bilag meddeler klagerens advokat, at finansieringen af handlen er gaet i
hardknude. Samtidig er der opstaet problemer vedrgrende lovliggerelsen af
tagetage i henhold til .. Kommunes skrivelse af 14. december 2003 til m&gleren.
Ved skrivelse af 7. januar 2004, Jjavnfer vedlagte kopi, fastholder jeg, for sa
vidt angdr tagetage og optager en dregftelse med ..(indklagede om prioriteringen.
Ved skrivelse af samme dato, javnfer ligeledes vedlagte kopi, bekrafter ..(klager
1l’s advokat).., at kegber selv vil ordne taget og rykker for afklaring af
omprioriteringssagen. Ved min skrivelse af 8. Jjanuar 2004, Jjevnfer kopi,
fastholdes ..(indklagedes).. opfattelse af omkostningsspeorgsmalet.

Ved skrivelse af 12. januar 2004 fastholdt modparten sit synspunkt og opfordrede
til, at vi videreekspederer skedet pd trods af uoverensstemmelserne,

Efter interne dreftelser pé& vores side fremsender jeqg skedet ved skrivelse af
22. januar 2004, jevnfgr vedlagte kopi, men beder om ikke at fremsende skedet
til tinglysning forinden vi har faet vores uoverensstemmelse afklaret. Jeg
vedlagger tillige for god ordens skyld kopi af min skrivelse af 22. januar 2004
til ..(medarbejder hos indklagede).., hvor jeg som det fremgar, forventede at
klageren herefter ville acceptere vores holdning, javnfer oplysning fra ..(klager
1l’s advokat).. om at ..(klager 2).. “gor som der bliver sagt”.

Dernast vedlagges kopi af 26. januar 2004, hvor ..(klager 1’s advokat).. har
oplyst, at han har indkaldt kgber til gennemgang og underskrivelse af skegdet.
Det fremgdr af skodet, at dette underskrives af ..(klager 1).. den 3. februar
2004.

Ved skrivelse af 27. Jjanuar 2004 fremsender Jjeg for det forste kopi af
omkostningsopggrelser til ..(klager 1’'s advokat).. og beder ham i1 evrigt kontakte
mig, jevnfor vedlagte kopi, sidstnavnte selvfglgelig med henblik pad opklaring af
omkostningsspergsmalet.

Pr. 16. februar 2004, javnfor ligeledes vedlagte kopi, fremkommer Jjeg med et
konkret forligsforslag, der imidlertid ikke fo@rer noget med sig, hvorfor jeg,
jevnfer ligeledes vedlagte skrivelse af 2. marts 2004, beder ..(klager 1’s
advokat).. ekspedere skedet til tinglysning pad trods af uoverensstemmelsen.
Herefter har ..(klager 1’'s advokat).., formentlig pa sadvanligvis, tinglyst
handlens dokumenter.

Jeg mener saledes ikke, at jeg i forbindelse med handlens ekspedition har “sovet

(/4

i timen”..

ANKENEVNETS BEMERKNINGER :

Ved brev af 16. august 2004 bekrazftede klagernes advokat over for
indklagedes advokat en aftale om, at indklagede skulle kompensere
klagerne med 8.200 kr. ved modregning i de 8.200 kr., indklagede
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mente at have til gode hos klagerne, og hvorefter handelen skulle
betragtes som afsluttet. Indklagedes advokat bekraftede i brev af
17. august 2004 under henvisning til telefonsamtale med klagernes
advokat, at det pracise belgb, som indklagede eftergav, var
tilgodehavendet pd omprioritering/tinglysningskontoen pa 8.006,50
kr., og sdledes at ingen af parterne herefter havde noget krav pa
den anden i forbindelse med omprioriteringssagen. I brev af 25.
august 2004 bekraftede klager 2 over for klager 1’s advokat at
have modtaget klager 1’s advokats brev af 16. august 2004 og
anfeorte, at sagen beklageligvis ikke var helt afsluttet, idet det
nye Fl1-1an ikke af indklagede var gjort afdragsfrit. I brev af 28.
august 2004 bekraftede klagerne “at have modtaget oplysninger fra
tinglysningskontoen, men i forbindelse med laneomlagningen er der
nogle skattemazssige fradrag som vi gerne ville have beskrevet
nermere.” P& den anfgrte baggrund lagger Naevnet til grund, at
tvisten om underskuddet pa tinglysningskontoen er lgst
forligsmaessigt mellem indklagede og klager 1’s advokat ved
indklagedes eftergivelse af underskuddet p& 8.006,50 kr. pa
tinglysningskontoen, og at klager 2 ved sine breve af 25. og 28.
august 2004 ikke har fremsat indvendinger herimod. Navnet finder,
at klagerne ikke herefter kan fragd denne forligsmessige lgsning.

Vedrgrende spergsmalet om afdragsfrihed bemerker Navnet, at det
af savel lanetilbud som af “Aftale om lanets rentetilpasning,
legbetid og afdragsfrihed” fremgdr, at der skal indgas en sarskilt
aftale, og at lanets hovedstol i modsat fald amortiseres over
lanets 1lgbetid. Navnet kan derfor heller ikke give klagerne
medhold vedrgrende dette klagepunkt.

Som fwlge af det anfegrte
b e s t e m m e s

Indklagede, Realkredit Danmark A/S, frifindes.

o e, Qo]

Hygo Wendler Pedersen Susdnne Nielsen

20



