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Mangl ende tiltraxlel se af pantsatning

Neasnsaf vi sni ng

Klageren erhvervede sammen med sin daveerende eegtefeelle i 2009 en ejendom for en kontantpris pa 7.800.000 mio. kr. I juni samme ar kreditvurderede det
indklagede realkreditinstitut ejendommen til kontant 7.900.000 kr., og ydede herefter aegtefeellerne et korrenteldn pa 6.000.000 kr., hvor begge var opfert som
debitorer. Samtidig stillede det med instituttet koncernforbundne pengeinstitut en boligkredit pa 1.575.000 kr. til radighed. | boligkontrakten var begge aegtefeeller
anfgrt som debitorer. Da parret ikke betalte termin for september 2011 igangsatte realkreditinstituttet inkassoprocedure, herunder med udleegshegeering. Klageren fik i
august 2011 resultatet af en grafologisk undersagelse af underskrifterne i lanedokumenterne, der fastslog, at der ikke var belzeg for, at de omstridte underskrifter var
skrevet af klageren. Efterfalgende meddelte klagerens advokat instituttet, at klageren ikke ville vedkende sig at have underskrevet lanedokumenterne. Instituttets
udleegshegeering blev i fordret 2012 udsat pa afventning af en politimaessig efterforskning i anledning af, at klageren havde politianmeldt sin tidligere segtefeelle for
dokumentfalsk. Ejendommen blev efterfalgende solgt for 4.200.000 kr. Realkreditinstituttet, der havde overtaget det koncernforbundne pengeinstituts geeld i sagen,
opgjorde pr. 31. juli 2012 sit tab til 4.898.260 kr. Anklagemyndigheden meddelte i august 2012 klageren, at der ikke ville blive rejst sigtelse mod den tidligere
®gtefeelle, idet Kriminalteknisk Center ud fra en skriftanalyse havde konkluderet, at det var overordentlig/overvejende sandsynligt, at de omstridte underskrifter var
udfeerdiget af klageren. Klageren klagede herefter til Statsadvokaten, som i sin afgarelse af 25. september 2012 erkleerede sig enig i politiets afgarelse.

Klageren nedlagde ved Neevnet pastand om, at instituttet ikke kunne ggre noget krav geeldende mod klageren hidrarende fra Ian til instituttet respektive det
koncernforbundne pengeinstitut med pant i den omhandlede ejendom. Instituttet pastod frifindelse.

Naevnet fandt, at sagen pa grund af usikkerhed om bedemmelsen af de fremkomne faktiske oplysninger, herunder seerligt spargsmalet om, hvorvidt klageren havde
underskrevet lanedokumenteme, var uegnet til behandling i Ankeneevnet. Naevnet afviste derfor sagen med henvisning til naevnsvedtaegternes § 5. Neevnet
bemaerkede om klagepunktet vedrarende overtraedelse af hvidvaskreglerne, at dette regelsaet, for sa vidt angar realkreditinstitutter, pases af Finanstilsynet.
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SAMVENDRAG

Kl agen vedragrer forlgbet af en | anesag i forbindel se ned kl agerens
og hendes tidligere agtefadles kob af en ejendom Under sagen er
der bl andt andet uenighed om hvorvidt klagerens underskrift pa
| &nedokunmenterne er agte, eller omder er tale om dokunentf al sk.

Real kr edi t ankenaarnet har besluttet at afvise at behandl e sagen,
fordi den findes at vare uegnet til navnsbehandling.

Nedenfor fglger Real kreditankenanets gennengang af sagen ned en
nag nere begrundel se for afvisningen

SAGENS OVESTARNDI GHEDER:

Kl ageren erhvervede sammen ned sin davarende agtefadle i 2009 en
ej endom for en kontantpris pa 7.800.000 mio. kr. Overtagel sen var
aftalt til den 1. juli 2010. Efter det oplyste blev der herefter
i gangsat en stgrre renovering af ej endomen.

Det indklagede realkreditinstitut foretog den 12. juni 2009 en
vurdering af ejendommen, som blev ansat til kontant 7.900.000 kr.

| ndkl agede kreditvurderede klageren og hendes tidligere agtefadle
pa grundlag af en rakke gkonomni ske oplysninger for indkonstaret
2008 og bevilgede den 20. juni 2009 respektive den 15. juli 2009
agtefadlerne et kortrentel dn pa 6.000.000 kr. | pantebrevet var
begge amtefadler anfert som debitorer. Det nmed indklagede
koncer nf or bundne pengeinstitut stillede santidig en boligkredit pa
1.575.000 kr. til radighed. | kreditkontrakten var |igel edes begge
agtefadler anfegrt som debitorer. Boligkreditten var aftalt sikret
ved et ejerpantebrev i ej endonmen.

Ef t erf gl gende nodt og det med i ndkl agede koncer nf or bundne
pengei nsti t ut en kont ant handel saft al e, som frenstod som
underskrevet af begge amtefadler, og som efterfgl gende dannede
grundlag for tinglysning af sikkerhederne.

Ved kreditaftale af 21. oktober 2009 oprettede klageren samren ned
sin tidligere aomtefadle en kredit pa 100.000 kr. i det
koncer nf or bundne pengei nstitut. | f gl ge kredi taftal en skul l e
til bagebetalingen af kreditten ske den 15. septenber 2038.

Real kredi t|l &net p& 6.000.000 kr. og boligkreditten pa 1.575.000
kr . bl ev udbet al t pa grundl ag af henhol dsvi s
kont ant handel saftal en, real kreditpantebrevet, kreditkontrakten og
ej er pant ebrevet, som frenstod som underskrevet af begge | antagerne
den 21. februar 2010 og vitterlighedsbevidnet.



Da parret 1ikke betalte termin for septenber 2011 igangsatte
i ndkl agede i nkassoprocedure, herunder ned udl sgsbegazi ng.

Kl ageren fik den 19. august 2011 resultatet af en af hende bestilt
graf ol ogi sk undersggel se af wunderskrifterne i | anedokunenterne.
Den grafol ogi ske skgnserkl axing kormer til fgl gende konkl usi on:

”.. Efter en omhyggelig og uvildig gennemgang af materialet har jeg ikke fundet
sa vasentlige overensstemmel ser mellem de anfagtede underskrifter og
sammenl i gni ngsnmaterialet, hvorfor der ikke er belag for, at de onstridte
underskrifter er skrevet af ..(klageren)..”

Kl agerens  advokat rettede |ligeledes den 19. august 2011
henvendel se til indklagede og neddelte, at klageren ikke ville
vedkende sig at have underskrevet | anedokunenterne over for
i ndkl agede og det koncernforbundne pengeinstitut. I ndkl agede
indledte efter det oplyste en dialog ned advokaten herom som
imdlertid blev stillet i bero, da klageren neldte sin tidligere

agtefadle til politiet for at have forfal sket hendes underskrift.

| ndkl agedes udl asbegaring blev i foraret 2012 udsat pa afventning
af den politinmessige efterforskning i anledning af klagerens
politiannel del se af hendes tidligere agtefadle.

Efter det oplyste blev parterne ved aftale af 23. marts 2012 enige
om vilkar for salg af ejendommen i fri handel, og ejendonmen blev
sol gt nmed overtagelse 1. juli 2012 for 4.200.000 kr.

| ndkl agede, der har overtaget det koncernforbundne pengeinstituts
gaadd i sagen, opgjorde pr. 31. juli 2012 sit tab til 4.898. 260,50
Kkr.

Ankl agenyndi gheden neddelte den 23. august 2012 kl ageren, at der
i kke ville blive rejst sigtelse nod klagerens tidligere agtefadle,
idet det ikke var muligt at fegre bevis for, at denne havde begaet
dokunent f al sk. Ankl agenyndi gheden henviste i den forbindelse til
en skriftanal yse foretaget af Krim nal teknisk Center, som
konkluderede, at det er overordentlig/overvejende sandsynligt, at
de omstridte underskrifter er udfzrdiget af ..(klageren)..”

Kl ageren kl agede herefter til Statsadvokaten, som i sin afgerel se
af 25. septenber 2012 erklaede sig enig i politiets afgerel se.

Kl ageren i ndbragte efterfgl gende sagen for Real kredi tankenavnet .



PARTERNES PASTANDE:

Kl ageren pastar indklagede tilpligtet at anerkende, at instituttet
i kke kan ggre noget krav get dende nod klageren hidregrende fra |an
til indklagede respektive det koncernforbundne pengeinstitut ned
pant i den onmhandl ede ej endom

| ndkl agede pastar principalt afvisning, subsidiat frifindelse.

KLAGERENS FREMSTI LLI NG

Kl ageren opl yser, at hun har fgl gende kl agepunkter:

1. I ndkl agede har ansatte, som skriver under som
vitterlighedsvidner uden at vage det.

Kl ageren henviser til, at begge vitterlighedsvidner senere bade
pr. telefon og pr. muil til hendes daveaxende advokat, i
fogedretten den 15. februar 2012 og over for politiet har
indrgmmet, at de aldrig har overvaget, at disse dokunenter blev
underskrevet af klageren. Klageren mener, at de to “falske
vitterlighedsvidner” er erstatningsansvarlige over for hende, idet
hun nu er nmidt i en lang og hard retslig proces nod indkl agede for
at konme ud af en gad d, somikke er hendes.

Desuden er klageren af den overbevisning, at hendes tidligere
agtefadle ikke havde kunnet gennenfgre sit bedrageri angaende

dette 1an uden medvirken fra bl.a. disse to ”falske
vitterlighedsvidner”. Desuden har klageren en grafologs
bekradtelse af, at hun ikke har skrevet wunder. Ildet det er

i ndkl agede, der har tinglyst ovennawnte pantebreve, ma det derfor
ogsa vere indklagede, der star inde for amtheden af klagerens
underskrift pa disse. Derfor nener klageren, at indklagede ber
frasige sig kravet nod hende og i stedet give hende erstatning for
de gkonom ske og psyki ske gener, indklagedes nedarbej deres svindel
har pafegrt hende.

2. Ansat hos indkl agede begar bedrageri, uden at nogen opdager
det. Det vil sige, at de interne procedurer er for darlige.

Klagerens tidligere amtefadle var ansat hos indklagede som
kunder adgi ver, nedens de var gift. Pa grund af sin stilling her
| ykkedes det klagerens tidligere agtefadl e at tage et stort huslan
uden hendes tilladelse eller viden. Dette gjorde hendes tidligere
agtefadle ved at forfal ske hendes underskrift og skrive sin egen
| &neansggni ng. Kl ageren har aldrig veret til hverken personlige,
tel efoniske eller andre former for nmwder hos indklagede angaende



de ontalte |lan, og klageren har aldrig varet kunde hos indkl agede.
| ndkl agede bevilliger et kempelan til to dengang 27-arige unge
mennesker uden at nmgde den ene part (hende). Kl ageren var
sel vst andi g dengang, men i ndkl agede kontaktede heller ikke hendes
revi sor angdende dette. Lanet blev bevilget udel ukkende ud fra
kontakt nmed hendes tidligere amtefadle og hans | aneansggning.
Dette nener klageren er inod god bankprocedure og ger i ndklagede
erstatningspligtig over for hende.

3. I ndkl agede over hol der ikke hvi dvaskni ngsl oven.

I ngen hos indklagede har nmadt klageren eller talt med hende.
Kl ageren nener derfor, at indklagede er erstatningspligtig over

for hende, i det i ndkl agede ved ikke at have overhol dt
hvi dvaskni ngsl oven er skyld i, at klagerens tidligere agtefadle
har kunnet oprette fadleskonti uden hendes till adelse eller viden

Desuden er indklagede skyld i, at klageren nu skal igennem store

ret sonkost ni nger for at slippe for en ga#¢d, somikke er hendes.

Kl agerens advokat har fal gende benexkninger til i ndkl agedes
udt al el se:
| ndkl agede synes starkt interesseret i at undgd sagens behandling

ved Real kreditankenanet, idet indklagede begrunder dette ned, at
sagen er konpliceret og onfattende, sant at sagen kraver bade
vi dnef grel se og sagkyndi g gennengang, hvilket ikke er tilfaddet,
men sagen er ganske enkel, idet indklagede uden dokunentation
pastar, at klageren har underskrevet | anedokunenter og pantebreve,
hvi | ket kl ageren benagt er.

Det er klart, at Real kreditankenavnet ikke kan tage stilling til
underskrifters agthed, nen Real kreditankenanet kan tage stilling
til indkl agedes handl emdde, herunder interne procedurer sant

over hol del se af forskrifter, |ovgivning og god etik.

Det er rigtigt forstaet, at klagen skal forstds som kritik af
i ndkl agedes sagsbehandling, men det er nisforstdet, at klageren
nedl agger pastand om eftergivel se af an — idet der ikke er noget
| an at eftergive, da klageren ikke har optaget |an hos indkl agede.
| ndkl agedes tolkning af, at klageren ikke @nsker at hadte for
gad d, som kl ageren ikke har pataget sig, er saledes opfattet helt
korr ekt .

Ad sagens baggrund

Al l erede ved indklagedes oplysning om hvad sagen vedrgarer,
frenkommer den gennengaende forvramgning af sagen, idet der
oplyses om |an optaget i fadlesskab af klageren og hendes
tidligere agtefadle, hvilket ikke er korrekt, idet |anene kun er
optaget af den tidligere agtefadle. Netop dette forhold er sagens




kerne, idet klageren ikke har wunderskrevet | aneansgagni nger,
pantebreve mv., og klageren har pa intet tidspunkt talt ned
i ndkl agede om | anene el l er mzdtes ned i ndkl agede.

Det er korrekt, at klageren og hendes tidligere agtefale har
vaget gift, sam at de i fadlesskab kgbte ejendommen — nen det
bestrides, at klageren har ansggt indkl agede om | an.

| forbindelse nmed kgbet af ejendonmen overfgrte klageren ti

i ndkl agede, den 10. juni 2010 kr. 1.000.000,00 —  hvorefter
kl agerens tidligere amtefadle og indklagedes nedarbejder ville
frenmskaffe rest kgbesunmen

Herefter hgrte klageren intet om | &neansggni nger, | aneopt agel ser
pantebreve eller 1lignende hverken fra indklagede eller hendes
tidligere agtefadl e, og klageren har ikke frensendt nogen form for
opl ysninger eller dokunmentation til brug derfor.

Det er korrekt, at parret er gdet fra hinanden, nen det er endnu
i kke |ykkedes klageren at fa& skilsmisse, da hendes tidligere
agtefadl e nodsadter sig skilsm ssen.

Det er ligeledes korrekt, at ejendonmen efterfgl gende er blevet
af hamdet for 4.200.000 kr. — indklagedes opgerel se af tab pa knap
5 mllioner synes dog overdrevet, idet differencen til |anebel gbet

pa 7.575.000 kr. synes at udgere i onegnen af 3.400.000 kr.

| ndkl agede nodtog ved skrivelse af 19. august 2011 neddel el se om
at klageren ikke havde underskrevet diverse dokunenter, hvorefter
i ndkl agede i halvandet ar ikke foretog sig yderligere, desuagtet
at blandt andet advokaten i juli mnmAned 2012 opfordrede indkl agede
til at frensende stawning.

Det er korrekt, at klageren har indgivet politiannmeldelse inmod sin
tidligere agtefadle, nen det er ikke korrekt, at sagen er blevet

af vi st I det efterforskning bl ev i vag ksat , hvorefter
ankl agenyndi gheden i kke vurderede, at der var tilstrakkelige
beviser til donsfaddelse, hvorfor tiltalen ikke blev rejst som

foreskrevet i retsplejeloven

| ndkl agede till agger skriftundersggel sen fra Krimnalteknisk
Center afgerende betydning, hvil ket advokaten ikke er enig i, da
forudsat ni ngerne for undersggel se og konklusion ikke er vedlagt,
og vurderingerne i skalaen 1 — 6 er henhol dsvis 3-5.

Klageren har selv rettet henvendelse til en grafolog, hvis
konkl usi oner af henholdsvis 19. august og 14. septenber 2011 er
ander | edes.



Past anden om at i ndkl agedes henvendel ser om staning er

ubesvaret, er af indklagede wudtalt nod bedre vidende, idet
utvetydi g neddel el se derom blev givet ved mail af 12. septenber
2012. | skrivelsen prexiseres, at klageren ikke havde andret
standpunkt, sant at staning kunne frensendes til advokatens

kontor, hvil ket advokaten forventede, at indklagede havde forstaet
farste gang. Ungdvendi ge gentagel ser er ikke sasvanlig praksis pa

advokatens kontor. Skrivelsen er i @vrigt efterfgl gende frensendt
til indklagedes advokat, der saledes har haft kendskab til
skrivel sen, nmen om ngdvendigt nmd det vaxe et andet nan end
Real kr edi t ankenaanet, der skal tage stilling til det.

Det skal dog papeges, at salg af ejendormen og udarbejdel se af en
egentlig tabsopgerel se ikke er en forudsaning for at anlagge en
sag om haftel sesspgrgsnalet, og alligevel har indklagede ventet
mere end et ar uden at anl agge en civil sag derom

| den forlgbne periode har klageren vedvarende bestridt at have
under skrevet | anedokunenterne, hvilket alene har foranlediget

i ndkl agede til at anlamge en abenlys svag sag i fogedretten om
pant ebrevsudl ey — en sag, som efterfgl gende blev tilbagekal dt af
i ndkl agede.

Ad forl ghet af | anesagen

Det er formentlig korrekt, at indklagedes nedarbejder, Kklagerens
tidligere agtefadle, har indledt dialogen ned indklagede — en
di al og, som kl ageren i kke bl ev invol veret i.

| ndkl agede vurderede ejendommen til 7.900.000 kr. og ydede
efterfol gende i 2010, hvor finanskrisen var i fuld gang, |an pa
7.575.000 kr. til kegb af ejendonmen, hvorfor der er ydet nasten

fuld finansiering, hvilket var usagvanligt i 2010 og kritisabelt.

Det er selvsagt, at kreditgodkendel sen skete pa baggrund af
parrets gkonom , og indklagede har nodtaget de nante opl ysninger,
men intet af dette er nodtaget fra klageren. Hvis indklagede
mener, at det forholder sig anderledes, ma indklagede vare i
besi ddel se af frensendel sesskrivel ser fra kl ageren

| ndkl agede har aldrig nwdt klageren, rettet henvendelse til
kl ageren eller blot kontaktet klageren, og det er ikke korrekt, at
agteparret optog |anene pa 6.000.000 kr. og 1.575.000 kr., idet
det alene var indklagedes nedarbejder, kl agerens tidligere
agtefadl e, der optog | dnene, hvilket er kritisabelt.

Sagens kerne er som tidligere anfegrt, at klageren ikke har
under skr evet pantebreve o0og aftale om boligkredit, hvi | ket
understgttes af, at ingen ansatte hos indklagede, desuagtet at



adski | I'i ge nedar bejdere var involveret, kan bekradte, at klageren
har under skrevet.

Underskrifterne pa pantebrevene er attesteret til vitterlighed af
to medar bej dere hos indkl agede, der efterfgl gende har erkendt, at
de i kke har set klageren underskrive, hvilket er kritisabelt.

Ad i ndkl agedes i nterne procedurer

| sagens natur er det vanskeligt for klageren at praxisere klagen
over indklagedes interne procedurer, idet klageren ikke som f.eks.
hendes tidligere agtefadle har kendskab til disse procedurer. Det
synes dog tvivlsont, at indklagede skulle vee fritaget for at
sikre sig identiteten af potentielle |antagere.

Ad god skik — kend din kunde princi ppet og radgi vni ng

Kredi t vur deri ngen, her under fremtidige i ndt agter, er
tilsynel adende alene baseret pd oplysninger fra klagerens
tidligere omtefadle. Det er anfert i kreditindstillingen, at

”’kl ager ens tidligere atefadle opl yser/ kl ager ens tidligere
agtefad | e meddeler”, men klageren er ikke nazvnt.

At indkl agede ved radgivning af amtefadler kun kommuni kerer ned
manden — og i w@vrigt oplyser, at det er sasvanligt, mi efter
advokat ens bedste overbevisning vage i strid ned god skik, saxligt
henset til eksisterende skil sm sseprocenter.

At i ndkl agede endvi dere uden nogen form for kontrol deraf |agger
til grund, at asgtefadlerne dregfter gkonom og konsekvenser, er jo
netop udtryk for den |etsindighed, indklagede har udvist i
neg vag ende sag, hvil ket er kritisabelt.

Kl ageren har ikke underskrevet radgivningsskema, og selv om det
var tilfaddet, har indklagede nodtaget skemaet 1 ond tro, da
i ndkl agede i afsnittet forinden anfgrer, at konmunikationen ned
parret er gadet via klagerens tidligere agtefadle.

| ndkl agedes opfattelse af, at underskrift pa en kgbsaftale kan
sidestilles med under skri ft pa | anedokunent er/ pant ebr eve,
bestrides og savner fuldstandig juridisk nening.

Li gel edes statuerer det pa ingen made et gad dsforhold, at klageren
har medvirket til betaling af term nsydel ser. Term nsopkrani nger
er i g@vrigt kun frenmsendt til Kklagerens tidligere aogtefadle,
hvorfor klageren ikke har haft anledning til at antage, at hun var
debitor.

Til vyderligere illustration henvises til Aftale om Boligkredit,
hvor klagerens navn igen er anfgrt, wuagtet at Kklageren ikke har
under skrevet aftalen. Saxligt benes kel sesvaadigt er side 4, hvor



der ikke er krydset af, hvad underskriften vedrgrer, sant
dateringen den 21. februar 2010, dvs. et halvt ar efter
kgbsaft al en.

Kend din kundeprincippet, der ud fra en sproglig forstaelse
i ndebag er, at indklagede har kendskab til sine kunder, er jo netop
i kke iagttaget i narvaxrende sag, da indklagede aldrig har stiftet
bekendt skab ned kl ageren, klageren har aldrig vaget til nwde eller
I ignende hos indklagede, og klageren har aldrig talt ned
i ndkl agede.

| ndkl agede har i kke overholdt egne interne forskrifter, hvilket er

dybt kritisabelt. |ndklagedes mnanglende overholdelse af egne
forskrifter og deraf fglgende wukendskab til kunden er den
grundl aggende arsag til sagens opstaen, idet indklagede kunne og
burde have sikret, at klageren var deltagende i |aneoptagel sen,

sant at kl ageren havde underskrevet | &nedokunmenter og pant ebreve.

| ndkl agede erkender kun at have nodtaget @gkonom ske oplysninger
fra den ene agtefadl e, herunder budget, der kunne vare afkradtet
af klageren, safremt indklagede havde drgftet indholdet ned
kl ager en.

Det er nmuligt, at det er samvanlig praksis fra indklagedes side
kun at tale nmed den ene agtefadle og undlade at sikre sig den
anden agtefadl es accept, tiltraaen eller under skri ft pa
pantebreve, nen det er forhdbentlig ikke tilfadet for hele
branchen, da det er dybt kritisabelt og den grundl aggende arsag
til denne sag.

Det er nmuligt, at der kun er krav om én amtefadles underskrift pa
et radgi vningsskema, nen det er utvivlisonmt, at der er krav om
begge omtefadlers tiltramelse af |anedokumenter og pantebreve,
safremt de begge skal hadfte for gad den

Ad hvi dvaskni ngsl oven
| ndkl agedes overtradel ser af hvidvaskni ngsl oven omhandl er bl andt
andet :

§ 11 — krav om | egitimation

8 12 — krav om kendskab til kunder, der skal krawes legitimation
af
§ 15 — krav til sikring af, at den, der handler pa vegne af en

anden, er befgjet dertil
8§ 25 — krav om udarbejdel se af regler, bl.a. intern kontrol (synes
i kke vege sket).

Det er nmuligt, at indklagede har sikret sig legitinmation,
formentlig overleveret af Kklagerens tidligere agtefadle, nen en



kopi er ikke tilstrakkeligt for at opfylde |ovens krav, idet
i ndkl agede skal sikre sig identiteten, og safrenmt det var
efterlevet af indklagede ved kontakt til Kklageren, var na¥varende
sag formentlig aldrig opstaet: Dette er kritisabelt.

| ndkl agede oplyser at have verificeret, at den eneste frenmede
kapital kom fra klagerens virksomhed, hvorfor indklagede havde
endnu nere anledning til at kontakte klageren som ejer af
virksonmheden og f& verificeret, at klageren var indstillet pa, at
disse mdler blev trukket ud af virksomheden, nen klageren blev
al drig kontaktet af indklagede, hvilket er kritisabelt.

| ndkl agede anfgrer, at parret havde bankkonti hos indklagede,
hvorfor indklagede md vage i besiddel se af oprettel sesdokunenter
for disse konti, hvilket indklagede opfordres til at frenl agge i
sagen.

Det er korrekt, at klageren har tiltradt og anerkendt kreditaftale
vedrgrende en kredit pa 100.000 kr. Dog skal det papeges, at
kreditten som anfgrt skal til bagebetales den 15. septenber 2038
hvorfor det ikke er aktuelt for narverende sag.

Det frengar dog af hvidvaskningslovens & 15, der md antages at

veg e I npl ement er et i I ndkl agedes I nterne procedurer, at
vi rksomheden skal sikre sig, at den, der handler pa vegne af en
anden, er befgjet dertil. K ageren har ikke optaget |anene, og

kl ageren har ikke underskrevet | anedokurmenter, hvorfor indklagede
sel vsagt burde have sikre sig, at klagerens tidligere agtefadle
var berettiget til at handle pa vegne af klageren. Undl adelse
heraf er kritisabel.

Ad vitterlighedsvidner

| ndkl agede  anf grer, at I ndkl agede ikke stiller krav  om
vitterlighedsvidner pa pantebreve, hvorfor det giver anledning til
undren, at to af indklagedes nedarbejdere har underskrevet til
vitterlighed pd pantebrevene.

| ndkl agedes opl ysni ng om at have fjernet kr av om
vitterlighedsvidner i 2009 kan ikke have sin rigtighed, idet
i ndkl agede i skrivelse af 17. februar 2010 annoder om netop
underskrift og vitterlighedspategning. Det frengar endvidere, at
skrivel sen kun er frensendt til klagerens tidligere agtefadle og
i kke klageren, hvilket understgtter, at klageren ikke har nodtaget
papirerne og ej heller underskrevet disse.

| ndkl agede henviser til en tinglysningsaftale og oplyser, at

i ndkl agede opbevarer denne, hvorfor indklagede opfordres til at
frem agge tinglysningsaftalen i sagen
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I forbindelse med tinglysningen har i ndkl agede over for
Ti ngl ysningsretten indestdet for, at klageren havde underskrevet
pant ebr evene, uden at have vished derfor, hvilket er kritisabelt.

Det er mul i gt at i ndkl agede har fjernet kravet om
vitterlighedsvidner pa pantebreve, hvilket dog ikke fritager
i ndkl agede for at sikre sig, at debitorerne har underskrevet
pant ebr evene, I det i ndkl agede  garanterer her f or over for
Ti ngl ysni ngsretten.

| ndkl agedes udat er ede skrivel se til det koncer nf or bundne
pengei nstitut er pa ingen made udtryk for en tinglysningsful dmagt.
I bedste fald kan skrivelsen tages som udtryk for en
servi ceneddel el se omhandl ende, hvad pengeinstituttet sgrger for.

Skrivelsen benavnt ”Kontanthandel” taler da heller ikke
samenl i gni ng med de ful dmagt er, der anvendes af
Ti ngl ysningsretten, og som foreskriver, at vitterlighedsvidner
skal anvendes.

Safremt indklagede ikke er i besiddelse af anden fuldmagt, har
i ndkl agede tilsynel adende ikke vaxet i besi ddel se  af en
tilstrakkelig fuldmagt, hvilket er kritisabelt.

| ndkl agede anfgrer, at klagerens tidligere agtefadle havde bedt to

kol | egaer om at underskrive til vitterlighed, pa trods af at det
tidligere wunder indklagedes interne procedurer er anfert, at
kl ager ens tidligere agtefadl e i kke var i nvol ver et [
bevi |l | i ngsproceduren, hvor f or en af opl ysningerne mA vare

ukorrekt, hvilket er kritisabelt.

| ndkl agedes oplysning om at klagerens tidligere agtefadle ikke
har vaxet involveret i behandling af |éanesagen, nen alligevel har
formdet to kollegaer til at wunderskrive til vitterlighed, er
sel vnodsi gende, idet det ikke kunne forega, safremt den tidligere
agtefa |l e i kke var invol veret.

Da klageren erfarede indklagedes pastand om at klageren var
debitor pa pantebrevene, rettede klageren straks henvendel se til
Ti ngl ysningsretten, der oplyste, at indklagede har indestaet for,

at kl ageren havde underskrevet pantebrevene, hvorfor det i givet
fald var kreditor pa pantebrevene, der skulle rette henvendel se
til Donst ol sstyrel sen. | det i ndkl agede er kreditor pa

pant ebrevene, er denne henvendel se nappe foretaget.

AD ANBRI NGENDER
Det er indlysende, at klagerens tidligere agtefadl e har anerkendt
gad den, henset til at eksmanden har stiftet gad den.
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| ndkl agedes kendskab til parrets samiv eller indbyrdes aftaler er
sagen uvedkommende, idet essensen er, at klagerens tidligere
agtefad | e har optaget | anene og underskrevet pantebrevene, hvil ket
kl ageren i kke har.

Det er muligt, at det er sadvanligt for indklagede kun at have
kontakt til den ene af et par, hvilket efter advokatens vurdering
er risikabelt og kritisabelt.

| ndkl agede har undladt at iagttage hvidvaskningslovens 8§ 15 og
al m ndelige fuldmagtsregler ved ikke at sikre sig, at klagerens
tidligere agtefadl e var befgjet til at handl e pa kl agerens vegne.

Det bestrides, at der er tale om en konpliceret sag, onend den af
i ndkl agede ggres onfattende, idet den kun onmhandler, hvorvidt
kl ageren har optaget |an hos indkl agede, herunder om kl ageren har
under skrevet pantebrevene.

Kl ageren har konstant benagtet at have underskrevet pantebrevene,
og det er indklagedes pligt at pase, at debitor er den reelle
| ant ager, hvil ket indkl agede har undl adt i nesver ende sag.

| ndkl agede har wudel ukkende kontraheret ned sin egen nedarbejder og
har indrettet sig efter dennes oplysninger, der tilsynel adende har
vag et ukorrekte. |ndklagede har aldrig madt klageren, haft dialog
med kl ageren eller rettet henvendel se til klageren.

Net op di sse undl adel ser fra indkl agedes side er ansvarspadragende,
og klageren pastar ikke at skulle fritages for betaling, nen
derinmod at klageren ikke er betalingspligtig, idet klageren ikke
har optaget |an os indklagede, og klageren ikke har indgaet
| aneaft al erne ned i ndkl agede.

Kl ageren har ikke underskrevet | anedokumenterne og har derfor ej

heller forpligtet sig til aftalernes indhold: Indklagede har
indrettet sig i tillid til kl agerens tidligere agtefadles
opl ysninger, hvorved indklagede har pataget sig en risiko.

Herefter sg@ger indklagede at fral amge sig ansvaret.

Ydernere har indklagede som autoriseret annelder ved tinglysning
af pantebrevene over for Tinglysningsretten indestdet for at have
kl agerens tilladel se dertil, hvilket ikke har vazet tilfaddet.

Det bestrides, at Rigspolitiets undersggel se afgegr sagen, idet
under sggel sens forudsa ninger er uoplyste, o0g undersggel sens
konkl usi on er nodsagt af en grafol og.

Det er korrekt, at klageren har wunderskrevet kgbsaftale for
ej endommen og i den forbindel se overfgrt 1.000.000,00 kr., hvilket

12



var klagerens betaling, hvorefter klagerens tidligere agtefadle
ville frenskaffe restbetalingen

Hvis det er |ykkedes klagerens tidligere amtefadle at fornma
i ndkl agede til at wudbetale |anebelgb, uden at klageren har
underskrevet aftaler herom er det en sag nellem den tidligere
agtefadl e og i ndkl agede.

Det forhold, at klageren har bidraget til term nsbetalinger,
andrer ikke derved og kan ikke fgre til, at klageren hafter for
| &n, hun aldrig har optaget.

| ndkl agedes past dede gr undi ge kredi t vurdering bygger
til synel adende udel ukkende pa  opl ysninger fra i ndkl agedes
medar bej der, klagerens tidligere omtefadle, og den pastaede
grundi ghed fortoner sig, henset til at indklagede pa intet

ti dspunkt har rettet henvendel se til Kkl ageren.

| ndkl agedes oplysning om at klagerens tidligere agtefadle ikke

har varet involveret i bevillingsproceduren, er selvnodsigende,
henset til at indklagede santidig oplyser, at klagerens tidligere
agtefadle har f or anl edi get pant ebr evene under skr evet af

vitterlighedsvidner.

Nar indkl agede sa& oplyser, at bevillingen har veret igennem flere
hander end samvanligt, er det endnu nere uforstdeligt, at
i ndkl agede pa intet tidspunkt har rettet henvendelse til klageren

el ler at indklagede ikke som m ninum har sikret sig, at klageren
var en del af | anesagerne.

Denne gennengdende undladelse fra indklagedes side m vee
ansvar spadragende og tillige i strid ned god skik, idet det na
forudsa#gte accept fra begge parter at udstede lan ned to

debi torer.

| ndkl agede  har tilsynel adende kun nodtaget opl ysni nger om
parternes gkonom fra klagerens tidligere agtefadle og har |agt
di sse oplysninger ukritisk til grund — uden at kontakte klageren
herom og indklagede anfgrer selv, at der kun var dialog ned
kl agerens tidligere agtefadle.

| ndkl agede oplyser, at klagerens tidligere agtefadle har nodtaget
radgi vning i forbindel se nmed | aneoptagel sen, i hvil ken forbindel se
i ndkl agede tillige burde have radgivet kl ager en, i det en
henvendel se til klageren ville have afklaret, at klageren ikke var
del t agende i | aneansggni nger ne.
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At indkl agede vat ger kun at have kontakt til den ene agtefadle
medf grer, at indkl agede patager sig en risiko for, at indklagedes
nodt agne opl ysni nger ikke er korrekte.

| ndkl agedes henvisning til retsvirkningslovens 8 11 giver ingen
juridi sk nmening, idet paragraffen omhandl er daglig hushol dning og
begrns forngdenheder. Et lan pa 7.575.000 kr. er ikke onfattet
der af .

Deri nod foreskriver samme |lov saraden og saxhadten, hvilket er
aktuelt i denne sag, hvor klageren ikke har optaget |anene hos
i ndkl agede, og klageren hadter ikke for sin tidligere agtefales
gad d.

Radgi vni ngsskenaet er i kke under skr evet af kl ager en, og
i ndkl agedes pastand herom er selvnodsigende, nar indklagede
santidig oplyser kun at have radgivet eksnmanden. | gvrigt er

underskrift pa& et standardskema ikke en underskrift af |aneaftaler
el | er pantebreve.

| ndkl agede har nodtaget en kopi af klagerens pas, nen indklagede
har ikke derved sikret sig, at klageren var indstillet pa

| &neopt agel se, hvorfor indklagede ikke kan have vearet i god tro
derom

At indklagede ikke nener at have haft grund til yderligere
overvejelse eller yderligere undersggel se, herunder til at rette
henvendel se til klageren, er udtryk for den | gsagtighed, hvorned

sagen er behandl et.

Ved ikke at rette henvendelse til klageren, har indklagede bragt
sig selv i risiko for, at klageren ikke var vidende om
| Anopt agel sen, sanmt i risiko for, at |anene blev optaget, uden at

kl ageren var vi dende derom

Advokaten er enig ned indklagede i, at det afgerende i sagen er
hvorvi dt kl ageren har underskrevet pantebrevene, hvil ket Kkl ageren
i kke har. Indkl agede har intet gjort for at sikre sig, at klageren
under skrev pantebrevene, hvorfor indklagede har bragt sig i risiko
for, at pantebrevene ikke er underskrevet af klageren.

| ndkl agede har undladt at sikre sig, at det rent faktisk var
kl ageren, der havde underskrevet pantebrevene, og ligesa har de to
medar bej der e hos i ndkl agede, der har under skr evet til
vitterlighed, forsgnt dette.

| ndkl agedes opfattelse af, at vitterlighedsvidner ikke kan tages
som udtryk for, at en given person har underskrevet, overl ader
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advokaten til Newnet eller om ngdvendigt til donstolene at tage
stilling til.

| NDKLAGEDES FREMSTI LLI NG

| ndkl agede benex ker indledningsvis, at klagen forstdas som kritik

af indkl agedes sagsbehandling i en konkret |anesag. Kl ageren har
sal edes over for Nasvnet anfgrt, at klagen ikke vedrgrer selve
gad den, men sagsbehandl i ngen. Kl agerens advokat har i sin

samenfatni ng af klagen til kendegivet, at han gnsker at andre den
nedl agte pastand og er frenkommet ned en rakke udsagn, som baxer
prag af flere grundl aggende mi sforstael ser.

Uagtet at advokaten anfgrer, at der ikke nedl agges pastand om
eftergivel se af den af klagerens patagne gatd, tolker indklagede
fortsat klagerens pastand sal edes, at hun ikke gnsker at hafte for
gad den til indklagede og det koncernforbundne pengeinstitut, som
i ndkl agede har overt aget.

| det kl agen ikke indeholder en struktureret gennengang af
forl gbet, skal i ndkl agede her med gengi ve en ful dstandi g
sagsfrenstilling.

1. Sagens baggrund

Sagen vedrgrer realkreditldan pa 6 mio. kr. og banklan pa 1,575
mo. kr., somblev optaget i fadlesskab af agteparret, klageren og
kl agerens tidligere agtefadle, den 21. februar 2010. Kl agerens
tidligere agtefadl e var ansat som kunder &dgi ver hos indkl agede fra
2006- 2011.

Efter det oplyste indledte klageren og hendes tidligere agtefadle
et forhold i novenber 2008 og blev gift i august 2009. De gnskede
at kgbe ejendomen og ansggte indkl agede og det koncernforbundne
pengeinstitut omat lane i alt 8 mio. kr. til formdlet. Lanet blev
bevilliget, og ejendonmen blev erhvervet nmed overtagelse 1. juli
2010. Der blev herefter igangsat en stgrre renovering af
ej endommen.

Efter det oplyste gik agteparret fra hinanden i juli 2011 og har
efterf gl gende faet skilsnisse.

Da parret ikke betalte termn for septenber 2011, igangsatte
i ndkl agede saglvanli g i nkassopr ocedur e. Efter en | angere
forhandling ned kl agerens advokat blev nan ved aftale af 23. narts
2012 enige omvilkar for salg af ejendommen i fri handel

Ej endommen er siden blevet solgt nmed overtagelse 1. juli 2012 for
4,2 mo. kr. E endommens prisfald kan henfgres til det generelle
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fald pa bolignmarkedet sant den onstandi ghed, at ejendommen var
under renovering og pa salgstidspunktet fremstod helt ra”

i ndvendi gt 0g uden Vi nduer . Pa sal gsti dspunkt et havde
renoveringsarbejdet veret sat i bero i perioden, fra parterne
forlod hinanden fremtil salget, dvs. i ca. et ar.

| ndkl agede, der har overtaget det koncernforbundne pengeinstituts
gaadd i sagen, har pr. 31. juli 2012 opgjort sit tab ti
4.898. 260, 50 kr.

| ndkl agede bl ev ved brev af 19. august 2011 kontaktet af Kkl agerens
advokat, som neddelte, at klageren ikke ville vedkende sig at have
under skr evet | Anedokunent er over for i ndkl agede og det
koncer nf or bundne pengeinstitut. Indklagede indledte en dialog ned
advokaten herom Da klageren neldte sin eksmand til politiet for
at have forfalsket hendes underskrift, blev sagen sat i bero.
Politiet har ved ankl agenyndi ghedens afggrel se af 23. august 2012
og statsadvokatens afgegrel se af 25. septenber 2012 afvist sagen.
Politiet har |agt afgerende vamt pa skriftundersggel se foretaget
af Rigspolitiets Krimnalteknisk Center, der konkluderer, at det
er “overordentligt/overvejende sandsynligt”, at underskrifterne er
udf grt af kl ageren.

Da klageren efterfglgende har indgivet na¥veaeende klage nod
i ndkl agede, afventer indklagede klagesagens wudfald, inden der
tages yderligere retslige skrift med kl ageren

Kl agerens anfarer, at i ndkl agede i kke har fremmet sagen
tilstrakkeligt, da der endnu ikke er udtaget stawvning nod kl ageren
pa trods af, at indklagede ved brev af 19. august 2011 nodtog
i ndsi gel se nod ga den. Det benskes herved, at der fgrst blev
opnaet enighed ned klagerens advokat om vilkar for salg af
ej endomen 23. marts 2012, og at ejendommen fgrst blev solgt 1.
juli 2012, hvorefter der blev udarbejdet tabsopgerelse. Dernast
har sagen vaet sat | bero wunder politiets efterforskning.
Politiet afviste endeligt sagen 25. septenber 2012, hvorefter
i ndkl agede gennem sin advokat kontaktede Kklageren ved hendes
advokat. Denne henvendelse og efterfgl gende rykker er forblevet
ubesvaret .

Santidig har klageren ivarksat naxvarende klage ved indlevering af
kl ageskema af 19. sept enber 2012. I henhol d til
Real kr edi t ankensasnets vedtagter 8 3, stk. 3, kan indklagede ikke
udtage stawning nod klageren, sa Ilange sagen behandles af
Real kr edi t ankenawnet .

Sagens enkel te kl agepunkter kan beskrives som
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2. Forl gbet af | anesag.

Klagerens tidligere agtefadle indledte dialog nmed indklagede om
parrets gnske om at erhverve fales bolig. Dialogen indledtes i
foraret 2009.

Parret havde, inden de indgi k agteskab, fundet ejendomen, som de
onskede at erhverve. |Indklagede foretog vurdering af ejendonmen
12. juni 2009. | den forbindelse vurderede indklagede ejendommen
til 7,9 mo. Kkr.

Parret blev kreditvurderet, og indstillingen til bevilling blev
under skrevet 20. juni 2009, hvor parret godkendtes til |an pa 8
mo. kr. Da ejendommen blev erhvervet til 7,8 mo. kr., blev der

den 15. juli 2009 udarbejdet allonge til godkendel sen.

Kr edi t godkendel sen skete pa& baggrund af parrets gkononi. Til brug
herfor nodtog indkl agede arsopgerel ser fra 2008 for hhv. klagerens
tidligere omtefadle og klageren sanmt udskrift fra parrets
personlige skattemappe for indkonstaret 2008. Endvidere nodtog
i ndkl agede kopi af arsregnskabet for klagerens virksonhed og en
personlig fornmueopgerel se og skattenessig opgerelse fra 2008 for
kl ageren. Begge er udarbejdet af kl agerens revisor.

Parret underskrev kgbsaftale 20. juli 2009 nmed overtagelse 1. jul
2010. Endeligt skgde blev tinglyst 2. marts 2010.

Til finansiering af huskgbet optog amteparret et realkreditlan pa
6 mo. kr. ved underskrivelse af pantebrev den 21. februar 2010 og
et banklan pa 1,575 mo. kr. ved underskrivelse af aftale om
boligkredit af 21. februar 2010. Santidig underskrev agteparret
ej erpantebrev af 21. februar 2010, der blev stillet til sikkerhed
f or bankl anet.

A9t heden af klagerens wunderskrifter er bekradtet af politiets
under sggel ser

3. @rige konkrete Kkl agepunkter

Kl ageren anfagrer i g@vrigt en rakke punkter, hvor der klages over
i ndkl agedes sagsbehandling. Der klages over, at indklagedes
interne procedurer skulle vaxe for darlige, over at indklagede
i kke har overhol dt hvidvaskl ovgi vningen, og over at ansatte hos
i ndkl agede skulle have underskrevet til vitterlighed, uden at de
har set parterne underskrive.

Kl agen over de interne procedurer forstds som en klage over den

bevillingsprocedure, som er anvendt, sant en klage over mangl ende
over hol des af reglerne om god ski k.
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3.1. Klage over indklagedes interne procedurer

3.1.1. Bevillingsprocedure

Det er en nisforstaelse, at klagerens tidligere agtefadle selv har
udarbejdet indstilling til bevilling af lanet. Indstillingen er
udar bej det af indkl agedes kreditkontor. Det frengar, at dokumentet
er oprettet i afdeling 316, som er kreditkontor privat, af
medarbejderen med initialerne ”DLU”. Den tidligere zgtefzlle har
sal edes i kke varet involveret i bevillingsproceduren.

Den tidligere agtefadles initialer er indeholdt i dokunmentstien

Det skyldes imdlertid ikke, at denne skrev indstillingen, nen at
indstillingen omhandl ede ham

Det bener kes videre, at bevillingsproceduren i na¥verende sag ikke
adskiller sig fra indklagedes sadvanlige procedurer for bevilling
af personal el &n. Proceduren for personalelan adskiller sig fra en
saglvanlig bevillingsprocedure derved, at bevillingen ud over at
vage attesteret af to nedarbejdere i kreditkontoret desuden er

godkendt af souschefen i afdelingen og indkl agedes kreditdirektaor.

3.1.2. God skik — kend din kunde princippet og radgivning

Kl ageren anfgrer, at indklagede undlod at skaffe sig tilstrakkelig
indsigt i klagerens gkonom ske forhold. Kl agen indeholder ingen
nag nere konkretisering af forhol det.

| ndkl agede gennengi k i forbindelse ned |anebevillingen klagerens
gkononmi pa baggrund af nodtagne skatteoplysninger, arsrapport fra
kl agerens personlige virksonmhed sant fornueopgarel se udarbejdet af
kl agerens revisor. Gennengang af parrets gkonom viste et
bet ydel i gt gkononi sk raderum efter | aneoptagel sen.

Kl ageren anfgrer, at indklagede wundlod at Ileve op til sin
r adgi vni ngsforpligtigel se. Kl agen i ndehol der i ngen nag mer e
konkretisering af forholdet.

Kommuni kati onen ned parret er gdet via klagerens tidligere
agtefadle, somdet er helt samvanligt ved radgivning af amgtefadler
el l er sam evende par. |ndklagede har lagt til grund, at parret har
droftet deres gkonom og konsekvenserne af erhvervelsen af
ej endomren og den til knyttede finansiering.

| forbindel se med annmodni ng om garantistillelse har bade kl agerens
tidligere omtefadle og klageren underskrevet radgivningsskem,
hvorved klageren har bekradtet, at hun har last og forstaet
aftal ens i ndhol d.
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3.2. Klage omovertradel se af hvi dvaskl ovgi vni ngen

Kl ageren anfgrer, at indklagede har overtradt hvidvaskl ovgi vni ngen
i sin behandling af sagen. Kl agen indehol der ingen konkretisering
af, hvilke dele af |oven indkl agede har overtradt.

| ndkl agede har i sagen sikret sig legitimation fra parret. Sal edes
har i ndkl agede i sagen frenl agt kopi af hhv. pas 0g
sygesi kringskort fra klageren og kopi af kagrekort og sygesikring
for klagerens tidligere agtefadle.

| ndkl agede havde endvidere i kraft af handteringen af | anesagen
indblik i de relevante gkonom ske transaktioner, herunder fornal et
med | dneopt agel sen. | ndkl agede kunne verificere, at den eneste

fremmede kapital kom fra klagerens virksonmhed. @vrige mdler kom
via | an hos indkl agede og gik til erhvervel se af ej endommen.

| ndkl agede havde endvidere indblik i parrets gkonom , da parret
havde bankkonti hos det koncernforbundne pengeinstitut.

Kl ageren anfgrer videre, at hendes tidligere agtefadl e pa vegne af
hende har oprettet fales konti uden hendes viden. I den
f or bi ndel se bemea kes det, at parret ud over indlanskonti hos det
koncer nf orbundne pengeinstitut ogsa havde en kreditaftale. |
for bi ndel se nmed di al ogen om gad dsfor hol det nmed kl ageren har hendes
advokat anerkendt gad d til hgrende denne konto.

3.3. Klage over vitterlighedsvidner

Kl ageren anfgrer, at der ved underskrivelse af to pantebreve i
f or bi ndel se ned bel ani ngen af den onmhandl ede ej endom og et skgde i
forbi ndel se ned overdragelse af en lejlighed blev skrevet under
til vitterlighed, uden at de pagsddende vitterlighedsvidner har
set underskriften blive pafert.

For sa vidt angar skedet pa lejligheden, er det indklagede og
denne sag uvedkommende. |ndklagede har ikke ydet belaning af
lejligheden, og tinglysning er ikke sket under indklagedes
anmel der or dni ng.

Efter det oplyste har den hos indkl agede ansatte hjul pet kl agerens
tidligere amtefadle og klageren ned anneldelse af skgde via
tingl ysningsportalen, fordi han er bekendt ned proceduren for
tinglysning. Den digitale tinglysning er saledes gennenfgrt privat
af den ansatte uden om indklagedes systener. Det nmd derfor
fornodes, at tinglysningen er sket ved godkendelse fra bade
kl agerens tidligere agtefadle og klageren ved brug af deres
respektive digitale signaturer.
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Siden indfegrelsen af den digitale tinglysning har indklagede ikke
stillet krav omvitterlighedsvidner pa pantebreve, da det juridisk
gyl di ge dokunent er det tinglyste digitale pantebrev. Til brug for
denne tinglysning udarbejdes sasvanligvis en tinglysningsaftale,

som under skri ves uden vitterlighedsvidner. Pant ebr eve [
papi rformat og tinglysningsaftale opbevares alene af indklagede
for at kunne dokunentere retten til at foretage en digital
tinglysning under i ndkl agedes anmel der or dni ng for

Ti ngl ysni ngsretten.

Hvorfor klagerens tidligere agtefadle har bedt to kollegaer om at
underskrive de to pantebreve pa bel aningen er uklart. Selv om det
i kke har veget et krav fra indklagedes side, at der blev skrevet
under til vitterlighed pa pantebrevene, s& er det i nodstrid ned
i ndkl agedes interne forretningsgange, at der er skrevet under til
vitterlighed, wuden at vitterlighedsvidnerne har set, at begge
parter har skrevet under.

Det ene pantebrev er i @vrigt et ejerpantebrev og er derfor ikke
f undanment for gad dsf or hol det . Det er derinmod aftalen om
bol i gkredit, som kl ageren har under skrevet.

ANGRI NGENDER:

Overordnet skal det benmexkes, at klagerens neddebitor, klagerens
tidligere agtefad |l e, har anerkendt gad den. Sagen baer prag af, at
den er opstdet i keglvandet pa klagerens og hendes tidligere
agtefad |l es skil sm sse.

| ndkl agede har ikke kendskab til a&amteparrets samiv og deres
i ndbyrdes aftaler, nens forholdet og agmteskabet bestod. Parret er
bl evet behandlet pa same vis som alle andre amtepar, der
kont akter indklagede ned henblik pa at optage |an. Der er ikke
noget usaavanligt i, at kontakten til parret alene er sket via en
af amgtefadl erne.

1. Ad den principal e pastand om af vi sni ng
Der er tale om en faktuelt ganske konpliceret og onfattende sag.
Sagen er derfor wuegnet til behandling ved Real kreditankenanet,

jf. nansvedtagternes 8§ 3, stk. 4, og 8§ 5.

Safremt Real kredi tankenavnet alligevel vager at behandl e sagen,
md Rigspolitiets krimnaltekniske erklaing og sagens gvrige
dokunmenter |lagges til grund. En fuldstandig oplysning af sagens
onst andi gheder vil krave vidnefgrelse og eventuelt afhjenming af
skgnsnmand pa den udar bej dede kri m naltekni ske erkl axi ng.
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2. Ad den nedl agte frifindel sespastand

Det gegres gaddende, at indklagede ikke ved sin handtering af
kl agerens og hendes tidligere amtefadles |anesag har handl et
ansvar spadragende eller i @vrigt pa en nade, hvorved klageren kan
fritages for betaling i henhold til indgaede | aneaftaler.

P4 baggrund af skriftundersggel se udarbejdet af Rigspolitiet kan

det lamges til grund, at klageren har skrevet under pa& de
rel evante | anedokunenter. Kl ageren har sal edes ved sin underskrift
forpligtiget sig i henhold til aftalernes indhold og hafter
folgelig for de udbetalte |an.

Der er ingen hol depunkter for, at sagens onstandi gheder i gvrigt
skal fgre til andet resultat, end at klageren er forpligtet af sin
underskrift. Den helt centrale problenmstilling i forhold ti

had t el sesspgrgsmal et er afgjort ned Rigspolitiets undersggel se.

Det skal vyderligere frenmhaves, at klageren samen ned sin
tidligere agtefadl e har underskrevet skgde pa kegb af ejendonmen og

betalt ternmin til indklagede pa gadden frem til septenber 2011.
Henset til forskellen i indtjening inellem parterne ma det | agges
til grund, at hovedparten  af de i fad |l esskab betalte

term nsbetalinger hidregrer fra klagerens gkonom ske sfaxe.

3. Ad gvrige konkrete kl agepunkter

3.1. Klage over indklagedes interne procedure

3.1.1. Bevillingsprocedure

| ndkl agedes bevilling bygger pa en grundig kreditvurdering af
parrets, klagerens tidligere agtefadles og klagerens gkonom sant
en vurdering af den paga dende ej endom

Kl agerens tidligere agtefadl e har pa ingen nmdde vaxet involveret i

bevillingsproceduren. Bevillingen er foretaget af indklagedes
kreditkontor ud fra helt saxlvanlige kriterier. Da der er tale om
udl an til en ansat, har bevillingen vaxet igennem flere hander end

saglvanligt, hvilket er det eneste punkt, hvor sagen adskiller sig
fra gvrige bevillingssager.

Klageren |lider af den vildfarelse, at da hendes tidligere
agtefadle har bedt to kollegaer underskrive til vitterlighed, sa
har han ogsa deltaget i udarbejdel sen af bevillingen af | anet.

Lant ageren deltager ikke i bevilling af sit eget lan ved at

under skrive | anedokunenter og bede et vidne underskrive til
vitterlighed herfor.
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| ndkl agede har ikke handlet ansvarspadragende eller i strid ned
god skik i forbindel se ned bevilling af |anene.

3.1.2. God skik — kend din kunde princippet og radgi vning

Til brug for kreditvurdering af agteparret, klagerens tidligere
agtefadl e og klageren har indklagede indhentet skatteoplysninger,
f or mueopl ysni nger, oplysninger om indtagt sam varet i dialog ned
kl agerens tidligere agtefadle. |ndklagede havde pa den baggrund et
i ndgaende kendskab til parrets gkononi ske situation,.

Safremt parret ikke var blevet skilt, kan det |amges til grund, at
parr et uden  probl emer ville kunne servicere den patagne
gad dsforpligtigelse. Gennengang af parrets gkonom viste, at de
selv nmed deres gaddsforpligtigelser ville have et betydeligt
gkonomni sk raderum hvorfor der var et solidt gkonom sk grundlag
for at yde de gnskede | an.

| ndkl agede har i sagen baseret sin bevilling pa amteparrets
gkonom ske oplysninger, som er nodtaget fra den ene agtefadle.
Kl agerens advokat anfgrer, at denne frengangsnmade er i strid med

god skik, hvilket mA forstas sal edes, at oplysningerne ikke giver
et retvisende billede, nar de udleveres af den ene omtefadle.
Synspunkt et savner nening.

De udl everede oplysninger er sardeles trovadige dokunenter.
| ndhol det af de frem agte dokunenter bestrides ikke af Kklageren,
hvorfor det kan lagges til grund, at vurderingen af agteparrets
gkonomi er sket pa et korrekt grundl ag.

Kl agerens tidligere aptefadle nodtog radgivning i forbindel se nmed
| &neopt agel sen og erhvervelsen af ejendonmen. Det er helt
saglvanl i gt, at indklagede i forbindelse nmed Ian til sanl evende par
og agtefad |l er al ene har kontakt til den ene af agtefadl erne.

Ved lan til omtefadler mA det kunne |lamges til grund, at
agtefad | erne diskuterer finansieringsnuligheder og valg af ejendom
med hi nanden. Safrenmt et sanl evende par eller et amtepar |ader den
ene aptefadle foresta de gkononi ske dispositioner, tilkomer det
i kke i ndkl agede at anfamte en sadan besl utni ng.

Det frengar af retsvirkningsloven 8§ 11, at amtefaler har en vis
fuldmagt til at forpligtige hinanden og rade pa vegne af hinanden.
Der er saledes i visse forhold identifikation nellem agtefadlerne.
Denne fuldmagt gadder ikke indgaelse af |an, som de i sagen
onmhandl ede, hvorfor |anedokunenter mv. ogsa er underskrevet af
begge parter. Tankegangen md dog finde analog anvendel se pa den
radgi vning, somforetages i forbindel se ned | aneopt agel sen.
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Synspunkt et underbygges af vejledningen til bekendtgerel se om god
skik for finansielle virksomheder, hvor det i komentaren til
bekendt gor el sens bilag 2 (radgi vni ngsskema om | &n nmed si kkerhed i
fast ejendom) anfgres, at ”Safremt et =zgtepar gnsker at optage
lan, vil det vewe tilstrakkeligt, at kun denne ene omtefadle
underskriver standardskema”, jf. vejl edningen side 12.

Benmex kni ngen mad anses som en accept af, at det ved udstedel se af
lan til amtefadler er tilstrakkeligt at radgi ve den ene amgtefadle.

For en god ordens skyld skal det benmskes, at radgivningsskema i
sagen er underskrevet af bade klageren og hendes tidligere
agtefadle. Indklagede har saledes varet i god tro om at
agt eparr et har dr of t et er hvervel sen af ej endomen 0g
fi nansi eri ngen heraf.

3.2. Ad klage over overtrazmel se af hvi dvaskl ovgi vni ngen

| ndkl agede har ikke forbrudt sig nod hvidvaskl ovgi vni ngen. Der er
i ndhentet behgrig legitimation, og indklagede har haft fuldt
indblik i de gkonom ske transaktioner. Der er ikke foretaget
usaavanl i ge transakti oner i sagen, |igesom der ikke indgar nidler
hvi s oprindel se i ndkl agede i kke har indblik i.

Fi nansi ering af ejendonmmen er saledes sket for mnmidler |ant hos
i ndkl agede og ved brug af overskud opsparet i kl ager ens
virksonmhed, hvilket er dokunenteret ved regnskab udarbejdet af
kl agerens revisor. De lante belgb er alle investeret i kgb af
ej endommen. Sagen har pa den baggrund ikke givet grund til
overvej el ser el |l er yderligere undersggel ser i henhold til
hvi dvaskl ovgi vni ngen.

Det bestri des, at i ndkl agede  har handl et i strid med
hvi dvaskni ngsl ovens 8§ 15. Pastanden md bero pa en nisforstaelse.
Det anfgres, at indklagede skulle have sikret sig dokunentation
for, at klagerens tidligere agtefadl e var berettiget til at handle
pa vegne af klageren. Synspunktet forudsagter imidlertid, at
kl agerens tidligere aomtefadle optog |anet pa vegne af sin
agtefadle, klageren, hvilket ikke er tilfaddet. Kl ageren optog
selv lanet og forpligtigede sig hertil ved sin underskrift pa
| anedokumnent er ne.

| ndkl agede har i g@vrigt indhentet |egitimationsoplysninger og har
tilstrakkelige interne procedurer pa pl ads. I ndkl agede er
under| agt Finanstilsynets | gbende kontrol og har i den forbindel se

f det accept af sine procedurer.

Klagen over, at klagerens tidligere agtefadle uden Kklagerens
kendskab har oprettet fadles bankkonti, kan ikke genkendes af
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i ndkl agede. Saledes er aftalerne underskrevet af klageren, og
kl agerens advokat har pa& vegne af klageren anerkendt gadd pa
agteparrets fadles kreditaftal e.

3.2. Ad klage over vitterlighedsvidner
Det er wuden betydning for sagen, hvorvidt vitterlighedsvidnerne
kan bevi dne, at Kkl ageren har underskrevet pantebrevene eller ej.

Pantebrevene er alene til indklagedes interne brug, idet de
tinglyste digitale pantebreve er de juridisk gyldige originale
dokunent er.

| henhold til indklagedes interne procedurer har der ikke vazet
krav om vitterlighedsvidner siden indfgrelsen af den digitale
tinglysning, hvor de fysiske pantebreve blev aflgst af de digitale
pant ebreve. Det afgerende er, hvorvidt klageren rent faktisk har
under skr evet pant ebr evene, hvi | ket det pa baggr und af
Ri gspolitiets undersggel se kan | agges til grund, at hun har.

Det skal understreges, at vitterlighedsvidner alene kan styrke
bevi sf grel sen om hvem de har set underskrive. Vitterlighedsvidner
kan ikke tages til indtegt for, at en given person ikke har
skrevet under. Nar vitterlighedsvi dnerne sal edes ikke kan bevidne
kl agerens wunderskrift, mA indklagede ved klagerens benagtelse
bevise underskriften pa anden vis, hvi | ket er sket med
Ri gspolitiets undersggel se og ved onstandi ghederne i gvrigt, hvor
kl ageren har bidraget til term nsbetalingerne igennemca. et ar.

Kl ageren opfordrer indklagede til at frem agge fuldnmagt til at
gennenfgre tinglysning. Fuldmagt er givet ved underskrivel se af
tinglysningsaftalen, benzvnt “kontanthandel™.

For indfegrelsen af den digitale tinglysning var de almndelige
pant ebreve gat dende som originalt fundament for den tinglyste
si kkerhed. Derfor havde indkl agede pa daverende tidspunkt krav om
vitterlighedsvidner ved underskrift.

Efter indfgrelsen af den digitale tinglysning, hvorefter de
digital e pantebreve udger det originale fundanent, har indklagede
fiernet krav om vitterlighedsvidner pa pantebreve. | nearvarende
sag er tilbud i fe@rste ongang givet i somer/efterar 2009,
pant ebrevene er underskrevet den 21. februar 2010, hvorefter der
er sket digital tinglysning.

Den digitale tinglysning tradte i kraft septenber 2009, hvorfor
rubri kken med vitterlighedsvi dner fortsat fremgi k af de
pant ebreve, som bl ev anvendt i februar 2010. Indkl agede ville have
gennenfgrt bel aning og tinglysning, uanset om | anedokunent erne var
paf ert underskrift af vitterlighedsvidner.
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Det faktum at klagerens tidligere amtefadle som | antager bad to
kol | egaer underskrive til vitterlighed, andrer ikke herved, og det
bet yder i kke, at | &nt ager en har v et i nvol ver et [
bevi |l | i ngsprocessen.

Det benmsgkes endvidere, at en konsekvens af den digitale
tinglysning er, at klageren har faet tilsendt bekradtel se pa den
gennenfgrte tinglysning direkte fra Tinglysningsretten. Ud fra det
oplyste er der ikke rejst indsigelse nod tinglysningen over for
Ti ngl ysni ngsretten.

OPLYSNI NGER M V. FRA NA/NSSEKRETARI ATET:

Regl erne om god skik (nu bekendtgerelse nr. 1406 af 20. decenber
2012), indehol der fgl gende bestemmel ser om radgi vni ng:

”Radgi vni ng

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

Stk. 2. En finansiel virksonhed skal yde ré&dgivning, hvis kunden annoder herom
jf. dog 88 2 og 14. Endvidere skal virksomheden af egen drift yde radgivning,
jf. dog stk. 4, hvor onstandi ghederne tilsiger, at der er behov herfor.

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

Stk. 4. En finansiel virksonhed kan udbyde produkter ned standardiseret
information nmed lille eller ingen tilknyttet individuel radgivning. | sa& fald
skal den finansielle virksonmhed gere saskilt opmerksom pa disse begransni nger.
Best enmel sen gad der i kke for |an med si kkerhed i fast ejendom

§ 8. Far en finansiel virksonhed radgiver, skal virksomheden annode kunden om at
oplyse om sin gkonom ske situation, sin erfaring ned de relevante finansielle
ydel ser, sit formdl ned at fa ydelsen leveret sant omsin risikovillighed.

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

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

§ 9. RAadgivning skal tage udgangspunkt i relevante oplysninger indhentet i

henhold til 8 8 og det kendskab, den finansielle virksomhed i gvrigt har til
kundens forhol d.
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Stk. 2. En finansiel virksomhed skal annmpbde kunden om at opdatere oplysninger

i ndhentet i henhold til & 8, i det onfang det er ngdvendigt for at kunne yde
kunden radgi vning i | gbende kundef orhol d.

§ 15. Senest ved indgdelse af en aftale om lan med sikkerhed i fast ejendom
bekradter kunden skriftligt eller pad andet varigt nmedium at have nodtaget de
opl ysninger, som er indgadet i radgivningen, jf. 8§ 14, stk. 2. P& tilsvarende
made bekrad t er instituttet opl ysni nger ne. Ti | brug her f or anvendes
st andardskemaet i bilag 2. Nar der santidigt indgas aftale om flere [an, som
udger en | anepakke, anvendes standardskemamet i bilag 3. En kopi heraf udleveres
til kunden .”

Vejledning til bekendtgerel se om god skik (nu Vejledning 9055 af
13. februar 2013) indeholder fglgende i kommentarerne til bilag 2
(radgi vni ngsskenaet) i god ski k bekendt garel sen:

».Safremt et amtepar gnsker at optage |&n, vil det vare tilstrakkeligt, at kun
den ene agtefadle underskriver det relevante standardskenma. Tilsvarende vi
andre reprazsentanter for kunden kunne underskrive det relevante skema ..”

Hvi dvaskl oven, jf. |ovbekendtgerelse nr. 53 af 20. april 2012
i ndehol der bl andt andet f gl gende best emmel ser:

”§ 1. Denne lov finder anvendelse pa fglgende virksomheder og personer:
1) Pengeinstitutter

2) Realkreditinstitutter

§ 11. De af loven onfattede virksonmheder og personer skal altid krave, at en
kunde legitinmerer sig, nar der er nistanke om at en transaktion eller
r &dgi vni ngsopgave har tilknytning til finansiering af terrorisne eller hvidvask,
der er onfattet af underretningspligten efter 8§ 7.

§ 12. De af loven onfattede virksomheder og personer skal have kendskab til
deres kunder i overensstenmel se nmed stk. 2-8, herunder krave, at deres kunder
legitinmerer sig, nar der optages en forretningsnmessig forbindelse med disse
herunder nar der abnes en konto eller et depot.

Stk. 2. Hvis kunden er en fysisk person, skal l|egitimtionen onfatte navn,
adresse og cpr-nr. eller anden |ignende dokunentation, hvis den pagad dende ikke
har et cpr-nr.

Stk. 3. Hvis kunden er en virksomhed ..

St k. 4, Der skal i ndhentes  opl ysni nger om hver kundes  fornal med
forretni ngsforbindel sen og det tilsigtede onfang heraf.

Stk. 5. Kundeforhol det skal |gbende overvages. Transaktioner, der gennenfgres
som |l ed i kundeforhol det, skal overvages for at sikre, at transaktionerne er i
overensstenmel se ned virksonmhedens eller personens viden om kunden og kundens
forretnings- og risikoprofil, herunder om ngdvendigt mdlernes oprindelse.
Dokunenter, data eller andre oplysninger om kunden skal | gbende ajourf gres.
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Stk. 6. Hvis der er tvivl om hvorvidt tidligere indhentede oplysninger om
kundens identitet er korrekte eller tilstrakkelige, skal der krases ny
legitimation somnawvnt i stk. 2 og 3.

Stk. 7. De af loven onfattede virksonheder og personer kan beslutte at
gennenfgre legitimtionsproceduren mv. i stk. 1-5 ud fra en risikovurdering
afhasgig af risikoen ved den enkelte kunde eller forretningsforbindelse,
produktet eller transaktionen. Virksonmheden eller personen skal dog kunne
godtgere over for den nyndighed, der fgrer tilsyn med den pagad dendes
over hol del se af |oven, at undersggel sens onfang er tilstrakkelig i forhold ti
ri si koen for hvidvask og terrorfinansiering.

Stk. 8. For kundeforhold, som er etableret fgr denne lovs ikrafttraden, og for
hvem der ikke foreligger de i stk. 1-5 navnte oplysninger, skal der foretages
legitimation og indsaming af oplysninger i henhold til stk. 1-5 pa et passende
ti dspunkt og pa grundlag af en risikovurdering.

§ 15. Virksomheder og personer onfattet af denne lov skal fastsla, om den, de
har kontakt ned, handler pa egne vegne eller handler pd vegne af en anden person
el l er virksonmhed. Endvidere skal de virksonheder og personer, der er onfattet af
| oven, sikre sig, at den, der handl er pd vegne af en anden, er befgjet dertil.

Stk. 2. Hvis en person eller virksonhed handler pd vegne af en anden, skal den
pdgad dendes identitet klarlagges pa baggrund af en risikovurdering. Den reelle
kunde skal identificeres og legitineres i overensstemelse ned kravene i denne
| ov.

Stk. 3. Kravet i stk. 1, 2. pkt., gadder ikke, hvis den, der handler pa vegne af
en anden, er onfattet af kredsen af virksonheder naynt i 8§ 21, stk. 1, nr. 1,
eller hvis den pagad dende er advokat ned beskikkelse her i landet eller i et
| and som er beskrevet i 8§ 21, stk. 1, nr. 1.

Stk. 4. Kravet i stk. 2, 1. pkt., gader ikke, hvis den pdgad dende er onfattet
af kredsen af virksonmheder nawnt i 8§ 21, stk. 1, nr. 1.

§ 25. De af loven onfattede virksomheder og personer skal udar bej de
tilstrakkelige skriftlige interne regler om kundel egitimtion, opnerksomheds-
under sggel ses- sant noteringspligt, indberetning, opbevaring af registreringer,

intern kontrol, risikovurdering, risikostyring, |edelseskontrol og konmunikation
sanmt wuddannel ses- og instruktionsprogranmer for nedarbejderne for at forebygge
og forhindre hvidvask og terrorfinansiering. Der skal endvidere udarbejdes
tilstrakkelige skriftlige interne regler om overhol del se af Europa-Parl amentets
og Radets forordninger om oplysninger, der skal nedsendes om betaler ved
pengeoverfgrsler, hvor dette er relevant, og forordninger indehol dende regler om
finansiell e sanktioner nod |ande, personer, grupper, juridiske enheder eller
or ganer.

Stk. 2. Virksonmheder og personer onfattet af § 1, stk. 1, nr. 1-12, skal udpege
en person pa |edelsesniveau, der skal sikre, at virksonmheden eller personen
overhol der pligterne efter loven, de regler, der er wudstedt i nedfear heraf,
Eur opa- Parl anentets og Radets forordning om oplysninger, der skal nedsendes om
bet al er ved pengeoverfgrsler, og forordninger indehol dende regler omfinansielle
sanktioner nod | ande, personer, grupper, juridiske enheder eller organer

Stk. 3. De af 8§ 1 onfattede virksomheder og personer skal sgrge for, at den i
stk. 2 udpegede |edelsesperson har adgang til kundeoplysninger og andre
rel evante oplysninger for at sikre, at virksonheder og personer overhol der
pligterne efter denne | ov.
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Stk. 4. De af 8§ 1 onfattede virksonmheder og personer skal sgrge for, at deres
ansatte er bekendt ned de pligter, somfrengar af denne |ov.

Stk. 5. | ansatelsesforhold pahviler de i stk. 1 og 2 nawnte pligter
ar bej dsgi veren.

Stk. 6. Finanstilsynet kan fastsatte naanmere regler omde i stk. 1 nante krav.

§ 34. Finanstilsynet paser, at virksonheder og personer onfattet af § 1, stk. 1,
nr. 1-10 og 12, overholder |oven, de regler, der er udstedt i nmedfar heraf,
Eur opa- Parl anentets og Radets forordning om oplysninger, der skal nedsendes om
bet al er ved pengeoverfgrsler, og forordninger indehol dende regler omfinansielle
sanktioner nod | ande, personer, grupper, juridiske enheder eller organer

ANKENA/NETS BEMARKNI NGER

Neasnet finder, at sagen pa grund af usikkerhed om bedgmel sen af
de frenmkome faktiske oplysninger, herunder saligt spergsnalet
om hvorvidt klageren har underskrevet |anedokunenterne, er uegnet
til behandling i Ankenanet. Nenet afviser derfor sagen ned
henvi sning til navnsvedtagternes § 5.

Neasnet  bemexrker om kl agepunktet vedrgrende overtradel se af
hvi dvaskr egl er ne, at dette regel sat, for sa vidt angar
real kreditinstitutter, pases af Finanstilsynet.

Som f gl ge af det anfarte

b e s t e m m e s

Kl agesagen afvi ses.

Henri k Waaben / Susanne N el sen
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