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Til sagn om | aneonml agni ng. Institutskifte.

Klageren ejer en fritidsejendom, hvori der indestar to Ian til det indklagede institut. Begge Ian blev ydet med 10 &rs indledende afdragsfrined. Den 5. september og
den 13. oktober 2014 udarbejdede instituttet vejledende konsekvensberegninger vedrarende omleegning af Ianene til to I&n ydet af henholdsvis det indklagede institut
og det koncerforbundne institut. Lanene var forudsat optaget uden afdragsfrined, og lanetilbud forudsatte en vurdering af ejendommen og bevilling af lanene.
Efterfalgende meddelte instituttet, at der ikke var mulighed for at omlaegge lanene, idet de ville overstige 60 pct. af belaningsveerdien, og at lanegraensen ikke kunne
overskrides som fglge af institutskiftet og den gnskede udvidelse af afdragsfriheden.

Klageren nedlagde ved Neevnet pastand om, at instituttet skulle anerkende, at parterne med bindende virkning have aftalt omleegning af de to realkreditlan til et 30-
arigt, fastforrentet 1an med afdragsfrihed. Instituttet pastod frifindelse.

Indledningsvis bemaerkede Neevnet, at kravene til rdgivningen i et tilfaelde som dette, hvor der skulle ske et institutskifte som led i omleegning af eeldre 1an hos
instituttet, skeerpedes. Det var ikke muligt for Neevnet naermere at afdaekke den mundtlige del af radgivningen, og Neevnet métte derfor tage afseet i det skriftlige
materiale. De beregninger, der blev foretaget den 5. september og den 13. oktober 2014, omhandlede omleegning til to 1an hos henholdsvis det indklagede institut og
det koncernforbundne institut, og der var ikke i beregningerne forudsat afdragsfrihed. Dertil kom, at beregningerne efter deres indhold var vejledende, ligesom der i
beregningerne var taget forbehold for en vurdering af ejendommens veerdi. Naevnet fandt p& den baggrund, at det ikke var godtgjort, at parterne med bindende
virkning havde aftalt omlaegning af klagerens to realkreditidn til et 30-arigt, fastforrentet Ian med afdragsfrihed, at klageren havde faet tilsagn om, at klagerens to lan
kunne omlzegges, uden at der blev foretaget en ny vurdering af ejendommen, idet vurderingen fra 2013 kunne leegges til grund, eller at parterne, i det omfang det ikke
kunne lade sig gare, ville falde tilbage pa den oprindelige aftale. Som falge af det anfarte blev realkreditinstituttet frifundet.
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SAGENS OVESTARNDI GHEDER:

Kl ageren ejer en fritidsejendom hvori der indestar to |an til det
i ndkl agede institut. Det ene lan er et F3-1an pa oprindelig
840.000 kr., som efter det oplyste blev optaget i decenber 2004,
og det andet er et 5 pct. obligationslan pa oprindelig 543.000
kr., som blev optaget i juli 2006. Begge |an blev ydet med 10 ars
i ndl edende af dragsfri hed.

| f ol ge klageren kontaktede indklagede ham i septenber 2014 om
mul i ghederne for omagning af de indestdaende |an. Henvendel sen
farte til, at parterne afholdt et mpde den 5. septenber 2014, hvor
| Aneom agni ngen blev dreftet.

Li gel edes den 5. septenber 2014 udarbejdede indklagede en
konsekvensberegning til klageren vedrgrende omnl agning af | anene
til to 20-arige, 2 pct. obligationslan pa i alt 1.236.000 kr. ydet
af henhol dsvis indklagede med 73.000 kr. og det nmed indklagede
koncer nf orbundne real kreditinstitut ned 1.163.000 kr. Lanene var
i fol ge beregningen forudsat optaget uden afdragsfri hed. Af
ber egni ngen frengar endvidere fgal gende:

”Vejledende beregning pa omlzgning af lan

Forudsag ni nger for beregni ngerne

Tal l ene er vejledende, og l|anetilbud forudsadter, at ejendommen er vurderet, og
at | anene kan bevilges. Kurssikring kan sal edes ikke ske pa baggrund af denne
vej | edende beregning.”

Efterfgl gende rettede klageren pr. e-mail henvendelse til sin
radgi ver for at hgre nanere om |aneon agni ngen, herunder den
vag di ansad tel se af ej endomrmen, der i nellentiden var foretaget:

”Jeg vedl agger et par statistikker vedr. udviklingen pd sommerhusmarkedet siden
sidste ar. Fordi priserne er gdet lidt (1,7% tilbage, er markedet i opsving, og
der sadges flere huse end sidste ar. Dette bar tilkendegive et trend pa et
marked i opsving og indikere en bedre situation end sidste ar. Jeg har regnet
lidt pa ..(den med indklagede samarbejdende ejendomsmzglerkazdes)..
kvadratnmeterpris, som ville lagge vores hus under den gennensnitlige
kvadratmeterpris p& 13.623 i DK og |langt under den kvadratneterpris, som nmange
af de darligere beliggende og ikke nyistandsatte sommerhuse her i ..(omrade)..

i ndhenter. Det forekomer faktuelt uberettiget. Hertil komrer at denne vurdering
er blevet indhentet ikke nmed henblik pa salg men pa om agning af |an — hvil ket
burde gegre kvadratneterprisen anno 2014 til blot eet af nange paranetre for

..(indklagedes).. vurdering.

Eftersom vores somerhus statistisk storrelsesmessigt set ligger i den
all ergverste ende af skalaen af |andets somerhuse, er fuldt isoleret til
hel &r sbeboel se, nmen ogsad pa grund af nyistandsatel sen, dets to etager, somikke
lzengere er muligt i ..(omrdde).., ville en kvadratmeterpris pa omkring 25.000 for
et bade indvendigt og udvendigt helt nyrestaureret, stort sommerhus nmed en god
bel i ggenhed synes rinelig — og dermed en vurdering pa onkring 3 mio. synes pa
sin plads. Lad mig hgre hvad du og ..(indklagede).. kommer op med..”



Efter at have nodtaget en rykker fra klageren frensendte Kkl agerens
radgi ver den 13. oktober 2014 fgl gende svar til klageren:

”Jeg har desvaere ikke nulighed for at lagge |anet omtil 2,5% 30 uden afdrag
Dette skyldes, at |anet ved en onl agning vil overstige 60% af bel ani ngsvee di en.

Jeg har kun nulighed for at lagge omtil 2,5% 30 ar nmed afdrag.”
Dette affgdte samre dag en ny e-mail fra kl ageren:

“Hvi | ken bel aningsveedi gar du ud fra? Den rigtige fra sidste ar, eller den jeg
har protesteret inmod?”

Kl agerens radgi ver besvarede samme dag e-mailen som f gl ger:

”Jeg har desvarre ikke andre muligheder end den vaxdi, du ikke er helt tilfreds
nmed. ”

| ndkl agede udar bej dede den 13. oktober 2014 en konsekvensberegni ng
vedrgrende omagning af |anene til to 30-arige, 2,5 pct.
obligationslan pa i alt 1.236.000 kr. vydet af henholdsvis
i ndkl agede nmed 65.000 kr. og det ned indklagede koncernforbundne
real kreditinstitut med 1.171.000 kr. Lanene var ifgal ge beregni ngen
forudsat optaget wuden afdragsfrihed. Af beregningen frengar
endvi dere f gl gende:

”Vej | edende beregni ng pd onl agning af | an
Forudsag ni nger for beregni ngerne
Tal l ene er vejledende, og |a&netilbud forudsadter, at ejendommen er vurderet, og

at | anene kan bevilges. Kurssikring kan sal edes ikke ske pa baggrund af denne
vej | edende beregning.”

Konsekvensber egni ngen blev same dag af klagerens radgiver sendt

til klageren pr. e-mail, hvilket affgdte en e-mail fra klageren,
hvori han forespurgte, om det var korrekt, at de nanedlige
udgi fter i beregningen var cirka de samme. RAdgiveren bekradftede

samme dag dette ved fgl gende e-mail:

”Ja, det er det. Men det er jo ogsd, fordi det ene |&n har en rente pa 5% og sa
komrer det nye | an jo ogsa til at |gbe over 30 ar.”

Kl ager en var efterf gl gende [ di al og med I ndkl agedes
kl ageansvarlige enhed, der efter det oplyste afviste at have
padraget sig et radgiveransvar. Dette affgdte den 17. novenber
2014 f ol gende e-mail fra klageren

“Dette svar er skuffende. Klar fejlradgivning ferer til et massivt finansielt
tab for mig. ..(Indklagede).. er ikke — som det siges i svaret — bundet af en
fejlagtig ejendomsvurdering, nen kan iht. Finanstilsynet |ade tvivlen komme nig
til gode (realkreditlovens par. 7). Kan jeg appellere dette fejlagtige svar

videre i systenet?”



| ndkl agede svarede ved e-mail af 21. novenber, hvoraf blandt andet
f ol gende frengar:

”Realkreditlovens § 7 giver ganske rigtigt nulighed for at onlagge et
real kreditl an, selvom det nedfgrer, at det nye |an konmmer over | ovgivningens
normal e bel ani ngsgramser i forhold til ejendommens aktuelle vardi. Imidlertid
tillader |ovgivningen desvaere ikke, at denne mulighed benyttes, nar der skiftes
fra et realkreditinstitut til et andet institut. Da ..(indklagede).. alene
tilbyder ..(det koncernforbundne realkreditinstitut-)..1an til privatkunder, vil
omMagning af dine to 1an indebage et institutskifte, og derfor nmd det nye |an
i kke overstige |ovgivningens | anegranse.

Som jeg um ddel bart ser sagen, giver du udtryk for, at du har féet |ovning pa
at der kunne foretages en ren onm agning, hvis ikke en fornyet vurdering gav
mul i ghed for at omamge til et |an ned afdragsfrihed. Dette har af ovenstaende
grunde uniddel bart ikke vaxret muligt. Dertil kommer, at det var ngdvendi gt at
foretage en ny vurdering af bel &ni ngsvag di en, uanset om der blot skulle om agges
til et 1an med lavere rente, eller der skulle omamges til et afdragsfrit |an.

Sel vom en fuld om agning af dine to | 4n ikke var muligt, burde der for mig at se
kunne findes en lgsning, sa du i hvert fald kan onm amge den vasentligste del af
dine lan. Jeg vil derfor gerne undersgge nuligheden herfor, far jeg svarer dig
endel i gt .

Jeg forventer at svare dig tilbage i |Ilghbet af fa& dage og beder dig have
t al nodi ghed sa | ange. ”

Efter at klageren havde rykket for svar, frensendte indklagede den
21. decenber 2014 fgl gende e-mail til klageren:

”Jeg kan se af sagen, at du i september havde belant dit fritidshus pa fglgende
made i ..(i ndkl agede koncernen)..:

Ti | pasni ngsl an, restgadd ca. 640.000 kr
bl i gationsl an ned afdragsfrihed indtil 30/6-16, restgadd Ca. 543.000 kr
Boligl an, restgadd Ca. 349.000 kr
Boligl an, restgadd Ca. 292.000 kr
| alt restgadd Ca. 1.823.000 kr
Jeg kan forstd, at du i septenber har vaxet i dialog nmed os om at onl agge dine

nuverende realkreditlan i dit fritidshus samt dine to boliglan i ..(det
koncernforbundne pengeinstitut).., og at du i1 den forbindelse har haft
overvej el ser omat omagge til et |&n ned fornyet afdragsfrihed.

Da ..(indklagede).. siden april 2012 alene har formidlet ..(det koncernforbundne
real kreditinstitut)..lan til vores privatkunder, indebzrer en omlegning af dine
realkreditlan i ..(indklagede).., at det nye lan optages i ..(det koncernforbundne
realkreditinstitut)... Dermed sker der et institutskifte, hvilket under alle
onst andi gheder efter real kredi tl ovgi vni ngen udl gser krav om en ny
vae di ansad tel se af den bel ante ejendom Det har i den forbindel se desvare ingen
betydning, at ..(det koncernforbundne realkreditinstitut).. indgar i
..(indklagede)..- koncer nen

Ved forggel se af onfanget af afdragsfrihed krawves der 1ligeledes en fornyet
vurdering af ej endommens bel ani ngsver di .



Oragning af dine |an ngdvendiggjorde saledes en fornyet vurdering af din
ej endoms bel &ni ngsvaz di , uanset om der skul | e et abl eres yderligere
af dragsfri hed.

Dit fritidshus kan rnaksinalt real kr edi t bel &dnes nmned op til 60% af
bel &ni ngsvag dien. MVurderingen af din ejendom viste desvaare, at allerede
restgad den pad de nuverende |an overstiger 60% af ejendomrens bel ani ngsverdi.
Derfor er det ikke muligt at onl agge bankl &nene til realkreditlan. Og derudover
er det heller ikke muligt inden for vores kreditpolitiske rammer at vyde
afdragsfrihed i @get onfang, hvorfor vi ikke kan tilbyde afdragsfrihed pa et
sterre 1 an og i kke for en periode udover 30. juni 2016.

Sel vom real kreditl ovens § 7 somnawvnt i min tidligere mail giver nulighed for at
om amge et realkreditlan, der ligger udover |ovens bel ani ngsgranser, sa skal det
nye | &n altsd ligge inden for ovennasnte ranmer.

| min sidste mail gav jeg udtryk for, at jeg mente, at der matte kunne findes en
| gsning, hvor i hvert fald den vasentligste del af dine |&n kunne onl agges. Jeg
ma desva@re konstatere, at nulighederne er nere begransede, end jeg havde hébet.

Det vil saledes vage nuligt at om agge dine realkreditl an og dernmed opna fordel
af eksempelvis muligheden for en lav, fast rente. Men vi kan desvarre ikke
tilbyde at oml amge dine banklan til realkreditlan, ligesom vi ikke kan til byde
afdragsfrihed i forbindel se ned onl agni ngen

Jeg kan se af din henvendel se, at du nener, at der under alle omnstandi gheder var
i ndgdet aftale nellem dig og os om at foretage en om amning af dine nuverende
real kreditl&n, og at der afhangig af vurderingen eventuelt tillige kunne ydes
fuld afdragsfrihed og ske oml agning af dine banklan. Som anfert ville en sadan
aftale vawe i strid nmed savel |ovgivningen somvores kreditpolitik

Jeg mA desvazre konkludere, at vi ikke har mulighed for at imsdekome dit gnske
omomagning til nyt afdragsfrit realkreditlan. Det er min vurdering, at der har
vag et indl edende drogftel ser omom agning af dine |an, men at der ikke er indgaet
en aftale, der forpligter ..(indklagede).. til at omlzgge dine lan.

For en ordens skyld skal jeg gegre opmeeksom pa, at dit rentetil pasningslan ska
refinansieres 1. april 2015, og at du derfor inden 30. januar 2015 skal tage
stilling til, om der skal foretages andri nger i f or bi ndel se med
refi nansi eri ngen.”

Kl ageren sendte den 23. decenber 2014 en ny e-mail til indklagede:

“Dette svar er ikke tilfredsstillende ikke mindst i Iyset af dit |gfte af 21.11

om at finde en lgsning. Lad nig preve at imgdegd din argunentation punkt for
punkt .

Utim oktober 2014 indsendte jeg til .. (indklagedes).. complianceafdeling en
henvendelse vedr. ..(indklagedes lokalafdelings).. tilbud af 16. oktober 2014 om
omMagning af mine realkreditldan. Efter rad fra Finanstilsynet koncentrerede
kl agen sig om 3 punkter:

Ti | buddet var en klar forringelse af aftalen af 5.9.2014 om om agni ng af
mne realkreditlan til et nyt 30 ars |an ned afdragsfrihed til 2,5% pa
basi s af 2013-ej endonsvurderi ngen;

Anvendel i gheden af real kreditlovens par. 7 (RKL/) i forhold til tilbuddet
af 16. 10.

Anvendel i gheden pa sagsforl gbet af par. 3 & 5 i regler om kundepl ej e




Ang. aftalen af 5.9.2014 svarer du i din mail af 21.12.2014, ”.at der ikke er
indgdet en aftale, der forpligter ..(indklagede).. til at omlzgge dine lan”, ford

det .”’er min vurdering, at der har varet indledende drgftel ser om om agni ng af
dine lan, men at der ikke er indgdet en aftale, der forpligter ..(indklagede)..
til at omlagge dine lan”.

Din argunentation er ikke i overensstemmel se ned det faktiske sagsforl gh:

1. ..(Indklagede).. kontaktede nig ikke onmvendt ned et fast tilbud pa 2,5% og
30 ars afdragsfrihed. Det var indledningen. Aftalen blev |avet pa selve
mgdet d. 5.9.2014, hvor der hurtigt blev opndet enighed og ingen kan
troveedi gt benagte, at der blev indgdet en nundtlig aftale om
samenl agning af mnmine to realkreditldn til et nyt 30 é&rs |a&n ned
af dragsfri hed.

2. Det kan bevidnes, at ..(lokalafdeling af indklagede).. under vores samtale
d. 5.9.2014 fastslog, at der ikke var behov for en nyvurdering, da der
allerede foreld en ejendonsvurdering fra 2013, og at ejendonsvurderingen
fra 2013 ville blive grundlaget for samenlagningen af nine to
real kreditlan. Dette kan bevidnes af min famlie, som blev inforneret
efter nwdet d.5.9.2014. En sadan aftale er som du ved iflg. aftaleloven

bi ndende.

3. P4 mpdet blev det fastslaet, somjeg har sagt i nmin redegerelse, at hvis
der i kke var mul i ghed for at rulle mne to bankldn ind i
real kredi t onl agni ngen, kunne vi altid vende tilbage til den indgaede
aftale om2,5% 30 &r ned afdragsfri hed.

4. Hvorfor skulle ..(indklagede).. - uopfordret — fremsende et tilbud om

omMagning af lan pr. e-mail d. 16. oktober, 2014, hvis santalen af
5.9.2014 kun havde veret indl edende?

Nar ..(lokalafdeling af indklagede).. har lavet en aftale, skal den holdes. Uanset
om real kreditlovgi vningen foreskriver krav om en ny vardifastansatelse ved
institutskifte, forggelse af afdragsfrihed, o.s.v. Jeg tror, at du vil give mg
ret i, at aftaleloven har forret i sadanne tilfadde.

Ang. | gftet om anvendel se af 2013-vurderingen argunmenterer du subsidiat for, at
sel vom man skul | e acceptere, at der foreligger en aftale mellem ..(lokalafdeling
af indklagede).. og undertegnede (som du tilsyneladende inderst inde godt ved er
tilfeddet, ellers ville du ikke bruge sad negen plads pad argunentet), ville det
i kke have lgst mit problem fordi [|ovgivningen under alle onstandi gheder ville
have kravet en nyvurdering, dels p-ga. institutskiftet til ..(det
koncernforbundne realkreditinstitut).., dels fordi loven krazver nyvurdering ved
forggel se af afdragsfrihed og endda ved enhver omagning af 1an iflg. din e-
mai |l . Jeg indrgmrer at vare |lidt skeptisk ikke mindst, fordi nmin klage ikke gar
pd nyvurdering eller ej, men pd hvorvidt 2013-ejendonsvurderingen bgr og iht.
RKL7 lovligt kan anvendes af ..(indklagede).. i min sag. For Finanstilsynet er
helt klar pa dette punkt: Danske kreditinstitutioner har ikke kontraheringspligt
og kan selv va ge, hvilke ejendonmsvurderinger, de gnsker at anvende — forudsat
det ikke skader koncernens generelle solvens. |kke desto mindre vil jeg bede om
henvisning til de relevante paragraffer i RKL nmed henblik pa sagens videre
forl gb.

2. Ang. realkreditlovens par. 7 er du enig i at denne paragraf finder anvendel se
pd min sag. Du nmener inmdlertid, at et eventuelt nyt |an pd trods af RKL par. 7
skal ligge inden for visse ramer, nemlig at .. det nye |an altsa (skal) ligge
inden for ovennavnte rammer”.. og disse ovennazvnte rammer viser desvarre, .. at
allerede restgadden pa de nuvarzende |an overstiger 60% af ejendommens
belaningsvaerdi”. De “ovennavnte rammer”, du henviser til, er en opstilling, du
selv har lavet af restgad den pd nine real kreditlan samenl agt med restgad den pa
m ne bankl an




Den gar altsa ikke. Det er ikke acceptabelt, at du som udgangspunkt tager de
forkerte rammer, d.v.s. sammenblander nine realkreditldan og banklan. Mne
bankl &n har intet nmed sagen at gere, som udel ukkende drejer sig om mine to
real kreditl an ned sikkerhed i sommerhuset. Hvordan kan mine bankl an, som ikke
har sikkerhed i fast ejendom vaxe relevante for en vurdering af rammerne for
anvendel sen af en paragraf i real kreditl ovgi vni ngen?

De relevante rammer for hvorvidt RKL7 finder anvendel se udggres efter nin nening
udel ukkende af hh. mnmine realkreditlan, som d.d. udger 1.183.000, sant 2013-
vurderingen af husets verdi til +/- 2 mio. Det md stadig vere og var de
rel evante ramrer for diskussionen onkring en om agning af nmine real kreditlan d.
5.9.2014. Som du hurtigt vil se, frenmgar det iht. 2013-vurderingen, at
restga den pa de nuvarende realkreditlan ikke overstiger 60% af ejendomrens
bel &ni ngsvee di .

Lad os alligevel for argunentets skyld som udgangspunkt tage din pastand om at
du i kke anerkender resultatet af nmpdet d. 5.9. om anvendel se af 2013-vurderingen
som grundlag for omlagningen af mnmine realkreditldn. Selvom det skulle vare
tilfed det er Finanstilsynet helt klar i nedet pad dette punkt: ..(Indklagede).. er
i direkte modsztning til, hvad ..(lokalafdeling af indklagede).. siger iht.
real kreditlovgi vningens par. 7 hverken juridisk eller kreditpolitikmessigt
bundet af 2014-vurderingen. Hertil komer at selvom det er rigtigt, at
restgad den — hvis ..(indklagede).. stadig fastholder kun at anvende 2014-
vurderingen — ville ligge over 60% nenmig 70% +/-, er dette ikke sa neget, at
RKL par. 7 ville kunne anvendes uden at sztte ..(indklagedes).. solvens pa spil.
Di sse argunenter synes jeg ganske enkelt ikke, du forholder dig til.

3. Ang. kundepl ej e bekl ager du den | ange sagsbehandling og den onstandi ghed, at
du i e-mmil af 21.11.2014 lover, at du nok skal finde en Igsning for derefter en

maned senere at trakke i land. Det er nenneskeligt at fejle, nmen givet de mange
faktiske fejl og deciderede misinformationer, kan ..(indklagede).. umuligt vare
tilfreds nmed den behandling, jeg har faet i sagsforlgbet. Derfor bar

..(indklagede).. forholde sig til min anmodning om at lade disse fejl komme kunden
til gode iht. regler omkundepleje par. 3&. Det sker ikke i din e-mail.”

E-mailen farte til fgl gende svar fra indkl agede:

“Du lamger i din frenmstilling til grund, at der er indgaet en aftale den 5.
september 2014 mellem dig og ..(indklagede).. om omlegning af dine realkreditl an
til et nyt 30 arigt 2,5%1an nmed afdragsfrihed.

Denne forudsadning er jeg som anfegrt ikke enig i. P& madet blev der droftet
om agni ng, og der blev foretaget vejl edende beregning, nen der blev ikke indgdet
nogen aftale. Der er saledes heller ikke pd madet — eller efterfgl gende -

udstedt et |anetilbud. Har du dokunentation, der underbygger dit synspunkt,
hgrer jeg gerne herom

Jeg kan endvidere ikke genkende, at du skulle have faet oplyst, at en fornyet
vurdering ikke var ngdvendig, eller at en fornyet vardiansattel se alene var
ngdvendi g for at vurdere, om di ne bankl an kunne onl agges til real kreditl an.

Vi er enige om at indgdede aftaler skal holdes. Men desvaare ma jeg konstatere,
at din og ..(indklagedes).. udlzgning af, hvad der er sagt og aftalt er
forskellige pad centrale punkter. Jeg md derfor stgtte mig til, hvad der kan
dokunent eres.

Der har varet en del mailkorrespondance mellem dig og ..(medarbejder hos
indklagede).. efter mgdet den 5. september 2014. Mailkorrespondancen indgar som



led i en sanlet dialog, hvor der ogsa er fegrt en rakke tel ef oni ske drgftel ser og
bgr derfor wvurderes ned en vis varsonhed. Inmidlertid synes det efter
mai | korrespondancen tydeligt, at belaningsveedien af din ejendom har veret et
centralt emme, l|igesom det udtrykkeligt frengadr af e-mails af 13. oktober 2014,
at vi ikke kan omlagge til afdragsfrit |&n, fordi realkreditlanet vil overstige
60% af bel ani ngsvaedien, og at vi ikke kan beldne ud fra den hgjere vadi, du
mener er den rigtige.

Du henviser flere steder til ..(indklagedes).. tilbud af 16. oktober 2014. Jeg kan
desvaare ikke i vore systemer finde korrespondance af denne dato, nen al ene
vej | edende beregni nger af 5. septenber 2014 og 13. oktober 2014, nmens vi som
anfegrt ikke har registreret noget egentligt l|anetilbud. Jeg hegrer naturligvis
gerne, hvis du har dokunentation for det ontalte til bud.

P4 dette grundlag er det fortsat nmin vurdering, at der ikke er indgaet en aftale
om lanomlzgning, der forpligter dig eller ..(indklagede)..

For sd vidt angdr RKL 8 7 er jeg noget overrasket over den udlagning af

best enmel sen, som du refererer Finanstilsynet for — i hvert fald i forhold ti
din situation. Realkreditinstitutter er efter RKL 8 5 og 8 13 forpligtet til at
si kre, at kont ant pr ovenuet af tilbudte 1an overholder de |ovbestente

| &negramser, der for fritidshuse som bekendt udger 60% Lovens § 7 giver en vis
mul i ghed for at fravige 8 5, saledes at der kan ydes |an ud over |anegransen.
Dette gazlder imidlertid 1ikke ved institutskifter, og derfor har .. (det
koncer nf orbundne real kreditinstitut).. ved omlagning af et lan vydet af
..(indklagede).. ikke mulighed for at yde lan ud over lanegrznsen.

RKL 8 7 giver herudover generelt nmulighed for at omagge |4&n udover | ovens
| &negranser som tabsbegramsende foranstaltning. Dette er imdlertid ikke
rel evant ved institutskifte.

RKL 8 7 regulerer derinmpd ikke realkreditinstituttets verdiansattel se af den
ejendom der skal belanes. Ved ydelser af realkreditldn skal der som

udgangspunkt foret ages en ny vurderi ng, jf. RKL § 10. Efter
vag di ansad t el sesbekendtgorel sens (for SDO-lan er der tale om bekendtgarel se
numrer 287 af 28. marts 2014) regler kan der i visse tilfadde undl ades fornyet

vurdering. Men ved institutskifter er der ikke mulighed for at fravige RKL § 10.

Ved omlagning fra et .(indklagede).. lan til et .(det koncernforbundne
realkreditinstitut)..1dn skal der saledes altid foretages en fornyet vurdering,
og ..(det med indklagede koncernforbundne realkreditinstitut).. har ikke 1 § 7
el l er anden bestemel se hjemel til at fravige dette.

Den nye vurdering viste desvaare, at dine nuvagende real kreditlan sam et |& over
den tilladte lanegrznse pa& 60%. Og i den situation folger det af .. (det
koncernforbundne realkreditinstituts).. kreditpolitik, at vi 1ikke tilbyder
af dragsfri hed, udover hvad der allerede er ydet.

Jeg har stor forstaelse for din frustration over, at du ikke kan f& tilbudt den
gnskede real kreditbel &ning af din ejendom Inidlertid er det min konklusion, at
vi ikke har indgaet en aftale nmed dig om at oml amge pa grundlag af vurderingen
fra 2013, eller om at yde |an med afdragsfrihed. Oy jeg ser desveaare heller
ingen nulighed for at tilbyde en s&dan beléning inden for de rammer, som
lovgivningen og ..(det koncernforbundne realkreditinstituts).. kreditpolitik
opstiller.

Det er derfor desveere fortsat min vurdering, at der ikke er grundlag for at
i medekomme din klage. Reglerne om god skik for finansielle virksomheder, som vi



skal folge og som jeg ogsd vurderer er fulgt i denne sag, kan efter mn
vurdering i kke fgre til et andet resultat.”

Herefter bl ev sagen indbragt for Real kreditankenavnet.

PARTERNES PASTANDE:

Kl ageren pastar indklagede tilpligtet at anerkende, at parterne
med bindende virkning har aftalt omagning af klagerens to
real kredi tl an til et 30-arigt, fastforrent et | &n med
af dragsfri hed.

| ndkl agede pastar frifindel se.

KLAGERENS FREMSTI LLI NG

Kl ageren anfgrer, at indklagede i septenber 2014 kontaktede ham og
tilbgd en om agning af hans to realkreditlan til et 2,5 pct. |an.
Han accept er ede f orudsat, at han kunne fortsadte med
af dragsfri hed.

P4 et made den 5. septenber 2014 blev han enig ned sagsbehandl eren
om om agning af sine to realkreditlan til et |an ned afdragsfrihed
til 2,5 pct. rente over 30 ar. Dette ville efter sagsbehandl erens
udsagn ikke krae en nyvurdering af ejendonmen, da der foreld en
vurdering fra 2013 pa lidt under 2 nmio. Det blev bekradtet, at han

altid ville kunne vende tilbage til den oprindelige aftale, hvis
dette ikke kunne lade sig gare. | kke et ord om det
koncer nf orbundne real kreditinstitut, institutskifte, eller at en

eventuelt lavere vurdering ville negligere den oprindelige aftale.
Derefter spurgte han, om hans to bankl an kunne rulles nmed ind i
denne pakke. Det |ovede sagsbehandleren at kigge pa. Det viste
sig, at denne option ville krave en nyvurdering, som igen viste
sig at vare godt 300.000 kr. lavere end 2013 vurderingen. Da han
derefter henviste til den oprindelige aftale, fik han den 13.
okt ober 2014 et tilbud pad et 30-arigt lan, 2,5 pct. |an uden
af dragsfri hed, idet den |lavere vurdering var bindende.

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

Real kr edi t ankenaanet vil i ovennante sag vage fristet til at give
i ndkl agede nedhold, fordi han i sagens natur ikke kan frensate
beviser for sin pastand om at indklagede den 5. septenber 2014
gav et nmundtligt |lefte om onmlagning af hans realkreditlan til et

nyt realkreditldan med afdragsfrihed. Eftersom der ingen vidner



var. Derfor vil enhver bevisliggerelse af, hvem der har ret, kun
kunne vaze tilfaddig.

Hel digvis findes der indicier, som opregnet nedenfor, som
anskuel i gger, at sagsbehandlingen ikke er et isoleret tilfadde,
men er en del af en bevidst politik palagt indklagede fra det
koncernforbundne realkreditinstituts side, som gar ud pa at
begranse onfanget af sidstnantes real kreditlan ned afdragsfri hed.

Far st en si npel kendsger ni ng: P4 grund af i ndkl agedes
sagsbehandling star han efter henholdsvis nasten 11 og 9 ars
betaling af renter og afdrag til at starte forfra nmed et

fastforrentet 3 pct. |an over 30 ar, somdette blev gjort klart pa
et nmpde nellem ham og indkl agede den 14. septenber 2015. Dette er
sket uden materiel andring i ejendommens veardi, tvertinod. Siden
2013-vurderingen er der lagt |VAR planker pa hele huset til en
vagdi af 240.000 kr. Derudover har markedet for sonmmrerhuse i
onr adet siden 2013 varet i let stigning.

Anbr i ngender:

Det koncernforbundne realkreditinstitut: | indklagedes udtalelse
navnes nex keligt nok ikke hovedarsagen til klagen, nemig at det
koncernforbundne realkreditinstituts 2014-vurdering la nasten
300. 000 kr. wunder 2013-vurderingen. Der er ud fra markedet
onr ddet ingen objektiv grund til sa stort et vaxdifald pa 1 ar,
hvi |l ket han har pavist over for indklagede. Det mA fornodes, at
der ligger andre overvejelser til grund for denne neget |ave
vur deri ng, nemig det koncer nf or bundne real kreditinstituts
kreditpolitiske wvurdering af de ved I|ov fastsatte regler om
af dragsfri hed.

Denne m stanke underbygges vyderligere af, at indklagede i sin
udt al el se skyder en del af skylden for sagsbehandlingen pa det
koncernforbundne realkreditinstitut, herunder at det ”p& grund af
den aktuelle overbelaning ikke (var) nmuligt inden for ..(det
koncernforbundne realkreditinstituts).. kreditpolitiske rammer at
yde afdragsfrihed i g@get omfang ” Hermed stilles sagen pa
hovedet: Der var ikke tale om afdragsfrihed i g@get onfang nen i
same onfang, og problemet med “overbeldningen” opstod kun, fordi
det koncer nf or bundne real kredi tinstitut selv havde nedsat
bel ani ngsvaz di en af sommer huset pa et yder st tvivl som
vur deri ngsgrundl ag.

Institutskifte: Der argumenteres i indklagedes komentarer ogsa
nmed, at omagningen ville indebaxe et institutskifte, hvilket
i fol ge i ndkl agede ville nmedfere en fornyet vurdering i henhold til
real kreditlovens 8§ 10. Det er vigtigt at fastsla, at problenet
vedrgrende institutskifte er et argunent frensat af indklagedes
conpliance afdeling ex post facto og derfor ikke, som indklagede i
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sin udtalelse ger det, kan bruges til at underbygge den pastand,
at indklagede ikke kan have afgivet |gfte om brug af 2013-
vurderingen, fordi et sadant |lgfte ville have veret inpd
real kredi tl ovens § 10.

| ndkl agede bestri der i kke, at dette forhol d vedr gr ende
institutskifte pa intet tidspunkt blev nant pa mgdet den 5.
septenber 2014. Fornodentlig skyldes det, at sagsbehandl eren ikke
var klar over dette, idet indklagedes brug af det koncernforbundne
real kreditinstitut var relativ ny. Til fordel for denne udl agning
tal er den onstandi ghed, at sagsbehandl eren pa nmpdet fastholdt, at
2013-vurderingen kunne bruges og efterfglgende var nmeget
overrasket over det koncernforbundne realkreditinstituts neget
lave vurdering og frivilligt patog sig at tj ekke ned
vurderingsmanden. Dette kom kun pa tale, fordi han | avede den fejl
at forhgre sig om nuligheden af at f& sine banklan ned i
om agni ngen. Ferst da sagsbehandleren kom tilbage fra denne
sant al e, var hun fastere | ned et , tydeligvis fordi det
koncer nf or bundne real kreditinstitut havde gjort det klart, hvad
instituttets politik var. Han har imdlertid kontraheret ned
i ndkl agede i kke nmed det koncernforbundne real kreditinstitut og kan
i kke nmed rinelighed komme i klenmme pa& grund af kreditpolitiske
forskelle nellemdisse to institutioner.

Nar indklagede i udtalelsen header, at man i forbindelse ned
enhver omagning af realkreditlan, siden samarbejdet ned det
koncer nf or bundne real kreditinstitut begyndte i april 2012, er
tvunget til at foretage en nyvurdering, mA Realkreditankenarnet
kunne konstatere, om det faktisk forholder sig sadan. Han tvivler.
Love er sj & dent sa kat egori ske. Subsi di et ma
Real kr edi t ankenaasnet, hvis han har ret i, at ikke alle om agni nger
ranmes, fastsla retsgrundl aget for, at visse onl agni nger rammes og
andre ikke, og undersgge, om disse nyvurderinger i henhold til

real kreditlovens & 10 fortrinsvis har ranmt |an med afdragsfrihed.
Hvis dette heller ikke er tilfadet, nmi Realkreditankenavnet
sporge indklagede, hvorfor netop han er blevet fanget i denne
si tuation.

| ndkl agedes conpliancechef: Det er aldrig tillidsskabende, hvis
ens nodpart skifter forklaring i |gbet af sagsforlgbet. Som det
frengar af e- mai | korr espondancen, frenfarte I ndkl agedes
conpl i ancechef ved klagens start, at conpliancechefen var sikker
pa, at vi kunne finde en Igsning. Stor var derfor hans
overraskel se, da conpliancechefen efter et par uger |igesom den
farste sagsbehandler foretog en kovending. En rinelig fornmodning
mi vaxe, at ogsa han er blevet sat pa plads af det
koncer nf or bundne real kreditinstitut.
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Derudover argunenterede conpliancechefen i en e-mil for, at
restged den pa hans to realkreditldan plus restgadden pa hans to
bankl an oversteg 60 pct. af bel &ningsverdien. Han papegede det
urinelige i denne sammenbl anding af real kreditlan, som onfattes af
real kredi tl oven, og hans neget dyrere bankl an, som i kke hgrer ind
under denne |lov. |Indklagedes conpliancechef har siden droppet
dette argunent, onmend der i wudtalelsen stadig — uvist af hvilken
grund — henvises til hans sanl ede ga d.

D al ogen ned indklagede. |Indklagedes wudtalelse efterlader det
indtryk, at han ikke har gnsket en dialog. Intet kunne vae
fiernere fra sandheden. Sa sent som den 14. septenber 2015 havde
han et positivt made ned en reprasentant fra indklagedes | okale
afdeling netop for at finde en |g@sning uanset klagesagens udfald.
P4 dette made blev det indtryk i @vrigt cenenteret, at problenet
ligger og la i det koncernforbundne real kreditinstituts ufleksible
kreditpolitik.

Konkl usion: All e onstandi ghederne ved denne sag indikerer, at de
af ham frenferte pastande vedrgrende mpdet den 5. septenber 2014
hol der stik. Det koncernforbundne realkreditinstituts chokerende
lave wvurdering og slingrekursen i indklagedes sagsbehandling
efterlader endvidere det indtryk, at hele sagen skyldes det
koncer nf or bundne real kreditinstituts kreditpolitiske holdning, som

santidig har veret darligt viderekomunikeret til indklagede. Han
har kont r aher et med indklagede ikke det koncer nf or bundne
real kreditinstitut, selv om sidstnante abenlyst er part i sagen.
Det koncernforbundne realkreditinstitut er imdlertid hverken
bl evet hgrt af Real kreditankenaanet i sagen, og ej heller har det
koncer nf or bundne real kreditinstitut vaxret 1 kontakt nmed ham Denne
onst andi ghed har de facto stillet ham i en situation, hvor han

uden skyld md se et betydeligt finansielt tab i gjnene.

| NDKLAGEDES FREMSTI LLI NG

| ndkl agede bestrider, at der er indgdet en aftale ned klageren om
om agni ng af klagerens to realkreditlan til et nyt afdragsfrit |an
baseret pa en verdiansadtelse fra 2013 af kl agerens ej endom

Sagsfrenstilling
| ndkl agede oplyser, at klageren har belant sit fritidshus ned to
| &n hos i ndkl agede.

Kl ageren og indklagedes radgiver afholdt den 5. septenber 2014
mede om en nulig om agning af klagerens realkreditlan til et nyt
real kreditlan nmed afdragsfrihed. Pa davaxende tidspunkt var
restgad den pa de indestaende realkreditlan i alt ca. 1.183.000 kr.
Her udover havde klager pa daverende tidspunkt boliglan (banklan)
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med en sam et restgadd pa 641.000 kr. Efter mpdet blev vurdering
af ej endommens bel ani ngsvaedi igangsat. En onl agning af klagerens

lan ville indebage en om agning fra indklagede til et |an hos det
koncer nf orbundne realkreditinstitut formdlet af indklagede, da
i ndkl agede siden april 2012 alene har ydet |an til privatkunder

ved formdling for det koncer nf orbundne real kreditinstitut.
Or agning ville sal edes indebage et institutskifte.

Kl agerens ej endom kan som fritidshus real kreditbel anes ned op til

60 pct. af bel aningsvardi en. |ndklagedes vurdering af ejendonmen
viste, at alene restgad den pa de to real kreditl an oversteg 60 pct.

af bel &ningsvardien. Ved institutskifte skal der foretages en
fornyet vurdering af ej endomrens bel ani ngsva di , jf.

real kreditlovens 8 10 og vardi ansattel sesbekendt goarel sens regler.

Endvi dere kan en ny |angiver alene tilbyde et realkreditlan, der

ligger inden for de |ovbestente |adnegramser. Ved institutskifte
har ny |angiver séaledes ikke i realkreditlovens § 7 eller anden
bestemmel se hjemmel til at fravige dette, heller ikke som
t absbegr ansende foranstaltning.

Efter det anfgrte kunne der sal edes ikke udstedes |anetilbud til
kl ageren, fgr der var foretaget en ny vurdering. Endvidere var det
ikke nmuligt at foretage en fuld omagning af klagerens to
real kreditlan, |igesom det ikke var nuligt at onml agge klagerens
bankl an til realkreditlan. Derudover var det pa grund af den
aktuell e overbel aning ikke nuligt inden for det koncernforbundne
real kreditinstituts kreditpolitiske ramer at yde afdragsfrihed i
gget onfang, hvorfor indklagede ikke kunne tilbyde at yde
afdragsfrihed i forgget onfang eller at forlange den aktuelle
afdragsfrihed ud over 30. juni 2016. Som ogsa oplyst til klageren
var det dog nuligt at onl amge klagerens realkreditlan til et 2,5
pct. fastforrentet realkreditlan med afdrag og derned fa fordel af
en lav, fast rente.

Kl ageren har gjort gad dende, at der under alle onstandi gheder var

i ndgdet aftale om om agning nellem klageren og indklagede den 5.

septenber 2014 og nmuligvis tillige den 13. oktober 2014.

Angi vel i gt skulle indklagede have forpligtet sig til at foretage
en omagning af klagerens realkreditlan til et nyt afdragsfrit

| &n, |igesom indkl agede skulle have forpligtet sig til omlagning
af klagerens bankl an, hvis vurderingen af ejendommens vedi gav
mul i ghed for det. Klageren har specifikt anfgrt, at der er indgaet

en aftale den 5. septenber 2014 nellem ham og indklagede om
om agning af hans to realkreditlan til et nyt 30 arigt 2,5 pct.

| &n med afdragsfri hed.

Som anfgrt var en sadan om agning ikke nulig. Det er endvidere

i ndkl agedes opfattel se, at der alene har varet indledende
dreftel ser om omagning af klagerens lan, og at der er |avet
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vej | edende oml agni ngsberegni nger. Derinod er der efter indklagedes
opfattel se ikke indgaet en aftale, der forpligter indklagede til
at oml amge klagerens |an. Saledes er der heller ikke pad nmadet den
5. septenber 2014 eller efterfgl gende udstedt |anetil bud.

Kl ageren har endvidere anfert, at han har faet oplyst fra
i ndkl agede, at en fornyet vurdering ikke var ngdvendig for at
gennenfgre en omagning ned afdragsfrihed, og at en fornyet
vag di ansadtel se alene var ngdvendig for at vurdere, om hans
bankl an kunne omnlagges til realkreditlan. |ndklagede bestrider
dette. Der har i forlgbet varet en del mailkorrespondance nellem
kl ageren og indklagedes radgiver efter mgdet den 5. septenber
2014. Mai |l korrespondancen indgar som led i en sam et dialog, hvor
der ogsa er fart en rakke telefoniske drogftelser, og ber derfor

vur deres [ denne kont ekst . Imdlertid synes det efter
mai | korrespondancen tydeligt, at belaningsvaadien af klagerens
ej endom har vaet et centralt emme, |igesom det udtrykkeligt

frenmgar af mmils af 13. oktober 2014, at indklagede ikke kunne
omM agge til afdragsfrit lan, fordi realkreditl dnet ville overstige
60 pct. af bel ani ngsvae di en, og at indkl agede i kke kunne bel ane ud
fra den hgjere vardi, somklageren nente var den rigtige.

Da kl ageren henvendte sig til indklagedes klageansvarlige enhed,
i ndl edtes der en dialog ned klageren i hab om at finde en |gsning,
sa klageren eventuelt kunne onl agge den vasentligste del af sine
| an. Dette farte beklageligvis ikke til en |gsning.

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

at indkl agede ikke ved mundtlig aftale, udstedelse af |anetilbud
eller pa anden nmade har forpligtet sig til at gennenfgre den
af kl ageren past dede onl agni ng,

at den af klageren kravede omagning i g@vrigt ville vage i strid
med real kredi tl ovgi vni ngens bel ani ngsgramse for fritidshuse og
med realkreditlovens 8 7, henset til at ejendommen var
overbel ant, og at onm agni ngen i ndebarer et institutskifte.

OPLYSNI NGER M V. FRA NAY/NSSEKRETARI ATET:

Af lov om realkreditlan og realkreditobligationer mv., jf.
| ovbekendt garel se nr. 959 af 21. august 2015, frengar fal gende:

"8 5. stk. 3. Inden for en lanegrznse pa 60 pct. af ejendommens verdi kan der
ydes lan til fgl gende ej endonskat egori er
1) Fritidshuse
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§ 7. Lan kan uanset 8§ 5 ydes ud over |anegramsen til indfrielse af savel
real kreditldn i eget institut som foranstdende lan. Lan efter 1. pkt. udnéles
ned et kont ant pr ovenu maksi nmal t svar ende til i ndfri el sesbel gbhet og
onkost ni ngerne i forbindel se nmed indfrielse og ydel se af |an.

Stk. 2. Der mA kun ydes lan efter stk. 1, safrent pantsikkerheden ikke herved
forringes vasentligt.

8§ 10. Realkreditinstituttet skal ansate en kontantvardi af ejendommen til brug
for |aneudmal i ngen.”

ANKENA/NETS BEMARKNI NGER:

| ndl edni ngsvis benmsgker Neanet, at i et tilfadde som dette, hvor
der skal ske et institutskifte somled i omagning af adre |an
hos i ndkl agede, ska pes kravene til radgivningen.

Det er ikke nmuligt for Neenet nagnere at afdakke den mundtlige del

af radgi vningen, og Neenet nmA derfor tage afsad i det skriftlige
materi al e. De beregninger, der blev foretaget den 5. septenber og
den 13. oktober 2014, onhandler omagning til to 1an hos
henhol dsvi s i ndkl agede og det koncernforbundne real kreditinstitut,
og der er 1ikke i beregningerne forudsat afdragsfrihed. Dertil
kommer, at beregningerne efter deres indhold er vejledende,
| igesom der i Dberegningerne tages forbehold for en vurdering af

ej endomens var di

Newnet finder pa den baggrund, at det ikke er godtgjort, at
parterne med bindende virkning har aftalt om agning af klagerens
to realkreditlan til et 30-arigt, fastforrent et | an  med
af dragsfrihed, at klageren har faet tilsagn om at klagerens to
| &n kunne oml amges, uden at der blev foretaget en ny vurdering af
ej endomen, idet vurderingen fra 2013 kunne |lagges til grund,
eller at parterne, idet onfang det ikke kunne |ade sig ggre, ville
fal de til bage pa den oprindelige aftale.

Som fgl ge af det anfarte

b e s t e m m e s

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

Henri k Waaben / Susanne N el sen
For mand Sekr et ari at schef
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