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SAGENS OMSTENDIGHEDER:

Klageren og dennes sambo overtog ved slutseddel af 5. juli 1987
ejendom 1. Ejendommen var en ud af 35 ejendomme i et byggeri
opfert af samme bygherre og beldnt med 1ldn til det indklagede
realkreditinstitut.

Af slutsedlens punkt 8.3 vedregrende prioriteter til overtagelse
fremgadr det, at ldnet med en restgzld p& 848.525,93 kr. til
indklagede, havde s#rlige indfrielsesvilkar og kun kunne indfries
med obligationer. Af slutsedlens punkt 11 fremgdr det under
bemzrkninger i gvrigt, at slutsedlen var betinget af, at handlen
i sin helhed kunne godkendes af klagerens henholdsvis szlgerens
advokat samt af klagerens pengeinstitut.

Af det for lanet udstedte pantebrev fremgdr, at 1l8net var ydet pa
baggrund af obligationer i 13. serie. Herudover fremgdr blandt
andet folgende af side 1:

"Rente og 11 % ARLIG RENTE
betalingsvilkir LANET KAN KUN INDFRIES MED OBLIGATIONER;
UANSET DET Se i @vrigt side 2 PA SIDE 2 PKT. 10 ANF@RTE..."

Og af pantebrevets side 2, punkt 10:

"SERLIGT OM INDFRIELSE: Indfrielse af 1dn skal foretages enten ved aflevering
til kreditor af en til restgzlden svarende andel af de i anledning af l&net
udstedte obligationer ... - eller kontant med det beleb, der kraves til
udtrazkning og indlgsning af obligationsbelgbet til pari. Kontantindfrielse kan
dog kun ske med 6 madneders varsel (for 14n med 4 &rlige kreditorterminer dog
3 méneder) til en betalingstermin og for rentetilpasningsldn til udlgbet af
en femdrsperiode. Kreditor kan forlange, at der stilles sikkerhed for belgbet

Indfrielse af stdende 1lan og indeksldn kan kun ske med obligationer. Dette
kan ogsd gazlde andre l&netyper, men vil sd vare angivet pd side 1... Beregning
af indfrielsesbeleb foretages af kreditor med bindende virkning for debitor."

Klageren og samboen underskrev den 25. juli 1987 endeligt skede
samt gzldsovertagelseserklaring til indklagede. Af skodet fremgar
det ligeledes, at lanet til indklagede kun XkXunne indfries med
obligationer. Af gzldsovertagelseserklaringen fremgdr blandt
andet fplgende:

"Underskrevne nye ejer(e) af ovennavnte ejendom overtager herved som
debitor(er) den i ejendommen indestdende pantegzld til ... (indklagede)... med
alle deraf felgende rettigheder og forpligtelser i overensstemmelse med
vedtagterne og pantebrevsbestemmelserne..."

I forbindelse med et patznkt salg af ejendom 1 forespurgte
klageren ved brev af 12. januar 1994 indklagede, hvorvidt det
indestdende inkonvertible 18n eventuelt kunne overflyttes til en
ny ejendom, sdledes at ejendom 1 kunne szlges med ny priori-
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tering. Klageren vedlagde en salgsopstilling vedrerende ejendom
1.

Indklagede besvarede klagerens skrivelse den 25. februar 1994. Af
besvarelsen fremgdr blandt andet felgende:

"Det bekrazftes herved, at ...(indklagede)... kan tiltrazde, at ovennavnte
ejendom forseges solgt, som skitseret i Deres opstilling af den 12.01.1994 for
pris 1.070.000,00 med en udbetaling pd kr. 60.000,00, mod at provenuet
tilstilles os.

Det er en forudsaztning for ... (indklagedes)... medvirken, at debitor ikke far
del i provenuet, at samtlige efterstdende panthavere/udlazgshavere kvitterer
deres tilgodehavender, samt disse ikke modtager nogen form for godtggrelse,
séleges at der fyldestgeres i prioritetsorden efter tvangsauktionslignende
vilkar...

Endelig skal debitor (salger) underskrive frivilligt forlig til ... (ind-
klagede)..., for vi tiltrazder handelen. Som tidligere omtalt vil vi forsesge
at overfere den del af restgzlden pd det eksisterende 13n, som ikke bliver
dzkket ved et salg, til en ny ejendom...

Dog md endelig afgerelse vente pd en helt konkret sag, hvorfor en endelig
handel ikke m& indgdes, fgr end dette spergsmidl er afklaret fuldt ud."

Klagerens ejendomsmzgler fremsendte den 20. marts 1994 et udkast
til en kgbsaftale vedrgrende ejendom 1 til indklagede. Den 25.
marts 1994 fremsendte ejendomsmzgleren kebsaftalen underskrevet
af den senere keber den 24. marts 1994. Det fremgik af kgbsafta-
len, at prisen var sat til 1.020.000 kr. Kebsaftalen indeholdt en
side 1 B med en sarlig reguleringsklausul, hvoraf blandt andet
fremgdr felgende:

"Requleringsbestemmelge, da ejerskifteldnet er et kontantlén:

Sdvel kontantldnets sterrelse som den anfgrte ydelse og kontantldnsrente er
ansldet. Sterrelsen af kontantllnet fastldses i forbindelse med l3netilbud.
Rente og ydelse fastldses i forbindelse med salg af obligationerne.

Den anfgrte rentesats - svarer til kurs 87,95

For at fremskaffe dette ansl. kontantldn, skal der szlges 30-ars obligationer,
6% p.a.

Ydelsen pd kontantldnet fremkommer som ydelsen pd disse obligationer. S&fremt
den solgte obligationssterrelse, og dermed ogsi ydelse og kontantldnsrenten
bliver sterre eller mindre end ansldet, reguleres kgbesum og szlgerpantebrev."

Den 29. marts 1994 oplyste indklagede over for ejendomsmzgleren,
at instituttet Xkunne tiltrzde den af kgberne underskrevne
kobsaftale. Indklagede gjorde opmzrksom pd, at instituttets
tiltrzden forudsatte myndighedernes endelige godkendelse af, at
det inkonvertible 18n kunne overfgores til en ny ejendom.
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Klageren underskrev kebsaftalen den 30. marts 1994. I denne
forbindelse blev kgbsaftalen tilfejet en hdndskreven notits med
folgende indhold:

"Szlgers underskrifter er betinget af Boligministeriets godkendelse af
laneoverfeorsel af obl.l&n serie 13.KD. Endvidere er ...(indklagedes)...
godkendelse af handlen en forudsztning."

Ved brev af 19. april 1994 fremsendte klageren salgsopstilling
samt udkast til slutseddel vedrerende kob af ejendom 2. Klageren
anferte over for indklagede, at der ville opstd en forskel péa
238.000 kr. imellem provenuet fra salg af ejendom 1 og kgbet af
ejendom 2 til en kontantpris pa 1.188.000 kr.

Den 20. april 1994 fremsendte Realkreditrddet til de enkelte
realkreditinstitutter kopi af en skrivelse fra Boligministeriet.
Af Boligministeriets skrivelse, dateret den 19. april 1994,
fremgdr blandt andet felgende:

"...I denne anledning kan Boligministeriet meddele, at det er Boligmini-
steriets opfattelse, at det efter gzldende realkreditlovgivning er muligt at
flytte et realkreditldn over i en ny ejendom, sifremt pantesikkerheden herved
ikke forringes. Boligministeriet har lagt vagt pd, at der ikke er tale om, at
der ydes et nyt 1lan, idet der ikke emitteres nye obligationer ved en s&dan
transaktion.

Det er en betingelse for denne l@sningsmodel, at ldnets forholdsmzssige andel
af pantets verdi ikke md vare storre end for ombytningen af panterne. Er dette
ikke tilfzldet, skal der foretages en forholdsmazssig indfrielse i form af
erlzggelse af et ekstraordinart afdrag, indtil l&net igen ligger inden for den
samme relative, sikkerhedsmzssige placering."

Indklagede fremsendte den 22. april 1994 et 1l&netilbud til
ejendomsm&gleren. Lanetilbudet vedrerte et ejerskifteldn pa
793.000 kr. som kontantldn i ejendom 1. Af tilbudet fremgar
blandt andet felgende:

"Prioritetsstilling
Ingen 13n respekteres

Inden udbetaling md3 felgende opfyldes/forevises og godkendes:...

* Inden udbetaling skal det eksisterende lan pd
opr. kr. 850.000,00 vare overfort til en ny
ejendom, som kan godkendes af ...(indklage-
de)..."

Fristen for udbetaling af ladnet i henhold til l&netilbudet var
den 22. juli 1994. Tilbudet indeholdt ingen oplysning om
muligheden for kurssikre udbetalingen.
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Indklagede bekrzftede den 20. maj 1994 over for ejendomsmzgleren,
at instituttet kunne godkende klagerens keb af ejendom 2. Af
brevet fremgdr blandt andet felgende:

"Det er dog en forudsaztning, at ...(klageren og samboen)... underskriver/-
tinglyser et szlgerpantebrev pd kr. 180.000,00 - 8%+2,87%. Szlgerpantebrevet
skal have prioritet efter pantebrevet pd kr. 850.000,00.

««.(Indklagede)... indestdr for, at anma#rkningen om l&n opr. kr. 850.000,00 -
11% kan slettes/fjernes fra ejendommen ...(ejendom 1)..., ndr det er overfort
til ejendommen ...(ejendom 2)..., som 1. prioritet, og salgerpantebrevet pi

kr. 180.000,00 er modtaget i tinglyst stand, uden prazjudicerende retsan-
merkninger."

Klageren henvendte sig den 7. juli 1994 til indklagede, idet han
henviste til, at periodens kursudvikling gjorde det uhensigts-
messigt at hjemtage lanet inden den 22. juli 1994 og anmodede om
forlengelse af tilbudsfristen til den 30. september 1994. Ved
brev af 3. august 1994 bevilgede indklagede forlangelse af
fristen for lanets udbetaling til den 30. september 1994.

Den 12. september 1994 fremsendte kgberen af ejendom 1 en telefax
til ejendomsmegleren om, at han var indforstdet med, at ejerskif-
teldnet blev hjemtaget som et 10 pct. 18n, mod at reguleringsbe-
lgbet, jf. reguleringsklausulen i slutsedlen, blev nedsat til
100.000 kr.

Klageren underskrev den 12. september 1994 en fastkursaftale med
afviklingsdag den 13. oktober 1994. Aftalen vedrerte et nominelt
ldnebelgb pad 832.983,19 kr. i 10 pct. annuitetsobligationer, og
aftalekursen var fastsat til 95,20. Af indklagedes bekrzftelse pa
noteringen af fastkursaftalan fremgdr det 1ldnet kunne udbetales,
sdfremt betingelserne var opfyldt senest den 6. oktober 1994.

Indklagede tiltradte den 20. september 1994, at reguleringsbe-
lgbet i henhold til reguleringsklausulen blev taget af handlens
provenu, mod at der blev udstedt et pantebrev pd 117.000 kr. i
ejendom 2.

Den 12. juni 1996 rettede klageren skriftlig henvendelse til
indklagede og protesterede over, at indklagede i forbindelse med
hans keb af ejendom 1 ikke i tilstrazkkeligt omfang havde
orienteret ham om konsekvenserne af at overtage et inkonvertibelt
1lan. Klageren fandt pd den baggrund, at indklagede havde handlet
ansvarpddragende, hvilket blandt andet kunne afhjzlpes ved at
lade ham indfri l8net til pari.

Ved brev af 5. juli 1996 besvarede indklagede klagerens hen-
vendelse, idet instituttet redegjorde for sagsforlgbet og afviste
at vere ansvarlige for, at klageren ikke havde vazret vidende om,
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at han overtog et inkonvertibelt 14n. Indklagede henviste blandt
andet til, at klageren havde handlet med szlgeren af samtlige 35
ejendomme, og at instituttet forst var kommet ind i billedet, da
klageren anmodede om at fa bevilget gazldsovertagelse.

Klageren indbragte herefter sagen for Realkreditankenavnet.
Under klagesagsbehandlingen udvidede klageren sin pdstand til at

ogsa at omhandle det tab, han havde 1lidt i forbindelse med
kursfaldet frem til udbetalingen af ejerskifteldnet i ejendom 1.

PARTERNES PASTANDE:

Klageren pastdr indklagede tilpligtet at anerkende, at institut-
tet ved ikke at informere tilstrazkkeligt om konsekvenserne af at
overtage et inkonvertibelt 1lan har handlet ansvarspddragende og
derfor skal tilpligtes at lade ham indfri det inkonvertible 1&n
til kurs pari. Derudover pastdr klageren indklagede erstatnings-
ansvarlig for det kurstab pa 100.000 kr., som han realiserede
frem til tidspunktet for kurssikringen af ejerskifteldnet i
ejendom 1, og som forte til udstedelse af et szlgerpantebrev pi
117.000 kr. i ejendom 2.

Indklagede pastdr principalt sagen afvist da Realkreditankenzvnet
ikke er rette klageinstans. Subsidizrt pdstdr indklagede
frifindelse bade hvad angdr overtagelsen af det inkonvertible 13&n
og tabet pa de 100.000 Kkr.

KLAGERENS FREMSTILLING:

Klageren anfegrer, at han i forbindelse med kgbet af ejendom 1 i
1987 havnede i en ravesaks. En situation, som indklagede ved
senere lejligheder har advaret meget imod.

Han og 34 andre familier kgbte deres ejendomme i en samlet be-
byggelse opfert af entreprengren. For at ¢ge entreprengrens
fortjeneste mest muligt, blev husene i samarbejde med indklagede
belant med inkonvertible 1&n, uden at keberne blev tilstrakkeligt
informeret.

Der er ingen tvivl om, at lantageren i ferste omgang - entrepre-
ngren - var klar hvad han foretog sig, herunder at det ville vare
en fordel for entreprenseren, at der ikke stod noget, som kunne fa
alarmklokkerne til at g& i gang hos de 35 kobere.

Han finder det pd den baggrund rimeligt, at indklagede er sig sit
ansvar bevidst og sdledes fjerner den stavnsbinding og gkonomisk
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last, som instituttet har pafert keberne. Dette kunne blandt
andet geores ved at lade dem indfri deres inkonvertible 1&n til
pari.

Han mener ikke, at indklagede har ydet tilstrazkkelig oplysnlng,
idet det er et faktum, at alle 35 husstande gik lige i ravesak-
sen. Han medgiver, at der i papirerne stod, at 1l&net skulle
indfries med obligationer. For almindelige mennesker var dette
ikke s& underligt, idet det jo ogsd fremgik, at der var tale om
et obligatlonslan. Han kan ikke forstd, at der ikke i stedet var
skrevet, at lanet var inkonvertibelt, hv11ket med stor sandsyn-
lighed v111e have afstedkommet sp@rgsmalet "hvad betyder dette"?

Indklagede navner intet om de forhold, der geor sig gzldende
omkring den oplysnlng, der burde finde sted omkring en sddan og
meget speciel lanetype.

Rent faktisk har der blandt andet pd denne baggrund fundet tiltag
sted, sdledes at andre fremover ikke uforskyldt havner i samme
situatlon Fprst i 1994 blev muligt for ham at se p& kontoud-
skrifterne fra indklagede, at der var tale om et inkonvertibelt
lan. For stod der blot obligationsl&n. En s&dan oplysning pd en
tidligere udskrift kunne ogsd have advaret ham. Det kunne vare
interessant at he¢re indklagedes baggrund for dette tiltag.

Som kommentar til indklagedes udtalelse til Ankenavnet finder han
i forbindelse med ansvarspddragelse det vasentligt at pdpege to
forhold.

1. Uagtet, at han har handlet med entrepreneren, er der vel
ingen #ndring i det forhold, at det er indklagedes produkt,
som han har overtaget.

2. Han lzgger endvidere vagt p& det forhold, at han ikke
efterfelgende er blevet gjort opmzrksom pad, at han havde et
inkonvertibelt 14n. Dette kunne eksempelvis vare sket ved at
anfgre dette pd de kontoudskrifter, han modtager. Som navnt
sker dette nu og blandt andet pd foranledning af hele
situationen vedrgrende inkonvertible 1&n.

Med hensyn til pastanden om, at han ikke har lidt noget tab, kan
det jo diskuteres, om ikke det er et tab ikke at kunne konvertere
i lighed med andre boligejere. Dertil er det jo rent faktisk en
gevinst for indklagede at ligge inde med inkonvertible obligatio-
ner, der giver et afkast langt ud over det normale for den type
investeringer.

Han henviser til, at der p& det seneste har varet en del sager,
hvor mennesker, der via deres pengeinstitut blandt andet har

7
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spekuleret i guldminer, diamanter og andet, har féet rettens
medhold i, at pengeinstituttet ikke havde informeret tilstrakke-
ligt om konsekvenserne. Disse konsekvenser er langt mindre end
hans, og hans investering er ikke foretaget med andet formdl end
at kebe hus og dette igennem en anerkendt kreditfornidler.

Indklagede be¢r i denne forbindelse se pé&, hvad der ligger til
grund for instituttets reklame om Rzvesaksen, idet der jo er en
situation som denne, indklagede advarer imod, og instituttet
burde tage konsekvenserne af dette.

Der er endvidere det for ham vasentlige forhold, at da han i
forbindelse med salget af ejendom 1 ville kurssikre salget, fik
han den besked, at det kunne han ikke, det var bare for sent, han
havde solgt. Resultatet var et direkte tab pad 117.000 Kkr.

Med hensyn til lanetilbudet af 22. april 1994 ger han opmzrksom
pa, at dette tilbud var afhangigt af, at en rzkke forudsztninger
var opfyldt, hvilket med den konstruktion, der viste sig at vare
geldende, var helt umulig at opfylde. Han henviser til lanetil-
budets prioritetsstilling, hvoraf det fremgdr, at der ikke
respekteres nogle 1lan. Han understreger, at der ikke var tale om
et lanetilbud, han blot kunne kurssikre, som pastdet af ind-
klagede. Blandt andet har han noteret sig, at indklagedes
stedlige vurderingsmand f¢rst tog ud for at besigtige den nye
ejendom, kort for han faktisk kurssikrede. Dette blev meddelt ham
telefonisk, men indklagede har vel en kopi af den pégzldende
godkendelse.

Han undrer sig over, at indklagede samtidig med, at instituttet
opstiller en rzkke betingelser for ldnetilbudet af 22. april 1994
nu pdstdr, at disse betingelser rent faktisk ikke var gzldende.
Dette blandt andet understreget af, at indklagede efterfoplgende
pastdr, at vurderingen foretaget 16. maj 1994 intet har med
kurssikringen at gere. Han henviser til l&netilbudets side 2,
hvor betingelserne for lanet klart fremgdr. Interessant kunne det
sédledes vare at se, hvordan indklagede kan pastd at Xkunne
kurssikre et 1an, der ikke kan respekteres, som det st&r anfert.

Han opfordrer indklagede til at forespeorge den lokale kunderad-
giver eller ejendomsmzgleren, der er fuldt vidende om, at hans
udlegning er korrekt. Han understreger, at forudsztningen for
hans vedkommende var, at kebsaftalens bestemmelser var gzldende
og henviser specielt til side 1 B.

Som konsekvens af ovennavnte forhold var han nedt til at bede om,
at lanetilbudet mdtte blive forlanget.
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Indklagede har udtrykt forundring over, at klagen ferst sker nu
2 &r efter overforslen af det inkonvertible 18n. P& den baggrund
m& han konstatere, at det &benbart er meget svert for indklagede
at kunne eller ville forstd, hvor stor en menneskelig omkostning
det har varet at komme igennem den situation, han har varet i og
til dels stadig er i, idet han stadig er stavnsbundet til et
efter markedet alt for dyrt 1&n.

Han vil i den forbindelse navne, at for det overhovedet var
muligt at fad overflyttet 1l&net, havde han foretaget et enormt og
meget opslidende arbejde, herunder blandt andet dreoftelser med
boligminister Flemming Kofoed og diverse andre politikere. Det
var af vital betydning for familien ikke at skulle bo p&d 84 m2
med 2-3 bern resten af livet, bare fordi de efter deres op-
fattelse var blevet godt og grundigt bondefanget.

Indklagede viste dog en vilje til at ggre noget ved den uheldige
situation, instituttet havde bragt ham i. Men indklagede far
hverken hans advokat eller ejendomsme&gler til at skrive under p4a,
at sagen er blevet hé&ndteret optimalt. Dette skyldes efter hans
overbevisning ikke indklagedes manglende evner, blot var
flytningen af l&net en situation, der ogs& for indklagede var
sver at overskue. Den har dog varet endnu svarere for ham, som
ikke er professionel. Det havde varet flot af indklagede, s&fremt
dette havde varet erkendt i forlebet, og instituttet sdledes
havde hjulpet til at gennemfgre en kurssikring og efterfglgende
havde erkendt, at det faktisk var instituttet, der forhindrede en
sddan.

Han understreger, at hans klage over Kkurstabet endvidere er
afstedkommet af den af indklagede fremsatte p&stand om, at han i
forbindelse med det inkonvertible 1&n ikke har 1lidt noget tab.

Det er muligt, at det teknisk set var muligt at kurssikre, blot
ville det i praksis have kravet, at han havde mulighed for at
stille garanti for hele lanebelgbet. Det ville indklagede ikke,
og han havde ikke selv de fornedne muligheder herfor.

Det er helt overordnet ogsd interessant, at der, som indklagede
selv nevner, er fremkommet nye etiske regler pd omrddet. Dette er
ogsa med baggrund i ovennavnte.

Afslutningsvis understreger han, at han ikke selv har optaget det
inkonvertible 1l&n og sdledes ikke har tankt pd nogen form for
spekulation/kursgevinst. Han skal derudover understrege, at trods
indklagedes pastand om det modsatte, finder han stadigvak og med
underbygning i nerverende samt tidligere Xkorrespondance, at
indklagede har et ansvar i denne sag, og han finder s&ledes ikke
en frifindelse rimeligq.



=\

INDKLAGEDES FREMSTILLING:

Indklagede anfgrer, at de faktiske omstazndigheder i sagen er, at
klageren i sommeren 1987 kobte en ejendom af entreprengrfirmaet.
I forbindelse med handlen skulle klageren overtage en eksi-
sterende prioritetsgzld til indklagede.

Efter lanets udbetaling kom instituttet forst ind i billedet igen
ved Kklagerens anmodning om overtagelse af eksisterende 1&n
ejendommen. Indklagede har p& ingen md&de varet involveret i
ejendomshandelen. Det eneste, indklagede har taget stilling til,
er anmodning om galdsovertagelse, der blev fremsendt ved
skrivelse af 21. august 1987.

Hvorvidt klageren i forbindelse med ejendomshandlen har set kopi
af lanevilkar, herunder pantebrev, har instituttet ingen viden om
om, men det er direkte nevnt i sivel slutseddel som i skede i be-
skrivelsen af det 1an, der skal overtages, at lanet har s@rlige
indfrielsesvilkdr. Indklagede er derfor ikke enig med klageren i,
"at der ikke noget sted stod noget, der kunne f& alarmklokkerne
til at ga i gang hos de 35 kogbere, han skulle bruge".

I Retningslinier om etik i realkreditinstitutter, der tradte i
kraft pr. 1. juni 1996, skriver Forbrugerombudsmanden i kommen-
taren til afsnittet om gzldsovertagelse, at det er vigtigt, "at
den, der skal overtage et 1lan, er bekendt med alle vasentlige
ldnevilkdr, for eksempel i form af kopi af pantebrevet. S&fremt
den hidtidige la&ntager i sager fra fe¢r ikrafttraden af disse
retningslinier ikke er i besiddelse af de ovrige vilkar, der
gelder for ldnet, fremsender instituttet efter anmodning disse".

Det fremgdr sdledes af de nye retningslinier, at det i en
geldsovertagelsessituation er szlgers pligt at oplyse om
lanevilkédrene, og at indklagede, hvis l&net er optaget for 1.
juni 1996, skal forsyne szlgeren med disse oplysninger, hvis han
beder om det.

Det er uomtvisteligt, at instituttet som 1l8ngiver i en sddan
situation ikke har pligt til at blande sig i en ejendomshandel,
herunder at orientere kgberen om vilkdrene for eksisterende
prioritetsgzld. En sddan oplysnings-/undersggelsespligt p&hviler
alene parterne i ejendomshandlen. Da indklagede sdledes ikke er
part i tvisten, er Realkreditankenzvnet ikke rette klageinstans.

Indklagede finder ikke at have handlet ansvarspadragende.
Padstanden om frifindelse begrundes foruden med det faktum, at
klageren ikke har 1lidt noget tab, idet det inkonvertible 1&n er
overflyttet til klagerens nuvarende ejerbolig.
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I forbindelse med klagesagen fremferer klageren, at han ved
salget af ejendom 1 har 1idt et tab p& 117.000 kr. I folge
klageren skulle tabet vare fremkommet ved, at klageren ikke kunne
foretage KkKurssikring, fordi ejendommen var solgt for sent.

Efter en gennemgang af sagen vedrerende kebet af ejendom 2 og det
samtidig hermed foretagne salg af ejendom 1 stdr indklagede
uforstdende over for, at instituttet skulle vare skyld i tabet pa
117.000 kr., herunder at instituttet skulle have forhindret
kurssikring. Tvartimod er indklagede af den opfattelse, at
instituttet har gjort alt for at vare klageren behjzlpelig med at
fa begge handler pd plads i overensstemmelse med hans ¢nsker.

Den 22. april 1994 fremsendte indklagede et 1l8netilbud til
ejendomsmagleren, og fra dette tidspunkt er der i henhold til
realkreditlovens § 40, stk. 1, mulighed for at kurssikre. Arsagen
til, at der ikke blev kurssikret pd dette tidspunkt, har
indklagede ingen viden om, men det er i hvert fald udelukket, at
indklagede skulle have nazgtet en sidan.

Det, der herefter sker, er, at indklagede ved brev af 20. maj
1994 godkendte klagerens kgb af ejendom 2 under de i brevet
navnte forudsztninger. Proceduren med at flytte det inkonvertible
lan samt tinglyse et efterstdende pantebrev blev igangsat ved
indklagedes brev af 15. juli 1994.

Forst den 12. september 1994 underskrev klageren en fastkursafta-
le. Samme dag fik indklagede en telefax fra keberen af ejendom 1
om, at han var indforstdet med, at ejerskifteldnet blev hjemtaget
som et 10 pct. 1an mod, at reguleringsklausulen sattes i kraft
for et belgb svarende til 100.000 kr. Endnu en gang tradte
indklagede til, idet instituttet accepterede, at regulerings-
klausulen blev taget af handlens provenu mod, at der blev udstedt
endnu et pantebrev i klagerens nye ejendom. Dette pantebrev er pa
117.000 kr. og svarer altsad til det af klageren navnte tab.

Indklagede forstdr ikke indholdet af klagerens bemazrkning om at,
"den konstruktion, der viste sig at vare gazldende, var helt
umulig at opfylde, jfr. vedlagte prioritetsstilling fra ... (ind-
klagede) ... Som tidligere navnt havde klageren, si snart ldnetil-
budet foreld, mulighed for at kurssikre. Indklagede har pd intet
tidspunkt nzgtet kurssikring efter l&netilbudets fremsendelse.

Klagerens konklusion om, at forbeholdene i 1l8netilbudet var
anledning til, at klageren bad om fristforlangelse, kan ind-
klagede ikke kommentere. Klageren har i brev af 7. juli 1994 segt
indklagede om fristforlangelse og anfert den skete kursudvikling
som begrundelse.
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Tidspunktet for vurdering af klagerens nye ejendom har intet at
gore med, hvorvidt og pa hvilket tidspunkt, der kan foretages
kurssikring i den ejendom, klageren solgte. Indklagedes wvur-
deringsmand besigtigede den nye ejendom den 16. maj 1994, og ikke
som pastdet af klageren "kort feor vi kurssikrede" den 12.
september 1994,

Indklagede undrer sig over, at Kklageren forst to A&r efter
overfgrslen af det inkonvertible 14n klager over sagsforlebet. P&
intet tidpsunkt under sagsforlebet blev der udtrykt utilfredshed
hverken af klageren eller af hans radgivere. Som tidligere navnt
finder indklagede, at sagen er blevet behandlet optimalt.

Pa ovennavnte grundlag er indklagede som navnt af den opfattelse,
at instituttet har udvist endog stor imgdekommenhed over for
klageren, at instituttet fra starten af konstruktionen har gjort
klageren klart, at instituttet forinden afgivelse af lanetilbud
matte have vished for, at det var lovmedholdeligt at overfore det
inkonvertible 1a&n fra den gamle ejendom til den nye, og at
instituttet, sa snart denne vished foreld, afgav 1l&8netilbud,
hvorefter sikring af kursen kunne foretages. Indklagede har pa
ingen mdde haft indflydelse p&, pd hvilket tidspunkt ejerskifte-
lénet skulle hjemtages, og som det fremgdr ovenfor, skyldes
tabet, det kursskred, der skete i lgbet af 1994.

Indklagede przciserer, at instituttet pa intet tidspunkt har
nzgtet klageren at foretage kurssikring. De forbehold, der er
angivet i 1l&netilbudet, er forbehold, der skal vare opfyldt,
inden 1ldnet kan udbetales. S&danne forbehold er derfor ikke til
hinder for, at der foretages Kkurssikring, men vil naturligvis
have indflydelse pa, pd hvilket tidspunkt ldnet kan udbetales og
dermed ogsa kursaftalens langde.

ANKENEVNETS BEMARKNINGER:

Nevnet finder, at indfrielsesvilkdrene fremgdr med den fornedne
klarhed af 1987-pantebrevet, jf. pantebrevets side 1 om "Rente og
betalingsvilkar" og side 2, punkt 10: "Szrligt om indfrielse".
Nzvnet kan derfor ikke give klageren medhold i, at han ikke er
bundet af indfrielsesvilkdrene, fordi de ikke fremtraddte
tilstrzkkeligt tydelige og klare for ham i forbindelse med
geldsovertagelsen den 25. 3juli 1987. Navnet bemarker i den
forbindelse, at det ogsd fremgdr af slutsedlen, at det overtagne
1an har sarlige indfrielsesvilkdr. Navnet kan heller ikke pa
andet grundlag give klageren medhold i, at han ikke skulle vzre
bundet af ldnets indfrielsesvilkar.
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Nazvnet finder det ikke bevist, at indklagede har afvist eller
forsinket en kurssikring af ejerskifteldnet og kan derfor heller
ikke give klageren medhold vedrerende dette klagepunkt.

Som felge af det anfoerte
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