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SAGENS OMSTENDIGHEDER:

Klagerne ejer en nedlagt landbrugsejendom, hvori der indestar et
18n til det indklagede realkreditinstitut.

Klagerne satte i fordret 1998 ejendommen til salg. Af salgsop-
stilling af 29. april 1998 fremgdr det, at ejendommen blev udbudt
til salg for en finansieret pris pa 580.000 kr., som skulle
berigtiges ved optagelse af et ejerskifteldn pa 460.000 Kkr.,
udstedelse af et szlgerpantebrev pd 90.000 kr. og erlzggelse af
en kontant udbetaling pa 30.000 Kkr.

Den 13. maj 1998 sendte den medvirkende ejendomsma&gler en telefax
til indklagede med fglgende indhold:

"...I henhold til aftale faxes hermed salgsopstilling vedr. ovennavnte
ejendom, idet kober har anmodet om at ejerskifteldnet skal financieres via
...(indklagede).... Endvidere faxes kernekundebevis, drsopgerelse og lensedler
pd kobere til ejendommen. Jeg skal venligst bede om et hurtigt svar, da
ejendommen skal overtages af keber den 1/6-1998. De vil naturligvis modtage
kopi af kebsaftale, nir denne er underskrevet af parterne..."

P4 et stykke papir uden datoangivelse har ejendomsmazgleren med
hadndskrift noteret feolgende:

"...(Indklagede)... 80 % beldning mod nye vinduer + nyt kekken + nyt bad.
Ellers 375.000 kontantpris - 80 % uden forbehold."

Ejendomsmegleren fremsendte den 17. juni 1998 fglgende anmodning
til indklagede om afgivelse af lénetilbud:

"...Vedlagt fremsendes kopi af kebsaftale vedr. ovennavnte ejendom, idet jeg
skal anmode om et lénetilbud i h.t. denne. Lénetilbudet bedes venligst
fremsendt som obligationsldn i henhold til vedlagte tillazg.

Jeg imgdeser herefter lénetilbud fremsendt til vort kontor til videre
ekspedition..."

Af den medsendte kobsaftale, som var underskrevet af parterne den
17. juni 1998, fremgdr blandt andet felgende:

5. Overtagelse...

Ejendommen overtages den: 01.07.1998

6. Sazlger oplyser om...

ééélige forhold vedr. bygningens fysiske stand........: Ejendommen tranger til
gennemgribende modernisering."”

Sarlige oplysninger



Keber er bekendt med ejendommens stand og vedligeholdelse, idet keober har
besigtiget og gennemgdet denne. Kgber er sidledes bekendt med, at bygningerne
og deres installationer traznger til en gennemgribende modernisering og
istandsattelse, og at prisen p& ejendommen er fastsat ud fra denne be-
tragtning...

Ejendoms- og grundvardi er ansldet, da ejendommen er under udstykning...
11. Ejerskiftelén...

2. prioritet til ...(indklagede)... ansldet kr. 300.000
som Kontantldn over 30,00 &r...

Linetilbud

Ejerskifteldnets sterrelse er ansllet og fastlagges ferst i lanetilbud, hvor
der tillige kan vare anfert betingelser for lénet.

Opndes den forudsatte beldningsgrad ikke, eller indeholder l&netilbuddet andet
end sazdvanlige betingelser, er salger berettiget til at sege nyt ejerskifteldn
af samme type i andet realkreditinstitut, forudsat at ansegning til nyt
realkreditinstitut fremsendes senest 3 hverdage efter, at lénetilbud fra det
aftalte realkreditinstitut er kommet frem til salgers ejendomsmzgler...

Er 1lanetilbud med den forudsatte beldningsgrad og alene indeholdende
sedvanlige betingelser ikke kommet frem til sazlgers ejendomsmagler senest den
20.06.1998 bortfalder handlen, medmindre salger senest tre hverdage efter
nevnte frist giver kegber/kobers ejendomsmzgler/advokat meddelelse om, at
handlen enskes gennemfo@rt sammen med oplysninger om, hvilket l&netilbud der
accepteres...

Allonge

...NERVERENDE ALLONGE UNDERSKRIVES KUN SAFREMT K@BER ©ONSKER AT JENDRE
REALKREDITFINANCIERINGEN FRA KONTANTLAN TIL OBLIGATIONSLAN.

Kober har oplyst, at keber onsker at financiere ejendommen p& anden made end

skitseret i kebsaftalen. Det aftales hermed, at ejendommen financieres med
obligationsldn s& ner kurs 100 som muligt..."

Ejendomsmezgleren fremsendte den 26. august 1998 et brev til
indklagede, hvoraf blandt andet fgolgende fremgar:

"...Som fortsazttelse pd telefonisk samtale med ... (indklagedes medarbejder
1)..., den 25. august, skal jeg hermed oplyse sagen set fra min side.

Som felge af, at keberne til ovennavnte ejendom er Kernekunder samt at der er

...(indklagede)...-14n i ejendommen inden salg, henvender vi os den 13. maj
til ...(indklagede)...,...(medarbejder 1) med henblik pd ejerskiftebeldning
i ...(indklagede).... Efter at ... (medarbejder 1)... har besigtiget ejendommen

giver han telefonisk meddelelse til mig, at han mener ejendommens verdi er
kontant kr. 375.000,-, hvilken vardi han vil beldne med 60%, dvs. et
kontantl&n stort kr. 300.000,-. Med hensyn til keberne oplyser han, at de kan
godkendes.

Det er min opfattelse, at der er 2 oplysninger, der skal vare pd plads for at
f4 et kreditforeningslén:



1. Kgber skal godkendes, underforstlet at kreditforeningen onsker at lane
penge ud til keberen.
2. Ejendommen skal besigtiges med henblik p& beldningsgranse.

...(Medarbejder 1)... har den 25. august d.&. telefonisk bekrazftet overfor
mig, at keber var godkendt, samt at ...(medarbejder 1)... var enig i at han
havde sat l&nesterrelsen pa kr. 300.000,- i ejendommen.

Som de professionelle mennesker vi er, gdr jeg endvidere ud fra, at det man
har lovet pr. telefon naturligvis bliver overholdt, ogsd selvom man mere end
2 madneder efter ovennavnte er aftalt, fir oplysninger fra andre medarbejdere

i ...(indklagede)..., som ger at man ikke vil godkende dem som kebere. Jeg er
endvidere uforstdende for at ...(indklagede)... ikke vil godkende keberne,
idet keberne er Kernekunder i ...(indklagede).... Ifglge ...(indklagedes)...

markedsfering er kernekunder godkendt pd forhand, under forudsaztning af at der
ikke er bemzrkninger til kebers arsopgerelse og lensedler.

Derudover har ...(indklagedes medarbejder 2)... oplyst os, at vi ikke vil fa
ldnetilbud for at ...(indklagede)... har modtaget en udstykningsplan. Dette
var heller ikke pd tale da ... (medarbejder 1l)... accepterede beldningen for
mig. Det er selvfelgelig klart, at ...(indklagede)... skal vide, hvor jorden
ligger omkring ejendommen, men landmldleren vil forst g& i gang efter hest.
Parterne har aftalt hvor skellet skal g&, at jeg vil bede Jer om at kontakte
kober og szlger for at f8 arealet vist pd ejendommen, for herefter at udskrive
lanetilbud med forbehold for at jorden kommer til at ligge ca. som forevist
pd ejendommen.

Jeg forventer, at der bliver fremsendt et ldnetilbud til vort kontor til
videre ekspedition. Hvis ...(indklagede)... stdr fast pd, at keberne ikke kan
godkendes er jeg nedt til at gd videre med sagen..."

Indklagedes omr&dechef besvarede den 4. september 1998 ejendoms-
mzglerens henvendelse pd fplgende made:

"...Jeg har modtaget dit brev dateret den 26. august 1998, og jeg har haft
lejlighed til at drefte indholdet med ... (medarbejder 1)....

Indledningsvis vil jeg gerne sld fast, at der ikke foreligger tilsagn om lan
eller godkendelse af kober i narverende sag. Med hensyn til begrebet
kernekunde er der alene tale om, at man kan blive kernekunde, s&fremt man
overholder sine gkonomiske forpligtelser overfor ... (indklagede)... i min. 2
4r. Der er sdledes ikke tale om, at man p& forhdnd er godkendt som kober af
en ny ejendom. Dette beror pd en individuel vurdering af kunden.

Omkring beldningen og vardiansattelsen af nazrvarende ejendom har jeg folgende
kommentarer: Ejendommen er efter vor opfattelse i sd ringe stand, at
kgbesummen langt overstiger vardien i handel og vandel. Endvidere vurderer vi,
at ejendommen vil vare vanskeligt omszttelig, hvorfor vi alene kan beldne
ejendommen med maksimalt 60% - slfremt vi overhovedet onsker at bevilge et
lan. I narvarende sag ¢nsker vi ikke at beldne ejendommen, der er i ringe
stand, i kombination med de kunderelationer vi har til de nye ejere.

Jeg skal naturligvis beklage at der &benbart har varet en razkke misfor-
stdelser/tolkninger i denne sag, men vi ¢nsker ikke at beldne ejendommen
yderligere, ligesom der ikke vil kunne bevilges gazldsovertagelse af det
eksisterende lan til de nye ejere.



Afslutningsvis bemzrkes, at 60% af en vardi pd 375.000 udger 225.000 og ikke
300.000 kr..."

Sagen blev herefter indbragt for Realkreditankenavnet.

PARTERNES PASTANDE:

Klagerne pastdr indklagede tilpligtet at anerkende, at institut-
tete mundtligt har givet tilsagn om beldning af ejendommen samt
om godkendelse af keberne.

Indklagede pastar frifindelse.

KLAGERNES FREMSTILLING:

P4 foranledning af klagerne har ejendomsmegleren givet felgende
resumé af sagen set fra hans side:

Den 13. maj 1998 aftalte ejendomsmzgleren med indklagedes
medarbejder 3, at han skulle telefaxe salgsopstilling samt
lpgnsedler, arsopgerelse og kernekundebevis vedrerende ejendommen
med henblik p& beldningsgrznse og kebegodkendelse.

Ifplge ejendomsmzglerens notater lovede indklagedes medarbejder
1 en 80 pct. beldning af kebsprisen mod nye vinduer, nyt kegkken
og nyt bad. Alternativt en Kkontantpris pa 375.000 kr. som
beldningsgrundlag med 80 pct. beldning uden forbehold.

Medarbejder 1 godkendte kgberne, hvilket blev bekraftet af
medarbejder 1 den 24. august 1998.

Kobsaftalen blev udfazrdiget og underskrevet af parterne.

Den 17. juni sendtes keobsaftale til indklagede med anmodning om
ejerskifteldn.

Ferst i august mdned blev ejendomsmegleren kontaktet af med-
arbejder med meddelelse om, at indklagede ikke ville udskrive
ldnetilbud, for at indklagede havde modtaget malekort over
jordens beliggenhed pa ejendommen.

Den 13. eller 14. august ringede medarbejder 2 og meddelte, at
man ikke vil godkende kegberen. Datoen er noteret i ejendoms-
meglerens dagbog.



Den 24. august om eftermiddagen modsagde medarbejder 1 ikke
ejendomsmegleren i, at medarbejder 1 og ejendomsmegleren var
enige om beldningen af ejendommen, samt at keberne var godkendt.

Den 25. august om eftermiddagen meddelte medarbejder 1, at
indklagede stod fast p&, at keberne ikke var godkendt.

Den 26. august skrev ejendomsmzgleren til indklagede.
Den 4. september bekrzftede indklagede afslaget skriftligt.
_0_

De beder Realkreditankenazvnet om at tage felgende to ting med i
overvejelserne vedrgrende sagen:

1) Holder en aftale, der er lavet telefonisk?
2) Kan indklagede afvise en Kernekunde, nar det ikke er pa

baggrund af kebernes arsopgegrelse og lensedler?

INDKLAGEDES FREMSTILLING:

Indklagede oplyser, at klagen vedrerer et gammelt landbrug,
beliggende i landzone, opfert i 1850. Ejendommen er planlagt
udmatrikuleret fra hovedejendommen og er ansldet til efter
udmatrikuleringen at udgere ca. 10.000 m2 grundareal af hove-
dejendommens samlede grundareal pa 110.975 kvadratmeter.

Indklagede blev den 13. maj 1998 kontaktet af klagernes ejendoms-
megler i forbindelse med et salg af ejendommen. Indklagede modtog
pr. fax salgsopstilling, og samme dato blev ejendommen be-
sigtiget. Det blev konstateret, at der p& ejendommen er tre
bygninger: Et stuehus, en staldlznge og yderligere en laznge, som
noteres at skulle nedrives. Indklagedes konsulent registrerede i
forbindelse med besigtigelsen i gvrigt fglgende:

“"Ejendom opfert 1 pudset mur med bindingsvaerk (raddent),
enkeltglas 1 vinduer, eternittag/pandetag pa sydsiden, tag ber
udskiftes. Beliggende ad 1 km grusvej med udsigt til marker pa
alle sider, langt fra naboer, gammel beplantet have - men ikke
holdt."

P& baggrund af besigtigelsen blev ejendommen vurderet til
maksimalt at have en vaerdi pd 375.000 kr. i sin nuvarende stand,
og ejendommen rubriceredes i indklagedes interne system i "ringe-
ste" ejendomsklasse.



P4 baggrund af besigtigelsen meddelte en af indklagedes med-
arbejdere samme dato telefonisk klagernes ejendomsmazgler, at der
alene ville kunne tilbydes en 60 pct. beldning af ejendommen ud
fra den kontantverdi, indklagede havde fastsat ejendommen til.
Hvis der skulle tilbydes en 80 pct. beldning, ville det vare pa
betingelse af, at ejendommen fik nye vinduer, nyt kekken og nyt
bad.

Herefter forleb der over en mé&ned for indklagede pa ny herte til
sagen fra klagerne, nemlig ved modtagelsen af kepbsaftale den 18.
juni 1998. I skrivelsen fra klagernes ejendomsmagler anfgres det:
"Vedlagt fremsendes kopi af kebsaftale vedr. ovennzvnte ejendom,
idet jeg skal anmode om 1l&netilbud i h.t. denne. Lénetilbudet
bedes venligst fremsendt som obligationsldn i henhold til
vedlagte tillag”. Brevet henviser ikke til, at det pa dette
tidspunkt er klagernes ejendomsmzglers opfattelse, at der
tidligere skulle vare afgivet et endeligt 1lanetilsagn fra
indklagedes side. Af kgbsaftalen fremgar det endvidere, at
ejendommen tranger til "en gennemgribende modernisering og
istandsattelse"

Parterne droftede herefter sagen yderligere telefonisk, hvorefter
sdvel klagerne som indklagede skriftligt prezciserede hver deres
standpunkt, efter at indklagede havde afvist at beldne ejen-
dommen.

Den 24. september forespurgte klagernes ejendomsmazgler pa ny om
et ejerskifteldn, nu med henblik pd salg til nogle nye kobere.
Indklagede s& sig imidlertid nedsaget til ogsd at afsld denne
ansggning, da det oplystes, at formdlet med kegbet var en
udlejning til de oprindelige kobere.

Realkreditinstitutterne er ikke forpligtet til at afgive
l4netilbud eller yde 18n. Afslag p& beldning henhgrer under
realkreditinstitutternes udldns- og kreditpolitik. I denne sag er
der efter szdvanlig Xkonkret Kkreditme®ssig vurdering i over-
ensstemmelse med indklagedes kreditpolitik ikke fundet grundlag
for at kunne imgdekomme klagernes laneansegning. Ejendommen
vurderedes til at vare handlet langt over vardien i handel og
vandel. Herudover vurderedes ejendommen til at vare vanskelig
omszttelig. Det er korrekt, at kegberne af ejendommen er regi-
streret med kernekundestatus, men samtidig er der registreret sma
uregelmessigheder i betalingerne for 1998, ligesom besigtigelse
af den ejendom, de har beboet indtil nu, har givet anledning til
bemerkninger. Endelig er der pa ejendommen en uafsluttet
udstykningssag. Samlet vurderede indklagede saledes ved be-
handlingen af l&nesagen, at der ikke kunne tilbydes et 1a4n i den
pdgzldende ejendom i forbindelse med den indgdede handel.



Indklagede afviser, at der skulle vere indgdet en endelig
bindende aftale over telefonen som skitseret af klagerne. Dette
har ogsd formodningen for sig, henset til, at klagernes ejendoms-
megler ved fremsendelse af kgpbsaftalen ikke henviste til, at der
en mdned tidligere skulle vare indgdet en sddan aftale, ligesom
kebsaftalen indeholder vilk4r om en realkreditbelé&ning pa 300.000
kr. og ikke, som indklagede tidligere indikerede telefonisk,
225.000 kr. (svarende til 60 pct. af den kontantverdi indklagede
vurderede ejendommen til).

P4 baggrund heraf skal indklagede afvise at vare forpligtet til

at yde klagerne et 1an p& 300.000 kr. som kravet af klagernes
ejendomsmegler.

ANKENEVNETS BEMERKNINGER:

Nazvnet finder ikke grundlag for at fastsld, at ejendomsmagleren
pd klagerens vegne har indgdet en aftale, der forpligter
indklagede til at bel&ne klagerens ejendom.

Nazvnet finder heller ikke at kunne pdlagge indklagede at godkende
koberne. Navnet bemzrker i tilslutning hertil, at afslag pa
beldning, herunder kebergodkendelse, henhgrer under realkreditin-
stitutternes udléns- og kreditpolitik, som Nevnet i almindelighed
ikke finder at kunne tage stilling til.

Nevnet kan derfor ikke give klagerne medhold i klagen.

Som feolge af det anforte

Nykredit A/S frifindes.
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