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SAGENS OMSTENDIGHEDER:

Klageren er direkter og anpartshaver i et anpartsselskab, som
ejer den ejendom, som klageren bebor. Fra ejendommens kalder
driver klageren gennem anpartsselskabet en vinimportvirksomhed.

I ejendommen indestdr 1lan til det indklagede realkreditinstitut.

Efter det oplyste anmodede klageren den 5. januar 1999 telefonisk
indklagede om at yde lan, der skulle anvendes til omlagning af et
eksisterende 1lan til indklagede samt et privat pantebrev.
Herudover anmodede klageren om et tillagslén pa ca. 100.000 kr.

Indklagede fremsendte den 26. Jjanuar 1999 fglgende brev til
klageren:

“Jeqg fremsender som aftalt en beregning, der viser konsekvenserne ved at
omlagge det eksisterende lan til henholdsvis et 5% kontantldn eller et
FlexlanR med &rlig rentetilpasning.

I lobet af neste uge, vil vi kontakte Dem med henblik pad en vurdering af
muligheden for et tillagslan pa kr. 100.000,-

Jeg vedlegger en blanket til opsigelse af det gamle 1lan. Hvis De har
besluttet Dem for under alle omstendigheder at omprioritere, skal lanet
opsiges senest den 29. januar.

Hvis De har spergsmal, er De velkommen til at kontakte os.”

Klageren opsagde ultimo Jjanuar 1999 det indestdende 1lan til
indklagede.

Indklagede fremsendte den 3. marts 1999 et lanetilbud til
klageren vedrgrende omlagning af det indestdende lan til
indklagede til et nyt 20-arigt kontantladn pa 203.000 kr. Det
tilbudte 1l&n var forudsat ydet med 1. prioritet, og det fremgik,
at alle andre haftelser i1 ejendommen matte indfries eller rykke
tilbage for det nye lan.

Indklagede udarbejdede den 25. marts 1999 en aftale om
prioritering og tinglysning, i henhold til hvilken indklagede
skulle forestd tinglysningen af pantebrevet for det tilbudte 1lan,
der skulle udbetales hurtigst muligt. Ifglge aftalen skulle
indfrielsesbelgbet for det indestaende 1lan ved laneudbetalingen
modregnes i det nye lans provenu.

Laneomlagningen blev gennemfert den 31. marts 1999.

Klageren fremsendte den 30. marts 1999 foglgende brev til
indklagede:
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”..Medio januar 1999 henvendte vi os til |, (indklagede). .., for at forhere os
om evt. lanemuligheder/omlegninger efter en vasentligt om- og tilbygning
til ovennavnte ejendom. Ved kebet af huset i 1994 bidrog .. (indklagede). .

med et 8% 1lan i sterrelsesorden ca. 200.000 - hvilket svarer til ca. 50% af
den davarende kgbspris.

F& dage senere blev vi ringet op og fik at vide, at ...{indklagede),,, ikke
kunne medvirke med yderligere engagement end det bestdende, hvorefter vi
gjorde opmerksom pad de vaesentlige om- og tilbygninger - dette var ikke
...lindklagede) bekendt. Foreholdt dette ville man sende en
vurderingsmedarbejder ud for at besigtige ejendommen. Der blev herefter
lavet en aftale med vurderingsmedarbejder ., Til stede ved medet var
endvidere advokat ., samt undertegnede ,, direkter i .  (anpartsselskabet). .

Ved ankomsten startede |  (vurderingsmedarbejderen),, med at undskylde, at
...(indklagede) , havde veret for hurtig “p& aftrakkeren” m.h.t. til det

ferste afslag.

...{(Vurderingsmedarbejderen),,, gennemgik herefter huset minutiest - huset har
i dag en sterrelse pa 136 m2 i stueetagen samt 165 m2 hej kalder med
nedkersel. Tidligere var arealet 2 gange 110 m2.

Efter gennemgangen sad (vurderingsmedarbejderen) ., ... (advokaten).  samt

...{klageren) omkring bordet og ferte en yderst seriss og fornuftig samtale
ang. onsker og muligheder. Diverse ejendomspapirer var pa

...(vurderingsmedarbejderens) . foranledning fundet frem - Dbl.a. den
offentlige ejendomsvurdering, som er pa 910.000 - fer tilbygning. Desuden
foreligger en ejendomsmaglervurdering - ca. 1% 3r gammel - pd ca. 1.000.000
- ogsa fer tilbygning.

...(Vurderingsmedarbejderen) lagde sig ikke fast pa& et bestemt belgb -
hverken minimum eller maximum - men samtalen udviklede sig pa den made, at
vi helt klart blev stillet en berettiget forventning i udsigt om et beleb i
storrelsesorden 400.000 - 600.000 - betinget af, at tinglyste pantebrev,
oprindelig stort ca. 200.000 skulle indfries.

...(Vurderingsmedarbejderen) . gjorde opmerksom pd, hvilke papirer hun skulle
bruge og s& snart hun havde modtaget disse, ville der g& ca. 8 til 10 dage,
inden vi fik bekraftelse pad lanets sterrelse, jfr. fer navnte afsnit.

Herefter orienterede jeg min bank om tilsagnet og forberedte den samlede
omprioritering i anledning af tillagsbelaningen.

Efter at have afleveret de relevante papirer og der var gdet 14 dage uden,

at vi havde hert fra ,  (vurderingsmedarbejderen), K - ringede undertegnede
til ... (indklagede)..., hvor jeg fik at vide, at .  (vurderingsmedarbejderen). .
var pa ferie, men en anden medarbejder herr , ville se pd sagen og ringe
tilbage til os - hvilket skete med en besked om, at .  (indklagede). . ikke

gnskede at engagere sig yderligere i ovennavnte ejendom. Det oprindelige
lédn, ville man pr. kulance konvertere, idet man i januar havde tilskyndet
os til at opsige dette ~ inden den 1. Februar 1999.



m\

Uforstaende over for dette, tog undertegnede til ., {indklagede),, - efter

(vurderingsmedarbejderens) , hjemkomst fra ferie - og hun beklagede meget,
at hun var blevet desavoueret, idet hendes indstilling i denne sag havde

veret, at , _ (indklagede), 6 skulle yde et 1lan pa ca. 400.000 - dette beleb
nevnte (vurderingsmedarbejderen)}, K over for undertegnede, som derefter
matte tage fra ., (indklagede)., med uforrettet sag.

Efter et par dages betankningstid tog advokat ., samt undertegnede igen til

...{(indklagede),. , hvor vi pa ny fik en samtale med
...(vurderingsmedarbejderen) 6 som dog ikke kunne gere andet end at anbefale
os en snak med gruppeleder ., Da denne midlertidigt var optaget, blev
aftalen, at vi sad “stand by” ved telefonen og kunne vare pd .. (indklagedes
adresse),, med 5 min. varsel.

Efter et par timers forleb, blev vi ringet op af .  (gruppelederen).., som
imidlertid fandt, at det var tidsspilde at holde mede med ham, da der ikke
ville blive foretaget yderligere i sagen - konverteringen af de 200.000
skulle vi betragte som ”“pr. kulance” idet vi mdske var blevet fanget pa
“det forkert ben” m.h.t. opsigelse af det gamle 1lan.

Det er uforstdeligt for os, hvordan den seriesse og behagelige samtale vi
havde med den i evrigt sympatiske og - for os - kompetente udsendte
vurderingsmedarbejder og hvori hun helt klart skaber en berettiget
forventning om en eller anden lanesterrelse, kunne ende siddan.

Ligeledes er det uforstdeligt for os, at man ved kebet i 1994 gar ind med
ca. 50% - for s& 5 ar senere, ikke vil beldne mere end ca. 18%.

Der blev skabt en berettiget forventning hos os, som af almindelige

mennesker forstdes som et reelt tilsagn, hvor alene teknik skulle besvare,
hvorledes laneudmélingen og omprioriteringen blev gennemfert i forhold til

... (vurderingsmedarbejderens) oplysninger under medet pa ejendommen.

Nerverende skrivelse er en klage med henblik pd, at det givne tilsagn
bliver effektueret og modtagelse af denne skrivelse bedes venligst
bekraftet. Indtil videre har vi ikke i denne sag klaget til
Realkreditankenavnet...”

Den 21. april 1999 besvarede indklagede klagerens henvendelse pa
fozlgende made:

"

...I forlazngelse af vores brev af den 31. marts 1999 har jeg gennemgiet
Deres sag.

Ved min gennemgang har jeg kunnet konstatere, at vi ved vores vurdering af
ejendommen ikke har fundet, at der var grundlag for yderligere beldning,
uanset den gennemferte om- og tilbygning.

Det skal i denne forbindelse bemzrkes, at _  (indklagede), 6 alene foretager

belaning pd baggrund af vores egen vurdering. Ved _  (indklagedes)..
vurdering indgadr ejendommens beliggenhed som et af flere parametre.
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Det forhold, at vi foretager en besigtigelse af Deres ejendom, er p& ingen
made udtryk for, at vi vil eller er forpligtet til at tilbyde Dem et 1lan,
men sker alene for, at vi kan f& et fuldstendigt grundlag for vores
vurdering.

Jeg skal naturligvis beklage, safremt De ved en fejltagelse skulle have
fdet en anden “opfattelse i forbindelse med vores besigtigelse af
ejendommen_ “

Klageren indbragte herefter sagen for Realkreditankenavnet.

PARTERNES PASTANDE :

Klageren pastar indklagede tilpligtet at yde selskabet 1lan i
overensstemmelse med laneansggningen af 15. Januar 1999 og i
henhold til de af indklagede afgivne lgfter under besigtigelsen
af ejendommen den 4. februar 1999.

Indklagede péastar frifindelse.

KLAGERENS FREMSTILLING:

Klageren henviser til sit brev af 30. marts 1999 og indklagedes
svar herpad af 21. april 1999, hvilket svar ikke er
tilfredsstillende for ham. Han skal gore folgende bemarkninger:

Med hensyn til ejendommens beliggenhed har indklagede hele tiden
kendt adressen samt heraf beliggenheden, idet man, som det
fremgdr af klageskriftet, ydede 1la&n til ejendommen for 5 ar
siden.

Han ma endvidere fastholde, at der er rigelig dekning for et 1lan
i omtalte storrelsesorden i ejendommen.

I det hele virker denne lanesagsbehandling samt indklagedes
adferd i denne sag yderst kritisabel.

Ejendommen er forst og fremmest en beboelsesejendom. Den
oprindelige beldning, som han overtog ved erhvervelsen af
ejendommen var en privatbeldning.

Ejendommens kelder, som tidligere blev anvendt til
handvaerksmassigt vaerksted, bruges af ham til vinlager for hans
mindre erhvervsvirksomhed, som for ordens skyld drives i
selskabsform.
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Der er tale om et privatkundeforhold, der gnskedes viderefgrt i

forbindelse med konvertering, hvor indklagede ud fra
privatkunderelationen og de samlede forhold henledte hans
opmaerksomhed pa @get lanemulighed som folge af

samfundsudviklingen de seneste &r, uden at der var eller blev
tale om &ndret kunderelation.

Tilbygningerne i ejendommen vedrgrer 1 ovrigt navnlig en
udvidelse af beboelsesarealet.

Opsigelsen af eksisterende lan blev afgivet pa foranledning af og
ved opringning fra indklagede, idet hans yderligere oplysninger
om ejendommen betgd, at lanegrundlaget var nyt - underforstdet
stgrre, sa han kunne trygt "sige op".

Indklagedes vurderingsmedarbejder oplyste under det af indklagede
gnskede mgde, at kun en narmere efterregning og yderligere
dokumentation vedrgorende ejendommen - ikke omradet - som man
kendte - ville give svar pd, om lanetilbuddet wville blive 6 - 7
eller 800.000 kr., men at det var den stegrrelsesorden, den nye
belaning ville have. Vurderingsmedarbejderen bekraftede derved
den beregning, som advokaten (medanpartshaveren) anstillede ved
megdet og som ikke forinden var dreftet, om 60 pct. beldning i
forhold til en beskeden handelsvardi for hans ejendom.

Den kreditmassige vurdering, der ligger til grund for tilbud af
3. marts 1999, er ny og svarer ikke pd& nogen made til, hvad der
var anfegrt over for ham for og navnlig under besigtigelsen, hvor
vurderingsmedarbejderen tilkendegav at ville yde ham 1lan svarende
til hans oprindelige anseggning uden forbehold (mindst 600.000
nominelt) mod yderligere ejendomsdokumentationer. Hans bank og
han videreekspederede straks de manglende oplysninger.

Begrundelsen for afslaget - nemlig beliggenheden - er helt
uforstaende - idet ejendommen - med tilbygning eller ej - i
sagens natur ligger pa samme sted, som da indklagede i 1993 ydede
lan i samme - svarende til 50 pct. af hans kgbesum da.

Der er intet kreditmaessigt grundlag for det givne afslag. Og

afslaget er uberettiget, efter hvad indklagedes medarbejder reelt
bedyrede og lovede under mgdet.

INDKLAGEDES FREMSTILLING:

Indklagede oplyser, at instituttet den 15. januar 1999 modtog en
telefonisk 1ldaneansggning fra klageren. Det ansggte 1lan skulle
dzkke omlagning af det eksisterende kontantlan hos indklagede pa

6



=\

oprindelig 202.000 kr., omlagning af et privat pantebrev samt et
tillaegslan pa ca. 100.000,00 kr.

Indklagede kontaktede klageren pr. telefon den 26. januar 1999 og
gav i forste omgang afslag pa yderligere belaning i ejendommen.
Klageren oplyste ved samtalen, at der var opfert en tilbygning,
der dog p.t. ikke fremgik af BBR-ejermeddelelsen. P& baggrund af
denne oplysning aftalte de, at indklagede skulle kontakte
klageren en uge senere med henblik pad en ny vurdering af
ejendommen. Indklagede sendte samtidig to ombytningsberegninger
pa en omlagning af det eksisterende indklagede lan til klageren,
jf. indklagedes brev af 26. januar 1999.

Den 27. januar 1999 modtog indklagede en opsigelse af det eksi-
sterende 1lan, og indklagede kontaktede klageren og aftalte en
besigtigelse den 4. februar 1999.

Ved besigtigelsen deltog klageren og en advokat, som er
medanpartshaver. Efter en gdennemgang af ejendommen udleverede
klageren nogle af de papirer, som indklagede havde anmodet om. De
resterende papirer blev eftersendt. Klageren oplyste, at den
offentlige ejendomsvurdering, der pr. 1. Januar 1998 var
910.000,00 kr., ikke tog hgjde for den nye tilbygning. Det blev
ligeledes oplyst, at en ejendomsmzgler havde vurderet ejendommen
til ca. 1. mill. Advokaten oplyste, at en 60 pct. beladning ville
give et 1ldn 1 sterrelsen 500-600.000 kr. Klageren havde saledes
pa forhand en forventning om lan af en given storrelse - pa basis
af ejendomsvurderingen og meglervurderingen. Indklagede
kommenterede ikke disse tal, men oplyste, at laneudmalingen ville
bero pa indklagedes egen vurdering af ejendommen.

Grundet en fejl fremsendte indklagede forst et tilbud den 3.
marts 1999, efter at klageren havde rykket herfor. Tilbudet
vedregrte alene en omlagning af indklagedes eksisterende 1lan, idet
indklagede pa baggrund af en kreditmaessig vurdering ikke gnskede
at tilbyde yderligere lan i ejendommen. Dette blev samtidigt med
afsendelsen af lanetilbudet meddelt klageren pr. telefon.

Den 8. marts 1999 kontaktede klageren indklagede pr. telefon og
oplyste, at han var skuffet og uforstaende over for afgerelsen.

Den 9. eller 10. marts 1999 henvendte klageren sig personligt til
indklagede for at klage over afgorelsen. Indklagede fastholdt sit
afslag pa yderligere lan begrundet i ejendommens beliggenhed -
parcelhus i  industrikvarter. Samtidig foreslog indklagede
klageren, at han kunne rette henvendelse til andre
realkreditinstitutter med henblik péd ansggning om det gnskede
lan. Det blev ligeledes aftalt, at klageren skulle vende tilbage
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i uge 11, hvis han gnskede at gennemfere omlaegning af det
eksisterende lan med tinglysningsservice.

Sidst i uge 10 eller ferst i uge 11 henvendte klageren sig pa& ny
sammen med advokaten, som er medanpartshaver. Indklagede afviste
igen klagen og gentog begrundelsen for afslaget. Samtidig blev
det oplyst, at et nyt mede ikke ville andre indklagedes
afgorelse.

Den 25. marts 1999 afholdte indklagede et tinglysningsmgde med
klageren, hvor en omlaegning af det eksisterende 1&n blev aftalt.
Det nyt 1lan blev udbetalt den 31. marts 1999.

Ved brev af 30. marts 1999 klagede klageren til indklagedes
administrerende direkter. Indklagedes administrerende direkter
fastholdt afslaget ved brev af 21. april 1999.

Ved indklagedes kreditpolitiske wvurdering af klagerens ejendom
har indklagede ikke fundet grundlag for vyderligere belaning
uanset den gennemfgrte om- og tilbygning. Dette skyldes blandt
andet ejendommens type og beliggenhed - parcelhus i industri-
kvarter - hvilket klageren blev oplyst telefonisk om den 3. marts
1999.

Indklagede har ikke ved behandlingen af klagerens laneansggning
stillet klageren et 13an af en given sterrelse i udsigt, hverken
mundtligt eller skriftligt. Ferst ved afgivelsen af indklagedes
lanetilbud, oplyste indklagede et konkret belgb. Det er saledes
ikke korrekt, at indklagede har givet klageren en berettiget
forventning om, at indklagede vil beldne hans ejendom yderligere.

ANKENEVNETS BEMERKNINGER:

Nevnet finder det ikke godtgjort, at der mundtligt - som anfert
af klageren - er givet tilsagn af indklagedes vurderings-
medarbejder om beldning i en sterrelsesorden pa 6-800.000 kr.

Der er heller ikke grundlag for at fastsla, at indklagede gennem
langivningen i 1994 har forpligtet sig til fortsat at yde lan i
klagerens ejendom.

Nevnet finder ikke generelt at kunne efterprgve de kredit- og
udlanspolitiske vurderinger, der har fert til, at indklagede har
givet afslag pa lan.
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Som fplge af det anforte
b e s t e m m e s

Indklagede, Realkredit Danmark A/S, frifindes.

go Wendler Pedersen / Susanne Nielsen



