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SAGENS OMSTENDIGHEDER:

Ved slutseddel af 20. januar 1992 erhvervede klageren den
omhandlede ejendom. Af slutsedlen fremgik blandt andet folgende:

"SERLIGE FORHOLD:

Alt overtages sdledes som det er og forefindes og af keberen beset. Kegber er
derfor indforstdet med, at szlger er uden ansvar for mangler af enhver art,
sdvel retlige som faktiske, bortset fra adkomstmangel. Keber erklazrer sig
endvidere indforstdet med ikke senere at kunne gore andre misligeholdelsesbe-
fojelser gazldende, herunder retten til afslag i kegbesummen i anledning af
mangler ved det solgte.

Keber er sarskilt gjort bekendt med, at szlger aldrig har beboet den
omhandlede ejendom."

Ifglge slutsedlen skulle der optages et ejerskifteldn stort
395.000 kr. hos indklagede.

Ladnet blev udbetalt den 7. april 1992, og den 9. april 1992
bevilgede indklagede gazldsovertagelse til klageren.

Efter erhvervelsen af ejendommen udlejede klageren denne og
foretog en rzkke forbedringer af ejendommen.

I oktober 1992 fremsendte klageren en anmodning til indklagede om
ldnetilbud vedrgrende de foretagne forbedringer. Laneansggningen
var vedlagt en underskrevet opgerelse over byggeudgifter pa i alt
350.000 kr. samt klagerens seneste &8rsopgerelse og et udfyldt
budgetskema.

Indklagede afslog ved brev af 8. oktober 1992 at yde det onskede
forbedringsldn. Afslaget var blandt andet begrundet i ejen-
dommens anvendelse til udlejning.

Ved brev af 29. januar 1993 protesterede klageren over laneafsla-
get og stillede spgrgsmdl dels til afslaget dels til den af
indklagede ydede ejerskiftebeldning. Klageren fandt, at ejerskif-
tebeldningen var for hej og henviste til, at hun havde overtaget
ejendommen i tillid til, at ejerskifteldnet var en slags garanti
for, at kebesummen var relevant. Klageren karakteriserede ejen-
dommen som et "sminket 1lig" og beskrev en rzkke forbedrings-~
arbejder, som havde varet nedvendige og oplyste, at forsikrings-
selskabet var uvillig til at lade bygningsforsikringen fortsatte
pd grund af ejendommens beskaffenhed.

Indklagede besvarede denne henvendelse ved brev af 4. marts 1993.

Indklagede begrundede blandt andet afslaget med, at dette var
resultatet af en samlet bedgmmelse af sdvel ejendommens an-

2



L A\

vendelse til udlejning, ejendommens beliggenhed og klagerens
gkonomiske situation. Indklagede vurderede sdledes, at ejen-
dommens karakter og beliggenhed indebar en ikke ubetydelig
usikkerhed omkring mulighederne for opndelse og opretholdelse
af rentable lejemdl i ejendommen, og at klagerens gkonomiske
situation ikke i tilstrazkkelig grad modsvarede denne usikkerhed
omkring ejendommens ulejningsmuligheder m.v. Indklagede hen-
viste endvidere til, at en ombygning og forbedring af ejen-
dommen i sterrelsesordenen 2 - 300.000 kr. ikke ville modsvares
af en tilsvarende vardiforggelse af ejendommen. Indklagede
afviste at give oplysninger om forhold, der knyttede sig til
den oprindelige beldning af ejendommen, idet der var tale om
interne og fortrolige oplysninger. Indklagede fandt det van-
skeligt at vurdere, hvorvidt instituttet og den involverede
megler burde havde varet opmezrksomme pad de af klageren anferte
mangler, men fandt ud fra oplysningerne i klagerens henvendelse
at kunne konstatere, at der i vidt omfang tilsyneladende var
tale om skjulte mangler, der feorst var konstateret i forbindel-
se med ombygning og reparation af ejendommen.

Klageren indbragte herefter sagen for Realkreditankenavnet.

PARTERNES PASTANDE:

Klageren péstdr indklagede tilpligtet at anerkende, at der er
ydet et for stort ejerskifteldn i forbindelse med klagerens er-
hvervelse af ejendommen, og at indklagede var uberettiget til
at give afslag pd forbedringsld&n som ansegt af klageren.

Indklagede pastadr principal afvisning af klagen, idet denne,
jf. Realkreditankenazvnets vedtazgters § 1, stk. 2 og 3, falder
uden for Nazvnets kompetence. Subsidizrt pdstdr indklagede
frifindelse.

KLAGERENS FREMSTILLING:

Klageren oplyser, at lejer og dennes familie er gode venner af
hende, og at meningen er, at de pd et tidspunkt skal overtage
ejendommen. Lejeren har ofret mange timer pd ejendommen, og pé
det seneste har hun selv kgbt og betalt nedvendige materialer
til is@r "hasteudbedringer". Det har ikke pd& noget tidspunkt
varet hendes mening, at hun skulle have profit ud af denne
ejendom, og hun mener ikke, at man kan betragte ejendommen som
en erhvervsejendom, ndr ovennavnte forhold tages i betragtning.

Klageren anferer, at det for hende at se ikke er uvasentligt,
at den tidligere ejer af ejendommen, som optog ejerskifteldnet,
er storentreprener og byggematador. Hun mener, at det i denne



=\

sag er ejendommens salgspris og den tidligere ejers status, der
md vare grundlaget for det store 14n pd 395.000 kr. og ikke en
saglig og uvildig vurdering af selve ejendommen, som ligger til
grund for ydelsen af omtalte 1an.

Nar indklagede yder s& stort et 1&n i en ejendom, s& bliver der
overhovedet ikke plads til, at en sddan ejendom pd en fornuftig
médde kan fd finansieret forbedringer - forbedringer, som i
dette tilfzlde viste sig i allerhejeste grad at vare nedvendi-

ge.

Afslaget pd forbedringsldn tager hun som udtryk for, at det
ferste 1lan var alt for stort. For hende at se burde en sidan
vurdering principielt ikke kunne finde sted, idet man ansten-
digvis ikke kan behandle landets borgere p& denne mide. Har
noget tilsvarende som det, hun har varet ude for, fundet sted i
flere tilfazlde, vil hun vove den p&stand, at her kan vare en af
de mange arsager til de mange tvangsauktioner, som kreditfore-
ningen sd indirekte selv er skyld i, og dermed ogsd deres store
tab, for slet ikke at tale om alle de menneskelige omkost-
ninger, som de pd denne mdde ogsd fir pd samvittigheden. Det er
en uanstzndig mdde at behandle landets borgere p& og hun har
utroligt svart ved at acceptere, at hun skal komme i den
situation, fordi hun er en almindelig borger, der i dette
tilfelde bruger sin sunde fornuft, der siger hende, at der er
noget galt med det omtalte store 1&n.

Med de forbedringer - materialer og arbejdsindsats - der er
foretaget pd ejendommen, stdr indklagede som vinder og hun som
taber i dette spil. Hun sperger, om det kan vare rigtigt, at en
kreditforening kan vurdere et "sminket 1lig" til et 1&n pé
395.000 Kkr.

Om de konstaterede mangler ved ejendommen oplyser klageren, at
murene i garagebygningen vzltede, da de skulle repareres,
hvorved taget faldt ned, hvorfor nye mure, nyt temmer og
tagplader matte bekostes. Ved #ndring af indretningen af
stuehusets loftetage blev det konstateret, at samtlige skille-
vegge var ulovlige og métte fjernes, hvorved det sd yderligere
blev konstateret, at mange af tagpladerne var revnet og itu,
ligesom gulvbrazdderne, der var dakket af plader og tzpper var
ormedte og radne. Bjazlker, spzr og loftsbradder i staldbyg-
ningen var ormzdte og rddne og skulle ligeledes retableres. En
del af staldmuren er faldet ud. Desuden viste det sig, at
blikpladerne pd taget var fyldt med huller. Endelig har det
vist sig, at der faktisk ikke er nogen grundmur. Murene er
opfeort pd selve jorden.

Hun stdr nu med en byggekredit p& 200.000 kr. og har ikke en
jordisk chance for at sazlge ejendommen og f& sin gald betalt
eller f4 sine hdrdt tjente penge hjem igen. Hun synes, at det
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er uansvarligt og en darlig forretningsmoral, som indklagede
har prazsenteret hende for.

For fuldstzndighedens skyld navner hun, at indklagede har solgt
en nedlagt, renoveret og istandsat landbrugsejendom i hendes
hjemkommune for et belgb pd kun 160.000 kr. sterre, nemlig
550.00 kKr. For hende ser det ogsd 1lidt underligt ud.

INDELAGEDES FREMSTILLING:

Indklagede oplyser, at instituttet i anledning af klagerens
erhvervelse af ejendommen afgav tilbud om 14n p& nominelt
395.000 kr. Tilbudet blev afgivet den 13. februar 1992.

Indklagede havde pa tidspunktet for afgivelse af tilbudet ikke
kendskab til, at klageren havde erhvervet ejendommen med
udlejning for @je, og tilbudet blev derfor givet p& grundlag af
realkreditlovens regler vedrgrende beldning af ejerboliger.

Indklagede blev i forbindelse med ansg@gning om 18n til om- og
tilbygning bekendt med, at ejendommen efter om- og tilbygningen
skulle udlejes.

Indklagede finder ikke, at der er grundlag for at tilpligte
instituttet at tilbyde klageren beldning af ejendommen. Under
henvisning til instituttets brev af 4. marts 1993 til klageren,
hvori begrundelsen pa afslaget er anfert, understreger ind-
klagede, at instituttets afslag pd beldning beror pd et sagligt
grundlag.

Indklagede oplyser for god ordens skyld, at instituttets
manglende imgdekommelse af 13dn til om~ og tilbygning ikke
afskarer klageren fra at konvertere det i ejendommen inde-
stdende 14n til et 18n med lavere rente. S&fremt klageren mitte
vere interesseret heri, opforder indklagede denne til at
fremsende laneansegning.

ANKENEVNETS BEMERKNINGER:

Nevnet finder efter det oplyste om omstzndighederne ved kgbet
og udlejningen, at klageren har klageadgang.

Realkreditinstitutternes vardianszttelser sker efter reglerne i
realkreditloven og vardianszttelsesbekendtgerelsen og har ikke
karakter af en ejendomsmzglervurdering til brug for sazlgeren
eller keberen af en ejendom, men skal varetage obligations-
ejerernes interesser, s8ledes at der stedse er den i real-
kreditloven anfgrte sikkerhed for obligationerne.
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Andre, herunder ejere, kgbere og @vrige panthavere, kan derfor
i almindelighed ikke under henvisning til en fejlagtig vardian-
settelse gore et erstatningsansvar gzldende mod et realkredi-
tinstitut.

Nazvnet finder det ikke godtgjort, at indklagede ved sin verdi-
anszttelse har handlet ansvarspddragende i forhold til kla-
geren. I den forbindelse fremhaves, at ejendomsoverdragelsen
skete i henhold til en aftale mellem to uafhzngige parter, og
at klageren var reprasenteret ved advokat.

Afggrelsen af, om det nye 13n skal gives, henherer under ind-
klagedes almindelige kredit- og udladnspolitik, som Navnet ikke
finder at kunne efterprgve. Som fplge af det anferte kan Navnet
ikke give klageren medhold i klagen.

Som felge heraf
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