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SAGENS OMSTENDIGHEDER:

Klageren ejer en ejendom, der blandt andet er beld&nt med 1&n til
det indklagede realkreditinstitut.

Der indestdr felgende 18n til indklagede:

- opr. Kr. 66.000 kr., udbetalt den 5. november 1986.
- opr. kr. 57.000 kr., udbetalt den 6. februar 1987.
- opr. Kr. 74.000 kr., udbetalt den 17. juli 1989.

Af en skrivelse fra indklagede til klagerens pengeinstitut af 22.
oktober 1986 vedrerende udbetalingen af lanet p& oprindeligt
66.000 kr. fremgdr, at udbetalingen beroede p&, at der frem-
sendtes yderligere regninger pa mindst 20.105,95 kr., samtidig
med at der returneredes regninger, der ikke kunne godkendes
grundet manglende navn og adresse. Der var pd denne skrivelse
ikke markeret for, at der krazvedes byggetilladelse for at f&
lanet udbetalt.

I ejendommen er indrettet en tagetage, som ikke er godkendt af
bygningsmyndighederne.

I sommeren 1993 tog Kklageren kontakt til indklagede for at
undersgge muligheden for at optage supplerende 1&4n i ejendommen.

Indklagede besvarede henvendelsen ved brev af 10. juni 1993,
hvori instituttet udbad sig dokumentation i form af byggetilla-
delse for, at tagetagen var 1lovliggjort. Det blev endvidere
anfert, at sdfremt den kravede dokumentation ikke gav anledning
til bemarkninger, ville indklagede vare indstillet pd at yde
friverdildn op til 80 pct. af ejendomsvardien, svarende til et
1l4n med et provenu pd ca. 135.000 Kkr.

Den 1. juli 1993 rykkede klageren indklagede for en afklaring af
lanesagen.

Den 6. juli 1993 fremsendte klageren en telefax til indklagede og
bad om at f& konverteret tre private pantebreve med en hovedstol
pd ialt 450.000 kr. og med 10 pct. i rente til et 1&n med 6 pct.
i rente og 10 &rs lgbetid.

Indklagedes besvarede denne henvendelse den 14. juli 1993, og af
besvarelsen fremgdr blandt andet felgende:
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"Vedlagt fremsendes beregning pd omlzgning af private rantebreve oprindelig
kr. 450.000 til henholdsvis 6% mix 14n over 10 og 20 &r. Som det fremgir af
beregningerne, vil der kun vazre en besparelse ved at omlegge til 20 drigt."

I samme forbindelse meddelte indklagede, at instituttet ikke
enskede at yde supplerende beldning af klagerens ejendon,
medmindre tagetagen blev lovliggjort.

Den 20. 3juli 1993 rettede klageren p& ny henvendelse til
indklagede og oplyste, at det ikke var muligt at opnd en
lovliggerelse af tagetagen, samt at en henvendelse herom til
kommunen kunne resultere i, at tagetagen skulle tilbagefgres til
sin oprindelige stand. Klageren anferte endvidere, at indklagede
burde vzre vidende om dette forhold, idet instituttet i sin tid
havde finansieret ombygningen af tagetagen. Klageren redegjorde
for, at der efter hans beregninger var tilstrazkkelig friverdi i
ejendommen til at yde den enskede supplerende beldning og
anmodede om et mgde med indklagede, hvor han kunne fremlagge sin
sag.

Indklagede besvarede denne henvendelse og oplyste, at institut-
tets lanetilsagn forudsatte lovligggrelse af tagetagen, samt at
instituttet under forudsaztning af, at tagetagen ikke kunne
lovliggeres, havde vurderet ejendommens handelsverdi til 950.000
kr., pa hvilket grundlag instituttet ikke kunne tilbyde suppler-
ende beldning. Indklagede vedstod i samme forbindelse det
tidligere fremsendte tilbud af 14. juli 1993 om omlegning af de
private pantebreve i ejendommen.

Klageren indbragte herefter sagen for Realkreditankenavnet.

PARTERNES PASTANDE:

Klageren pastar indklagede tilpligtet at anerkende,

- at instituttet skal vedstd sit tilsagn om supplerende
beldning, uagtet at tagetagen ikke kan lovliggeres.

- at instituttets rdd om at sege tagetagen lovliggjort var
ddrligt, idet det kunne resultere i et kommunalt modkrav om at
tilbagefgre tagetagen til den oprindelige stand.

- at instituttet ikke klart i sit tilbud har redegjort for, at

et 10-arigt omlagningsl&n ikke kan betale sig og i stedet
prever at sazlge Klageren et produkt, han ikke har bedt om.

Indklagede pdstdr frindelse for samtlige klagepunkter.
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KLAGERENS FREMSTILLING:

Klageren anfgrer, at indklagede oprindeligt var indstillet pd at
yde ham et supplerende lan pd 135.000 kr., hvilket 13 inden for
80 pct. af ejendommens handelsvardi p& 1.050.000 kr., som var
fastsat af en med instituttet samarbejdende ejendomsmzgler.

Pa grund af den ikke lovliggjorte tagetage reducerede indklagede
efterfglgende ejendommens handelsvardi til 950.000 kr. Da gzlden
pr. 1. juli 1993 udgjorde 643.000 kr. og 80 pct. af handelsvaerdi-
en er 760.000 kr., skulle det vazre muligt at 1ldne 117.000 Kkr.

Han er derfor uforstdende over for indklagedes skrivelse af 3.
juli 1993, hvori instituttet afviser at yde supplerende 1&n p&
det foreliggende grundlag, da der efter hans mening netop p&
dette grundlag er frivardi til supplerende bel&ning. Han mener at
indklagede blot anvender betegnelsen "grundlag" som en upracis og
generel formulering der ikke vedrgrer lovligg@relsen af tageta-
gen.

Indklagede er bundet af sit lanetilbud, og det er ham selv og
ikke indklagede, der har kompetencen til at afgere, om tilbudet
skal udnyttes. Dette er efter hans mening normal praksis, som
indklagede uvist af hvilke &rsager seger at lave om pA&.

Safremt lovligggrelsen var afgerende, sd var der ikke grund til
at gad yderligere ind i sagen fra indklagedes side. Indklagede
kunne jo blot efter hans skriftlige og mundtlige afvisning af at
opnd en "lovliggerelse" have afsléet l&neansegningen.

Indklagede fortsatter i stedet en adfzrd, der kun kan tolkes, som
om tilsagnet fortsat eksisterer.

For det fgrste gnsker instituttet at vurdere ejendommens vardi og
ulejliger ham med et besgg af to reprzsentanter fra indklagede,
hvilket ikke var negdvendigt, hvis "lovliggerelsen af tagetagen"
var kriteriet for nybeldning.

For det andet skal indklagedes breve til ham ses i sammenhzng. Da
tagetagen ikke kan lovliggeres, nedsatte instituttet kontantvar-
dien fra 1.050.000 kr. til 950.000 kr. Hvorfor nedsztter
instituttet kontantverdien, hvis alene "lovliggerelsen" var
lanebetingelsen. I s& fald behgver instituttet da ikke at komme
med en ny kontantvardi.

Indklagede burde vide, at dets réd, om at han skulle sg@ge
tagetagen lovliggjort, var et darligt r&d. Konsekvensen af r&det
kunne vere et kommunalt modkrav over for klageren om at fjerne
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tagetagen. Dette er indklagede vidende om, da det er af samme
grund, at instituttet undlod at stille dette krav, da det i 1987
finansierede tagetagen. Dengang som nu Kkendte indklagede til
tagetagens status. Han gjorde i evrigt selv opmzrksom p& dette
over for alle, 1lige fra ejendomsmegleren via indklagedes
vurderingsmend og til indklagedes direkterer. Der foreligger
sdledes ikke nogen ny situation for indklagede.

Klageren protesterer over, at indklagede, som tidligere handlede
i strid med lovgivningen, nu optrazder moraliserende over for
laneansggere, s&dan som han har oplevet det fra flere med-
arbejderes side, men det md indklagede s& have mentalt behov for.

Han mener at Kkunne modbevise indklagedes udtalelse om, at
instituttet ikke medvirkede til at finansiere indretningen af
tagetagen og fremlagger som dokumentation herfor skrivelsen fra
indklagede til hans pengeinstitut, dateret den 22. oktober 1986.

Der er i denne skrivelse alene taget forbehold for regninger, der
ikke kan godkendes pa grund af manglende navn og adresse, og
selvom der var mulighed for det, var der ikke taget forbehold om
byggetilladelse. Han henleder i den forbindelse opmazrksomheden
pd, at der ikke manglede navn og adresse pa de omtalte regninger,
hvorfor indklagede siden har udbetalt ham et kompensationsbelgb
for den herved opstdede forsinkelse i sagsbehandlingen.

Han kan ikke vide, hvor indklagede har gjort af de rekvirerede
"originalfakturaer", men det er kendsgerning, at indklagede udbad
sig og fik og beholdt "originalfakturaer" for at undgd dobbeltbe-
laning.

Han har svart ved at forstd, hvordan indklagede, der afviser at
have finansieret indretningen af tagetagen, kan vide hvilke
regninger der '"har dannet grundlag for to 1l&netilbud", nir
instituttet ikke er i besiddelse af de originale fakturaer.

Indklagede har ikke klart fortalt, at hans ¢nske om en kon-
vertering til et 10-arigt 14n ikke kan betale sig, men har i
stedet segte at "sazlge" ham en vare, han ikke har bedt om.

Han kritiserer ikke indklagede for at komme frem til, at det vil
vere en 1likviditetsmessig belastning at omlzgge de private
pantebreve til et 10-arigt 18n, men derimod for at gere noget,
han ikke har bedt om, nemlig at beregne hvad et 20-3rigt 1&n
koster, hvilket han nemt kunne have last som et andet 10-&rigt
14n med en likviditetsmzssig fordel for ham.

Kort sagt: Hvis en realkreditinstitution ikke eonsker at give 1&n,
s& kan den lade vzre. Men dens afvisning skal vare pracis og
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korrekt, og dens adfzrd skal ikke give en eventuel léntager en
opfattelse af, at lantagning fortsat er mulig, omend med et
mindre provenu.

INDKLAGEDES FREMSTILLING:

Indklagede anferer, at der - ud over l&nesagerne i forbindelese
med de tre indestdende 14n i ejendommen - i 1987/88 verserede
endnu en lanesag, der dog ikke medferte udbetaling.

Instituttet havde den 27. november 1987 tilbudt et 14n p& 58.000
kr. - blandt andet til finansiering af en indrettet tagetage,
hvor man havde stillet krav om byggetilladelse. Da en sadan ikke
kunne fremskaffes, bortfaldt ldnesagen uden udbetaling af 14&n.

Finansieringen af tagetagen indgik ikke i de tre l&nesager, der
medfgrte udbetaling. Det er derfor urigtigt, ndr klageren
oplyser, at indklagede har finansieret indretning af tagetagen.

For fuldstandighedens skyld skal det oplyses, at tagetagen ogsd
var navnt i den zldste lanesag (vedrerende lanet pd oprindeligt
66.000 kr.), og indklagede havde stillet krav om byggetilladelse.
Da der imidlertid var andre udgifter til om- og tilbygning, der
kunne finansieres i stedet for tagetagen, frafaldt instituttet
kravet om byggetilladelse i denne gamle l&nesag.

Indklagede fastholder, at det ikke har medvirket til at finan-
siere indretningen af tagetagen og oplyser, at instituttet ikke
er i besiddelse af originalfakturaer i anledning af de ydede
14n/lanetilbud. Originalfakturaerne er returneret i forbindelse
med lanesagernes afslutning.

Indklagede anferer, at der ikke er fremsendt noget formelt
lédnetilbud om supplerende beldning, men at instituttet i brevet
af 10. juni 1993 har givet tilsagn om frivardibeldning ud til 8o
pct. af ejendommen handelsverdi p& betingelse af, at instituttet
modtager dokumentation for, at tagetagen er lovliggjort.

Det skal i den forbindelse bemzrkes, at det aldrig har varet
tilbudt frivaerdibeldning uden krav om dokumentation for lov-
liggerelsen af indretningen af tagetagen.

Derimod vil instituttet vare villig til at gennemfere kon-
vertering eller anden l&neomlagning, der ikke medfgrer noget
provenu, uden at der stilles dette krav.

Indklagede har aldrig bestridt, at instituttet er bundet af dette
tilsagn, hvorfor der ikke foreligger nogen tvist mellem klageren
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og instituttet. Som feolge heraf pdstdr indklagede afvisning, for
sad vidt angdr dette klagepunkt.

Indklagede pdpeger, at instituttet ikke har givet klageren noget
rdd om at sgge tagetagen lovliggjort, men som navnt har betinget
ldnetilsagnet af dokumentation for den navnte lovliggerelse.

Hvis meningen er, at klageren pdstdr, at instituttet er ube-
rettiget til at stille denne betingelse, pdstdr indklagede
frifindelse.

Selv om instituttet under de tidligere lanesager var bekendt med,
at der var foretaget indretning af tagetagen, som kommunen ikke
ville kunne udstede byggetilladelse til, kan forholdene siden da
have &ndret sig.

Hertil kommer, at ndr indklagede ikke har finansieret indretning
af tagetagen, har der ikke under de tidligere 1l3nesager, som
angdr om- og tilbygning, varet nogen anledning for instituttet
til at stille dette krav. Situationen er imidlertid nu en anden,
idet der ¢nskes frivardibeldning, hvor det vil vare velbegrundet
at stille kravet.

For s& vidt angdr klagepunktet vedrgrende den fremsendte
omlegningsberegning, anfgrer indklagede, at det klart fremgdr af
af brevet af 14. juli 1993 og af den medfelgende omlagningsbe-
regning, at der vil vare en likviditetsme®ssig belastning ved at
omlegge de private pantebreve til et 10-4rigt 14n.

Dette fremgdr dels af de beregnede brutto- og nettoydelser for
henholdsvis de private pantebreve og det pdtznkte nye 14n og dels
ved, at der er anfert et minus-tegn foran brutto- og nettobe-
sparelserne.

ANKENZVNETS BEMERKNINGER:

Navnet finder, at indklagede har varet berettiget til at betinge
supplerende beldning af, at tagetagen lovliggores.

Der er ikke i det fremkomne grundlag for at antage, at indklagede
har rddgivet klageren ukorrekt eller har vildledt eller fejlin-
formeret klageren med hensyn til mulighederne for omlagningslén.

Som fglge af det anforte

b e 8 t e m m e s
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