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Var di ansad t el se. Lanetil sagn. Erstatni ngsansvar.

Klageren forhandlede fra 2009 til 2011 om keb af en ejendom og undersggte i den forbindelse mulighedere for at opna finansiering af kabet hos det indklagede
realkreditinstitut. Klageren indgik efterfglgende aftale om keb af ejendommen for en kontantpris p& 2.100.000 kr. Instituttet bekreeftede i december 2011 over for
ejendomsmeegleren, at ejendommen kunne finansieres med 80 pct. realkreditidn og resten af kabesummen via 1&n hos det koncernforbundne pengeinstitut. Kebet
blev finansieret med et rentetilpasningslan pa 1.679.000 kr. samt et boliglan og et banklan i det koncerforbundne pengeinstitut. Klageren foretog herefter en
gennemgribende renovering af ejendommen og fik i august 2012 efter anmodning til instituttet om yderligere finansiering et obligationslan pa 179.000 kr. Klageren
henvendte sig i maj 2012 til instituttets centerchef, idet hun ikke forstod, hvordan den gennemgribende renovering kun kunne fare til et veerdigennemslag pé ca.
200.000 kr. Klageren anfeegtede endvidere, at man havde fastsat veerdien uden at se ejendommen indefra.

Klageren nedlagde ved Neevnet pastand om, at instituttet skulle yde hende en erstatning for den foretagne veerdianseettelse og manglende opfyldelse af lanetilsagn.
Instituttet pastod frifindelse.

Neevnet fandt det ikke bevist eller sandsynliggjort, at instituttet havde givet klageren tilsagn om, at der i forleengelse af renoveringen kunne ydes en bestemt
finansiering, eller at der ville veere en friveerdi af en bestemt sterrelse. Om instituttets veerdianseettelse bemaerkede Neevnet, at denne anses for en udlans- og
kreditpolitisk vurdering, som Neevnet som udgangspunkt ikke efterpraver. Der fandtes ikke i denne sag at veere grundlag for at fravige dette udgangspunkt. Dette
gjaldt, uanset om der forud for instituttets finansiering af ejendomskebet blev foretaget en besigtigelse i overensstemmelse med kravene i § 27 i
veerdiansaettelseshekendtgarelsen, idet dette i den konkrete sag, hvor det métte leegges til grund, at klageren vidste eller burde vide, at hun antagelig kebte for en
pris, der I3 over markedsniveauet, ikke kunne anses for ansvarspadragende for instituttet. Naevnet henviste i gvrigt til, at overtraedelser af den finansielle lovgivning er
et anliggende mellem instituttet og tilsynsmyndigheden. Som falge af det anfarte blev realkreditinstituttet frifundet.
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SAGENS OVSTANDI GHEDER

Efter det oplyste forhandl ede klageren i 2009 til 2011 om kegb af
en ejendom og undersggte i den forbindelse mulighederne for at
opna finansiering af kegbet hos det indkl agede real kreditinstitut.

For handl i ngerne mundede efter det oplyste ud i, at klageren indgik
en aftale om keb af ej endommen for en kontantpris pa 2.100.000 kr.

| ndkl agede frensendte den 23. decenber 2011 fgl gende e-mail til
ej endonmsnegl er en:

”Jeg kan hermed bekrzfte at ejendommen kan finansieres nmed 80% real kredit. Rest
op til kegbesummen finansieres som lan via .. (det med indklagede koncernforbundne
pengeinstitut).. ”

Kl agerens advokat neddelte den 28. decenber 2011 ej endonsnegl eren,
at han med henvisning til det indsatte advokatforbehold i kke havde
i ndvendi nger nod handl en.

Kegbet af ejendonmen blev finansieret ved optagelse af et
rentetil pasningslan F6 pa 1.679.000 kr. hos indklagede, et
boliglan pa 480.000 kr. hos det koncernforbundne pengeinstitut og
et banklan pa 50.000 kr. |ligeledes hos det koncernforbundne
pengei nstitut.

Efter det oplyste foretog klageren efter kgbet en gennengri bende
renovering af ej endommen og annodede i forl angel se heraf
i ndkl agede om yderligere real kreditfinansiering.

Det nmed indklagede koncernforbundne realkreditinstitut ydede i
august 2012 kl ageren et 3 pct. obligationslan pa 179.000 kr.

Kl ageren frensendte den 25. maj 2012 foglgende e-mail ti
i ndkl agedes cent erchef:

Vi ved at ..(radgiver).. har talt med dig om vores sag, og hun har ogsd givet
dine svar videre, men der er altsd stadig nogle ting vi ikke helt kan forsta.
Haber du kan svare os.

1. Hvordan kan man vurdere et hus man ikke har set indefra? Vi har talt ned
flere vurderingsnmend og de siger alle at man ikke kan vurdere et hus ved
kun at kigge ind gennem vinduerne. Man kan jo ikke se tilstanden af f.eks.
spax hvis man kun ki gger igennem vi nduet.

2. Hvordan kan en total renovering kun takseres til ca. 200.000,- i vardi?
Her er hvad vi har |avet:

Al't er revet ned og banket op indvendigt. Kun ydernure, tag og |oft er det
same.
Der er isoleret op til d.d. lovkrav bade i etageadskillelse, vagge og
gul v.



Der er sat pillefyr op i stedet for oliefyr.

Der er lagt gulvvarme alle steder.

Alle skillevagge er nye, dvs. nye rum

Badevar el set (det eksisterende) er total renoveret nmed brus, toilet og
handvask.

Nyt stort badevar el se | avet, med  brus, kar, toil et og stort
handvaskear r angenent .

Nyt stort bryggers.

Nyt stort kgkken (kvi k hgj gl ans)

Ny bryggers dgr og havedgr sat i kgkkenet.

Der er lavet nye Kkloaker, nye vandrgr og helt nyt el er trukket i hele
huset .

Nu er det sad vi ikke kan forsta hvordan alt det kun kan give en verdiforhgjelse
pd ca. 200.000, -.

Haber at hgre fra dig snarest med en forklaring.”

Efterf gl gende i ndbragte klageren en sag for Real kreditankenavnet.

PARTERNES PASTANDE:

Kl ageren pastar indklagede tilpligtet at yde hende en erstatning
for den foretagne vardiansadtelse og nanglende opfyldelse af
| dneti | sagn.

| ndkl agede pastar frifindel se.

KLAGERENS FREMSTI LLI NG

Kl ageren oplyser, at hun i forbindelse nmed kgbet af sin ejendom
faler sig godt og grundi gt snydt af indklagedes vurderingsmand og
efterfol gende darligt behandl et af centerchefen.

Sagsf or | gh:

Pa en mark |ige over for skolen og sportshallen |igger garden. Hun
havde haft kig pa den i nmange ar pa grund af den gode beliggenhed
og runmel i ghed.

Garden blev i 2009-2010 sat til salg, og hun var hurtig til at
sende et bud til ejendonsnegleren bare for at se, om man kunne fa

den lidt ned i pris. Garden var sat til salg til ca. 2,5 mll. kr
Hun vidste at der skulle laves en del, fegr man kunne bo der, sa
hun begd 1,7 mll. kr. Sadger ville imdlertid ikke ga ned i pris.

Hun aftalte ned ejendonsnegl eren, at hun skulle sate sit hus ti
sal g, og at de kunne se pa det, nar og hvis huset blev solgt.

| 2010 satte hun huset til salg. Det blev solgt i 2011, hvorefter
hun i gen kontaktede sa geren/ejendonsnegl eren. De forhandl ede frem
og tilbage, og sager ville ga ned til 2,1 mll. Kkr. Hun



kont akt ede séa indkl agede, hos hvem hun havde varet kunde, siden

hun kgbte hus fagrste gang I 1994-95, og frenm agde sagen
| ndkl agede afslog at | ane hende de 2,1 mill. kr. Hun tror egentlig
i kke, at hun fik nogen grund til det, andet end at hun skulle

preve at fa& prisen | angere ned.

Derefter kontaktede hun sin davaxrende bank for at hgre, om banken
kunne og ville hja pe hende. Banken sendte den vurderingsmand ud,
som er tilknyttet banken og det ned indklagede koncernforbundne
real kreditinstitut. |fglge vurderingsmanden var garden ca. 1,7
mll. kr. max 1,8 mll. kr. veed, sa banken ville ikke |ane hende
pengene, nedm ndre sad ger gik ned i pris.

Sa kont aktede hun den ejendonsnegler, som havde hendes hus til
salg, o0og som sanarbejder ned anden bank. Denne ejendonsnegl er
kerte ud og vurderede garden ned henblik pa, at hun skulle |ane
pengene der, nmen ogsad han vurderede, uafhangigt af den anden
vurderingsnmand, garden til 1,7 max 1,8 mill. kr. Da sager stadig
ikke ville ga ned i pris, kunne hun heller ikke | ane pengene der.

Hun vendte tilbage til sa gerens ejendonsnmegler og fortalte ham
at hun ikke kunne finde nogen, der ville |ane hende pengene.
Sad gerens ej endonsnegl er sagde, at han ville kigge pa det, og at
han nok skulle finde nogen, der ville godkende demtil at |ane de
2,1 mll. kr., somsageren ville have. Hun tamnkte ikke nmere over
det og gik sa i gang ned at finde et andet hus, hun kunne kgbe, da
hendes eget jo var solgt.

Ca. 1 uge efter hendes sidste santale ned sa gerens ejendonsnegl er
bl ev hun ringet og af indklagede, der oplyste, at indklagede havde
vurderet garden, og at hun kunne lane 2,1 mill. kr. til kgb af
denne. Hun fik ingen begrundelse for, hvorfor det tidligere afslag
var andret, men tamkte ikke sd neget over det, for endelig fik hun
den gard, hun havde gnsket sig sa | ange.

Klageren tog til mede ned indklagedes radgiver nmedbringende
papi rer og tegninger over alt det, hun ville geore ved garden faor
i ndfl ytni ngen, saledes at radgiveren kunne give hende de rigtige
lan. At nens hun talte, sad radgiveren med sine tabeller og
skenmaer og regnede ud, hvor nmeget friveardi det ville give nmed alle
f or bedri nger ne.

Radgi veren kom frem til, at hun skulle have et afdragsfrit
real kreditl an, et banklan og et boliglan. Derudover talte de om
at hun til finansiering af renoveringen i f@grste ongang natte
bruge en arv pa ca. 120.000 fra klagerens nor og et |an pa 150.000
kr. fra klagernes barn. Ifglge radgiveren ville den beregnede
frivaedi og en om agning af finansieringen, nar hun var fardig ned
renoveringen, betyde, at hun ville kunne betale |anet til bgrnene



tilbage, sadte arvebelgbet ind pa en hgjrentekonto sant indfri
bade boligl anet og bankl anet. De 8.500 kr., som hun betaler i
ydel se pa bankl anet, skulle herefter indgd i en opsparing til
udgi fterne til etablering af et nyt nedsivni ngsanl ag.

Hun fik negglerne til garden den 23. decenber 2011, og hendes nand
gik straks i gang ned renoveringen, idet de skulle vare ude af
deres game hus 1. marts 2012 og skulle holde konfirmation i mgj
2012. De flyttede ind 25. februar 2012.

Hun kont akt ede herefter sin radgiver, som sendte vurderingsnmanden
ud for at vurdere garden efter renovering. Hun var neget spandt pa
vurderingsnmandens reaktion, fordi der var lavet sa neget ved
ej endomen. Vurderingsmanden kunne dog ikke se forandringer, idet
han ifgal ge sine egne oplysninger aldrig tidligere havde varet inde
og se huset, nmen kun lige kigget hurtigt ind gennem vinduerne,
idet hans far jo havde sat prisen. Vurderingsnmanden viste sig at
vaeae sgn af den ejendonmsnegler, der havde solgt garden. Noget

overrasket over den udtalelse spurgte klageren ind til, hvordan
man kunne vurdere en ejendom nman ikke havde set fgrst. Dette
ville vurderingsmanden ikke svare pa. Han henviste blot til, at

sadan gj orde man.

Da svaret pa vurderingen endelig kom var der ingen friverdi.
Trods all e hendes renoveringsarbejder var der kun lige nok til, at
hun kunne betal e boligl danet ud. Hun undrer sig over, hvordan en sa
stor totalrenovering kan undgd at give frivaadi, nmednindre man har
| avet en alt for hgj vurdering far forbedringerne.

Hun har forgaves klaget til indklagede, nen centerchefen ringede
hende bare op og sagde, at sadan gjorde indkl agedes nedarbejdere
i kke. Hun spurgte sa centerchefen, hvordan han ville forklare den
mangl ende frivardi. Svaret dertil var, at hun jo bare kunne have
undl adt at kgbe garden. Ingen havde jo tvunget hende til det. Hvis
hun havde vidst, hvad hun ved nu, havde hun heller ikke kabt
gar den.

Kl ageren star nu ned et bankl &n, som hun betaler 8.500 kr. til om
maneden, og som hun ifglge det |ovede skulle kunne betale ud.

Dertil komrer, at hun ikke har nogen opsparing til det nye
kl oakanl e, ingen arv til brug til eventuelle darlige tider, nen
vaast af alt ingen penge til at betale bgrnene tilbage. Hun

skyl der hvert af bgrnene 50.000 kr., som de havde arvet fra deres
farnor.

Hun har spurgt de to andre ejendonsnegl ere, som var ude fgrst for
at vurdere garden, om nman kunne vurdere en ejendom uden at kigge
pa den indvendig. De svarer begge nej, for man kan jo ikke se, om



bl andt andet tagkonstruktion, spa osv. er i orden, hvis man ikke
ki gger indvendi gt.

Efterfgl gende er der foretaget vyderligere renoveringer blandt
andet ved brug af overskydende materialer fra den fgrste
renovering, og klageren har igen kontaktet indklagede for en ny
vurdering. Svaret fra vurderingsmanden var denne gang, at uanset
hvad hun gjorde, kunne garden ikke stige nere i vardi.

Hun har spurgt den ejendonsnegler, som vurderede for hendes
tidligere bank, om det er rigtigt, at hun intet kan gere for, at
garden skal stige i vardi, og han siger, at det ikke er rigtigt.

Men hun har ingen penge til at renovere for, herunder fordi hun
mangl er de 8.500 kr. om maneden, som hun var blevet |ovet. Denne
ej endonmsnegl er vurderer i @vrigt renoveringen til en stigning pa

ca. 800-900.000 kr. ud fra den pris, han vurderede den til fgrste
gang.

Sidste sommer inviterede klageren sa ejendonsmegyl eren ud for at
se, hvordan garden var kommet til at se ud, efter han havde sol gt
den. Mmgleren nente, at han nu ville kunne fa ca. 3 mill. for den.
Da kl ageren foreslog ejendonsmegyl eren at tage fat i sin sgn og fa
ham til at godkende den pris, som han havde godkendt den anden,
sagde han: ”S&dan kan vi ikke ggre mere, der er kommet mere
kontrol pa vurderingerne.” S& hun fegler sig rigtigt godt snydt.

| NDKLAGEDES FREMSTI LLI NG

| ndkl agede  ben®s ker, at denne sag handler om i ndkl agedes
vag di ansadtel se i forbindelse ned klagerens erhvervelse af
ej endomen. Handlen blev efter indklagedes opfattelse gennenfort
mellem to wuafhangige parter pa normale markedsvil kar, og

var di ansadtel sen blev foretaget efter samlvanlig praksis.

Kl ageren og indklagede er i vidt onfang uenige om de faktiske
onst andi gheder, og indkl agede skal derfor hernmed frenkomre nmed en
suppl erende sagsfrenstilling.

Kl ageren henvendte sig til indklagede i 2010 ned henblik pa at
opna finansiering til kgb af ejendommen. Kl ageren gnskede at | ane
2. 500. 000 Kr. Efter at i ndkl agede havde f or et aget en

kredi tvurdering, fik klageren den 25. oktober 2010 afslag pa sin
| anef oresporgsel . Efterfgl gende forhandl ede klageren sig frem til
en lavere pris pa ejendonmen, hvilket resulterede i, at klageren
pa ny rettede henvendelse til indklagede ned gnsket om at blive
godkendt til et |an. Denne gang egnskede klageren at |ane 2.100.000
kr. I ndkl agede kreditvurderede pa ny klageren og sendte endvidere
en vurderingsmand ud for at besigtige ejendommen. Efter at



i ndkl agede havde gennengdet kl agerens budgetter, blev klageren den
23. decenber 2001 godkendt til at |ane 2.100.000 kr. |Indklagedes
vurderingsmand besigtigede i den forbindel se ejendomen og
vurderede og godkendte kgbsprisen efter almndelig praksis, idet
kgbsprisen fandtes at vare nmarkedskonform

Kl ageren fik i forbindelse ned ejendonshandl en radgivning fra sin
egen advokat. Den 28. decenber 2011 nodtog indkl agede neddel el se
fra klagerens advokat om at advokaten ikke havde i ndvendi nger
i nod handl en. | ndkl agede udar bej dede straks derefter
| Anedokurment er, som klageren underskrev henholdsvis 3. og 4.
januar 2012. Klageren endte ned at optage realkreditlan stort
1.679.000 kr., banklan (boliglan™) stort 480.000 kr. og bankl an
C’udlan™) stort 50.000 kr.

Kl ageren har gjort gaddende, at indklagede fgrst afviste at yde

| &net pa 2.100.000 kr. til klageren og dernast — efter at vare
kont aktet af ejendonsnegl eren — alligevel godkendte klageren til
| dnet uden nogen na¥nere forklaring. Dette bestrides af

i ndkl agede, som ikke kan genkende klagerens forklaring om at
i ndkl agede skulle have neddelt klageren afslag pa 2.100.000 kr.
og som pa det kraftigste kan afvise, at ejendonsnegleren skulle
have haft indvirkning pa indklagedes accept til at finansiere
kl ager ens ej endonshandel .

Kl ageren har endvidere gjort gaddende, at Kklageren forud for
| aneopt agel sen af indkl agedes privatradgi ver blev prasenteret for
en vurdering af, hvor neget friveedi klageren ville opnéd

ej endommen, safremt klageren gennenfgrte neenere specificerede
forbedringer. Murderingen af den nulige friveedi skulle efter
kl agerens forklaring vage frenkonmet ved, at indklagede gennenyik
en rakke tabeller og skemaer og derved kunne beregne sig fremti

en opnaelig frivadi. Dette bestrides af indklagede, idet
i ndkl agedes privatradgivere ej yder radgivning om frentidig
frivaadi og i @vrigt e heller er i besiddelse af de af klageren
navnte tabeller og skemmer til beregning af frivaxdi. Langivning i
kunders  frivardi sker alene pa baggrund af gennenfarte

forbedringer og alene pa baggrund af nye vardiansatel ser
foretaget af indklagedes vurderingskorps. Qgsa forhandslan ydes
al ene pa baggr und af sagkyndi g var di ansad t el se fra
vur deri ngskorpset. |Indklagedes privatradgi ver har derfor hverken
direkte eller indirekte lovet Kklageren, at de nante planlagte
forbedringer ville nedfgre en nagnere angivet frivardi

Efter at Kklageren havde overtaget ejendommen, gik klageren straks

i gang ned at foretage forbedringer pa ej endonmen. Da
forbedringerne var foretaget, rettede klageren pa ny henvendel se
til i ndkl agede med henbl i k pa at opt age yderli gere
real kredi t bel aning hos indklagede. |I|ndklagede sendte igen en



vurderingsmand til kl agerens ej endom og pa baggrund af

vurderingen kunne indklagede tilbyde at yde et tillagslan gennem
i ndkl agedes dattersel skab. Den 30. juli 2012 underskrev klagerne
| &nedokumenterne og optog realkreditlan stort 179. 000  kr.

Provenuet blev anvendt til indfrielse af banklanet (ca. 50.000
kr.), og resten blev udbetalt til Kklageren.

Klageren har gjort gaddende, at klagerens forbedringer ikke
nmedf erte, at der opstod frivasdi, og at der kun lige var nok til,
at klageren kunne betale sit boliglan ud. Dette bestrides af
i ndkl agede. I ndkl agedes vurdering af ejendomen nedfgrte, at
i ndkl agede gennem sit datterselskab kunne tilbyde klageren et
tillagslan. Dette 1an blev ydet inden for |ovens ranmmer om 80%
bel aning, og det er derfor ikke korrekt, nar klageren pastéar, at

der ikke opstod friveedi. Klageren har i g@vrigt blandet rundt pa
de to lan ydet af banken, og det skal derfor preasiseres, at
provenuet fra tillagslanet bl.a. blev anvendt til indfrielse af

bankl anet og i kke boli gl anet, som kl ageren har anfert.

Kl ageren har efterfglgende klaget til Realkreditankenanet og
nedl agt pastand om er st at ni ng.

Kl agerens pastand om indklagedes rmangelfulde vurdering af
ej endomren

Kl ageren har gjort gaddende, at klageren er blevet snydt af
i ndkl agedes vurderingsmand i forbindelse ned klagerens kgb af
ej endomen. Klageren har i den forbindelse anfgrt, at klagerens
mangl ende frivardi trods foretagne forbedringer skyldes den farste
ej endonmsvurdering fra indklagede, som efter Kklagerens opfattelse
har veret for hgj. Kl agerens pastand bestrides af indkl agede.

| ndkl agede yder al ene radgivning om finansiering, og klageren har
derfor ikke nodtaget radgivning om kgbsprisen pa ejendonmen. Det
bemex kes i den forbindel se, at kl ageren selv har hyr et
pr of essi onel radgi vning ved ej endonshandlen i form af en advokat.

Retsgrundlaget er 8 2 i bekendtgegrelse 2014-03-27 nr. 287 om
vaediansadtelse af pant og lan i fast ejendom som stilles til

si kkerhed for udstedel se af sarligt dakkede real kreditobligationer

og saxligt dakkede obligationer, hvorefter ansadtel sen af pantets
var di i kke ma overstige ej endomens rimelige kont ant e
handel sveedi, der pa& vardiansadtel sesdatoen ved en uafhangig
transaktion nmellemen interesseret kgber og en interesseret sa& ger

kan handl es pa nornmal e nmarkedsvi | kar.

Ved den foretagne vurdering fulgte indklagedes vurderingsmand den
saglvanl i ge procedur e hos i ndkl agede for var di ansad t el ser.
| ndkl agedes vurdering var at handel sprisen var narkedskonform at



handl en bl ev gennenfgrt pa normal e markedsvil kar, sant at kl ageren
og sageren i @vrigt var uafhangige af hinanden. |[|ndklagede
henviser i g@vrigt til Real kreditankenavnets praksis, hvor det er
statueret, at realkreditlovgivningens regler om vardi ansatel se
har til formal at sikre det forretningsnessige grundlag for de
udstedte obligationer og saledes ikke sigter nod at varetage
| &nt agernes interesser, jf. kendelsen i sagsnr. 9603017, som ogsa
er i trad nmed kendel sen i sagsnr. 9510065.

| ndkl agedes vurdering kan derfor ikke tilvejebringe en handel spris
for kl ager en. Ansvar et for, at handl en gennenf gr es til
mar kedspris, pahviler alene klageren og dennes advokat. Som fal ge
deraf kan indkl agede i kke pal amges et erstatni ngsansvar.

Endelig skal det anfgres, at klageren har gjort gaddende, at
kl ageren forinden kgbet af ejendommen selv fik foretaget 2
vurderinger, som begge lgd pa nellem 1,7-1,8 nmio. kr. Indklagede
har ikke veret vidende om disse vurderinger. Da klageren pa
tidspunktet for erhvervelsen af ejendommen selv har haft en
i ndi kation af, at markedsprisen var |avere end den handl ede pris,
ma kl ageren under alle onstandi gheder vaze afskaret fra at gere et
er st at ni ngsansvar gad dende.

Kl agerens pastand om at indklagede skulle have |ovet klageren
frivaadi i ejendomen for frentidige forbedringer og efterfgl gende
real kr edi t bel ani ng.

Kl ageren har gjort gad dende, at klageren blev |ovet, at der ville

opsta frivardi, safrent neenmere specificerede forbedringer blev
foretaget pa ejendonmen, og at klageren derefter kunne optage
yderligere realkreditbeldaning til indfrielse af banklan. Dette

bestri des af i ndkl agede.

Somtidligere navnt er indklagede ikke i besiddel se af tabeller og

skemaer til beregning af fremidig frivedi. | ndkl agedes
privatradgi vere kan ikke yde og yder ikke radgivning om frentidig
frivaedi. Feorst nar kunder har gennenfgrt forbedringer, afgiver

i ndkl agede | anetil sagn pa baggrund af opdaterede vardi ansattel ser.

Safremt klageren nener at vare blevet lovet friveedi og yderligere
r eal kr edi t bel ani ng, opfordres kl ager en til at frem agge
dokunmentation herfor. Det benskes i @vrigt, at der i navarende
sag faktisk opstod frivaadi efter de foretagne forbedringer, og at
i ndkl agede gennem sit dattersel skab ydede et tillamslan. Kl agerens
pastand mad herefter tolkes saledes, at klageren er utilfreds ned
storrel sen af det af indklagede tilbudte tillagslan og derned ogsa
er utilfreds ned indklagedes vurdering af ejendonmmen efter de
f oret agne forbedringer.



Det geres gad dende, at uanset om der nmatte opsta friveedi efter de
af klageren foretagne forbedringer, er indklagede ikke forpligtet
til at yde realkreditbeldning til klageren. Dette synspunkt er i
overensstemrel se ned Real kreditankenasnets praksis, hvor det er
statueret, at reglerne i realkreditlovgivningen om | anegranser og
—mul i gheder ikke indebaxer en pligt for et realkreditinstitut til
at indgd en |laneaftale med en potentiel |antager, jf. kendel serne
i sagsnr. 21003046 og 21110108.

P4 trods af at indklagede ikke var forpligtet til at tilbyde
kl ageren yderligere belaning, blev klageren tilbudt at |[ane
yderligere 179.000 kr. Lanet blev tilbudt pa baggrund af en ny og
hgjere vardiansatel se, hvor der var taget hgjde for foretagne
forbedringer, og |anet holdt sig inden for realkreditlovgi vni ngens
gramser om 80% bel &ning. Verdiansattelsen blev foretaget efter
saglvanlig procedure af indklagedes vurderingsmand. Kl ager ens
pastand om at de foretagne forbedringer burde have nedfert en
staorre frivaedi, bestrides af indklagede, idet det ggres gad dende,
at ansatelsen af verdien alene tilkomer realkreditinstituttet,
jf. 8 1 i bekendtgegrel se 2014-03-027 nr. 287. Det er indklagedes
opfattelse, at den fastsatte vurdering i juli mned 2012 var
korrekt .

Endelig geres det ga dende, at indklagedes vardi ansadtel se anses
for en wudlans- og kreditpolitisk vurdering, som navnet som
udgangspunkt ikke efterpregver, jf. kendelserne i sagsnr. 21003046
og 21110108.

Da i ndkl agede i kke har handl et ansvar spadr agende, bar
Real kr edi t ankenaanet frifinde indklagede for klagerens krav om at
blive til kendt erstatning.

Anbr i ngender

Det gores til stgtte for den frensatte pastand gad dende,

at indklagedes fogrste verdiansadtelse skete efter samvanlig
procedure,

at indklagedes fogrste vediansadtelse skete i overensstemmel se
med veax di ansadt el sesbekendt garel sen (nu bekendtgerel se nr. 287
af 27. marts 2014),

at indklagedes fgrste verdiansadtel se ikke kan tilvejebringe en
forventelig handel spris for klageren

at klageren har nodtaget professionel radgivning fra en advokat i
f or bi ndel se ned ej endonshandl en,
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at klageren selv har wudtrykt, at man handl ede ejendommen til
2.100.000 kr., pa trods af at klageren selv havde indhentet
vurderinger der |a pa 1.7-1.800.000 kr.

at indklagede ikke har lovet klageren, at der ville opsta
frivadi i ejendonmen

at indklagede ikke har givet klageren tilsagn om vyderligere
till agsbel ani ng,

at indklagedes anden vardiansadtelse skete efter saxmlvanlig
procedure,

at indkl agedes anden vardiansattelse var i overensstemel se ned
real kredi t1 ovgi vni ngens regl er,

at vardiansatel sen al ene f oret ages af i ndkl agede, jf.
var di ansad t el sesbekendt gar el sen

at indkl agedes verdiansaatelse er en udlans- og kreditpolitisk
vurdering, som navnet ikke efterpraver,

at indkl agede i kke har handl et ansvarspadragende, og

at indkl agede som fgl ge deraf bgr frifindes.

OPLYSNI NGER M V. FRA NA/NSSEKRETARI ATET:

Bekendt ggrel se om vardi ansadtelse af pant og lan i fast ejendom
som stilles til sikkerhed for wudstedelse af sarligt dakkede
real kredi t obl i gati oner og saxligt dakkede obligationer (nu
bekendtgerel se nr. 287 af 27. marts 2014) indehol der bl andt andet
f gl gende best emmel ser:

78 2. Anszttelsen af pantets vardi ma ikke overstige ejendommens rinelige
kontante handel sveedi, der er opndelig inden for en sal gsperiode pd 6 maneder
(mar kedsveg di ), uanset om ej endonmen netop er handlet til et hgjere belgb, |f.
dog & 22. Ved ejendonmens rinelige kontante handel sveadi forstas det skgnnede
bel gb, som ej endommen kan handles til pa vardi ansatel sesdatoen ved en uaf hangig
transaktion nellem en interesseret kgber og en interesseret sadger pa nornale
mar kedsvi | kar, hvor parterne hver issa har handlet pa et velinforneret grundl ag,
nmed forsigtighed og uden tvang. Skegnnes forholdene at betinge en salig
knaphedspri s, skal der ved vag di ansat t el sen ses bort herfra. Ved
vaa di ansat tel sen skal der tages hensyn til en aktuel risiko for andringer i
mar kedsf orhol d el | er strukturandringer

8§ 27. For endelig verdiansatel se skal ejendommen vare besigtiget udvendigt og
i ndvendi gt, nedmindre |anet ydes nod fuld offentlig garanti. Ved verdi ansattel se
af en flerhed af ensartede enheder skal der alene ske indvendig besigtigel se af
et passende antal enheder.”
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ANKENA/NETS BEMARKNI NGER:

Neasnet finder det ikke bevist eller sandsynliggjort, at indklagede
har givet klageren tilsagn om at der i forl angel se af
renoveringen kunne ydes en bestent finansiering, eller at der
ville vaae en frivaedi af en bestent starrelse.

Vedr gr ende indkl agedes vardi ansattel se benmexker Newnet, at denne
anses for en udl ans- og kreditpolitisk vurdering, som Nenet som
udgangspunkt ikke efterprgver. Der findes ikke i denne sag at vae
grundlag for at fravige dette udgangspunkt. Dette gad der, uanset
om der forud for indklagedes finansiering af ejendonskgbet blev
foretaget en besigtigelse i overensstemmel se ned kravene i 8§ 27 |
var di ansad t el sesbekendt gorel sen, idet dette i den konkrete sag,
hvor det md lamges til grund, at klageren vidste eller burde vide,
at hun antagelig kebte for en pris, der |a over markedsniveauet,
i kke kan anses for ansvarspadragende for indklagede. Overtramel ser
af den finansielle lovgivning er i @vrigt et anliggende nellem
i ndkl agede og til synsnmyndi gheden.

Som fgl ge af det anfarte

b e s t e m m e s

| ndkl agede, Nykredit Real kredit A/'S, frifindes.

Henri k Waaben / Susanne N el sen
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