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SAGENS OMSTENDIGHEDER:

Klager ejer et parcelhus, som han erhvervede i 1983. Efter en
brandskade i 1988 besluttede klager at f& foretaget en gennem-
gribende forbedring af ejendommen.

Med henblik pd at fd forbedringen finansieret sggte klager 1&n
hos indklagede.

Klager sendte sdledes den 31. januar 1989 en telefax til
indklagede med felgende ordlyd:

"H3ber ikke denne form for henvendelse, med ansggning om KD-14n, i f.m.
renovering/ombygning er ubrugelig.

Jeg er hjemme pad egen tlf fra imorgen.
Ellers kan jeg traffes pd ovennavnte adresse hele ugen.
Huset er p.t. ikke beboet, p.g.a. rep.

En del af det forestdende arbejde udferes af mig selv (bl.a. badevarelser-
ne).

Jeg kan resten af dagen idag traffes pd arbejde, tlf ....... "

Med telefaxen fulgte en beskrivelse af renoverings- og om-
bygningsarbejdet, der i henhold til beskrivelsen androg et
skgnnet samlet beleb pd ca. 590.000 kr.

P& grundlag af det indsendte materiale ydede indklagede klager
et 14n pd kr. 265.000 i 9%’s obligationer med respekt af to
®ldre 1lan til indklagede.

I efterdret 1989 gnskede klager at afhande ejendommen. Det
viste sig imidlertid, at ejendommen ikke kunne szlges til en
pris, der gav dekning for de i ejendommen indestdende 18n til
henholdsvis indklagede og Kklagers pengeinstitut.

I fordret 1991 kom klager bagud med betalingen af en terminsy-
delse til indklagede. Klager kontaktede derfor indklagede.

Indklagede tilbgd klager en afdragsordning vedrerende termins-
restancen, som klager imidlertid ikke tiltrddte.

Den 2. april 1992 rykkede indklagedes advokat klager for
betaling af december termin 1991 med henvisning til, at mang-
lende betaling ville medfgre udleg og efterfeplgende tvangsauk-
tion.

Gennem indklagedes advokat indvilgede klager i, at der blev
lavet en salgsopstilling med henblik pd frivilligt salg. Af
opstillingen fremgdr, at ejendommen vurderes til salgspris p&
840.000 med 50.000 kr. i udbetaling. Salgsprisen var ikke
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tilstrzkkelig til at dzkke de i ejendommen indestdende 1an,
hvorfor klager rejste sagen overfor Ankenzvnet.

PARTERNES PASTANDE:

Klager pastar indklagede tilpligtet at anerkende, at institut-
tet foretog en overvurdering/fejlvurdering i forsommeren 1989
og saledes medvirkede til, at klager foretog en razkke uhen-
sigtsmessige dispositioner i forbindelse med ejendommens
forbedring.

Klager pastar herudover indklagede tilpligtet at anerkende, at
instituttet var uberettiget til at afvise at foretage l&neom-
lagning efter reglerne for tvangsauktionstruede boligejere.

Endelig gor klager gzldende, at indklagede med urette har
trukket belgb via Pengeinstitutternes BetalingsService pd hans
konto.

Indklagede pastdr frifindelse.

KLAGERENS FREMSTILLING:

Klager oplyser, at hans hustru i efterdret 1988 havde haft en
lille l¢nnedgang, hvilket - sammenholdt med, at de havde fiet
to bgrn - gjorde, at de fandt deres okonomi for stram. I samrad
med banken satte de derfor huset til salg.

Inden ejendomshandleren ndede at ordne papirerne vedrerende
salget, gik der ild i klagers oliefyr, hvilket forirsagede en
brandskade og omfattende vand-, reg-, og sodskader. P3a den
baggrund blev salget af huset stillet i bero. Klager oplyser,
at han ved salget havde ventet et overskud i sterrelsesordenen
50 - 75.000 Kkr.

I forbindelse med udbedring af brandskaden blev klager af
venner og handvarkere rddet til at foretage en gennemgribende
forbedring af ejendommen.

Med henblik pd at afdzkke ldnemulighederne sendte klager pr.
telefax en beskrivelse af arbejderne, der skulle udfegres, til
sdvel indklagede som et andet realkreditinstitut.

I forbindelse med besigtigelse af ejendommen satte klager
indklagedes reprzsentant grundigt ind i planerne. Ifplge klager
oplyste indklagedes reprazsentant, at beldningsgrundlaget pa
huset var en salgsvardi pa 1,2 mio. kr. Klager mente i feorste
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omgang, at denne oplysning ogsid blev givet til klagers pengein-
stitut, og at dette var 8rsagen til, at pengeinstituttet ind-
villigede i at lade deres 1a8n rykke tilbage for indklagedes
14n.

Klagers pengeinstitut har imidlertid senere oplyst, at handels-
vaerdien af pengeinstituttet var udregnet pd baggrund af det
ldnetilbud, der foreld fra indklagede.

P4 baggrund af den oplyste salgsvardi skennede klager, at det
efterfelgende salg kunne indbringe ham et overskud pd 100.000
kr., hvorfor planerne blev realiseret.

Klager understreger, at kun f& af arbejderne var udfert pa
tidspunktet for indklagedes besigtigelse af ejendommen, hvorfor
de videre planer kunne have varet stoppet uden de store omkost-
ninger, hvis indklagede havde oplyst husets reelle handels-
verdi.

P& klagerens oplysning om, at han ville se narmere pa et tilbud
fra et andet realkreditinstitut, oplyste indklagedes reprasen-
tant, at han snarest ville vende tilbage.

Indklagede afgav herefter 2 ladnetilbud. Det ene tilbud gik ud
pd at foretage en total omprioritering med nye 30-8rige lan,
mens det andet tilbud var et nyt 30-3rigt 13n med respekt af de
i ejendommen indestdende 18n til indklagede.

Klager valgte det sidste tilbud, idet han mente, at det var
hensigtsmzssigt at lade en eventuel kober foretage ompriori-
teringen. Klager understreger, at han ikke havde valgt denne
lgsning, hvis han havde vist, at han blev tvunget til at blive
boende.

I efterdret 1989 var klager klar til at flytte og begyndte at
se sig om efter et andet hus. P4 det tidspunkt gik det op for
ham, at ingen af de ejendomsmzglere, han talte med, mente, at
ejendommen kunne szlges for mere end 900.000 kr. - méske endda
endnu mindre.

Klager kontaktede Finanstilsynet, der gerne ville g& ind i
sagen, men det eneste de kunne tilbyde var at forlange laneaf-
talen annulleret og lanet betalt tilbage. Det var klager ikke i
stand til, idet pengene var brugt p& huset.

Klager si det som sin eneste chance at preve at holde fanen
oven vande sd lznge som muligt og sd hdbe pd, at huset ville
stige s meget i vardi, at det kunne sazlges i det mindste til
gelden.

OmKkring planerne med salg af huset anferer klager, at han ikke
kan bevise, at indklagede kendte til disse, men at han kan
bevise, at der var taget initiativ til salg af huset. Klager
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henviser i den forbindelse til brev af den 31. august 1992 fra
ejendomsmazgleren, hvori han bekrzfter, at der den 2. november
1988 var aftalt mgde med henblik pd vurdering af ejendommen til
brug for et eventuelt salg. (bilag 11.1).

Klager oplyser, at han klarede sig frem til fordret 1991 ved
hjzlp af lante penge. P& det tidspunkt kom klager i restancer
med en termin, og kontaktede indklagede med henblik p& at fa
lagt ladnene om efter reglerne for tvangsauktionstruede bolige-
jere, hvilket blev afslidet. I stedet foreslog indklagede
vedrgrende terminsrestancerne en afdragsordning, der ifelge
klagers beregninger indebar en manedlig ydelse pd ialt 13.621
kr., hvilket ikke var indenfor klagers eokonomiske formden.

Dette meddelte klager indklagede og bad endnu engang om laneom-
lagning, hvilket han imidlertid ikke modtog svar pd og for ikke
at komme yderligere bagud, betalte klager feorste ydelse pa
afdragsordningen i maj 1991.

Hen pa sommeren 1991 meddelte indklagede klager, at omlagning
efter reglerne for tvangsauktionstruede nu ikke kunne fore-
tages, idet lovforslaget ikke lzngere var i kraft.

Da indklagede ikke ville medvirke til ladneomlazgning, optog
klager et 1adn for at betale de opstdede restancer. Klager
bemerker i e¢vrigt, at hvis indklagedes reprasentant er aflennet
med provision af de 1an han salger, er det efter klagers
opfattelse tale om et forhold, der granser til straffelovens
bestemmelser om bedrageri.

Klager anfgrer, at indklagede uden hans vidende gdr ind pd hans
lenkonto og sztter regninger ind via hans betalingsservice,
selvom han ikke har betalt til indklagede pd den mlde i over 2
ar. Klagers bank har meddelt klager, at indklagede har kunnet
gore dette, idet klager for ca. 2 ar siden betalte terminen via
betalingsservice.

INDKLAGEDES FREMSTILLING:

Indklagede oplyser, at ejendommen f4 dage efter modtagelsen af
klagers telefax med beskrivelse af ombygningsarbejderne blev
besigtiget, hvor det blev konstateret, at de fleste af arbej-
derne var udfert, og at indklagede p& det tidspunkt tilkende-
gav, at ejendommen og dens indestdende beldning umuliggjorde
80%’s dakning af udgifterne. Beldningsmuligheden blev pd stedet
udregnet til 225.000 kr. med respekt af to zldre 1an til
indklagede.

Indklagede oplyser videre, at klager ikke var tilfreds med det
udregnede 1l3n, og at klageren henviste til, at han allerede
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havde modtaget l&netilbud fra et andet realkreditinstitut pa
260.000 kr. i 9%’s obligationer. Senere interne beregninger hos
indklagede og konsultation hos en lokal ejendomshandler med-
forte, at ldnetilbudet blev forhgjet til 265.000 kr. i 9%’s
obligationer, baseret pd samme provenu som det af det andet
realkreditinstitut tilbudte 14n. Alternativt tilbed indklagede
et 13dn p& 420.000 kr., som forudsatte en nedbringelse af zldre
14n med henblik pd reduktion af debitors samlede termin. Der 14&
ikke i dette lanetilbud et steorre kontant provenu til dzkning
af byggeudgifterne.

Efter fardigmeldingen konstaterede indklagede, at arbejderne
var udfert blot med undtagelse af badevarelsernes faerdiggerelse
og udferelse af trazloft, og da klageren e¢nskede ldnet pa
265.000 kr. udbetalt hurtigt, blev dette tilbudt mod tilba-
geholdelse af et depot for fuldstendig fardiggerelse.

Indklagede oplyser, at vardigrundlaget for laneudmé&lingen var
en samlet kontant ejendomsverdi efter forbedringerne pd 1 mio.
kr., hvilket af indklagedes reprasentant blev udtrykt som et
absolut maksimum.

Indklagede bestrider sdledes, at der skulle vare givet udtryk
for en skennet salgsverdi pd 1,2 mio. kr. og oplyser videre, at
ingen i instituttet erindrer at have modtaget oplysninger om
patznkt salg af ejendommen.

Til klagers bemzrkninger om provisionsaflenning oplyser ind-
klagede, at instituttets kunderddgivere var aflennet med en
fast lensum tillagt et mindre belgb pr. vurdering, hvilket
variable belgb udgjorde 110,44 kr. for vurderingsarbejdet, og
at belpbet var uafhzngigt af sterrelsen af det tilbudte 1an.

Indklagede er derfor af den opfattelse, at instituttets be-
handling af ladnesagen har varet korrekt, og at klageren ikke af
instituttets medarbejdere er lokket til et storre 1l38n end
forsvarligt. Anvendelsen af to institutter md efter indklagedes
opfattelse snarere ses som udtryk for, at klager har ensket sa
stort et 13n som muligt. Indklagede navner endvidere, at klager
i forbindelse med ansegning om 14n tilkendegav onske om et 1lan
pd 400.000 Kr., hvilket man fra instituttets ide afslog under
henvisning til ejendommens vardigrundlag. Med dette forhold in
mente, synes det efter indklagedes opfattelse urimeligt, at
instituttet kritiseres for at have ydet for stort 1an i den
omhandlede ejendom.

Med hensyn til klagers onske om omlzgning af 1an efter reglerne
om tvangsauktionstruede ejendomme oplyser indklagede, at der
intet sted i indklagedes l&nesag er gjort notat om en sddan
henvendelse, og at sagen ikke indholder nogen laneansegning,
der i givet fald skulle have varet foretaget gennem klagers
pengeinstitut.
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Indklagede henviser i gvrigt til, at en ansegning i henhold til
loven skulle have varet instituttet i h#nde inden udgangen af
juni 1991, og at 1an ikke kan ydes efter den 30. april 1992.

Endelig afviser indklagede, at der fra instituttets side er
disponeret over klagers private pengeinstitutkonti, idet
instituttet er uden indflydelse pad klagers til- og framelding
til Pengeinstitutternes BetalingsService.

OPLYSNINGER M.V. FRA NEVNSSEKRETARIATET:

P4 forespgrgsel fra Navnssekretariatet oplyser indklagede, at
terminsbetalinger ifglge indklagedes registreringer ikke har
veret foretaget via betalingsservice siden for 1. oktober 1988,
men at betalingerne har varet foretaget pr. giro.

ANKENEVNETS BEMZREKNINGER:

Bekendtggrelse om realkreditinstitutternes vardianszttelse,
bekendtggrelse nr. 547/1991, indeholder regler om fastszttelse
af beldningsvardier, herunder i forbindelse med beldning af om-
og tilbygningsarbejder.

Vardianszttelsen hviler - som det fremgdr af bekendtgerelsen -
i stort omfang pad instituttets sken af vardien i handel og
vandel.

Formdlet med realkreditlovgivningens regler om vaerdiansattelse
er at sikre det forretningsmzssige grundlag for de udstedte
obligationer og ikke at beskytte ladntagerne. I overensstemmelse
hermed opfattes institutternes vurdering som foretaget til
internt brug, sdledes at en l&ntager ikke har krav p& at blive
gjort bekendt med denne.

Det klare udgangspunkt er derfor, at et realkreditinstitut ikke
ifalder ansvar over for en lantager, fordi instituttet har
vurderet lantagerens ejendom for hejt. Navnet vil imidlertid
ikke udelukke, at instituttet under visse sazrlige omstazndig-
heder kan ifalde erstatningsansvar over for en lantager i
tilfzlde af en uforsvarlig hej vurdering.

I den foreliggende sag ger klager gzldende, at hverken han selv
eller hans pengeinstitut ville have disponeret som sket, hvis
de ikke havde faet oplysning om en skennet salgsverdi pa 1,2
mio. kr. som grundlag for indklagedes vurdering.
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Nazvnet finder, at klager har bevisbyrden for, at han af ind-
klagede har fdet oplyst en vaerdi pd 1,2 mio. kr. Allerede fordi
klager ikke findes at have leftet denne bevisbyrde, kan Navnet
ikke give klager medhold vedrgrende dette klagepunkt.

Efter reglerne for tvangsauktionstruede ejendomme skulle
ldneansg@gning have varet realkreditinstituttet i hande inden
udgangen af juli 1991. Ansegningen skulle bekrzftes af et
pengeinstitut, idet bevilling af 13n efter disse regler skal
ske pd grundlag af et konkret individuelt sken - udevet af
pengeinstituttet og realkreditinstituttet i fazllesskab. Der er
ikke i l&nesagen gjort notat om en henvendelse fra klager om
omlegning af 14n efter reglerne for tvangsauktionstruede
ejendomme. Klager har ikke narmere redegjort for, at en s&dan
henvendelse er sket. P& denne baggrund finder Nevnet heller
ikke at kunne give klager medhold i dette klagepunkt.

Som sagen er oplyst, finder Navnet det ikke muligt at afgere,
om indklagede med urette har trukket belgb via Pengeinstitut-
ternes BetalingsService, og foretager derfor ikke videre
vedregrende dette klagepunkt

Som felge heraf

b e 8 t e m m e s

Kreditforeningen Danmark frifindes.
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