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SAGENS OMSTENDIGHEDER:

Klager overtog i 1987 ejendommen med to indestdende realkredit-
ldn. I 1990 planlagde klager en udvidelse af ejendommen.

For at minimere udgiften, besluttede klager selv at udfere
byggeriet og fazrdiggere det i etaper, efterhdnden som brugsbe-
hovet opstod.

Klager ansegte den 20. marts 1991 om et 13an til tilbygningen
hos indklagede, men dette blev afsldet pd grund af restancer pé
de indestdende 14n - dog under henvisning til, at sagen kunne
tages op til fornyet behandling, ndr samtlige restancer var
betalt.

Den 4. april 1991 afgav indklagede et lanetilbud p& 95.000 kr.,
da de indestdende 18n nu var restancefri. Til 14netilbudet var
knyttet en razkke forbehold, blandt andet om byggeriets fardig-
gorelse og endelig besigtigelse fra indklagedes side. Tilbudet
blev ikke udnyttet indenfor gyldighedsfristen p& tre méneder.

Den 19. september 1991 afslog indklagede en fornyet laneanseg-
ning vedre¢rende forbedringer, idet der henvistes til, at der
var restancer pd de indestdende 18n. I denne forbindelse
henledte indklagede samtidig opmerksomheden pa, at lanetilbudet
af 4. april 1991 var bortfaldet.

Den 22. september rettede klager atter henvendelse til ind-
klagede om 1an, og indklagede afgav efter forevisning af budget
m.m. den 24. oktober 1991 et nyt tilbud pd 140.000 kr. med
forbehold om blandt andet en fem 3rs bankgaranti for terminsbe-
talingerne. Ved udlebet af gyldighedsperioden for dette tilbud
var der ikke sggt om fristforlzngelse, hvorfor dette tilbud
ogsd bortfaldt.

PARTERNES PASTANDE:

Klager pastdr indklagede tilpligtet at yde 1&n uden krav om
bankgaranti for ydelsesbetalingerne, samt til at refundere de
ekstra omkostninger, klager er pafert i forbindelse med sagsbe-
handlingen.

Indklagede pdstdr frifindelse.
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KLAGERENS FREMSTILLING:

Klager anfgrer, at han havde indhentet tilbud pd tilbygningen,
men at han for at holde huslejen nede besluttede at udfgre
byggeriet selv.

Der blev i denne forbindelse indhentet lanetilsagn fra ind-
klagede pad 100.000 kr. Da byggeriet blev fardigt - panzr den
del, klager af omkostningsgrunde havde planlagt at vente med -
oplystes det fra indklagedes side, at byggeriet skulle vare
helt afsluttet, for ldnet kunne komme til udbetaling. Klager
anfgrer, at indklagede i den forbindelse gav tilsagn om et 1l&n
pa 140.000 Kkr.

Klager brugte herefter yderligere 40.000 kr. for at fazrdiggere
byggeriet helt. For at klare denne ekstra udgift bad klager om
henstand med terminsbetaling indtil udbetalingen af forbe-
dringslanet.

Da byggeriet var afsluttet, meddelte indklagede, at instituttet
ikke l@®ngere ville yde forbedringsldnet. Efter fornyet hen-
vendelse fremkom indklagede dog med et tilbud, hvor der blev
taget forbehold om bankgaranti for fem &rs terminsbetalinger.

Klager henvendte sig herefter til et andet realkreditinstitut,
som imidlertid ikke kunne imgdekomme laneansg¢gningen, da
regningerne for byggeriet pd dette tidspunkt var blevet for
gamle.

Klager oplyser, at han pd nuvarende tidspunkt har byggeud-

gifterne finansieret via et dyrt bankldn, og at det har kostet
ham en masse ekstra omkostninger.

INDKLAGEDES FREMSTILLING:

Indklagede oplyser, at instituttet har afgivet 1l4netilbud med
den sadvanlige frist for udbetaling af 14n inden tre mdneder.

Indklagede understreger, at klagers ladneansggninger ikke har
vedrort forhdndsladn, men derimod 14n til finansiering af det
ferdige byggeri.

Indklagede oplyser, at instituttet ikke var bekendt med, at
badevarelset ikke skulle vare fardigt, men at instituttet mltte
formode, at de pd oplysningsskemaet anferte arbejder, herunder
badevarelset, skulle udferes.
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Indklagede oplyser videre, at instituttet ikke modtog reaktion
pd l&netilbudet af den 4. april 1991 indenfor tre maneders fri-
sten, hvorefter lanetilbudet bortfaldt. Dette blev bekrzftet
ved brevet af den 19. september 1991 (bilag 4.4), i hvilken
forbindelse instituttet samtidig oplyste klager, at en an-
modning om 14n ikke kunne imgdekommes som fgolge af problemer
med betaling af terminsydelse pd de eksisterende 1lan til
indklagede.

P& baggrund af en gennemgang af diverse indkomstoplysninger fra
klager, afgav indklagede den 24. oktober 1991 fornyet tilbud,
som bl.a. indeholdt forbehold om regningsdokumentation og
bankgaranti for betaling af terminsydelser pd det nye 1&n i fem
&r. Sidstnazvnte forbehold var dels begrundet i l&ntagers
betalingsmegnster for de eksisterende 14n, og dels i at de
fremkomne indkomstoplysninger ikke blev skennet tilfredsstil-
lende. Indklagede understreger, at forbeholdet om bankgaranti
alene vedrerer det nye 1ladn, og er velbegrundet, da alternativet
ville have varet afslag. Derudover er forbeholdet i overens-
stemmelse med almindelig praksis, idet realkreditinstitutterne
kan betinge en bevilling af 1&n af supplerende sikkerhed i form
af kaution eller lignende i de situationer, hvor institutterne
er i tvivl om lansegers betalingsdygtighed.

Indklagede afviser, at instituttet har afgivet ladnetilsagn pa
140.000 kr. uden krav om bankgaranti.

Indklagede afviser endvidere, at klager har fdet en darlig
behandling og henviser til, at de tilbudte 1&n kunne have varet
udbetalt, safremt klager havde opfyldt forbeholdene, herunder
fristen for udbetaling.

Indklagede oplyser, at de i ldnetilbudene anferte forbehold
aldrig er blevet opfyldt, og at lénetilbudet af den 24. oktober
1991 ligeledes bortfaldt som felge af tre mdneders fristen.

Indklagede understreger, at der ikke er opkrazvet flere om-
kostninger, end instituttet er berettiget til som felge af
forsinkede betalinger, og at disse sdledes ikke er opkravet
uretmessigt.

ANKENEVNETS BEMZRKNINGER:

Realkreditlovgivningen indeholder bestemmelser om vardianszt-
telse af ejendomme, der skal realkreditbelédnes, dels i selve
realkreditloven, dels i bekendtgerelse om realkreditinstitut-
ternes vardianszttelse, udstedt i medfer af realkreditloven.
Bekendtggrelsen indeholder desuden regler om, at den endelige
verdianszttelse forst kan foretages, ndr byggeriet er fuldfert,
og ndr der foreligger dokumentation for de afholdte udgifter.
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Tilbud afgivet inden et byggeri er fardiggjort, indeholder
bl.a. pd grund af bekendtgerelsens bestemmelser om det endelige
verdianszttelsestidspunkt rutinemzssige forbehold om, at den
endelige vardianszttelse forst vil finde sted, ndr byggeriet er
tilendebragt. Tilbudet har sdledes en karakter af en orien-
tering om de forventede lanemuligheder og kan ndres i for-
bindelse med den endelige vardiansattelse. I tilbudet vil der i
almindelighed endvidere vare taget stilling til de gvrige
forbehold, som skal opfyldes, for lanet kan komme til udbe-
taling.

Realkreditinstitutterne er professionelle langivere, og er som
sddanne ansvarlige for, at ldneorienteringerne fremkommer pa et
forsvarligt grundlag og efter en forsvarlig sagsbehandling,
herunder at der i muligt omfang er taget stilling til de
forbehold, der er en betingelse for ldnets udbetaling.

Lanetilbud bortfalder automatisk efter udlgbet af tilbuds-
fristen, hvis der ikke forinden er sket forlazngelse heraf. Ved
afgivelse af fornyede lanetilbud kan realkreditinstituttet -
f.eks. som felge af @#ndrede forudsztninger - stille andre krav
for udbetaling end dem, der var stillet i det bortfaldne lane-
tilbud.

Navnet finder ikke, at indklagede overfor klageren har givet
tilsagn om, eller p& anden mdde har forpligtet sig til, at
klageren - efter at lanetilbudet af 4. april 1991 var bort-
faldet som uudnyttet - ville kunne f& et 1an uden vilkér, og
finder ievrigt ikke at kunne kritisere, at indklagede efter en
individuel vurdering af klagers gkonomiske forudsatninger,
herunder betalingsmegnster, har kravet garantistillelse for
terminsbetalinger som forudsaztning for ydelse af 1lan.
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