=\

REALKREDITANKENAVNET

KENDELSE

afsagt den 24. maj 1993

JOURNAL NR: 1993-02-011-RD

KLAGER:

INSTITUT: Realkredit Danmark A/S
KLAGEEMNE: Vilkar i lénetilbud

EJENDOMMEN:

DATO FOR NEVNSM@DE: 12. maj 1993

SAGSBEHANDLER: Sekretariatschef Susanne Nielsen

NEVNSMEDLEMMER, DER HAR DELTAGET I BEHANDLINGEN:
Hugo Wendler Pedersen (formand)

Peter Mggelvang-Hansen

Bent Olufsen

Keld Christiansen

Tommy Nybo

GRUNDTVIGSVE] 37 - 1864 FREDERIKSBERG C - TLF. 31314206 - FAX. 31313604 - GIRO NR. 5 8119 37
Telefontid: 10-14



A\

SAGENS OMSTENDIGHEDER:

Klager ejer et parcelhus, som er beldnt hos indklagede.

Til finansiering af en fardiggerelse af ejendommens 1. sal
segte klager 1lan hos indklagede, som den 20. februar 1992 afgav
tilbud om et 1lan stort 105.000 kr.

Af lanetilbudet fremgik blandt andet fglgende:

"Inden udbetaling md fplgende opfyldes/forevises og godkendes:

* Igangsatningstilladelse eller byggetilladelse.

* Endelig bygningsbrandpolice til fuld- og nyvardi efter om- og tilbyg-
ningen er medforsikret.

* Verdiansazttelsen mad kunne bekrazftes fra kreditforeningens side efter
byggeriets fuldferelse.

* Oplysning om finansieringsomkostninger samt regninger (i fotokopi) fra
momsregistrerede virksomheder pd kr. 114.000.

Szrlige oplysninger:
Nerverende tilbud betragtes som bortfaldet, sifremt l&net ikke er udbetalt
senest 3 mdr. fra tilbuddets dato........cceceu... "

Lanet blev ikke udbetalt inden for fristen, hvorfor l8netil-
budet blev annulleret den 25. juni 1992.

Den 7. juli 1992 afgav indklagede et nyt l&netilbud stort
105.000 kr. I forhold til l&netilbudet af 20. februar 1992
fremgik det af det nye ladnetilbud, at der skulle opfyldes
yderligere betingelser. Blandt andet fremgdr felgende yderli-
gere betingelser af lanetilbudet af 7. juli 1992:

"Inden udbetaling mid fplgende opfyldes/forevises og godkendes:

* Tingbogsattest der ikke giver anledning til bem®&rkninger og som er
udstedt efter den 01.01.1992

* Lansegerne’s "gamle" hus beliggende .......eeeeeeeeeeennnns (vores pantnr.
..... ) skal vare solgt.

* Arbejdet skal vare fuldfert. Derefter bedes De kontakte os, si den
endelige besigtigelse kan blive foretaget.

* Regninger (i fotokopi) fra momsregistrerede virksomheder p& kr. 125.000
samt herudover oplysning om finansieringsomkostninger.

Servicetekst
* Safremt narvzrende lansag ikke gennemfgres, vil der efterfplgende blive
opkrazvet et reduceret lanesagsgebyr p& kr. 750,-.

Klager protesterede overfor indklagede over de yderligere krav,
som Klager fandt uberettigede, idet klagers situation ikke
havde @ndret sig imellem afgivelsen af de to l&netilbud.

Som felge af overskridelse af fristen for udbetalingen af 1lanet
blev ladnetilbudet af 7. juli 1992 ligeledes annulleret, og det
reducerede lanesagsgebyr blev indbetalt.

Klager indbragte herefter sagen for Realkreditankenavnet.
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PARTERNES PASTANDE:

Klager pastdr indklagede tilpligtet at anerkende, at institut-
tet var uberettiget til at stille yderligere krav i 1l&netilbud
af 7. juli 1992, og at instituttet som felge heraf er for-
pligtet til at yde det tilbudte 13n efter opfyldelse af de i
ladnetilbud af 20. februar 1992 stillede betingelser.

Indklagede pastdr frifindelse.

KLAGERENS FREMSTILLING:

Klager oplyser, at hun kontaktede indklagede, da hun erfarede,
at byggeriet ville tage langere tid end ferst antaget, sé
tidsfristen i lanetilbudet af 20. februar 1992 ville blive
overskredet. I den anledning oplyste indklagede, at klager ikke
skulle spekulere over fristoverskridelsen, idet det kun var en
formssag at lave et nyt lanetilbud. P& den baggrund kom det som
et chock for klager, at lanetilbudet af 7. juli 1992 indholdt
yderligere betingelser for lénets udbetaling.

Klager henviser til, at hendes gkonomiske situation overhovedet
ikke har forandret sig i negativ retning imellem tidspunkterne
for afgivelsen af de to ladnetilbud. Hun opfatter indklagedes
yderligere krav som en "kovending".

Klager understreger, at resultatet er o¢konomisk katastrofalt
for hende. Finansieringen af byggeriet skete ved byggeldn i et
pengeinstitut, som alene etablerede dette i forventning om, at
indklagede ville udbetale det tilbudte 1an. Klager er begyndt
at tilbagebetale byggelédnet til en vasentlig hejere rente og
afdrag end realkreditldnet. Da klagers engagement med pengein-
stituttet som felge af den manglende udbetaling af realkredit-
lédnet er blevet mere omfattende, end nogen af parterne havde
regnet med, vil pengeinstituttet imidlertid nu tvinge klager
til at szlge det nye hus, sd byggeldnet kan blive dazkket ind.

Klager stiller spergsmdl ved indklagedes ret til - midt i en
sag - at ®ndre forretningsgange og stille krav om, at klagers
"gamle hus" skal vare solgt.

Klager anfegrer endvidere, at hun gennem samtaler med indklagede
har fdet oplyst, at man vist nok var kommet til at overse, at
klager havde et andet hus, hvilket instituttet beklagede.

Klager henviser igvrigt til, at det fremgdr af skedet pa
ejendommen, at keberne har ret til at optage realkreditldn til
ferdiggerelse af 1. sal.
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Med hensyn til overskridelsen af fristen i ldnetilbudet af 7.
juli 1992 anferer klager, at fristoverskridelsen skyldes, at
lanetilbudet indeholdt en rzkke betingelser, som klager ikke
kunne opfylde, hvilket indklagede var vidende om.

INDKLAGEDES FREMSTILLING:

Indklagede bemzrker generelt, at hvis der i tilfalde af frist-
overskridelse og efterfelgende annullation af l&nesager skal
afgives nyt l3netilbud, sker det p& grundlag af en fornyet
sagsbehandling ud fra de pa tilbudstidspunktet gazldende regler,
herunder krav om opfyldelse af yderligere vilkar.

Indklagede oplyser, lanetilbudet af 20. februar 1992 blev
annulleret som fglge af overskridelse af fristen for udbetaling
af l8net, og at l8netilbudet af 7. juli 1992 blev afgivet efter
en fornyet behandling af sagen efter de pd dette tidspunkt
geldende regler.

Der blev sdledes i denne forbindelse stillet krav om fore-
visning og godkendelse af budget, og forbeholdet om salg af den
i forvejen af lansegger ejede ejendom blev taget i forbindelse
med afgivelsen af nyt l&netilbud.

Med hensyn til klagers henvisning til at kegberne ifelge skogdet
har ret til at optage realkreditldn bemarkes, at der ikke
bestar et sadant krav pd 1dn, og at en bestemmelse herom i
givet fald ikke er bindende for indklagede.

OPLYSNINGER M.V. FRA NEVNSSEKRETARIATET:

Klager har overfor Nazvnssekretariatet oplyst, at den omhandlede
ejendom blev erhvervet pr. 1. januar 1992, og at det endnu ikke
har veret muligt at szlge den ejendom, som klager tidligere
beboede.

ANKENAZAVNETS BEMZRKNINGER :

Det oprindelige lanetilbud af 20. februar 1992 angiver, at det
er gzldende i 3 mdneder, og det blev annulleret den 25. juni
1992, da lanet ikke blev udbetalt inden for den angivne frist.

Navnet, der ikke finder det bevist, at klageren har faet et
mundtligt tilsagn om et nyt 14n pa uzndrede vilkar, finder
herefter ikke, at indklagede pa grundlag af en fornyet sagsbe-
handling er afskaret fra i lanetilbudet af 7. juli 1992 at
betinge tilbudet af, at klagerens "gamle" hus skal vare solgt.
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