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Ve di ansat t el se. Erstatningsansvar.

Klageren, som ejede en ejendom, hvori der indestod et 1an til det indklagede realkreditinstitut, indgik i november 2011 en aftale om salg af ejendommen til en
kontantpris pa 2.400.000 kr. med et budgetteret salgsprovenu pd 520.060 kr. Keberen henvendte sig til sit pengeinstitut, som er koncernforbundet med
realkreditinstituttet. Dette sket med henblik pa finansiering af ejendommen hos realkreditinstituttet. Der blev i den anledning bestilt en vurdering gennem en
ejendomsmaegler, som foretager veerdiansaettelser for instituttet. Denne ansatte ejendommens veerdi til 2.200.000 kr. Da vurderingen beted, at den i kabsaftalen
forudsatte finansiering ikke kunne tilvejebringes, valte keberen at treede tilbage fra handlen. Efter henvendelse fra klageren foretog realkreditinstituttets
vurderingsansvarlige i januar 2012 en kontrolvurdering og naede frem til en beléningsvaerdi pa 2.400.000 kr. Denne veerdi blev bekraeftet over for klageren. Klageren
rejste efterfalgende erstatningskrav mod realkreditinstituttet for det tab, han matte lide. Dette sket med henvisning til, at den laneformidlende ejendomsmeegler, der i
farste omgang havde vurderet ejendommen for realkreditinstituttet, var direkte arsag til, at klageren havde mistet handlen. | september 2012 solgte klageren
ejendommen til en kontantpris pa 2.185.000 kr., hvilket ferte til et budgetteret salgsprovenu p& 288.865 kr.

Klageren nedlagde ved Neevnet pastand om, at instituttet skulle erstatte det tab pa 231.195 kr., som var en fglge af den ophaevede handel og det efterfalgende
gensalg. Instituttet pastod principalt klagen afvist i medfer af Naevnets vedteegters § 2, stk. 2., subsidieert frifindelse.

Hertallet i Neevnet fandt, at klagerens relation til instituttet i forbindelse med den ejendomshandel, der blev klaget over, ikke udgjorde et privat kundeforhold, men var
et erstatningsforhold uden for kontrakt, og klagen séledes faldt uden for Realkreditankenaevnets kompetence, jf. naevnsvedteegternes § 2, stk. 2. Flertallet stemte
derfor for at tage instituttets principale pastand om afvisning til falge. Mindretallet fandt, at retsforholdet udsprang af forbrugerinteresser, og at et "privat kundeforhold”
ikke burde fortolkes s snaevert som gjort af flertallet. Efter mindretallets opfattelse burde vedteegtere forstds sadan, at Realkreditankenaevnets kompetence omfatter
alle formueretlige tvister, som opstar mellem en forbruger og et realkreditinstitut. Mindretallet stemte derfor for at realitetsbehandle klagen. Afgerelsen blev truffet efter
stemmefiertallet, og klagesagen blev som falge heraf afvist.
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SAGENS OVESTARNDI GHEDER:

Kl ageren ej ede en ejendom hvori indestod et |an til indklagede.

Som sagen er oplyst, satte klageren i april 2011 sin davasende
ejendomtil salg til en udbudspris pa 2.575.000 kr.

Den 1. septenber 2011 udarbejdede den sa& gende ejendonmsnegl er en
betinget kgbsaftale til kegber 1 nmed en aftalt kontantpris pa
2.475.000 kr. Af kgbsaftalen frengar bl andt andet fgal gende:

”16. Individuelle vilkar aftalt nellem kgber og sa ger, herunder evt. andringer
til standardvil kar

Beti nget af eget salg
Nag vag ende handel er fra kebers side betinget af, at kgber far solgt sin ejendom
beliggende ..(ejendommens adresse)..

Saed ger har ret til at fortsatte sal gsarbejdet vedr. narvarende ejendom indti
neg vag ende kgbhsaftale er endelig. Hvis sa ger nodtager yderligere kgbstilbud, er
sad ger berettiget til at tiltrasle dette, betinget af, at narvarende handel
bortfal der. Kaeber har herefter 3 dage fra nmeddel el sen herom er konmet frem til
kgber (excl. informationsdagen) til at acceptere den oprindelige kgbsaftale
betingelseslgst ..”

Den 20. novenber 2011 blev der indgaet en aftale med kgber 2 om
kgb af ejendommen til en kontantpris pa 2.400.000 kr. Af
kgbsaftal en frengar bl andt andet fgl gende:

”16. Individuelle vilkar aftalt nellem kgber og sad ger, herunder evt. andringer
til standardvil kar

Kgber ger sad ger opnmee ksom pa:

Nex var ende handel er fra kgbers side betinget af, at kgbers bank godkender
handlen i sin helhed. Skriftlig godkendel se skal vare sa gers ejendonsnegler i
hande senest d. 28.11.2011. Sa&frem godkendel se ikke er frenkomet senest den
anfgrte dato kl. 14.00, er handlen annulleret og hverken kgber eller sa ger er
hi nanden et bel gb skyldig ..”

Li gel edes den 20. novenber 2011 udarbejdede den sa gende
ej endonmsnegl er en beregning af sal gsprovenuet ved den indgaede
handel . | beregni ngen opgjordes det budgetterede sal gsprovenu ti
520. 060 kroner. Af provenuber egni ngen frengar bl andt andet
f gl gende:

| ”8. Forbehold |

Sal gsprovenuet er beregnet pa de aftalte handel svilkar og ned gead dende kurser,
gebyrer mv. Efterfgl gende andringer af disse nmedfgrer, at sal gsprovenuet andres.



Safrent ejerskiftelanets hovedstol reduceres grundet realkreditinstituttets
| &neudmél ing, kan dette nedfegre andrede kurser pa pantebreve og andret
sal gsprovenu.

| provenuet indgar ikke:

- Eventuel l e opsigel sesrenter pa private pantebreve og pengeinstitutlan, der
indfries.

-  Eventuel kurssikring af eksisterende og nye |an

- Eventuell e periodiske ydel ser pa eksisterende |an som for eksenpel rente
og bidrag fra sidste ternmin og fremtil dags dato.

- Bel gb, der vedrgrer refusionsopgarel se, restancer, norarenter, gadd ifalge
eventuelle tinglyste ejerpantebreve, skadeslgsbreve og udlag, sant |an
si kret ved dekl aration, der forbyder pantsa ning og udl ag, nedm ndre andet
er oplyst

Sad ger har endnu ikke indleveret seneste arsopgerel se pad sine indestaende |an.
Di sse SKAL i ndl everes straks, sa provenuet kan blive ngj agti gt.
I ndfri el sesbel ghene vil derfor andre sig iht. bel gbene i dette provenu ..”

Som sagen er oplyst, henvendte kgber 2 sig til sit pengeinstitut,

som er koncer nf or bundet med i ndkl agede, nmed henbl i k pa
finansiering af kgbet hos indklagede. Pengeinstituttet bestilte i

den forbindelse en vurdering gennem det ejendonmsneglerfirm, som
foretager ejendonsbesigtigelser for indklagede til brug for

r eal kr edi t bel ani ng.

Li gel edes efter det oplyste ansatte den vurderende ejendonmsnegl er
ej endomrens vardi til 2.200.000 kr., hvilken veardi ansadtel se blev
meddel t savel pengeinstituttet som keber 2.

Da vurderingen betgd, at den i kgbsaftalen forudsatte finansiering
i kke kunne tilvejebringes, valgte kgber 2 at traxle tilbage fra
handl en. |1 den forbindelse sendte kgber 2 den 4. decenber 2011
fal gende e-mail til den sad gende ej endonsnegl er:

.. Vi har besluttet, at vi ikke gar videre.

Vi vadger at lytte til kreditforeningen, der vurderer prisen for hgj pa dette
hus.
Vi beklager naturligvis, at det matte kome til dette, nen det er, hvad vores

mavef ornemmel se forta |l er os .7

Den 5. januar 2012 skrev indklagede en e-mail til klageren, hvoraf
f gl gende frengar:

. Som | ovet vender jeg lige tilbage til dig, efter vi har drgftet sagsforl gbet
onkring salget af jeres ejendom



Jeg kan bekradte, at vi 1ikke kan oplyse, hvad ..(den |anefornidlende
ejendomsmzgler).. har vurderet jeres ejendom til, vurderingen er bestilt af ..(det
koncernforbundne pengeinstitut).. til brug for kgbers finansiering.

..(Indklagede).. har taget vurderingen af jeres ejendom op til nanere overvejel se
endnu en gang med udgangspunkt i det aktuelle nmarked 1 .. ..(Indklagedes
vurderi ngssagkyndig 1 og 2).. mener, at en beldningsvardig pa 2.400.000 er den
nuvax ende nmarkedsvar di med udgangspunkt i den sardel es gode stand jeres ej endom
har og det saxligt velholdte og velplejede udtryk. Det betyder, at safrent der
findes en kreditverdig kegber i det nuvaaende narked til 2.400.000, kan
..(indklagede).. bekrzfte salgsprisen ..”

Den 6. januar 2012 svarede klageren pa indklagedes e-mail, og af
svaret frengar bl andt andet f gl gende:

Indledningsvis vil jeg naturligvis fortadle, at vi er tilfredse nede jeres
andrede vurdering. Vi har jo hele tiden ment, at huset ned ca. 10 frenvisninger
og 2 kgbsaftaler pad 6 ndr. har varet prissat korrekt pa 2.575.000 ned en i
mar kedet ngdvendig margin til forhandling.

Nar det er sagt, axgrer vi os selvfglgelig over, at vi er gaet glip af en nasten
af sluttet handel, hvor vi ville have solgt vores hus. Vi mener, at det er ..(den
| &nef or mi dl ende ejendomsmzgler).., der er direkte arsag til, at vi har mistet
denne handel, hvor ogsd den betingede kgbsaftale pa 2.475.000 (godkendt af

advokat og bank) gik i vasken. Gundl aget, hvorpd den beslutning om ikke at
godkende prisen er taget, er efter vores nening userigst, og afspejler ned stor
klarhed, at det er en uprofessionel samarbejdspartner 1 har 1 .. (den

| &nef or mi dl ende ejendomsmzgler)..

Som kunde hos ..(indklagede).. kan vi naturligvis kun undre os over, hvilke andre
fejltagelser ..( den | anefornidlende ej endonmsmegl er).. har lavet, idet jeg ved, at
han har vurderet vores hus fer i forhold til real kreditbel aning. Dette punkt vi
jeg naturligvis gerne have din nening om

Af sl ut ni ngsvist mener vi, at vi er pafert et tab, idet vi nu ikke ved, omvi far
sol gt vores hus, og om prisen pa 2.400.000 vi kunne sadge for fegr, stadig er
opnaelig pa nuvarende tidspunkt. Det stegrste tab vi har taget, feler vi dog er
personlig, idet vi har 2 bgrn, der starter skole til somer, og nu hgjst
sandsynligt md skifte skole ved et senere salg af huset, hvilket vi ville have
undgdet sa&fremt handlen var gaet som den burde hos jer. Hvordan stiller
.(indklagede).. sig i forhold til dette?

Vi ser fremtil at hegre fra dig .

Li gel edes den 6. januar 2012 neddelte den sad gende ej endonsnegl er
kl ageren, at han fra kgber 2 pr. e-mail havde faet oplyst, at
denne havde kgbt en anden ejendom. Af kegber 2’s e-mmil frengar
endvi dere f gl gende:

. Haber for sadger og selvfaglgelig for dig, at | har solgt det hurtigt.

Det lyder som en stor fejl fra ..(indklagedes).. side, der jo Taktisk kostede
sadger et salg, somellers var en ”sure deal” - de md vage ret aggerlige pa
..(indklagede).. kan jeg tamke mg ..”



Den 10. januar 2012 kvitterede indklagedes klageansvarlige pr. e-
mai | for nodtagel sen af klagen og oplyste, at sagen ville blive
undersggt, hvorefter den klageansvarlige ville vende til bage ned
svar.

Kl ageren orienterede herefter den klageansvarlige om at kgber 2
havde erhvervet en anden ej endom

| ndkl agedes kl ageansvarlige vendte ved e-mail af den 18. januar
2012 til bage nmed svar til kl ageren:

Indledningsvis skal det bemzrkes, at ..(indklagede).. ikke er bekendt med de
na nmere vilkar i den kgbsaftale, som| indgi k ned kgberne.

I denne sag er der tale om at der pa kgbers foranl edning indl edes en procedure
med henblik pa, via ..(det koncernforbundne pengeinstitut)..,, at der pa& kgbers
vegne sgges om et lan i ..(indklagede).. til finansiering af handelen.

Som en fast del af ..(indklagede- koncernens).. koncept - uanset om der er tale om
finansiering af en handel eller tillagsbelaning - indhentes en vurdering hos
..(den | aneformn dl ende ejendonsnegler).. af den pagad dende ejendom til internt
brug for ..(indklagedes).. lanesagsbehandling.

..(Indklagede).. skal i forbindelse med lanesagsbehandlingen - her under
vag diansadtelse og |&neudmdling - folge de regler, der frenmgar af
real kredi tl oven og den af Fi nansti | synet udst edte bekendt garel se  om
vag di ansad t el se.

Det fgl ger af bekendtgerel sen, at der skal ske en vardiansatel se af ej endonmen.
Ansadtel sen af pantets vardi nmh ikke overstige ejendommens rinelige kontante
handel svagdi. Hvis ejendommen er handl et nellem uaf hangige parter inden for en
periode pa 6 mAneder far |anetilbudstidspunktet, kan bel aningsvardien ikke
overstige kontantprisen ifgl ge kgbsaftal en

En handel sadter med andre ord det gvre nmaksi mum for ejendonmmens bel ani ngsvee di
- men udelukker ikke at .. (den |anefornidlende ejendomsmegler).. og dermed
..(indklagede).. kan ansztte en lavere bel aningsvadi end den konstaterede
handel spri s.

Vag di ansadtelsen i forbindelse nmed en finansiering af handelen skal saledes
kunne bekrzfte den aftalte kontantpris. ..(Den | &neforni dl ende ejendomsmazgler)..
har ved vurderinger for ..(indklagede).. bade en ret og en pligt til at sate en
efter ..(den | aneforni dl ende ej endonsnegl ers).. opfattelse korrekt vardi, der ikke
kan overstige den aftalte kontantpris - uanset hvad ejendommen i gvrigt er
handl et til.

| dette konkrete tilfzlde kunne ..(den laneformidlende ejendomsmzgler).. ikke
bekrafte den aftalte kontantpris. Dette blev meddelt ..(det koncernforbundne
pengeinstitut).. og kgber.

Dette fogrer efter det for os oplyste til, at kgber udtraser af handelen. Vi er
som oven for nawnt ikke bekendt ned indholdet i den indgdede kgbsaftale, og
hvor| edes denne situation er beskrevet.

P& grund af kgbers udtrazlen af handelen, bliver der ikke sggt om et lan i
..(indklagede).., og ..(indklagede).. har ikke foretaget en lanesagsbehandling i den
paga dende sag.



Det f ol ger af var di ansettelsesbekendtggrelsen, at ..(indklagede).. inden
effektuering af et |an skal foretage stikprevekontrol af vurderinger foretaget
af mzglere pa ..(indklagedes).. vegne.

Vurderingen af jeres ejendomville ikke blive udtaget til stikprgvekontrol, i og
med at der aldrig igangsates en | anesagsprocedure i ..(indklagede)..

Efter din henvendelse til .. (indklagede).., hvor du drgftede sagen blandt med
.(medarbejder hos indklagede).., besluttede vi iImidlertid at udtage den
pagad dende vurdering til stikpregve. Medvirkende til beslutningen er, at vi far
oplyst, at .(den |anefornidl ende ejendomsmzgler).. ikke har Tforetaget en
i ndvendi g besigtigel se af ej endonmen.

Efter en vurdering foretaget af ..(indklagedes).. vurderingsinspektgr, nar vi frem
til, at vi kan bekrafte den konstaterede handel spris.

Vi vil herefter konkl udere:

Der er i lovgivningen og til hgrende bekendtgerel ser fastsat naanere regler for
hvorledes ..(indklagede).. skal foretage vardianszttelser. Vardianszttelsen er en
intern procedure, der danner baggrund for |aneudmiling og bevilling af |an, og
det er saledes ikke en procedure, som kgber eller sadger i en ejendonshandel kan
stotte ret pa.

Det forhold, at .. (indklagede).. efter en kontrolvurdering af ..(den
| &nef or mi dl ende ejendomsmazglers).. vurdering nar frem til en hgjere vadi end
..(ejendomsmzgleren).. medfagrer ikke, at ..(indklagede).. kan ggres ansvarlig for,
at handel en i kke blev gennenfgrt. Hvis ..(indklagede).. vurderer, at mzgleren har
begdet en fejl i forbindelse med vurderingen, vil det vare et spgrgsmal, som
internt vil blive taget over for den pagad dende nmegler .~

Kl ageren besvarede e-mailen ved en ny mail af 22. marts 2012,
hvor af bl andt andet frengar:

”. Jeg kan til din orientering oplyse dig, at vi ikke har henlagt sagen, nen vi
forel amge sagen for Real kreditankenawynet. Du har i din mail af 18. januar
af gi vet sel vhodsi gende og urigtige oplysninger, hvilket vi naturligvis vil |agge
stor vemgt pa i vores klage til nawnet.

Li gel edes skal jeg papege, at du ikke har oplyst os om denne nulighed for at
i ndbringe jeres afvisning af vores klage for ankensnet, hvilket efter nin
orientering er en pligt, du har. Dette er naturligvis uacceptabelt og et
yderligere udtryk for jeres darlige handtering af sagen ..”

Den 19. septenber 2012 udarbej dede den sad gende ej endonmsmegl er en
ny beregning af sal gsprovenu baseret pa en salgspris pa 2.185.000
kroner. | beregni ngen opgjordes det budgetterede sal gsprovenu til
288. 865 kr.

Kl ageren solgte ved kgbsaftale af den 25. septenber 2012
ej endommen til kegber 2 for en kontantpris pa 2.185.000 kr. ned
overtagel se den 4. januar 2013.

Herefter indbragte klageren sagen for Real kreditankenanet.



PARTERNES PASTANDE

Kl ageren pastar indklagede tilpligtet at erstatte det tab pa
231.195 kr., som er en fglge af den ophavede handel o0g det
ef terf gl gende gensal g.

| ndkl agede pastar principalt klagen afvist i medfer af Newnets
vedtagters § 2, stk. 2. Subsidiat pastar indklagede frifindel se.

KLAGERENS FREMSTI LLI NG

Kl ageren opl yser fgl gende om baggrundshi stori en:

Kl ageren satte den 5. april 2011 sin gennenrenoverede bolig til
salg til en udbudspris pa 2.575.000 kr.

Kl ageren indgik i septenber 2011 en kgbsaftale nmed kgber 1 til en
sal gspris 2.475.000 kr. Handlen var betinget af salg af kgber 1°s
bolig. Handl en blev godkendt af kgber 1”s bank/real kreditinstitut
og advokat .

Kl ageren indledte i novenber 2011 sal gsforhandlinger med kgber 2.
Kgbsaftal e blev underskrevet nmed en salgspris pa 2.400.000 kr.,
hvorved den betingede kgbsaftale bortfaldt. Handlen forlgb helt

normalt, lige indtil kgber 2°s realkreditinstitut, som ogsa er
kl ager ens, skul | e godkende sal gspri sen efter en
ej endonsbesigtigelse. Hertil anvendtes en ejendonsnegler, som

i ndkl agede samar bej der ned.

Klageren blev fagrst 2-3 dage far udlgbet af advokat- og
bankf or hol det kont akt et af ej endonmsnegl eren  for at aftal e
vurderi ngstidspunktet, og ejendomsmegleren tilkendegav, at “’de vist
havde lidt travlt”. Da klageren ringede til ejendonsnegleren for
at flytte tidspunktet for Dbesigtigelsen grundet trafik pa
hjenturen fra Kebenhavn, fik klageren at vide, at det ikke var
ngdvendi gt at besigtige ejendommen indvendigt. Mgleren skulle
blot konstatere “at der 1a et hus”, som ejendomsmzgleren udtrykte
det.

Dagen fgr advokat- og bankforbeholdet wudlgb, blev klageren
kont aktet af den sa gende ejendonsnegl er, som neddelte, at kgber
2’s realkreditinstitut (indklagede) ikke kunne godkende handlen.
Kl ageren kontaktede straks indklagede pr. tlf., og indklagede
indvilgede i, at der skulle foretages en ny vurdering, hvor en
i ndvendi g besigtigelse ogsa ville ske. Efter en fornyet vurdering
og besigtigelse af wvurderingsfolk tilknyttet indklagedes koncern



fik klageren neddelelsen om at vurderingen var andret til
2.400. 000 kr.

Kegber 2 var imdlertid af indklagede blevet gjort bekendt ned, at

i ndkl agede ikke ville godkende handl en, som derved gik i vasken
ganske fa timer feor deadline. Kagber 2 ville ikke |angere forsgge
at fa en handel gennenfert, idet kgber 2 wvar wurolig over

mel di ngen. Kgber 2 har siden sagt, at de ville have handlet til
pri sen — med deres egne ord ”en sure deal” fra deres side.

| et stagnerende nmarked og efter lange forhandlinger endte
kl ageren nmed at sa ge ej endonmen for 2.185.000 kr. Klageren har ud
fra sal gsprovenuberegni ngerne opgjort sit tab til 231.195 kr.

-0-

Kl ageren kontaktede ikke den |aneformidlende ejendonsnegler
vedr grende besigtigel se af ejendonmen i forbindel se ned sal get, og
denne var saledes ikke inde i ejendommen i forbindel se herned. Den
pagad dende negler har derinod |lamge far hussalget veret ude pa
ej endommen for at vurdere den i forhold til tillagsbel aning. Denne
vurdering var efter klagerens opfattelse en neget negativ
opl evel se, hvor f or kl ager en naturligvis i kke kont akt ede
ej endonmsnegl erfirmaet, da han ville sad ge sit hus.

Ej endonmsnmegl eren valgte ikke at fglge en faktisk handelspris
mellem to uafhangige parter opndet pa en standardejendom i top
stand. Dette mA antages at vae et usadvanligt skridt, hvilket i
sig selv burde have gjort en indvendig besigtigelse til en streng
ngdvendi ghed. At afvise en aftalt handel spris pa en sadan ejendom
og i det prisleje hgrer ifglge utallige nmeglere, klageren har talt
med vedrgrende sagen, til de absolutte sjad denheder. Nar
handel sprisen afvises, sker det ifglge disse mange forskellige
megl er e udel ukkende, nar der er tale om handler nellem nagtstaende
parter.

Kl ageren henviser pa ny til den ejendonsnegl ervurdering, der blev
foretaget forud for, at ejendommen blev sat til salg, og hvor
ej endomren bl ev vur der et til 2.575. 000 Kr. Tre andr e
ej endonmsnegl erfirmaer |avede |igel edes sal gsvurderinger, der var

mel |l em 2. 400. 000 kr. og 2.475.000 kr. ved en sal gsperiode pa ca. 3
maneder. Alligevel har den |anefornidl ende ejendonsmegler ud fra
en udvendi g besigtigelse alene kunnet vurdere, at handel sprisen
var forkert.

Kl ageren er af den opfattelse, at det er af afgerende betydning,
at hans ejendom blev vurderet indvendigt, idet han indtil salget
har istandsat bade inde og ude. Det faktum at ejendonsnegleren
i kke nmener, at det ville have andret noget nmed en indvendig



besigtigel se, afspejler ejendonsneglerens syn pa vurderinger og
forpligtelser efter lovgivningen. Der er derfor handlet forsaligt
fra ejendonmsnegl erens side i sagen. Kl ageren haber, at det konmer
til at fa en konsekvens fra indklagedes side, at deres
sanmar bej dspartnere pa denne nade handl er ganske uagtsomt til skade
for systenets trovae di ghed.

Vurderingen af klagerens ejendom er, hvad enten den er bestilt af

banken eller indklagede, til brug for indklagedes arbejde

Ej endonsvurderi nger danner grundlag for og er en fast del af
| Aneansggni ngen til indklagede. Indklagede er derfor i neget hgj
grad invol veret [ sagsforlghet og har derfor gennem den
| &nef or i dl ende ej endonmsnegl er handl et ansvar spadr agende.
| ndkl agede baserer sin belaning og sine forretninger ned kunderne
pd ejendonsneglerfirnmaets arbejde, og ejendonmsmegl erfirmaets
medar bej dere har derfor prokura/fuldmagt til at handle pa

i ndkl agedes vegne. Vurderingen er saledes foretaget pa indklagedes
foranledning, og det er derfor indklagedes ansvar, at disse
vurderinger fglger den til enhver tid gatdende |ovgivning. Dette
har ikke vearet tilfaddet, hvilket instituttet selv har erkendt.

Kl ageren understreger, at indklagedes kontrol af ejendonsnegl erens
vurdering skete pa kl agerens foranl edning.

| ndkl agede har ved sin slingrende sagsbehandling i kke har |evet op
til god forretningsskik, idet indklagede har skramt kgbere bort pa
baggrund af en ejendonmsvurdering, som indklagede efterfglgende
skriftligt selv har underkendt, grundet fejl i sagsbehandli ngen.

Kl ageren tager afstand fra indklagedes bemegkning om at den
| &nef or mi dl ende ej endonsnegl ers vurdering skulle vae korrekt, og
at kgberne i den annullerede handel havde betalt for neget for
ej endomen. Kl ageren henviser til, at to ansatte i indklagedes
vurderingsafdeling tidligere har bekradtet, at handelsprisen pa
2,4 mo. var berettiget — bade ud fra husets stand, og ud fra
mar kedet pa handel st i dspunkt et i avrigt. ud fra di sse
ti |l kendegi vel ser om ej endommens rette vardi pa det tidspunkt anser
kl ageren en grundl esmgende ansvarsbetingel se for opfyldt, nemig at
ej endonmsnmegl erfirmaet | avede en fejlvurdering af hans ejendomi en
sag, hvor | ovgivningen i kke bl ev overhol dt.

Vedr gr ende i ndkl agedes henvisning til vedtagternes 8 2, stk. 2,
har kl ageren f gl gende bemnes kni nger:

Kl ageren er nu og var pa tidspunktet for den mangel ful de vurdering
af hans ejendom kunde i indklagede. Klageren har derfor en retlig
i nteresse i sagen.



Kl ageren har som kunde hos indklagede igennem |angere tid vaxet
af hamgig af, at selskabet har foretaget korrekte vurderinger ned
henbl ik pa tillagsbel ani nger osv. Kl ageren har derfor en interesse
i, at selskabets procedurer fglger den til enhver tid ga dende
| ovgi vning. Derfor har klageren en retlig interesse i sagen.

Vurderingen var netop som fast del af indklagedes koncept bestilt
af indklagede. Instituttet bruger vurderingen i sit arbejde, og
det er derfor indklagedes ansvar, at |ovgivningen overhol des. Det
var ikke tilfaddet. Klageren har som direkte konsekvens af
i ndkl agedes mangel ful de og ansvarspadragende handlen lidt et
pavi sel i gt w@konom sk tab. Klageren har derfor en retlig interesse
i sagen.

Anbr i ngender:
Kl ageren ger til stgtte for sin pastand gad dende, at:

| ndkl agede ikke har handlet i overensstemmelse ned den
finansielle | ovgivning.
| ndkl agede ingen salig grund havde til at fravige

handel spri sen pa 2.400. 000 kr.

| ndkl agede ved sin efterfglgende vurdering indregmer, at
bel ani ngsvaz di en burde vae 2.400.000 kr. — dvs. den vaxdi
som kgber 2 var kreditgodkendt til.

| ndkl agede bager ansvaret for vurderingen af klagerens
ej endom og er derfor erstatningsansvarlig over for klageren.
Der er en direkte samenhag nellem vurderingen fra
i ndkl agede/ ej endonsnegyl eren, og det faktum at handlen blev
ophawvet, og det var en paregnelig feolge af, at en 80 pct.
bel ani ng i kke kunne godkendes.

| ndkl agede ud fra god skik reglerne burde have reageret
proaktivt i forhold til ejendonsmegl erens for |ave vurdering.
Kl ageren har en retlig interesse i sagen, dels fordi han ogsa
er kunde hos indklagede, dels fordi han har |lidt et tab som
di rekte f @l ge af ej endonsnegl er ens 0g i ndkl agedes
overtraael se af den finansielle |ovgivning.

| NDKLAGEDES FREMSTI LLI NG

| ndkl agede oplyser, at den fagrste kontakt nellem Kklageren og

i ndkl agede var klagerens telefoniske henvendelse til indklagede,
der farte til, at indklagede besluttede, at ejendonmsnegl erens
vurdering af ejendommen skulle udtages til stikpregvekontrol

Resul tatet af stikprevekontrollen blev neddelt klageren ved mail
af 5. januar 2012.

10



Herefter foregik der en mailkorrespondance nellem klageren og
i ndkl agede, jf. de frem agte e-nmails.

Der har ikke veret yderligere kontakt nmellem Kklageren og
i ndkl agede siden den 22. marts 2012.

Vedr gr ende sel ve sagsforl gbet bens ker indkl agede f gl gende:

Den koncernforbundne bank indhentede til brug for en kundes
finansiering af kgbet af ejendonmmen en ejerskiftevurdering fra
ej endonmsnegl eren. Den aftalte kgbesum var DKK 2. 400. 000.

Vur deri ngsrapporten blev udarbejdet af ejendonsnegleren den 25.
novenber 2011 og sendt til banken.

Da handel sprisen p& DKK 2.400.000 ikke kunne bekradtes af
ej endonmsnegl eren, der vurderede ejendommen til DKK 2.200.000,
sendte filialen ikke |aneansggning til indklagede. |ndklagede er
sal edes uden kendskab til den konkrete sag pa davaxende tidspunkt.
De for ejendomens vurdering relevante dokunmenter har varet
til gangelige for den | aneform dl ende ej endonsnegl er.

| forbindelse ned klagerens henvendel se til indklagede vedrgarende
vurderingen af ejendomen udarbejdede indklagede en redeggarelse
for sagsforlgbet, jf. indklagedes nmail af 18. januar 2012 til
kl ager en.

| ndkl agede opl yser supplerende, at indklagede har dregftet den
pagad dende vurdering ned ej endonsnegl eren

Ej endonsnmegyl eren og klageren aftalte i novenber 2011 en dato for
besigtigelse af ejendommen til brug for ejerskiftevurderingen.
Klageren var imidlertid ikke til stede pa& ejendommen pa det

aftalte tidspunkt, sa& ejendonsnegleren besigtigede saledes kun
ej endomren udvendi gt .

Ej endonsnegl eren har oplyst, at han ikke ansd det for ngdvendi gt
at foretage en yderligere indvendig besigtigelse af ejendomen,
i det ej endonmsnegl eren kendte ejendonmen i forbindel se ned, at han
havde vurderet ejendommen pa kl agerens foranl edning, da ej endonmen
skulle sadtes til salg.

Ej endonsnegl eren har ogsa over for indklagede oplyst, at hans
vurdering af ejendommen den 25. novenber 2011 pa DKK 2.200.000
i kke ville have varet anderledes, selv om han havde foretaget en
i ndvendi g besi gti gel se.

OGoo0000000
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| ndkl agede  bensr ker, at ej endonsnegl er fir maet I kke er et
dattersel skab af indklagede. E endonsnmeglerfirmaet ejes af det
koncer nf or bundne pengeinstitut og har en rakke meglere tilknyttet
ej endonmsnegl er kemlen ved franchiseaftaler. I ndkl agede har en
sanmar bej dsaftal e med de pagad dende negl ere.

| den konkrete sag er det en kunde i den koncernforbundne bank,
der har indgaet aftale omkgb af klagerens ej endom

For at kunne tage stilling til, om indklagede kunne finansiere
kgbet, skulle ejendommen vurderes. Derfor frensendtes sagen af
banken til ejendonmsmnegl eren.

Hvi s kgberne efter denne vurdering fortsat gnskede finansiering i
i ndkl agede, ville der blive indsendt en |aneansggning til
i ndkl agede  sanmen med ej endonmens rel evante papirer sant
ej endonmsnegl er ens vurderi ng.

| den konkrete sag blev ikke sendt nogen | aneansggni ng, da kgberne
i kke kunne forvente fuld finansiering hos indklagede.

| ndkl agede er ikke bekendt nmed, om kgberne eller sageren har
forsggt at opnd finansiering i et andet real kreditinstitut.

Ooo0000000

Det fogl ger af Finanstilsynets bekendtggrel se om vardi ansadtel se af
pant og lan i fast ejendom som stilles til sikkerhed for
udstedel se af saxligt dakkede real kreditobligationer og saxligt
dakkede obligationer, & 4, at bel aningsvaadien af en ejendom der
handl es nel | em uaf hangi ge parter, ikke kan overstige kontantprisen
i fol ge kgbsaftale eller skgde opgjort i henhold til Jlov om
onsag ni ng af fast ej endom

Reglen sadter alene en g@vre gramse for Dbel &ningsvardien og
udel ukker ikke, at ejendommens bel ani ngsvaadi kan vaxe |avere end
den konst at er ede handel svar di

Det er saledes i fuld overensstemmel se ned den nante regel, at
ej endonmsnmegl eren foretog en vurdering af ejendommen og i det
konkrete tilfadde i1kke nmente at kunne bekradte handel sprisen og
dermed ndede frem til en belaningsvadi, der er lavere end

handel spri sen

| ndkl agede er ikke bekendt ned, om der har varet forsggt indhentet
tilbud omejerskiftefinansiering i andre institutter.

Det er korrekt, at en vardiansatel se af ej endommen forudsatter en
indvendig og udvendig besigtigelse. Som fgr nant kendt e
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ej endonmsnegl eren ej endomens indre stand, og indklagede anser det
i den konkrete sag for at vaxe uden betydning for resultatet, at
ej endomren i kke bl ev indvendi gt besigtiget i novenber 2011.

Det foglger af den fgrnssnte bekendtgerelses 8§ 3, stk. 2-4, at
vax di ansad t el se kan over | ades til i kke- ansatte, men at
instituttets ansatte inden effektuering skal foretage en jawnlig
og tilbundsgaende stikprgvekontrol ned besigtigel se af en passende
andel af de eksternt foretagne verdiansatelser pa basis af
vur deri ngsrapporter.

Den konkrete sag blev udtaget til kontrolvurdering som fglge af
henvendel sen fra klageren — blandt andet fordi indklagede fik
opl ysning om den mangl ende i ndvendi ge besi gti gel se.

| ndkl agedes sti kpragvekontrol fagrte til, at handelsprisen kunne
bekradtes. Heri ligger ikke, at det derned kan konkluderes, at
ej endonmsnegl erens vurdering var objektivt forkert.

Vurdering af fast ejendom er bygget pa et elenent af sken, og

dette skegn kan give sig udtryk i afvigelser. En kontrol vurdering
kan fgre til, at en verdi sattes ned eller somi dette tilfadde
sates op.

Kl ageren ger gad dende, at indklagede er erstatningsansvarlig for
det tab, der fglger af, at kgberne ophavede handel en, og at sat ger
dermed i kke opndede en handel spris pa DKK 2.400.000, nen kun DKK
2.185. 000, som ej endomren blev solgt for i septenber 2012.

| ndkl agede afviser, at der kan rejses et erstatningskrav over for
i ndkl agede.

Uanset om der mitte vaxe en direkte samenhang inellem at
handel sprisen ikke kunne bekradtes, og at kgberne gjorde brug af
deres mulighed for at have handelen, nedfgrer dette ikke, at
i ndkl agede kan ggres erstatni ngsansvarlig.

Der skal foretages en vurdering af ejendomen til brug for en
| &neudmdl i ng, og hverken kgber eller sager kan stgtte ret pa
denne vurdering. En efterfal gende kontrolvurdering skal veae en
uaf hamgi g kontrol af de foretagne vurderinger og nma ikke pavirkes
af et eventuelt sagsforl gb.

Til stgtte for sin principale pastand om afvisning i nedfaer af
vedtagtens 8§ 2, stk. 2, geor indklagede gad dende, at klagen ikke
vedrgrer eller wudspringer af et kundeforhold nellem klageren og
i ndkl agede.
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Den i sagen omhandl ede kgbsaftal e i ndehol der fgl gende bestemel se
i pkt. 16:

Nuveg ende handel er fra kgbers side betinget af, at kgbers bank
godkender handlen i sin helhed. Skriftlig godkendel se skal vare
sad gers ejendonmsnmegler i hande senest d. 28.11.2011. Safrent
godkendel se i kke er frenkommet senest den anfgrte dato kl. 14,00,
er handl en annull eret og hverken kgber eller sa ger er hinanden et
bel gb skyl di g.

Kagberne henvendte sig i deres pengeinstitut, den koncernforbundne
bank, ned henblik p& at f& handlen finansiereret. Som anfert
rekvirerede afdelingen en vurdering hos ejendonsnegleren, som
skulle danne grundlag for en |aneansggning til indklagede

Vur deringen var 200.000 kr. |avere end kgbesumen.

Da den forudsatte finansiering herefter ikke kunne opnas, blev
handl en ikke godkendt af banken. Det frengar af den fren agte

mai | korr espondance, at kgberne valgte at fasthol de deres
betingelse i stedet for at forhandle prisen ned ned sadger eller
sgge handlen finansieret i et andet institut. Sagen endte ned, at

kgber ne erhvervede et andet hus.

Kl ageren har ikke pa nogen nadde vaet involveret i dette forlgb

Formalet med den navnte klausul var at sikre kgberne en ”second
opinion”, og at de kunne Tfa handlen finansieret i deres
pengeinstitut. Det |a derfor som en forudsa ning, at klageren ikke
havde nogen rolle i denne proces. Der har saledes ikke foreligget
et kundeforhold til indklagede, som kan danne grundlag for at
kl age til Real kreditankenavnet .

Ti | stotte for den subsidiawe pastand om frifindelse gor
i ndkl agede gad dende, at I ndkl agede I kke har handl et
ansvar spadr agende.

| ndkl agede har ikke vaxet involveret i eller haft kendskab til det
sagsforl gb, som danner grundlag for klagen. Et eventuelt ansvar na
herefter bygge pa, at indklagede har indgdet vurderingsaftale ned
ej endonmsnegl eren og derfor skal identificeres nmed den negler, som
gennenf grte vurderingen

En sadan identifikationsnulighed er udelukket i hvert fald i det
foreliggende tilfadde, hvor der er tale om ansvar wuden for
kontrakt. Det |Iligger i wvurderingsordningen, at ejendonsnegleren

skal sikre overholdelse af offentligretlige bel &ningsregler. Det
ville stride nod denne ordning, hvis tredjemand — og ikke m ndst
en ej endonssad ger ned personlig interesse — kunne stgtte ret pa en
sadan vurdering eller pavirke dens resultat.

14



| ndkl agede har gjort rede for, hvorledes der skal fgres kontrol
med vurderingsresultaterne. Den efterfglgende vurdering i denne
sag er et eksenpel herpa.

En grundl aggende ansvarsbetingel se er wunder alle onstandi gheder,
at ejendonsnegl eren ved en fejl har vurderet ejendonmen for |avt.
Dette er ikke tilfaddet. Tvextinod tyder det senere gennenfgrte
salg pa, at ejendonsnemlerens vurdering var rigtig, og at kgberne
i den annul |l erede handel havde betalt for neget for ejendonmen.

OPLYSNI NGER M V. FRA NA/NSSEKRETARI ATET:

Bekendt gagrel se nr. 687 af 20. juni 2007 om vaxdi ansadtel se af pant
og lan i fast ejendom somstilles til sikkerhed for udstedel se af
saxligt dakkede real kredi t obl i gati oner og saligt dakkede
obl i gati oner, indehol der bl andt andet f gl gende bestemel ser:

”Generel |l e bestemel ser om vag di ansad t el se

§ 1. Til brug for realkreditinstitutters vaadiansatelse af pant og lan i fast

ejendom som stilles til si kkerhed for udstedelse af saligt dakkede
real kreditobligationer og saligt dakkede obligationer og pengeinstitutters
vag diansadtelse af pant og lan i fast ejendom som stilles til sikkerhed for

udstedel se af sarligt dakkede obligationer ansadter instituttet en rinelig
kont antvag di for ej endomren uden hensyn til ejendonmens prioriteringsforhold ..

§ 2. Ansatelsen af pantets vardi mA ikke overstige ejendommens rinelige
kontante handel sveedi, der er opndelig inden for en sal gsperiode pd 6 maneder
(mar kedsvag di ), uanset om ej endonmen netop er handlet til et hgjere belgb .. Ved
ej endommens rinelige kontante handel svadi forstas det bel gb, som flere kyndige
erhververe med kendskab til de stedlige pris- og markedsforhold for ejendomme af
den pagad dende art og med lignende starrelse, kvalitet og udstyr, mA skgnnes
kontant at ville betale for ejendomen. Skgnnes forhol dene at betinge en salig
knaphedspri s, skal der ved vag di ansat t el sen ses bort herfra. Ved
vaa di ansatd tel sen skal der tages hensyn til en aktuel risiko for andringer i
mar kedsf orhol d el | er strukturandringer.

§ 3. Besigtigelse og verdiansatel se skal foretages af en vurderingssagkyndig

ansat i instituttet, der har de ngdvendige kvalifikationer og relevant

vurderingserfaring med den pagad dende ej endonskat egori og markedsforhold, og som
er uafhangig af instituttets kreditbevillingsproces.

Stk. 2. Besigtigelse og verdiansadtel se kan overlades til en ikke-ansat, hvis
kravene i stk. 1 er opfyldt og instituttet har afgivet en detaljeret

vurderingsinstruks. Tilsidesadtelse af instrukser skal kunne sanktioneres,

herunder i form af fratagel se af vurderingsopgaven uden varsel. Betalingen for

vurderingerne mé i kke af hamge af sterrelsen af de ansatte verdier.

Stk. 3. Overlades verdiansattelsen til ikke-ansatte, skal instituttets ansatte
inden effektuering foretage en jawnlig og tilbundsgaende stikprgvekontrol ned
besigtigel se af en passende andel af de eksternt foretagne vardi ansadtel ser pa
basis af vurderingsrapporter. Stikpreverne skal have et sadant onfang og vae
udtaget pa en sadan made, at der opnds tilstrakkelig sandsynlighed for, at
ej endonmsbeskrivel ser og verdiansattelser, der er ukorrekte i forhold til de
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faktiske forhold, gennengds. Safremt instituttet ikke har en nodel [

overensstemmel se med kravene i 2. pkt., skal instituttet |gbende foretage
sti kpreover, der skal udgegre mnimum 5 pct. af de vardiansatelser, som
instituttet har overladt til ikke-ansatte.

Stk. 4. Foretages stikprgvekontrollen inden afgivelse af tilbud, skal
| &neudmél i ngen altid ske pd basis af den af instituttet fastsatte vardi.

Stk. 5. Foretages stikpragvekontrollen efter tilbudsafgivelse, skal tilbuddet
i ndehol de forbehold for endelig godkendel se, og | aneudnél i ngen skal justeres ved
afgivel se af nyt reduceret tilbud, safrent den for det tilbudte |an ngdvendi ge
bel &ni ngsvag di overstiger den af instituttet fastsatte bel aningsveedi ned enten
5 pct. eller 75.000 kr.

Var di ansad tel se af ejerboliger og fritidshuse

§ 4. Safremt ejendomen ved ikke-tvangssalg er handl et nellem uaf hangi ge parter
m ndre end 6 maneder far tilbudstidspunktet, kan bel &ni ngsvagdi en i kke overstige
kontantprisen ifglge kgbsaftale eller skagde opgjort i henhold til lov om
onsad ning af fast ejendom jf. dog stk. 2.

Stk. 2. Stk. 1 finder ikke anvendelse, hvis parternes indbyrdes forhold giver
grundl ag for at antage, at salgsprisen ikke er udtryk for en narkedspris, jf. §
2, stk. 1. Endvidere finder stk. 1 ikke anvendelse, hvis der efter
handel sti dspunktet er foretaget vasentlige vardiforggende byggearbejder, eller
der er taget forbehold heromi | a&netil buddet

Besi gti gel se, sagsdokunentation, | gbende overvagni ng og | angi vning i udl andet

8§ 27. For endelig verdiansatel se skal ejendomen vere besigtiget udvendigt og
i ndvendi gt, medmindre | dnet ydes nod fuld offentlig garanti ..”

ANKENA/NETS BEMARKNI NGER

3 nedlemmer — Henrik Waaben, Jes Zander Brinch og Per Englyst -
udt al er:

Kl agerens relation til i ndkl agede i forbindelse nmed den
ej endonmshandel , der kl ages over, udger I kke et pri vat
kundeforhold, nen er et erstatningsforhold wuden for kontrakt.
Klagen falder derfor wuden for Realkreditankenavnets konpetence,
jf. nawnsvedtagternes 8 2, stk. 2. Vi stemmer derfor for at tage
i ndkl agedes princi pal e pastand omafvisning til fagalge.

2 nmedlemmer — Per F. Mgller og Morten B. Pedersen — udtaler:

Vi finder, at retsforholdet udspringer af forbrugerinteresser, og
at et ”privat kundeforhold” ikke bgr fortolkes s& snavert som
gjort af flertallet. Efter vores opfattelse bgr vedtagterne
forstas sadan, at Real kreditankenanets konpetence onfatter alle
formueretlige tvister, som opstar nellem en forbruger og et
real kreditinstitut. Vi stemer derfor for at realitetsbehandle
kl agen.
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Afgarel sen tradfes efter stemmeflertallet.

Som f gl ge her af

b e s t e m m e s

Kl agesagen af vi ses.

Henri k Waaben / Susanne N el sen
For mand Sekr et ari at schef
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