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For handsl an. Nedbri ngel seskr av.

Klageren havde erhvervet en ejendom, som skulle renoveres for et belgb i stgrrelsesordenen 378.000 kr. Det indklagede realkreditinstitut afgav den i februar 2011
gennem et af sine laneformidiende pengeinstitutter lanetilbud til klageren p& et 5 pct. obligationsldn p& 893.000 kr. som delvist forhandslan. Det fremgik at
l&netilbuddet, at forhandslansgarantien farst kunne frigives, nar byggeriet var feerdigmeldt og endelig vurderet af en vurderingsansvarlig uden krav om ekstraordineer
nedbringelse som falge af nedsat veerdi. Lanetilbuddet var baseret pé instituttets skennede veerdiansaettelse af ejendommen efter forbedring pa i alt 1.100.000 k.
Lanet blev udbetalt i marts 2011. Ved den endelige vurdering af ejendommen i maj og juni 2013 blev ejendommens vaerdi blev ansat til 900.000 kr. Dette ferte til, at
pengeinstituttet i juli 2013 under forhdndslanegarantien nedbragte ldnet med nominelt 214.738 kr.

Klageren nedlagde ved Neevnet pastand om, at instituttet havde veeret uberettiget til at kraeve forhéndslanet nedbragt som sket. Instituttet pastod frifindelse.

Neevnet fandt, at der i lanetilbuddet var givet klageren de relevante oplysninger om vilkarene for forhandslan, herunder at lanet kunne kreeves nedbragt, hvis den
endelige vurdering efter faerdiggarelsen ikke gav grundlag for det udbetalte Ian. Instituttets beregning af nedbringelsen var imidlertid efter Neevnets opfattelse ikke
korrekt, idet nedbringelseskravet skulle udgere forskellen i kontantudmalingen mellem far- og efterveerdien, dvs. 80 pct. af 200.000 kr. = 160.000 kr. Dette belgb gav
omregnet et nominelt obligationsbelgb pa ca. 162.058,14 kr. pa beregningstidspunktet. Neevnet tilpligtede derfor instituttet at kompensere klageren for virkningen af,
at der var kraevet nedbringelse af ca. 40.000 kr. kontant for meget. Dette kunne ske ved retablering af realkreditlan for belgbet uden udgifter for klageren samt

refusion af merrenteudgiften frem til retableringen.
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SAGENS OVSTANDI GHEDER

Kl ageren havde erhvervet en ejendom som skulle renoveres for et
bel gb i starrel sesordenen 378. 000 kr.

Det indklagede realkreditinstitut afgav den 15. februar 2011
gennem et af sine |anefornidl ende pengeinstitutter |anetilbud til
kl ageren. Lanetil buddet onhandlede et 5 pct. obligationslan pa
893.000 kr. som delvist forhandslan. Af |anetilbuddet frengar
bl andt andet f gl gende:

”.. Udbet al i ngsbet i ngel ser

Lanet kan udbetal es, nar

Ngdvendi ge dokumenter i henhold til dokunmentationsliste foreligger og er
godkendt eller der er stillet garanti herfor

Lane- og pantsa ni ngsaftal e under skrevet

Under skri ft sdokunent er underskrevet

For hadndsl &nsgaranti er stillet af fornidl ende pengeinstitut

Vag di en er godkendt til udnméling af forhandsl an

Endel i g opgerel se over byggeudgi fter og eventuel entreprisekontrakt

Garanti for forhandsl an kan frigives, nar

Nedvendi ge dokunenter i henhold til dokunentationsliste foreligger og er
godkendt eller der er stillet garanti herfor

Byggeriet er fardignmeldt og endelig vurderet af vurderingsansvarlig uden krav
om ekstraordi neg nedbringel se, somfglge af nedsat vardi

Under skrevet endeli g opgerel se over byggeudgi fter pad mindst kr. 378.000
Lantager ikke er registreret i Ribers Kreditinformation og |ignende
Vaz di en af ej endommen er godkendt til endeligt |an

Forfal dne termni nsydel ser er bet al t pa tidspunkt for frigivelse af
f or handsl ansgaranti .

| gvrigt kan vi oplyse

Safrent byggeriet ikke er pabegyndt senest 6 mneder efter eller afsluttet
senest 2 ar efter |anets udbetaling, eller den pantsatte ejendom ved byggeriets
af sl utni ng i kke frembyder den forngdne vagdi, kan | anet blive kravet nedbragt.

Lanetil buddet var efter det oplyste baseret pa indklagedes
ske@nnede verdi ansadtel se af ejendormen efter forbedring pa i alt
1.100. 000 Kr.

Det tilbudte 1an blev udbetalt den 1. marts 2011 pa basis af en
f or handsl ansgaranti for det | aneformidl ende pengeinstitut.



Efter det oplyste blev der i mj og juni 2013 foretaget
besi gtigel se af klagerens ejendom ned henblik pa en fadignelding
af byggear bej det . Vur deri ngen bl ev f or et aget af et
ej endonmsnegl erfirma, som er koncernforbundet ned indkl agede.

Ved den endelige vurdering blev ejendonmens vedi ansat til
900. 000 Kkr ., hvi | ket farte til, at det | &nef or mi dl ende
pengeinstitut den 11. juli 2013 under forhandsl ansgarantien
nedbr agt e forhandsl &net nmed nominelt 214.738, 38 kr.

Kl ageren protesterede forgaves over | anenedbringel sen og indbragte
efterf gl gende en sag for Real kreditankenawnet.

PARTERNES PASTANDE:

Kl ageren pastar indklagede tilpligtet at anerkende, at instituttet
har varet uberettiget til at krawve forhandslanet nedbragt som
sket .

| ndkl agede pastar frifindel se.

KLAGERENS FREMSTI LLI NG

Kl ageren oplyser, at hendes hus blev vurderet af indklagede, og
kl ageren fik et lan hjem pa knapt 300.000 kr. Da arbejdet var
udfert efter 2 ar, sendte indklagede en ny vurderingsnmand, der
nedvur derede huset med 200.000 kr., hvorefter indklagede forlangte
| &net nedbragt med de 200.000 kr. Klagerens bank gav indkl agede
bel gbet, uden at klageren skrev under pa et nyt |an. Klagerens
konto kom bare i m nus.

De to personer, der har vurderet ejendommen, er fra same
ej endomsnegl erfirma. Den fgrste af dem er ikke |angere ansat hos
ej endomsnmegl erfirmaet. Det er dog ikke Kklagerens skyld, 1igesom
kl ageren i kke kan klandres for, at de to vurderingsfol k i kke kunne
bl i ve eni ge om vurderingen

Kl ageren klagede ogsa til vurderingsnmanden. Banken har klageren
kl aget over andet st eds.

Kl ageren finder det uretfadigt, forkert og totalt uacceptabelt,
at man kan andre vaxdien og l|lanet, efter at hun har forbedret
huset. Desuden er der ikke udsendt nye papirer fra indklagede ti
hende ned det nedsatte |an, hvilket hun finder userigst.



Kl ageren har fgr faet lan i det med indkl agede koncernforbundne
real kreditinstitut, nmen har aldrig oplevet, at |anet er nedsat,
eller at vaadien af boligen er nedsat efter fardiggerel sen.

| NDKLAGEDES FREMSTI LLI NG

| ndkl agede henviser til, at klagen gar pa, at den vurdering, der
er foretaget i forbindelse nmed fardiggerelsen af klagerens
onbygni ng/ renovering, er lavere end den vurdering, der blev
foretaget i forbindel se med udbetalingen af forhandsl anet.

Nar en onbygni ng/ renoveri ng, hvorti | der er udbet al t et
forhandsl an, bliver afsluttet, er indklagede forpligtet til at
foretage en ny Dbel aningsvurdering af ej endomen. Den nye

bel aningsvurdering md ikke ifglge de gaddende regler for
f orhandsl an tage hensyn til den tidligere vurdering. |ndklagede er
sal edes forpligtet til at se pa ejendommen ned friske gjne uden at
skel e til vag di en af / onkost ni ngen til den f or et agne
onbygni ng/ renovering og blot tage afsad i den aktuelle stand af
ej endomren i den nye vurderi ng.

| en bel aningsvurdering indgar der nange elenenter, herunder
ej endomren, dens stand, pl anl gsni ng, bel i ggenhed mm og
prisniveauet i onradet. Det betyder, at et faldende/ustabilt
bol i gmarked kan fa& negativ indflydel se pd en bel ani ngsvurderi ng.

En bel ani ngsvurderi ng er en vur deri ng, det enkelte
real kreditinstitut f or et ager, og den kan afvige fra den
mar kedsvag di, som en ejendonsnegler vil sate ejendonmen til salg
for, 0g den kan variere fra real kreditinstitut til

real kreditinstitut.

| den konkrete sag har ejendonsneglerfirnmaet pa foranledning af
det |aneform dl ende pengeinstitut foretaget den endelige vurdering
af ejendonmen. Ejendonsneglerfirnaet har besggt ejendommen to

gange, henholdsvis i mj 2013 og juni 2013. | mp 2013 var
renoveringen ikke helt fardig, og det var saledes ngdvendi gt at
genbesigtige ejendommen i juni 2013. Ejendonsneglerfirnaet er
godkendt af indklagede til at kunne vurdere pa vegne af
i ndkl agede, og ejendonsnmeglerfirmaet har | den konkrete sag

over hol dt i ndkl agedes forretni ngsgange om vurderi ng.

Kl ageren har faet formidlet forhandslanet via et pengeinstitut,

som havde stillet forhandslanegaranti som pakravet. Da den
endelige vurdering foreld og det var klart, at |anet skulle
nedbringes, har pengeinstituttet nedbragt forhandslanet i henhold

til den stillede forhandsgaranti.



Det er beklageligt, at udgiften til onbygning af ejendonmen ikke
har nedfgrt den forventede vardistigning, nen dette skyldes
udef rakommende faktorer, som indklagede som real kreditinstitut er
| ovmessigt forpligtet til at nedtage i vurderingen af ejendonmen.

| ndkl agede har gennengdet den konkrete vurdering og har ingen

bemex kni nger  hertil, da den opfylder forretningsgangen, og
i ndkl agede fast hol der derfor vur deri ngen af ej endomens
bel ani ngsvas di som f ast sat ved frigivel sen af

f or handsl anegar anti en.

Det benmexkes, at der ikke skal wunderskrives nye dokunenter i
f or bi ndel se med nedbri ngel sen. I ndkl agede f or et ager et
ekstraordinagt afdrag pa |anet, saledes at restgadden stemmer ned
bel ani ngsgransen, og bibeholder alle @vrige aftalte |anevilkar.
Derfor er der ikke sendt nye papirer til klageren.

OPLYSNI NGER M V. FRA NAY/NSSEKRETARI ATET:

Lov om realkreditldan og real kredi t obl i gati oner myv., jf.
| ovbekendt gagrel se nr. 850 af 25/06/2014 indehol der fgal gende regler
om udbetaling nod garanti mv.:

”Udbet al i ng nmod garanti mv.

§ 8. Stk. 5. Til opferelse sant om og tilbygning mv. kan der ydes |an pa
grundl ag af ejendommens forventede vardi (forhéndslan), sa&fremt der stilles
si kkerhed for, at |&net vil blive indfriet eller nedbragt, hvis | anet ikke efter
udl gbet af fristen for Dbyggeriets fardiggerelse kunne vere vydet ned det
bevi | gede bel gb.

Stk. 6. | det onfang et lan er wudstedt pa& grundlag af saxligt dakkede
real kreditobligationer og sarligt dakkede obligationer, kan der ske udbetaling
af lanet fegr endelig tinglysning, jf. stk. 1-5, hvis der stilles sikkerhed
herfor i overensstemmel se nmed artikel 129, stk. 1, 1. afsnit, litra a-c, og 3.
afsnit, i Europa-Parlanentets og Radets forordning (EU nr. 575/2013 af 26. juni
2013 omtilsynsmessige krav til kreditinstitutter og investeringssel skaber. Hvis
si kkerheden stilles i form af en garanti fra et pengeinstitut, vil garantien
vage onfattet af den 15-procentsgramse eller 10-procentsgranse, som fgl ger af
artikel 129, stk. 1, 1. afsnit, litra c, og 3. afsnit, i Europa-Parlanmentets og
Radets forordning (EU) nr. 575/2013 af 26. juni 2013 omtilsynsnessige krav til
kreditinstitutter og investeringsselskaber, mnednmindre garantien stilles i
forbindelse nmed |an, hvor pantebrevet er anneldt til tinglysning og der er
stillet den ngdvendige sikkerhed for pantebrevets endelige tinglysning og
instituttet uden ugrundet ophold tilvejebringer endeligt tinglyst pantebrev.
Garantien nedregnes dog i 15-procentsgransen, hvis den stilles i henhold til
stk. 3, 4 eller 5.

Stk. 7. Finanstilsynet kan fastsadte regler omydelse af lan mv. efter stk. 1-
6. 7

Bekendtggrel se nr. 287 af 27. marts 2014 om vardiansatel se af
pant og lan i fast ejendom som stilles til sikkerhed for



udstedel se af saxligt dakkede real kreditobligationer og saxligt
dakkede obl i gati oner indehol der fal gende regler om forhandsl an:

”8§ 26. Lan i fast ejendom som stilles til sikkerhed for szrligt dzkkede
real kredi tobl i gati oner kan ikke udbetales fogr endelig vardiansadtel se, nmedni ndre
der ydes lan til ikke-fardiggjorte byggearbejder pa grundlag af den forventede
vag di (forhandsl an).

Stk. 2. Forhéandsl an kan kun udbetal es, safrent

6) der er taget forbehold for og stillet tilstrakkelig sikkerhed for, at |anet
vil blive indfriet eller nedbragt, hvis det ikke efter udl gbet af fristen for
den endelige bebyggelse kunne vexe vydet nmed det bevilgede belgb, jf.
bekendt ggrel se omreal kreditinstitutters udldn nod midlertidig garanti mv., og

Stk. 3. Nar instituttet ved besigtigelse har konstateret, at byggeriet af en
ej endom hvori der er ydet forhandslan, er afsluttet, ansates en vardi af
ej endommen uden hensyntagen til vardiansatel sen for | anets udbetaling.

Stk. 5. Konstateres det efter en verdiansatelse i henhold til stk. 3, at |anet
i kke har si kker hed i nden for den i | ov om realkreditlan og
real kreditobligationer mv. fastsatte naksimale |a&negranse for den pagad dende
ej endonskat egori, skal realkreditinstituttet straks krave | anet nedbragt, sa det
i forhold til verdiansatelsen fuldt ud opnar den krawvede sikkerhedsnmessige
pl acering. Der skal forinden udbetaling af forhandslan vese taget forbehold
herom

Stk. 6. Frigivelse af garanti eller depot sker i henhold til bekendtggrelse om
real kreditinstitutters udldan nod midlertidig garanti mv.”

| ndkl agede har frenml agt fal gende beregning af det ekstraordi nage
afdrag, som den endelige vurdering gav anledning til:

. Forhandsvardiansatt el se

Ej endommens narkedsvar di far projekt: 800. 000, 00 kr.

Ej endommens mar kedsvag di i nkl. projekt: 1.100. 000, 00 Kr.

Endel i g vardi ansad t el se

Bel &ni ngsvee di : 900. 000, 00 kr.

Kont ant bel &ni ngsgr anse: 80% 720. 000, 00

Lanet (ved Til pasningsl an bruges kurs fra | angstl| gbende fondskode)

Kont ant vag di
Ber egni ngsl anet :
Respekt erede | &ns restgad d: 944. 000,00 kr. Kurs: 98, 73 932. 011, 20

kont ant var di : Kur sdat o: 03.07. 2013 932. 011, 20



Ekstraordi nagt afdrag
Kont ant vag di : 212.011, 20 kr.

ol igationsafdrag (nomnelt): 214.738,38 Kkr. Ud fra beregningslanets kurs..”

ANKENA/NETS BEMARKNI NGER

Neasnet finder, at der i lanetilbuddet er givet klageren de
rel evante oplysninger om vilkarene for forhandslan, herunder at
| anet kan kreaves nedbragt, hvis den endelige vurdering efter
f ar di gger el sen i kke giver grundlag for det udbetalte |an.

| ndkl agedes beregning af nedbringelsen er imdlertid efter Newnets

opfattel se ikke korrekt, idet nedbringelseskravet skal udgere
forskellen i kontantudmélingen nellem fagr- og eftervardien, dvs.
80 pct. af 200.000 kr. = 160.000 kr. Dette bel gb giver onregnet et
nom nel t obl i gati onsbel gb pa ca. 162. 058, 14 kr. pa

ber egni ngsti dspunkt et .

| ndkl agede skal konpensere klageren for virkningen af, at der
herudover er krawvet nedbringel se af ca. 40.000 kr. kontant. Dette
kan ske ved retablering af realkreditlan for bel gbet uden udgifter
for kl ageren sant refusion af nmerrenteudgiften frem til
ret abl eri ngen.

Som fgl ge af det anfarte

b e s t e m m e s

| ndkl agede, Total kredit A/'S, tilpligtes at konpensere kl ageren for
virkningen af, at der er kravet nedbringelse af ca. 40.000 kr.
kontant for meget. Dette kan ske ved retablering af real kreditlan
for Dbelgbet uden udgifter for klageren samt refusion af
nmerrenteudgiften fremtil retableringen.

Henri k Waaben / Susanne Ni el sen



