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SAGENS OMSTENDIGHEDER:

Med overtagelsesdag den 1. oktober 1992 overtog klageren den
omhandlede ejendom. Ejendommen blev overtaget for en samlet pris
pa 520.000 kr., som blev berigtiget ved optagelse af et ejerskif-
teldn pa 415.000 kr. hos det indklagede realkreditinstitut,
udstedelse af sazlgerpantebrev pa 65.000 kr. og erlzggelse af en
kontant udbetaling pd 40.000 Kkr. Handlen blev formidlet af
ejendomsmagler 1, som er autoriseret 1laneformidler for ind-
klagede.

Klageren rettede den 30. november 1994 skriftlig henvendelse til
indklagede med en klage over ejendomsma&gler 1. Klageren anferte
i den forbindelse, at ejendommen var blevet omprioriteret til den
fulde vurderingssum, uagtet at ejendomsmzgler 1 vidste, at
ejendommen ikke var sid meget vard. Klageren undrede sig over, at
indklagede 1ikke havde undersegt, om der var belazg for en
omprioritering ud fra denne verdi. Klageren redegjorde for en
rzkke fejl og mangler ved ejendommen og oplyste, at der den 6.
december 1994 ville blive afsagt dom i en sag, som han havde
anlagt mod szlgeren vedrgrende manglerne ved ejendommen. Klageren
stillede endvidere spergsmdl ved, om ejendomsmzgler 1 havde
kunnet varetage savel sine egne, szlgerens som indklagedes
interesser. Klageren anferte endvidere, at de o¢konomiske
forudsaztninger ved kebet af ejendommen ikke l&ngere var til
stede, og at han ikke havde gkonomisk mulighed for at afholde de
lgbende omkostninger til den type vedligeholdelsesarbejder, som
der var tale om, og samtidig betale terminsydelse.

Der blev den 6. december 1994 afsagt dom i den af klageren
anlagte sag mod szlgeren. Klageren havde principalt pastaet
handlen havet, subsidiert et forholdsma&ssigt afslag i kgbesummen.
Klageren fik af retten tilkendt et afslag i kepbesummen pa 51.900
kr., eksklusive moms, hvilket svarede til ca. 25 pct. af det af
klageren pastdede forholdsmessige afslag.

Indklagede redegjorde ved brev af 15. december 1994 for be-
laningen i forbindelse med klagerens keb af ejendommen. Herunder
oplyste indklagede, at ejendomsmzgler 1 1 sin egenskab af
autoriseret laneformidler for indklagede forud for beldningen
havde foretaget en vejledende vurdering af ejendommen til brug
for den endelige verdianszttelse hos indklagede. Det forhold, at
ejendomsmzgler 1 derved varetog sdvel szlgerens som indklagedes
interesser, fandt instituttet ikke kunne give anledning til
bemerkninger, idet indklagede ved laneudmdlingen ogsa havde taget
hensyn til sit eget erfaringsgrundlag. Derudover henviste
indklagede til, at det som hovedregel ma forudsazttes, at den
aftalte handelspris er et udtryk for ejendommens reelle markeds-
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pris, nadr der er tale om en handel, som er indgdet mellem to
uafhengige parter.

Klageren fremsendte herefter kopi til indklagede af dommen af 6.
december 1994. Klageren bema&rkede i den forbindelse, at han fandt
det belastende for indklagede, at ejendomsmzgler 1 under
retssagen havde udtalt, at ejendommen fremstod som en gang "klyt
og klamp". Sa& store fejl og mangler, som der ud fra syns- og
skensrapporten var tale om, burde ejendomsmzgler 1 ifelge
klageren have kunnet vurdere med baggrund i den uddannelse, som
indklagede havder at give sine vurderingsfolk. Klageren anferte,
at ejendommen med de omkostninger, der pa daverende tidspunkt var
og fremover mdtte komme, 134 langt uden for, hvad han gkonomisk
kunne prastere ved siden af den davarende terminsydelse -
medmindre det var muligt at ®ndre prisen til ejendommens reelle
verdi, hvorom klageren bad om at hgre nazrmere. Klageren oplyste,
at han ikke havde betalt terminsydelse pr. 10. januar 1995.

Indklagede fremsendte den 16. januar 1995 erindringsskrivelse til
klageren vedrerende terminsydelsen for december termin 1994.
Erindringsskrivelsen var gebyrlagt med 200 kr. Af erindrings-
skrivelsen fremgdr blandt andet fglgende:

"Har vi ikke hert fra Dem inden den 20.01.1995, bliver vi nedt til at bede vor
advokat om at inddrive terminsydelsen. Det er ubehageligt og dyrt...

vidste De...

. e at hver fjerde, der ikke betaler terminen til
tiden, gdr til inkasso. Det medfgrer store
omkostninger for l&ntager.

.o at hver tiende, der ikke betaler terminen til

tiden, far boligen solgt p& tvangsauktion?
Det er store tal, som vi md gore noget ved. Hverken inkasso eller tvangsauk-
tion hgrer til det behageligste i denne verden. Det er dyrt, og en tvangsauk-
tion kan i mange A&r fremover have okonomiske konsekvenser, der er helt
uoverskuelige.

Derfor: Reager i tide: Er De bagud med terminen, og kan De ikke betale den i
leobet af kort tid, s& kontakt ... (indklagede)...

En af vores medarbejdere vil gerne hjzlpe Dem med at gennemgd Deres gkonomi,
miske findes der en mulighed for at f& betalt terminen...

At lade std til er altid den dyreste losning.
Det er bedre og billigere at f& hj=zlp end at blive sendt til inkasso.

Derfor ring til "Aktion Bolighjelp!"
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Klageren meddelte den 19. januar 1995 indklagede, at han -
safremt han ikke kunne f& et afslag i prisen - ikke s& anden
udvej end at f3 solgt ejendommen s8 hurtigt som muligt. Klageren
henviste til, at han den 18. januar 1995 telefonisk havde talt
med en af indklagedes medarbejdere herom. Klageren meddelte, at
han ville blive boende, indtil der var fundet en tilfredsstil-
lende l¢sning.

Den 24. januar 1995 meddelte indklagede klageren, at man snarest
ville vende tilbage med besvarelse af klagerens henvendelser.

Indklagede fremsendte den 1. februar 1995 en meddelelse til
klageren om oversendelse af terminsydelsen til incassation.
Meddelelsen indeholdt en beskrivelse af konsekvenserne af
manglende betaling. Af meddelelsen fremgdr endvidere blandt andet
folgende:

"Reager 1 tide

Det er bedre og billigere at f& hj®lp til at undgd tvangsauktionen. Derfor
ring til Advokat ... (indklagedes incassoadvokat)... p& telefon..."

Incassoadvokaten fremsendte den 2. februar 1995 en incassations-
skrivelse til klageren.

Den 13. februar 1995 besvarede indklagedes juridiske sekretariat
klagerens henvendelse af 19. januar 1995. Indklagede afviste at
nedskrive realkreditldnet, ligesom indklagede afviste at vare
erstatningsansvarlig. Safremt klageren o¢nskede at salge sin
ejendom, anbefalede indklagede ham at betale terminsydelser i
salgsperioden, s&ledes at han kunnne undgd incasso, som blot
ville medfgre omkostninger for ham. Med hensyn til mulighederne
for at fa en betalingsordning henviste Juridisk Sekretariat til
indklagedes afdeling for bolighjzlp.

Pa baggrund af udlazgsbegzring af 13. februar 1995 fra incassoad-
vokaten fremsendte civilretten den 14. februar 1995 indkaldelse
til klageren.

Indklagede fremsendte den 20. februar 1995 en erindringsskrivelse
til klageren vedrgrende gebyret pa 200 Kkr. for erindrings-
skrivelsen af 16. januar 1995 vedreorende terminsydelsen. Denne
erindringsskrivelse var gebyrlagt med 200 Kkr.

Med henvisning til aftale fremsendte indklagede den 1. marts 1995
til klageren et budgetskema, som skulle udfyldes og underskrives
og enten returneres eller afleveres til den ejendomsmzgler, som
skulle foretage en vurdering af ejendommen. Indklagede oplyste,
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at man efter modtagelse af sdvel budgetmateriale som vurdering
ville vende tilbage med et eventuelt lesningsforslag.

Den 3. marts 1995 fremsendte ejendomsmazgler 2, som tillige var
autoriseret l&neformidler for indklagede, forslag om foretagelse
af en besigtigelse af ejendommen den 8. marts 1995.

Incassoadvokaten indgav den 14. marts 1995 auktionsbeg®ring til
fogedretten og sendte samme dag kopi heraf til klageren.

Klageren blev den 16. marts 1995 af fogedretten indkaldt til
vejledningsmpde og modtog den 22. marts 1995 et tilbud fra
socialforvaltningen om radgivning i anledning af tvangsauktions-
sagen.

Fogedretten fremsendte den 30. marts 1995 meddelelse til klageren
om tvangsauktionens berammelse til den 1. juni 1995.

Indklagede fremsendte den 18. april 1995 en erindringsskrivelse
til klageren vedreorende terminsydelsen for marts termin 1995.
Erindringsskrivelsen indeholdt en opfordring til klageren til at
rette henvendelse til indklagedes afdeling for bolighjzlp.

Pa tvangsauktionen den 1. juni 1995 blev ejendommen overtaget af
en lysthavende for et bud pa 400.000 kr. Indklagedes fordring,
som var den eneste i ejendommen, udgjorde pr. auktionsdatoen i
alt 432.347,91 kr.

Klageren indbragte efterfplgende sagen for Realkreditankenavnet.

PARTERNES PASTANDE:

Klageren pastdr indklagede tilpligtet at anerkende, at institut-
tet har handlet ansvarspadragende ved behandlingen af hans
henvendelser til instituttet om hans gkonomiske problemer, og at
instituttet som felge heraf er erstatningsansvarlig for det tab,
som klageren i den anledning har lidt.

Indklagede péstar frifindelse.

KLAGERENS FREMSTILLING:

Klageren anfegrer, at han den 30. november 1994 rettede en
forespergsel til indklagedes juridiske afdeling med hensyn til,
hvordan han skulle forholde sig til den uheldige situation, som
han var havnet i. Han fik at vide, at han skulle skrive til af-
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delingen for bolighj®lp, hvad han sid gjorde. Resultatet md siges
at vare ret nedsldende. PAa baggrund af brevvekslingen kan

han ikke lade vare at spgrge, hvorfor man skal kontakte ind-
klagede, nar man Kommer i klemme gkonomisk, for det er overhove-
det intet vard. Man kan ikke stole pd indklagedes handlemdde.

Som han l®zser brevet af 30. november 1994, fremgdr det meget
klart og tydeligt, at han ikke kunne betale terminen ved siden af
de ovrige udgifter p& ejendommen, idet indtjeningen ogsd var
lavere (arbejdsles). Hvis dette ikke er skrevet pad dansk, s& ved
han ikke hvordan.

Man kan ved at lzse brevene faktisk f& indtryk af, at man hos
indklagede 1ikke o¢nskede ordninger, idet man samtidig med
brevvekslingen sendte sagen til incasso, hvorefter han sid fik
brev fra juridisk afdeling om at sege hjelp hos bolighjalp
(hvilket han jo allerede havde gjort i november).

I en telefonsamtale med indklagedes medarbejder den 18. januar
1995 anmodede han om en tilkendegivelse af, at han kunne fa lov
at szlge ejendommen selv. Hans samtale med indklagedes med-
arbejder gik netop pa at f& indklagedes tilsagn om, at han kunne
stille huset til salg via en ejendomsmzgler. Dette er jo som sagt
ikke gratis. Dette ville man underseoge og komme tilbage med et
svar. Han ved ikke rigtig, hvor indklagede har sine luftkasteller
fra, for indklagede skriver et, men mener noget andet.

Han hgrte imidlertid ikke mere til sagen, ud over fra incassoad-
vokaten, som begzrede tvangsauktion. Hvis dette er maden at
hjzlpe folk pa, ndr de henvender sig for at f& hjzlp, ja sd er
der noget rivende galt.

Den 3. februar 1995 kontaktede han en sekretzr fra advokatfirmaet
for at heore, hvad dette nu var for noget, idet han jo i god tid
havde kontaktet indklagede angdende terminen. Dette var hun ikke
klar over, men ville vende tilbage med et svar. Han modtog den
13. februar 1995 et brev fra indklagede, hvoraf det fremgik, at
han - hvis han gnskede at undgd incasso - skulle betale terminen.
(Han havde jo allerede den 30. november 1994 meddelt, at han ikke
kunne betale terminen plus ¢vrige udgifter. Han havde dog betalt
ca. 6.000 kr. for en ny styring til gasfyret.)

Efter en tur i fogedretten fik han sa omsider et telefonopkald
fra en medarbejder hos indklagede, som meget ubehagelig oplyste,
at det kun var hende samt en veninde, som havde noget med den
afdeling af gere, og at den medarbejder, som han havde talt med
tidligere, intet havde med afdelingen at gere. Det svar kom meget
belejligt den 1. marts 1995 - 3 maneder efter den forste
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henvendelse, hvori han havde fulgt indklagedes anvisninger om at
kontakte bolighjalp for hj®lp til denne sag. Aftalen blev, at en
ejendomsmzgler skulle komme og vurdere ejendommen med henblik pé
salg. Endvidere skulle han s& udfardige et budgetskema med
henblik p& samme. Ejendommen skulle vurderes af ejendomsmzgler 2
og ikke ejendomsmzgler 1, idet han fik at vide af indklagedes
medarbejder, at ejendomsmzgler 1 ikke var indklagedes mand eller
megler. Ejendomsmzgler 2 skulle komme og vurdere ejendommen og
etablere et salg heraf, hvilket ikke blev tilfzldet. Ejendoms-
megler 2 Kkom, men ikke for at vurdere ejendommen. Det var ham,
som ejendomsmegleren var kommet for at vurdere.

Ejendomsmegler 2 ville med domsudskriften vide, om han ville
betale nogle penge, som han ikke havde, samt om han havde udfyldt
budgetskema. Dette mente han var en aftale, som han havde med
indklagedes medarbejder, som abenbart havde lavet en anden aftale
med ejendomsma&gleren. Ejendomsmegler 2 bad ham i ¢vrigt overhove-
det ikke om en underskrift, idet denne ikke kom for at vurdere
ejendommen, men udelukkende for at vere bussemand for indklagedes
darlige samvittighed. Dette, at han ikke ville udfylde en aftale
med ejendomsmegler 2 om salg, har ikke varet pd& tale mellem
m&gleren og ham. En sddan ville han naturligvis have under-
skrevet, men blev som sagt ikke bedt om det.

Indklagede har anfert, at der skulle vere fremsendt en aftale til
ham fra mzgleren. Dette er direkte usandt, idet han aldrig har
hert fra vurderingsmanden, endsige modtaget noget papir overhove-
det fra ham. (Alle de papirer, han har, er tilsendt Ankenzvnet i
kopi).

Han herte ikke et ord mere i sagen, for den kom for retten. Dog
talte han med sekretzren fra advokatfirmaet, som heller ikke
rigtig forstod m&den, det her blev kort pd, idet dette ikke var
normalt.

Han mener, at ejendommen godt kunne have indbragt 450.000 kr.,
idet ejendommen jo ikke er solgt til liebhaver, som man s& smukt
kalder det, men er solgt til ejerne af garden pa den anden side
af gaden af frygt for, at en ny nabo skulle begynde at holde
fritgdende grise, idet der pd garden var en meget fin avlsbe-
setning. Ejerne af garden har allerede erhvervet alle andre
bygninger i og omkring denne.

Hvis ejendommen var blevet solgt for 450.000 kr., ville b&de han
og indklagede vare blevet holdt skadesles og ikke som nu, hvor
man har solgt under prisen - forholdene taget i betragtning. For
havde man holdt aftalen om, at han kunne have preovet at fa
ejendommen solgt via en ejendomsmegler, kunne han godt have solgt
ejendommen, men den mulighed blev jo ogs& frataget ham.
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Han har - som det fremgdr - fremhavet, at prisen, som han gav for
ejendommen, var for hej, nar det tages i betragtning, hvad der
var af fejl og mangler, hvilket indklagede udmzrket er klar over.
Han modtog kopi af dommen ca. den 10. december 1994, hvorefter
han den 15. december 1994 sendte en kopi til indklagede, som han
havde lovet i sit brev af 30. november 1994. De omtalte fejl og
mangler belgb sig til ca. 250.000 kr. Set ud fra den synsvinkel
synes han, at prisen p& de 520.000 kr. var alt for hej.

Indklagede undlader at bekrzfte modtagelsen af kopien af dommen.
Det er ogsd meget betznkeligt, at man skal igennem s& mange
personer hos indklagede i en sag som denne, samt at der gar sa
lang tid imellem besvarelserne. Man far indtryk af en kampeaf-
deling (bolighjzlp), ndr man ser det persongalleri, han har varet
igennem blot ved at skrive bolighjzlp p& konvolutten. Man kunne
godt onske bare en lille smule mere samarbejde firmaet imellem
end den, han har oplevet.

Det eneste forslag, han er kommet med, var at salge huset, da han
rent egkonomisk ikke kunne tilbyde noget tilfredsstillende pa
grund af separation og arbejdsleshed. Dette fremgik allerede den
18. januar 1995 i telefonsamtalen med indklagedes medarbejder.

Han har gjort et stort arbejde i hele denne sag netop for at
undgd al den ballade og smerte, han har mattet opleve. Han er
ikke kontoruddannet til at kunne udforme fine breve, men har
provet efter bedste evne at reagere, inden forfaldsdag oprandt,
s& der kunne opnds en for begge parter tilfredsstillende lgsning.
Men man kan ikke ligefrem pdstds, at det er lykkedes - desvearre.

INDRKLAGEDES FREMSTILLING:

Indklagede anfeorer, at rykkerskrivelsen til klageren den 16.
januar 1995 automatisk blev udsendt, da klageren ikke i sine hen-
vendelser af 30. november 1994 og 10. januar 1995 havde anmodet
indklagede om henstand. Det fremgar af indklagedes notater i
sagen, at klageren den 18. januar 1995 telefonisk kontaktede
indklagede, idet han undrede sig over, at han havde modtaget en
standardrykker og ikke havde modtaget svar p& sit brev af 9.
januar 1995.

Klageren anfgrer, at han i telefonsamtalen med en medarbejder hos
indklagede den 18. januar 1995 anmodede om en tilkendegivelse af,
at han kKunne fa lov til at szlge ejendommen selv, og at ind-

klagede ville vende tilbage med svar herpd senere. Af notat i
indklagedes sag vedrgrende telefonsamtalen den 18. januar 1995
med en medarbejder hos indklagede fremgdr det, at klageren
oplyste, at han ikke havde mulighed for at betale terminsud-
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gifterne, hvorfor disse ikke ville blive indbetalt. Under tele-
fonsamtalen blev muligheden for at szlge ejendommen ogsd droftet.
Klageren blev under telefonsamtalen opfordret til at betale
terminsydelserne og forsegge at sazlge ejendommen. Endvidere blev
han fraradet at fraflytte ejendommen inden et eventuelt salqg.
Det er vanskeligt at forestille sig, at indklagede skulle have
veret ngdsaget til at overveje, hvorvidt klageren mdtte szlge
ejendommen. Dette ville formentlig have fort til det lykkeligste
resultat for sdvel klageren som indklagede.

Klagerens brev af 19. Jjanuar 1995 blev beklageligvis ikke
besvaret, inden december terminen 1994 automatisk den 1. februar
1995 blev sendt til incasso.

Den 28. februar 1995 kontaktede indklagede klageren telefonisk
for at dre¢fte mulighederne for salg af ejendommen. Det aftales,
at indklagede skulle sende en ejendomsmagler ud til klageren, og
at indklagede skulle sende et budgetskema til klageren til brug
for vurdering af mulige le¢sningsforslag, hvilket skete den 1.
marts 1995.

Herefter besigtigede den af indklagede udsendte ejendomsmzgler
ejendommen den 8. marts 1995. Det fremgdr af indklagedes sag, at
indklagede den 14. marts 1995 talte med den pdgzldende ejendoms-
megler. Mzgleren meddelte, at klageren ikke onskede at skrive
under pad noget og ikke forventede at skulle afvikle eventuel gzld
til indklagede. Mzgleren oplyste endvidere, at debitor ikke
gnskede at udfylde budgetskemaet.

Klageren anfgrer, at han 1ikke fra den ejendomsmegler, der
besigtigede ejendommen, modtog nogen kommissionsaftale. Det
fremgdr af sagens akter, at ejendomsmzgleren efter besgpget hos
klageren skulle fremsende et wudkast til kommissionsaftale.
Indklagede har i fe¢rste omgang varet af den opfattelse, at
ejendomsmegleren herefter alligevel fremsendte opstilling og
kommissionsaftale til klageren. Indklagede har efterfglgende haft
lejlighed til at drefte speorgsmalet med ejendomsmazgleren, og
denne oplyser, at der ikke blev fremsendt nogen kommissionsaf-
tale, idet klageren ifplge ejendomsmzgleren ikke var til sinds at
underskrive noget.

Den 10. april 1995 kontaktede indklagede sin advokat for at here,
om denne havde modtaget en reaktion fra klageren, og da hverken
advokaten eller indklagede havde hert noget fra klageren,
fortsattes sagen.

Det er indklagedes opfattelse, at sagen er behandlet pd en s&dan

mdde, at klageren ikke kan gegre krav geldende mod indklagede.
Klageren er pa intet tidspunkt kommet med forslag til afvikling
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af den opstdede gzld, men har kun meddelt, at han ikke vil vare
i stand til at betale yderligere. Klageren har endvidere ikke
selv taget initiativ til at s®lge ejendommen, og da indklagede
lod en ejendomsmzgler se pad ejendommen med henblik pa eventuelt
at f& ejendommen solgt, ville klageren ikke udfylde nogen
kommissionsaftale. Klageren har ej heller udfyldt de af ind-
klagede fremsendte budgetskemaer.

Indklagede har ingen forpligtelse til at saztte et incassoforleb
i bero, nar der ikke er bevilget henstand eller indgdet anden
aftale om, at sagen stilles i bero. Yderligere bemzrkes, at
klageren intet aktivt har foretaget sig med henblik pa at lese de
opstdede problemer.

Hvad angdr prisen pd& 400.000 kr., blev denne opndet ved salg til
en liebhaver p& tvangsauktion. Klageren har intet aktivt gjort
for selv at forsgge at szlge ejendommen i fri handel, hvilket
muligvis kunne have indbragt en hejere salgspris. Klageren har
dog selv overfor indklagede fremfeort, at han mente, at den af ham
betalte pris for ejendommen - 520.000 kr. - var alt for hej, idet
der var store mangler pa ejendommen.

ANKENEVNETS BEMZRKNINGER:

Selv om Navnet finder, at indklagedes behandling af klagerens
henvendelse om henstand og bistand har va&ret uheldig og uhen-
sigtsmessig, finder Navnet efter det oplyste ikke grundlag for at
fastsla, at indklagede ved behandlingen af klagerens henvendelse
om hans ¢konomiske problemer eller pa anden made har handlet
ansvarspddragende i forhold til klageren. Navnet kan derfor ikke
give klageren medhold i klagen.

Som fglge heraf

BRFkredit A/S frifindes.

go Wendler Pedersen / Susanne Nielsen
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