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Indledning

Sagen vedrarer krav om erstatning begrundet i indsigelse om ansvarspadragende
sagsbehandling vedrerende klagerens realkreditlan.

Sagens omstandigheder

| 2009 optog klageren via Sparekassen Sjeelland-Fyn to 30-arige rentetiipasningslan
med 10 ars indledende afdragsfrihed i Totalkredit til finansiering af henholdsvis opfe-
relse og renovering af sine to ejendomme E1 og E2. Klageren ejer endvidere en tred-
je ejendom, E3. E1 og E3 samt en del af E2 blev udlejet.

Forud for refinansiering af lanene i E1 og E2 i januar 2018 draftede sparekassen og
klageren en eventuel omlaegning af lanene til 1an med fast rente og med forlzengelse
af labetiden til 30 ar.

Lejerne i E1 blev opsagt, og E1 blev sat til salg. Endvidere blev E3 sat til salg.

Klageren fik afslag pa omlaegning af lanene i E1 og E2. Klageren indgav en klage
mod sparekassen til Ankenaevnet. Den 22. maj 2019 traf Ankenzevnet afgarelse om,
at sparekassen ikke var forpligtet til at medvirke til laneomlaegningen.

Neervaerende klagesag angar klagerens krav om erstatning begrundet i indsigelse
om, at sparekassen har handlet ansvarspadragende i sin sagsbehandling vedreren-
de klagerens realkreditlan, herunder i forbindelse med registrering af E2 som risiko-
ejendom hos Totalkredit, og vedrgrende sit krav om salg af E1 og E3 og afslag pa
henstand.

Den 12. juni 2019 afslog sparekassen en anmodning fra klageren om ydelseshen-
stand med lanet i E1. Klageren har oplyst, at han derefter trak salget af E3 tilbage.

| september 2019 blev E1 solgt ved en underskudshandel. Sparekassen ydede kla-
geren et 1&n pa 449.000 kr. til deekning af underskuddet. Til sikkerhed fik sparekas-
sen underpant i et ejerpantebrev pa 430.000 kr. i E2.

| september 2019 blev der pa vegne Totalkredit foretaget en vurdering af E2. Spare-
kassen har oplyst, at vurderingen blev foretaget for at bedemme, om der kunne fore-
tages en omlaegning eller en eventuel yderligere belaning af E2 via Totalkredit, og at
ejendommen blev vurderet som en risikoejendom, hvilket betyder, at den er uden for
Totalkredits normale rammer for belaning. Klageren har anfert, at vurderingen er fejl-
agtig, og at den blev indhentet ensidigt og med urette af sparekassen.

Parternes pastande
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Den 19. januar 2021 har klageren indbragt sagen for Ankenasvnet med pastand om,
at Sparekassen Sjaelland-Fyn skal erstatte hans tab i sagen.

Sparekassen Sjelland-Fyn har nedlagt pastand om frifindelse.
Parternes argumenter

Klageren har anfert, at han har veeret udsat for manipulation og direkte laftebrud
samt usand og misvisende radgivning og sagsbehandling af sin radgiver i sparekas-
sen, R. Han er som felge af sparekassens sagsbehandling blevet pafert et tab pa ca.
1.900.000 kr. med udgangspunkt i E1's opfarelsespris, salgspris samt restgaeld.

R forsegte at manipulere ham til at frasaelge ferst en og efterfelgende endnu en af
hans to udlejningsejendomme. R fastslog efter en akonomisk gennemgang, at han
ikke havde gkonomi til at beholde sine tre ejendomme uden en laneomlzegning. R
stillede derefter som et krav for en laneomlaegning, at han opsagde lejeforholdet i E1
og frasolgte E1. Efter at lejerne var fraflyttet E1, stillede sparekassen yderligere krav
om, at E3 skulle saelges som en betingelse for laneomlaegning. Da E1 og E3 var sat
til salg afviste sparekassen bade laneomlzegning og betalingshenstand. Sparekassen
begrundede afvisningen af laneomlzegningen med, at Totalkredit havde afvist lane-
omlaegningen. Dette var usandt.

Da E1 havde staet ubeboet og uden lejeindteegt i ni maneder, anmodede han spare-
kassen om henstand. Han fik afslag, selvom han havde oplyst sparekassen om, at
han ventede udbetaling af en arv pa 1.300.000 kr. Han trak derefter salget af E3 til-
bage.

Pa et efterfalgende mede indsa filialdirektaren i sparekassen miséren og sendte en
vurderingsmand, der vurderede E2 til 4.000.000 kr. Sparekassen tilbed et lan til
daekning af restgaelden pa 449.000 kr. i E1. Sparekassen mente ikke, at han var kre-
ditvaerdig til en laneomlzegning i E1 til en ekstra manedlig udgift pa 4.800 kr., hvoref-
ter den ydede et boliglan til en ekstra manedlig udgift pa 5.000 kr. Standardsvaret om
"kreditmaessig vurdering” klinger derfor hult.

R anmeldte usandfzaerdigt E2 til Totalkredit som en udlejningsejendom med adskillige
boliger med lejere i uopsigelige lejemal, selvom lejerne til enhver tid kan opsiges med
et ars varsel. Den for ham ukendte vurderingsmand mente, at E2 var en udlejnings-
ejendom, da berneafdelingen kunne udlejes. E2 er en et families ejendom, hvilket
fremgar af BBR. Totalkredit registrerede derfor uden hans vidende og underretning
E2 som en "risikoejendom”. Han blev farst bekendt med denne vurdering, da han
sogte bankskifte. Han har forgaeves forsagt at skifte bank, men er nu stavnsbundet til
sin lokalafdeling i sparekassen i 20 ar, indtil kreditforeningslanet udlgber, uden mu-
lighed for at skifte til en af de gvrige ca. 60 banker, som indgar i Totalkredits portefal-
je og uden mulighed for at skifte fra variable lan til de mere sikre fastrentelan.
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Han er efterfalgende blevet afkraevet et budget. Der er tale om ren chikane, da der er
pant i ejendommen, og da lanet ikke er misligholdt.

Sparekassen Sjalland-Fyn har anfert, at sparekassen ikke har haft indflydelse pa
den foretagne vurdering af E2. Vurderingen blev foretaget af en ekstern vurderings-
mand.

Klageren kan frit henvende sig til et af de andre pengeinstitutter, der formidler Total-
kreditlan. Dette kan og vil sparekassen ikke forhindre.

Sparekassen henviser endvidere til den tidligere ankenasvnssag.

I juli 2020 kontaktede sparekassen klageren i forbindelse med den almindelige kre-
ditopfelgning og anmodede klageren om at indlevere skonomiske oplysninger. Kla-
geren gnskede ikke at indlevere de gnskede oplysninger.

Ankenzavnets bemarkninger

| 2009 optog klageren via Sparekassen Sjaelland-Fyn to 30-arige rentetilpasningslan
med 10 ars indledende afdragsfrihed i Totalkredit til finansiering af henholdsvis opfe-
relse og renovering af sine to ejendomme E1 og E2. Klageren ejer endvidere en tred-
je ejendom, E3. E1 og E3 samt en del af E2 blev udlejet.

Forud for refinansiering af lanene i E1 og E2 i januar 2018 anmodede klageren om
en omleegning af lanene til lan med fast rente og med forlaengelse af labetiden til 30
ar. Klageren fik afslag pa laneomlsegningen og indgav en klage mod sparekassen til
Ankenaevnet. Den 22. maj 2019 traf Ankensevnet afgarelse om, at sparekassen ikke
var forpligtet til at medvirke til laneomlaegningen.

Ankenaevnet finder ikke grundlag for at genoptage sagen.

Ankenaevnet finder det ikke godtgjort, at sparekassen gav klageren tilsagn om, at
han efter et salg af E1 og/eller E3 havde krav pa omlaegning af sit realkreditian i To-
talkredit. Ankenaevnet finder det ikke godtgjort, at sparekassen har padraget sig et
erstatningsansvar over for klageren i forbindelse med klagerens salg af E1 eller i for-
bindelse med, at klageren satte E3 til salg.

Ankenaevnet finder det ikke godtgjort, at sparekassen har begaet ansvarspadragen-
de fejl eller forssmmelser i sin sagsbehandling i forbindelse med vurderingen af E2 i
september 2019, i forbindelse med Totalkredits registrering af ejendommen som en
risikoejendom eller i forbindelse med afslaget pa klagerens anmodning om henstand.

Ankenaevnet finder ikke, at der i avrigt er oplyst omstaendigheder, der kan fere til, at
sparekassen skal palasgges at betale et belgb til klageren.
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Klageren far herefter ikke medhold i klagen.
Ankenavnets afgorelse

Klageren far ikke medhold i klagen.
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