A

REALKREDITANKENAVNET

KENDELSE

afsagt den 3. februar 1995

JOURNAL NR: 1994-09-103-L

KLAGER:

INSTITUT: Dansk Landbrugs Realkreditfond
KLAGEEMNE: Lanetilsagn

EJENDOMMEN:

DATO FOR NEVNSM@DE: Den 25. januar 1995
SAGSBEHANDLER: Sekretariatschef Susanne Nielsen

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

Ole Just

Sg¢ren Stagis

Harry Nielsen

Per Nykjer

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



=\

SAGENS OMSTENDIGHEDER:

Klageren ejer sammen med sin hustru en mindre landbrugsejendom
pa& 10 tender land, som de driver i fritiden. Ejendommen tjener
til familiens bolig. I ejendommen indestdr dels 1&n til ind-
klagede, som er specialinstitut for beldning af landbrugs-
ejendomme, dels 1l&n til et enhedsprioriteringsinstitut.

Enhedsprioriteringsinstituttet fremsendte henholdsvis den 2. og
den 7. september 1993 omprioriteringsforslag vedregrende to af
ldnene til dette institut.

Indklagede fremsendte den 16. november 1993 et l&netilbud til
klageren vedreorende et kontantldn pd 575.000 kr. Af lanetil-
budet fremgdr blandt andet felgende:

"La&n nr. 20 md indfries, forinden nzrverende la&n udbetales. .
- Indfrielsesopgerelse er samtidig sendt til laneformidlende pengeinstitut

Det bemzrkes, at ...(enhedsprioriteringsinstitut-)...l4n oprindelig kr.

151.000 og kr. 165.000 kr. ikke respekteres. ....

Det bemerkes, at ...(indklagede)... har tilbudt maksimalt 1&n. ...(ind-

klagede)... ser sig slledes ikke i stand til at tilbyde lan til de plan-
lagte investeringer. Efter ... (indklagedes)... opfattelse er ejendommen

maksimalt beldnt i realkreditregi."

Indklagede fremsendte den 1. december 1993 omprioriteringsfor-
slag vedrerende et af ldnene til indklagede.

Klageren var utilfreds med sterrelsen af det tilbudte 13n og
henvendte sig derfor skriftligt til indklagede den 27. december
1993. Klageren redegjorde i brevet for sagsforlebet og bad
indklagede om en skriftlig begrundelse for, hvorfor der ikke
kunne ydes 1an til en ombygning. Klageren rykkede for svar pa
dette brev den 22. marts 1994.

Indklagede besvarede klagerens henvendelse den 18. april 1994
med henvisning til, at vurderingen af klagerens ejendom var
blevet reduceret administrativt, idet indklagedes administra-
tion havde vzret af den opfattelse, at den ansatte vurdering i
forhold til, hvad tilsvarende ejendomme kostede, havde varet i
overkanten. Dette havde medfert, at der ikke havde varet
mulighed for at yde 14n til efterfinansiering af de gennemforte
investeringer. Indklagede bemzrkede i den forbindelse, at
prisniveauet pd landbrugsejendomme - ogsd til boligformdl -
ikke havde varet stigende de seneste ar.

Klageren indbragte efterfplgende sagen for Realkreditanke-
nazvnet.
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PARTERNES PASTANDE:

Klageren pdstdr indklagede tilpligtet at anerkende, at insti-
tuttet gennem sin vurderingsmand har tilskyndet klageren til at
gennemfgre en ombygning af ejendommen, og at instituttet som
folge heraf har varet uberettiget til afsld at finansiere
denne.

Indklagede pdstdr frifindelse.

KLAGERENS FREMSTILLING:

Klageren anerkender, at indklagede er berettiget til at behand-
le ladnesager og give 1&n efter forretningsmassige principper,
som instituttet selv har afstukket.

Hans interesse var at fa finansieret en ombygning af ejendommen
sd billigt som muligt. Han henvendte sig til den lokale vur-
deringsmand for at here, om der kunne ydes 1lan til en ombygning
af stuehuset. Vurderingsmanden tilkendegav, at sagen ferst
kunne tages op, nar ombygningen var fardig. Efter fardiggerelse
af ombygningen blev der foretaget en omvurdering, som han fik
oplyst 134 150.000 kr. over sidste vurdring, som var foretaget
af indklagede. Han fandt denne vurdering i orden, selv om
prisen pd ombygningen var ca. 200.000 kr.

Det kritisable er, at vurderingsmanden, der er lokal og har god
kendskab til ejendommen, ikke gjorde opmzrksom pd, at det ikke
var sikkert, at der kunne opnds ldn. Vurderingsmanden har varet
i god tro, da vurderingsmanden jo netop forhgjede vurderingen,
og det medferer sadvanligvis, at der bevilges et 1lan.

Han har varet kunde hos indklagede i 10 ar og har overholdt
betalingsterminer punktligt. Han har sammen med sin hustru en
serdeles stabil og he¢j indtegt, som nzppe vil berettige til
rubricering som darlig betaler. Han er selvfeplgelig opmzrksom
pd, at udviklingen pd obligationsmarkedet ikke umiddelbart
berettiger til en till®zgslanebevilling pa 70% af de 150.000
kr., men havde han ikke ombygget ejendommen delvis i tillid til
en kreditforeningsfinansiering, ville indklagedes pant vare af
uforandret vardi. Indklagede har med sin procedure i lanesagen
fdet forbedret sit pant ved en ugennemsigtig forretningsgang.
Han er i kraft af indklagedes monopol afskdret fra at skifte
kreditforening og f8 et obligationsldn, medmindre han valger
jordbrugslan.

Som monopolindehaver af beldning af landbrug synes han, at det
er kritisabelt. For ham har det betydet en dyrere finansiering.
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Han har sdledes som fplge af indklagedes handlemdde lidt et
finansieringsmessigt tab.

INDKLAGEDES FREMSTILLING:

Indklagede oplyser, at sagen har veret dreftet med indklagedes
lokale vurderingsinspektegr, der har oplyst, at det er korrekt,
at han pd et tidspunkt forud for den planlagte ombygning blev
kontaktet af klageren med henblik pd en finansiering af om-
bygning.

Indklagedes vurderingsinspekter oplyste pd davarende tidspunkt
klageren om, at der var mulighed for at starte en lanesag op,
inden investeringerne blev foretaget, men at l4nesagen ogsé
kunne afvente, at investeringerne var foretaget. Det blev
tilkendegivet, at der ikke ville vare nogen forskel pd be-
ldningsmulighederne i de to situationer. Det blev under tele-
fonsamtalen aftalt, at klageren ville vende tilbage til sagen
over for vurderingsinspekteren.

Indklagedes vurderingsinspekter har klart tilkendegivet, at der
ikke blev givet noget tilsagn om eller blev stillet noget 1&n i
udsigt i anledning af de pdtznkte investeringer.

Indklagede bemzrker herved ogsd, at indklagedes vurderings-
inspekter ikke har nogen kompetence til at traffe afgerelser om
bevilling af 1an, idet afgerelse herom altid trzffes af ind-
klagedes administration.

Indklagede har senest ydet 1an i ejendommen i 1988 p& baggrund
af en vurdering foretaget af ejendommen den 23. juli 1988. Der
er sdledes forlebet over 5 &r, og selv om indklagedes vur-
deringsinspektedr er lokalkendt, kan han naturligvis ikke p&
baggrund af en telefonisk henvendelse vurdere la&nemulighederne.

Den omstandighed, at vurderingsinspektererne métte have for-
hgjet en vurdering i forhold til seneste 1&n, indebarer ikke,
at der i sig selv er mulighed for yderligere langivning. Dette
vil blandt andet afhznge af investeringernes omfang, prisudvik-
lingen pad den pagzldende type ejendom samt kontantvardien af de
indestdende 14n.

Der er ikke stillet klageren noget 1an i udsigt, hverken fra
indklagedes vurderingsinspekters eller fra indklagedes side.

Efter investeringerne var foretaget, blev der segt 18n hos
indklagede, og efter den szdvanlige ldnesagsbehandling hos
indklagede fandt instituttet ikke at kunne tilbyde yderligere
1lan i ejendommen.
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ANKENEVNETS BEMERKNINGER:

Nevnet efterprever i almindelighed ikke realkreditinstitutter-
nes Kredit- og udldnspolitik.

Nazvnet finder det ikke godtgjort, at klageren af indklagedes
vurderingsinspekter blev tilskyndet til at gennemfere ombygnin-
gen, eller at det blev stillet klageren i udsigt, at ombyg-
ningen kunne finansieres gennem 1an fra indklagede.

Nazvnet kan som fglge af det anfgrte ikke give klageren medhold
i klagen.

Som felge heraf

b e 8 t e m m e s

Dansk Landbrugs Realkreditfond frifindes.
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H Wendler Pedersen / Susanne Nielsen



