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SAGENS OMSTANDIGHEDER:

Klageren ejede en ejendom, hvori der indestod to 1&4n til det
indklagede realkreditinstitut med hovedstole p& henholdsvis
65.000 og 76.000 Kkr.

Klageren var i restance med betalinger vedrgrende ldnene til
indklagede, og efter det oplyste blev ejendommen efter aftale
mellem klageren og indklagede forsegt afhandet i fri handel for
at undgd en tvangsauktion.

Klageren overdrog pr. 1. februar 1989 ejendommen til en ny ejer.
Af skedet fremgdr det, at den nye ejer overtog ejendommen for en
nominel pris pa 250.000 kr., som blev berigtiget ved overtagelse
af to 1l&n til et andet realkreditinstitut med en samlet restgzld
pad 176.197,99 kr., overtagelse af l&net p& oprindelig 65.000 kr.
til indklagede med en restgald pa 61.688,63 kr. samt erlaggelse
af en kontant udbetaling pa 12.113,38 kr. Af skedet fremgdr det,
at ejendommens kontante ejendomsvardi udgjorde 220.000 Kkr.
Endvidere fremgdr blandt andet fglgende af skgdet:

"...Al gzld - nuverende eller kommende - vedrgrende vand, vej, kloak,
rensningsanlag, fjernvarmeanlag og ledninger af enhver art overtages af
koberen udenfor kegbesummen...

Alle de med nzrvarende handels ordning og berigtigelse forbundne omkostninger
ved udfzrdigelse af skgde, stempel- og tinglysningsafgift til samme udredes
af koberen, der tillige betaler overtagelsesgebyr vedrerende realkredit-
l&nene..."

Indklagede foretog den 5. april 1989 ekstraordinzr indfrielse af
lanet pd& oprindelig 76.000 kr. Indfrielsesbelgbet udgjorde
inklusive omkostninger og restancer 103.399,88 Kr.

Klageren fremsendte den 26. februar 1989 et brev til indklagede,
hvoraf fremgdr felgende:

"Da De endnu ikke har reageret pd mine breve vedr. ...(ejendommen)...

Vedr. det skyldige til Dem, kan jeg tilbyde et engangsbelegb p& 15.000- Da
salget af huset har givet mig et stort gkonomisk tab som jeg ikke pd& nuvarende
tidspunkt er i stand til at overskue.

Haber at hgre fra dem snarest muligt om sagens videre forleb..."

Indklagede besvarede den 31. marts 1989 klagerens henvendelse p&
folgende made:

"...Som svar pa Deres brev af 26.2. d.&. kan vi hermed meddele, at foreningen
kan acceptere de tilbudte kr. 15.000,- men at den personlige haftelse stadig
fastholdes...”



Indklagede fremsendte den 4. Jjuni 1998 fglgende brev til
klageren:

"...(Indklagede)... medvirkede til, at Deres ejendom blev solgt i fri handel
med overtagelsesdag den 01.02.1989 for at undgd en tvangsauktion. I den
forbindelse fik vi et tab.

Vi kan godt forst8, hvis De undrer Dem over, at vi ferst nu henvender os for
at finde en ordning om tilbagebetaling. Men dengang vurderede vi, at De
simpelthen ikke havde mulighed for at betale gzlden til os lige efter, at
tabet var opstdet. Derfor valgte vi at vente med at rykke.

Nu har vi imidlertid besluttet at felge op pa ikke afsluttede sager - herunder
Deres.

Salget har for ...(indklagede)... medfort et

endeligt tab, se vedlagte opgorelse 136.931,84 kr.
Renter 14,1668% p.a.

fra 04.06.1993 til 04.06.1998 139.976,65 kr.
Gald i alt pr. 04.06.1998 276.908,49 kr.

Vi beregner rente indtil den dag, hvor gzlden er betalt.

I det vedlagte informationsblad "Personlig fordring” kan De blandt andet lazse
om, hvordan vi beregner renterne og om Deres muligheder for at afdrage gzlden.

Vi beder Dem kontakte os snarest muligt - meget gerne telefonisk.

De er selvfplgelig ogsa meget velkommen til blot at sende os de papirer vi har
brug for. Det drejer sig om:

- Seneste lgnseddel eller anden dokumentation for indtazgter
- Seneste Arsopggrelse
- Vedlagte budgetskema i udfyldt stand

Nar vi har modtaget papirerne, vender vi tilbage til Dem, s& vi i fzllesskab
kan finde en ordning, der passer til Deres okonomi..."

Den 12. juni 1998 rettede klagerens advokat henvendelse til
indklagede. Af henvendelsen fremgdr felgende:

"...Jeg har fdet overdraget Deres skrivelse af 4/6-98 til min klient
... (klageren)... til besvarelse og bemzrker derfor felgende:

Det er oplyst for mig, at der blev indglet en aftale mellem Dem og min klient
om, at De accepterede, at nedlyse Deres pantebrev i ejendommen siledes, at
tabet kunne begraznses ved salg af ejendommen i fri handel i stedet for ved
salg pd tvangsauktion.

Jeg har endvidere fdet oplyst af min klient, at han pd davarende tidspunkt
blev gjort bekendt med, at sifremt han ikke herte noget fra Dem i fem Ar fra
overdragelsen af ejendommen, ville han ikke here videre, hvilket var en af min
klients forudsztninger for medvirken til ejendommens overdragelse i fri
handel.



Yderligere har De tidligere fdet en afggrelse om, at et nedlyst pantebrev ikke
kan anvendes som fundament for udlzg for personlig fordring i medfer af
retsplejelovens § 478, stk. 1, nr. 6, idet jeg henviser til U.1997.667.0.

Som sagen ligger oplyst for mig, er der derfor ikke lzngere noget sarligt
fundament for Deres krav imod min klient, hvorfor Deres krav under alle
omstendigheder er forazldet ifplge 1908-loven om den 5 8rige forazldelse uanset
hvilke dokumenter min klient m3tte have underskrevet i forbindelse med
handlen.

Det er sdledes min opfattelse, at De ikke kan gere Deres krav gzldende grundet
den udviste passivitet, allerede fordi min klients ejendom blev afhandet med
overtagelsesdag den 1/2-89, hvorefter De har undladt at fremsende en opggrelse
over Deres krav feor ved Deres skrivelse af 4/6-98, hvilken igvrigt bestrides
som udokumenteret..."

Indklagede bekrzftede den 25. juni 1998 over for advokaten, at
der var blevet indgdet en aftale mellem indklagede og klageren
om, at indklagede accepterede at nedlyse sit pantebrev, sdledes
at tabet kunne begraznses ved, at ejendommen blev solgt i fri
handel i stedet for at g& p& tvangsauktion. Indklagede afviste
derimod, at der over for klageren skulle vare givet udtryk for,
at der ikke ville ske videre i sagen, sdfremt klageren ikke herte
noget inden for 5 &r. Indklagede henviste til, at det tvartimod
fremgik af sagen, at indklagede s& sent som den 31. marts 1989
havde accepteret et tilbud pd 15.000 kr. fra klageren, men havde
fastholdt den personlige haftelse. Indklagede fandt, at den
landsretskendelse, som klagerens advokat havde henvist til, alene
tog stilling til, at pantebrevet, ndr det er nedlyst, og der ikke
er taget forbehold for den personlige fordring, ikke umiddelbart
kan danne grundlag for udlag via fogedretten, men at der i
sddanne tilfzlde skal foreligge en dom ferst. Indklagede var ikke
enig i, at der var udvist passivitet, idet der pa salgstids-
punktet ikke foreld en forpligtelse for indklagede til umiddel-
bart efter salget at fremsende en opgerelse over sit krav.

Klagerens advokat meddelte den 4. august 1998 indklagede, at han
fandt det naturligt, om indklagede havde vedlagt en opgerelse til
klageren i forbindelse med sit svar pd klagerens akkordforslag af
26. februar 1989. Vedrgrende spergsmdlet om bortfald af for-
dringen ved passivitet fandt klagerens advokat, at en s&dan
afgprelse henhegrte under domstolene, hvorfor advokaten frafaldt
kald og varsel pad klagerens vegne, safremt indklagede gnskede at
forfelge sagen yderligere.

Den 6. august 1998 meddelte indklagede klagerens advokat, at
indklagede ikke umiddelbart havde kommentarer til advokatens
seneste brev, men tolkede det forhold, at stzvningen Xkunne
fremsendes til advokaten derhen, at man ikke ¢nskede sagen
indbragt for Realkreditankenavnet. Indklagede bad advokaten om at
kontakte indklagede inden 14 dage, sdfremt indklagede tog fejl i



denne antagelse, idet sagen 1 modsat fald ville ga til ind-
klagedes advokat med henblik pa udtagelse af stavning.

Klagerens advokat meddelte den 8. august 1998 indklagede, at
sagen ville blive indbragt for Realkreditankenavnet.

Advokaten udtrddte efterfelgende af sagen, og klageren indbragte
sagen for Realkreditankenavnet.

PARTERNES PASTANDE:

Klageren pastdr indklagede tilpligtet at anerkende, at institut-
tet ikke kan gg¢re et krav gzldende mod hende hidrerende fra
salget af hendes davazrende ejendom pr. 1. februar 1989.

Indklagede pastdr frifindelse.

KLAGERENS FREMSTILLING:

Klageren anfgrer, at hun i efterdret 1987 havde sit hus pa til
salg hos en ejendomsmagler.

Hun meddelte indklagede, at hun ikke var i stand til at betale
terminerne, da huset ikke var solgt, og at hun grundet andet
arbejde i Kgpbenhavn matte fraflytte huset.

Efter en mdned ringede ejendomsm&gleren og meddelte, at han havde
aftalt med indklagede, at han skulle szlge huset til hejst-
bydende. Efter kort tid blev huset solgt.

Hun var dengang betznkelig ved at underskrive, da hun mente, at
en tvangsauktion ville indbringe mere.

Dette blev hun fraraddet, og som felge heraf blev huset solgt i
fri handel. Indklagede gjorde da opmzrksom pa, at indklagede ikke
ville ggre brug af den personlige hzftelse, hvis hun ikke herte
fra indklagede i fem a8r og ikke ejede noget i fem &r.

"Det er et ordentlig selskab. Hvis de gjorde krav gazldende, ville
det halve af Danmark ga fallit" (ordret citat fra indklagede
(1987)) .

Hun henvendte sig adskillige gange pr. brev samt telefonisk for
at fa oplyst, hvad salgsprisen var, samt de gkonomiske konsekven-
ser for hende, men modtog aldrig et stykke papir efter salget.



Det eneste, indklagede reagerede pa, var, da hun tilbed 15.000
kr. for at f& gazlden ud af verden, eftersom hun ikke blev
kontaktet efter utallige henvendelser. Hun har ikke kunnet f3a
oplyst, hvad tabet var. Hun var af den opfattelse, at sagen var
forzldet efter fem 3dr, som hun meddelte dengang.

Indklagede har bare sendt regningen til hende 10 &r efter og
pdstdr, at indklagede ikke har grund til at oplyse hende om noget
som helst.

Det er hendes vurdering, at huset er solgt for billigt.

Hun var i huset, kort fe¢r det blev solgt, og konstaterede, at der
havde varet hdndvarkere, som indklagede havde ringet efter.

De gkonomiske omkostninger md vare lagt oven i gzlden til hende.

Hun havde kontakt til indklagede fem ar tilbage (ca. 1992), hvor
hun forsegte at kebe hus gennem to forskellige ejendomsmzglere.
Hun blev i begge tilfezlde godkendt af indklagede, men ¢nskede
ikke 14n hos indklagede. Den forste handel blev ikke til noget,
da indklagede ikke ville have andre 1lan end deres egne, og slet
ikke ndr indklagede havde haft tab pd hende for. Den anden handel
blev ikke til noget, fordi szlgeren ikke ville betale for at
skifte l8&nene ud med 1l4n fra et andet realkreditinstitut.

Hun fik p8 intet tidspunkt noget at vide om den personlige
hzftelse.

Alle papirer vedrerende salget af hendes oprindelige hus var hos
ejendomsmegleren. Papirerne blev skrevet under hos ejendoms-
megleren. Hun er ikke i besiddelse af nogen kopi af nogen papirer
vedrgrende huset, hverken slutseddel, refusionsopgerelse eller
skede. Hun har aldrig modtaget noget fra indklagede. Hun modtog
et brev i maj 1998 fra indklagede, hvori hun blev bedt om at
kontakte en navngiven person, hvilket navn husker hun ikke. Hun
troede, at det var et tilbud om at ldne penge, og da hun ikke var
interesseret, smed hun brevet ud efter at have last det.

Da hun aldrig har modtaget nogen form for krav eller opgerelse
fra indklagede, har hun ikke haft en #rlig chance for at fa bragt
gelden ud af verden. Indklagede skriver den 25. juni 1998, at de
ikke er forpligtet til at give hende en opgorelse. Dette er ikke
korrekt. Der skal ikke ga 10 &r, for der kommer en opggrelse,
fuld af fejl og udokumenterede krav mod hende.

Hun havde dengang kunnet overskue at komme ud af en gzld pé
100.000 kr. 278.000 kr. kommer hun aldrig ud af, og slet ikke nu
da hun er forserger til to bern, og hvor hendes udgifter er
vesentlig sterre end dengang.



Hvis indklagede stadig kan opretholde den personlige haftelse,
har hendes familie givet hende tilsagn om et 18n p& 24.000 kr.,
som hun kan tilbyde som et engangsbelgb som sidste le@sning.

Til indklagedes udtalelse til Ankenavnet har hun i evrigt
felgende bemzrkninger:

Angdende det bortkomne pantebrev tager hun det som udtryk for, at
der ikke er nogen form for personlig hzftelse. Hvis indklagede
havde haft til hensigt stik imod aftalen at krave hende for
eventuelt tab ved handlen pr. 1. februar 1989, smider man ikke
bare et pantebrev vak eller venter i 10 Aar.

Indklagedes kontospecifikation er misvisende, da keberen ifelge
skedet overtager al gzld pr. overtagelsesdatoen, nuvarende eller
kommende gzld. Ifplge skedet skal keberen endvidere dzkke
omkostningerne for handlens berigtigelse, og da Kkeberen har
overtaget 1lanet, er der for hende ingen omkostninger, som i
gvrigt ville vere forzldet.

Indklagede har ikke pavist nogen personlig fordring mod hende.
Kontospecifikationen er fyldt med fejl, og det pantnummer, som er
anfgrt i indklagedes kontospecifikation, er identisk med 1&n, som
koberen har overtaget. Hun opfatter det som personlig chikane og
misbrug af hendes personnummer.

Det undrer hende, at der kun er et vitterlighedsvidne ved salg af
huset. Hun havde for salget af huset en samtale med den be-
rigtigende advokat og var af den opfattelse, da hun s skedet, at
det var for hende, han havde skrevet under for.

Hvis disse bilag er de eneste dokumenter, indklagede er i
besiddelse af, mener hun, at sagen er usaglig, medmindre der
foreligger papirer, som ikke er forelagt Ankenavnet og hende. Hun
har skrevet flere breve til indklagede dengang.

Husets tilstand og placering taget i betragtning, har indklagede
uden tvivl solgt huset alt for billigt. Et hus kan ikke falde
200.000 i vardi p&d mindre end 2 &r. Indklagedes udtalelse til
Ankenavnet bekrzfter hende i, at huset er solgt for billigt. Hun
henviser til den i skedet anferte kontantvurdering.

Indklagedes pastand om, at det ikke er indklagede, som har solgt
ejendommen, er usand. Hun henviser blandt andet til indklagedes
udtalelse til Ankenavmet.

Indklagede har allerede ved forste brev af 4. juni 1998 vidst, at
der ikke fandtes noget pantebrev, og at sagen i evrigt var
forzldet.



Pa trods af det sender indklagede en fejlagtig &rsopgerelse, som
giver hende et betydeligt rentefradrag, som hun ikke er be-
rettiget til, uden mulighed for at ®ndre det.

Hun kan ikke se, hvad Ankenavnet skal bruge den af indklagede
fremlagte EDB-uskrift vedrg¢rende indfrielsesoplysninger, hvor
debitor er keberen, til. Udskriften dokumenterer ingen personlig
hzftelse mod hende. Kgberen har overtaget huset og ladnene pr. 1.
februar 1989. Sa EDB-udskriften af 5. april 1989 opfatter hun som
sagen uvedkommende, hvad hende angdr, da dette er et mellem-
verende mellem kgberen og indklagede, som bgr fremgd af en
refusionsopggrelse, hvilken hun aldrig har modtaget.

INDKLAGEDES FREMSTILLING:

Indklagede henviser til den fo¢rte korrespondance med Kklagerens
advokat i anledning af sagen. Indklagedes holdning til sagen
fremgdr af indklagedes brev af den 25. juni 1998 til klagerens
advokat.

Indklagedes oplyser, at selve pantebrevet desvarre ikke kan frem-
legges, idet dette er bortkommet, og indklagede har i evrigt ikke
lén i ejendommen mere. Det forhold, at pantebrevet, der i 1989
blev nedlyst, ikke eksisterer mere, er irrelevant med hensyn til,
om forpligtelsen ifglge pantebrevet eksisterer, idet et pantebrev
med sikkerhed i fast ejendom ogsd dengang indeholdt en personlig
hazftelse.

I overensstemmelse med den seneste ankenavnspraksis er den del af
en personlig fordring, som udger udzkket restgald, underlagt den
20-3arige forazldelse i Danske Lov 5.14.4., hvorimod renter og
omkostninger i g¢vrigt er undergivet den 5-arige forazldelsesfrist
i loven fra 1908. Som felge heraf nedszttes fordringen mod
klageren fra det tidligere angivne belgb til 92.161,59 Kkr.,
hvoraf der skal beregnes renter - 14,1668 pct. p.a. - for de
seneste 5 &r. Det anferte beleb pd 92.161,59 kr. andrager det
belgb, som lanet blev nedbragt med i forbindelse med salget til
koberen. Som dokumentation for belgbet har indklagede fremlagt en
EDB-udskrift af indfrielsesoplysningerne.

Det bestrides, at indklagede skulle have solgt ejendommen for
billigt, idet det for det forste ikke er indklagede, der er
szlger, men klageren selv, og for det andet md klageren have
accepteret prisen, eftersom Kklageren selv har underskrevet
skegdet.

Klageren anfgrer, at prisen, som fremgdr af skedet, bekrafter
hende i, at huset var solgt for billigt, og klageren henviser til
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kontantvurderingen i skgdet. Hertil Kkan bemzrkes, at det
ingenlunde i 1989 var uszdvanligt, at huset blev handlet under
den offentlige vurdering. Indklagede havde bestemt ingen
interesse i at szlge huset billigere end hejst nedvendigt, idet
dette umiddelbart ville give et sterre tab.

Endvidere anfegrer klageren, at keberen har overtaget 1ldnene
ifelge skedet, og dette er korrekt. Det er heller ikke denne
geld, der geres galdende mod klageren, men derimod de omkost-
ninger - herunder indfrielser, der var nedvendige for at f&
berigtiget handlen til keberen.

Det er fuldt tilstrzkkeligt, at et skeode kun underskrives af ét
vitterlighedsvidne, ndr vidnet - som det er tilfzldet her - er
advokat. Det er korrekt opfattet af klageren, at advokaten pa
skeodet har skrevet til vitterlighed for klageren, idet der pd et
skede alene kraves vitterlighed, for sd vidt angdr sazlgeren.
Hvorvidt advokaten ogsd har 1ladet sin underskrift omfatte
koberen, vides ikke, men dette er ogsd irrelevant, nar blot
vitterlighedsvidner er anfert, for sd vidt angdr szlgeren.

Pa& baggrund af sagens bilag fastholder indklagede at have et krav

mod Kklageren af den sterrelse, som er navnt i indklagedes brev
til klageren af den 4. juni 1998.

OPLYSNINGER M.V. FRA NEVNSSEKRETARIATET:

Indklagede har den 18. december 1998 udskrevet folgende kontospe-
cifikation fra indklagedes system vedrerende overtagne panter:

Art Tekst Total

02 YDELSER 5.978,60

04 INDFRIELSER 103.399,88

12 FR-YDELSER 24.713,04

23 AUKTIONSOMKOSTNINGER 701,00

33 MEGLERSALZER 10.614,00

49 SMAUDGIFTER/INDTEGT. 3.638,71

51 UDBETALING 12.113,39-
53 RESERVEFONDSPTB. 4T 0,00

54 RES.PTB.KURSR. 4 T 0,00

92 AFSLUT UDLEG 136.931,84-
93 AFSLUT GEVINST/TAB 136.931,84

Total * %% 136.931,84

Indklagede har endvidere i klagesagen fremlagt en EDB-udskrift af
indfrielsesoplysninger af 5. april 1989 vedregrende 1l8net pé
oprindelig 76.000 kr.

ANKENEVNETS BEMERKNINGER:

Nazvnet finder det ikke bevist, at ejendommen ved indklagedes
medvirken blev solgt for billigt den 1. februar 1989. Navnet



finder det endvidere ikke bevist, at der efter salget blev
indgdet en aftale mellem parterne om, at indklagede ikke ville
gore et krav gazldende over for klageren, safremt hun ikke herte
noget i 5 ar efter salget. Der er heller ikke i evrigt oplyst
noget, der kan begrunde, at klageren skulle vare frigjort for sit
geldsansvar over for indklagede.

Indklagede har under klagesagen nedsat sit oprindelige krav mod
klageren til et belgb pd 92.161,59 kr. Belgbet svarer til det
kontante belgb, som eksklusive omkostninger udgjorde indfrielses-
belpbet for det kontantldn til indklagede med en kontantrestgzld
pad 71.553,74 kr., som ikke blev dzkket ved ejendommens salg pr.
1. februar 1989. Navnet finder, at der ikke herudover er grundlag
for en nedszttelse af kravet.

Indklagede har Kkravet fordringen forrentet med 14,1668 pct.,
svarende til det indfriede 1l&ns kontantldnsrente. Efter Navnets
opfattelse bgr kravet forrentes med den bag lanet 1liggende
obligationsrente pd 10 pct., i det omfang rentekravet ikke er
forzldet.

Som felge af det anforte

Indklagede, Realkredit Danmark A/S, tilpligtes at @ndre rente-
beregningen, sdledes at denne sker pd grundlag af en arlig rente
pa 10 pct. Indklagede, Realkredit Danmark A/S frifindes i egvrigt.
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