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SAGENS OMSTZENDIGHEDER:

Klagerne overdrog pr. 1. september 1986 en tofamilieejendom, som
de havde arvet, for en nominel Kkgbspris pa& 1.000.000 Kkr.
Kgbesummen skulle ifglge slutsedlen blandt andet berigtiges ved
optagelse af ejerskifteldn pa 700.000 kr. hos det indklagede
realkreditinstitut samt erlzggelse af en kontant udbetaling p&
300.000 kr. Keberen var agtefzlle til en vurderingsinspektor hos
det indklagede realkreditinstitut.

Koberens s¢n, som var advokat, fremsendte den 3. 3juli 1986
felgende laneansegning til indklagede:

"Under henvisning til ovenstdende l4nenummer anmoder jeq om fremsendelse af
nyt ldnetilbud stort kr. 800.000,00 (udlejningsejendom). Kopi af slutseddel
vedlzgges."

Indklagede afgav den 7. juli 1986 det o¢nskede lanetilbud péa
800.000 Kr.

Ejendommen blev i 1988 opdelt i to ejerligheder, og det inde-
stdende 1an til indklagede blev i forbindelse hermed opdelt i to
1an p& hver 400.000 kr., som fik pant i hver sin ejerlejlighed.

Klagernes radgiver rettede den 7. maj 1992 henvendelse til
indklagede og bad indklagede om at foretage en tilbundsgdende
undersggelse af, hvordan og pa hvilket grundlag der var blevet
tilbudt keberen et 1&n pad 800.000 Kr., svarende til 80 pct. af
kobesummen for ejendommen.

Indklagede meddelte den 14. maj 1992 Kklagernes radgiver, at
indklagede ikke lzngere var i besiddelse af de gamle interne
vurderingsark, men at det af sagen fremgik, at ejendommen af
indklagede var blevet belant som udlejningsejendom, hvorfor det
havde varet muligt at yde et 1lan p& 800.000 kr.

Efter anmodning fra klagernes radgiver fremsendte indklagede den
21. maj 1992 en oversigt over beldningsreglerne for 1986. Af
disse fremgik det, at der ved ejerskiftebeldning af ejerboliger
kunne ydes 20-arige 1&n op til en l8negrznse p& 70 pct., og at
der til udlejningsejendomme kunne ydes 20-8rige ejerskifteldn pa
op til 80 pct. af vardien.

Den 1. juni 1992 stillede klagernes radgiver p& ny spergsmdl til
den foretagne belaning.

Indklagede meddelte den 10. juni 1992 klagernes radgiver, at der
ikke lzngere var bilag i sagen, der kunne sige noget om, hvordan
belaningen var sket, herunder pd hvilket grundlag, og at



spergsmal fra klagernes radgiver derfor ikke kunne besvares
konkret.

I perioden fra junl 1992 til december 1992 stillede klagernes
radglver pd ny savel Kkonkrete som generelle sp¢rgsmal til
beldning af udlejningsejendomme og opdeling af disse i ejerlej-
ligheder. 1Indklagede afviste at besvare henvendelserne fra
klagernes radgiver, blandt andet under henvisning til, at det
ikke var muligt at fremkomme med yderligere oplysninger.

I forbindelse med anmodning om svar pd en razkke spergsmal den 28.
december 1992 forlangte klagernes radgiver, at indklagede
fremsatte sit forslag til, hvordan sagen kunne lgses.

Den 5. januar 1993 afviste indklagede, at der var grundlag for en
genoptagelse af sagen.

I brev af 17. januar 1993 til indklagede henviste klagernes
radgiver til en telefonsamtale med 1ndklagede, som var blevet
afsluttet med, at indklagede ville sege at fa sagen sluttet,
sdfremt klagerne fremsendte et forllgstllbud til fuld og endellg
afgerelse af sagen. Klagernes radgiver fremsendte den 20. januar
1993 et brev til indklagede med feolgende indhold:

..Efter modtagelsen af mit forligstilbud af 17. dm. ringede De mig op i gar
og meddelte, at De kunne acceptere et tilbud uden rentetilskrivning.

Da jeg ikke kunne godtage dette, blev vi efterfwlgende enige om, at der til
fuld og endelig afgerelse af sagen udbetales en samlet erstatning pa

kr. 11.000,00
skriver kroner elleve tusinde 00/100.

Nar belgbet er modtaget vil ethvert mellemvarende mod Kreditforeningen fra vor
side vare totalt afsluttet..."

Indklagede fremsendte den 25. januar 1993 en check p& 11.000 kr.
til klagerne. Af foplgebrevet fremgdr felgende:

"I fortszttelse af fort korrespondance og vore telefonsamtaler fremsendes
hermed pr. kulance check, stor kr. 11.000,00, i forbindelse med ejerskifteldn
og senere opdeling af ovennavnte ejendom.

Sagen er hermed afsluttet bade over for ...(indklagede)... og over for
familien ... (koberens familienavn)..."

Klagernes radgiver rejste den 2. september 1996 og den 21. januar
1997 erstatningskrav over for Kkgberen. Erstatningskravet var
opgjort til 21.442 kr.

I maj 1997 rettede klagernes rédgiver p& ny henvendelse til



indklagede om grundlaget for den foretagne beldning, som
klagernes raddgiver fandt var ydet i strid med realkreditloven.

Klagernes radgiver rettede endvidere i november 1997 og i januar
1998 henvendelse til indklagede vedrerende den foretagne
beldning.

Den 21. januar 1998 meddelte indklagede klagernes radgiver, at
man henholdt sig til de tidligere breve og intet yderligere havde
at tilfeje.

Herefter rettede klagernes radgiver henvendelse til indklagede
henholdsvis den 2. februar 1998, den 9. marts 1998, den 20. april
1998, den 26. juni 1998 og den 31. juli 1998, hvilke henvendelser
indklagede afviste at besvare.

Den 18. august 1998 rettede klagernes radgiver endvidere hen-
vendelse til kegberen af ejendommen vedrgrende beldningen.

Igen den 9. september 1998, den 23. september 1998 og den 10.
oktober 1998 rettede klagernes radgiver henvendelse til ind-
klagede om den foretagne beldning, hvilke henvendelser indklagede
afviste at besvare.

Klagernes radgiver fremsendte den 25. november 1998 en klage til
Finanstilsynet over den foretagne beldning, som han fandt var i
strid med realkreditloven, dels som feolge af, at der var ydet 80
pct. beldning i en ejendom, som ikke havde udlejningsstatus, dels
som fglge af, at ejendommen efterfplgende var opdelt i ejerlej-
ligheder, uden at det havde givet anledning til en nedskrivning
af lanene.

Finanstilsynet henviste den 3. december 1998 sagen til Real-

kreditankenavnet, hvortil klagernes radgiver herefter indbragte
en klage.

PARTERNES PASTANDE:

Klagerne pastar indklagede tilpligtet at anerkende, at institut-
tet har overtradt den dagzldende realkreditlovgivning, og til at
yde dem en erstatning pa 39.800 kr. med tillag af rente.

Indklagede pastar principalt sagen afvist, subsidizrt frifindel-
se.



KLAGERENS FREMSTILLING:

Klagerne henviser til, at deres radgiver pd deres vegne pdtog sig
at anmode indklagede om et tilbud pd et ejerskifteldan.

I klar strid med § 10, stk. 2, 2. pkt. i lov nr. 126 af 31. marts
1985 bevilgede indklagede ulovligt og regelstridigt det omhand-
lede parcelhus ejerskiftebelant som udlejningsejendom med 80 pct.
beldning. Derved foretog indklagede en ulovlig overskridelse af
ldnegrensen med 100.000 Kkr.

Endvidere har indklagede tilsidesat den 2-&rige indfrielses-
klausul i ejerskiftepantebrevet og derved overtradt § 16, stk. 2,
i lov nr. 367 af 1. august 1985 om realkreditinstitutter

Af indklagedes oversigt over lanereglerne fra maj 1986 fremgdr
det, at det for udlejningsejendomme gzlder, at lejeindtazgten
altid skal kunne dzkke ydelserne pd prioriteterne samt driftsud-
gifterne. Det fremgar endvidere, at parcelhuse alene kan beldnes
med 70 pct. ved ejerskifte. Det var derfor bevidst regelstridt,
at indklagede ejerskiftebelante parcelhuset med 80 pct. som
udlejningsejendom, ndr ejendommen i henhold til indklagedes
oversigt over lénereglerne kun Kunne bel&nes med 70 pct., blandt
andet fordi lejeindtazgtsklausulen ikke kunne opfyldes.

Nedsazttelsen af ejerskifteldnegrznsen for parcelhuse fra 80 til
70 pct. fandt sted pr. 31. marts 1985 og skulle anvendes i alle
de tilfezlde, hvor ejendommen skulle benyttes af ejeren til
helarsbeboelse. Af det for ejerskifteldnet udstedte pantebrev
fremgdr det, at keberens debitoradresse er anfort med ejendommens
adresse, hvilket burde vare tilstrzkkelig dokumentation for, at
kgberen ville anvende den omhandlede ejendom til heldrsbeboelse.
Hvis keberen havde kebt 2-familiehuset for at bruge det som
udlejningsejendom, s& ville det have varet helt naturligt at have
anfert den bopzl, hvorfra keberen ville have foretaget ud-
lejningen.

Det har ikke pa noget tidspunkt under sagens forlgb veret muligt
at opna blot et eneste korrekt og sandfaerdigt svar p& de skrivel-
ser og henvendelser deres radgiver har sendt til indklagede. De
henviser til den fremlagte korrespondance mellem indklagede og
deres radgiver. De finder, at indklagede nu md tage stilling til
de 1 skrivelserne anferte afslerende forhold og pastande, og kan
indklagede ikke imgdegd eller modbevise dem, m& man nu erkende og
dermed tilsté, at det var direkte ulovligt at ejerskiftebeldne
ejendommen med 80 pct. beldning som udlejningsejendom, og at
undlade at krave lanet nedbragt i forbindelse med den efter-
felgende opdeling af ejendommen i ejerlejligheder.



De henviser i det hele til korrespondancen mellem deres radgiver
og indklagede, hvori radgiveren har rejst en rzkke sporgsmil,
herunder anmodet indklagede om at dokumentere, at ejendommen
lovligt kunne beldnes som udlejningsejendom, og begrunde, hvorfor
den senere opdeling af ejendommen i ejerlejligheder ikke gav
anledning til en delvis nedbringelse af ldnet, jf. 2-&rsreglen i
pantebrevet.

P4 baggrund af indklagedes behandling af henvendelserne fra deres
radgiver besluttede de at deponere de 11.000 kr., som indklagede
fremsendte til dem den 25. januar 1993. Deres radgiver gjorde ved
brev af 2. september 1997 indklagede opma&rksom pa, at deponerin-
gen ikke blev ophavet, for keberen havde afregnet de krav, som
boet havde fremsat og rykket for. Nar indklagede har erkendt, at
instituttet ulovligt har overbeldnt parcelhuset med 100.000 kr.,
vil de inddrive det krav pd 21.442 Kkr., som er rejst over for
kgberen.

Deponeringen fortsaztter lige ind til det gdr op for indklagedes
ledelse og medarbejdere, at tinglysningskontorets udskrifter pr.
16. maj 1997 for hovedejendommen og de 2 ejerlejligheder
vidnefast dokumenterer og dermed beviser, at en razkke med-
arbejdere hos indklagede i bevidst svigagtig hensigt p& den mest
uhaderlige made har forvansket og manipuleret denne lanesag lige
fra starten, hvor den ulovligt og under straffeansvar blev
overbelant med 100.000 kr. som udlejningsejendom, for nogle f&
madneder senere at tilsidesztte pantebrevets 2-8rige indfrielses-
klausul og efterfulgt af den dokumentariske kendsgerning, at
indklagede gjorde sig til lovovertrader af § 16, stk. 2 i lov nr.
367 af 1. august 1985, da man pr. 3. november 1987 tinglyste, at
pantebrevet pd 800.000 kr. ulovligt var opdelt i 2 pantebreve af
400.000 kr. og overfgrt til hver sin ejerlejlighed. Pantebrevet
skulle pr. 23. juni 1987 have varet indfriet og aflest af et
pantebrev pa 700.000 Kr.

Det erstatningskrav, som de geor galdende over for indklagede, er
opgjort pa felgende made:

Da de ansldr og vurderer, at den tid, der er medgdet pr. side ber
verdianszttes til 240 kr., og da der mindst er udfardiget 160
sider, opger de deres erstatningskrav mod indklagede sdledes:

160 sider af 240 KX. cveecesesoncencnsesossos 38.400 kr.
Porto og fotokopiering .........ciivieennnnnns 1.100 kr.
Tingbogsattester for hovedejendommen,

ejerlejlighed nr. 1 og ejerlejlighed nr. 2 .. 300 kr.

I alt 39.800 kr.




INDKLAGEDES FREMSTILLING:

Den indgivne klage giver indklagede anledning til ganske f3&
bemzrkninger.

Den tvist, som klageren havde med indklagede blev afsluttet i
begyndelsen af 1993, og derfor er det indklagedes opfattelse, at
denne sag ikke nu i 1999 kan genoptages.

Som dokumentation for sagens afslutning henviser indklagede til
brev af den 20. Jjanuar 1993 fra klagernes radgiver til ind-
klagede, hvoraf fremgdr, at Kklagerne til fuld og endelig
afgerelse modtog 11.000 kr. Klagernes radgiver erklzrer i brevet,
at ethvert mellemvarende med indklagede fra klagernes side vil
vere totalt afsluttet, nar belsbet er modtaget.

Endvidere henvises til brev af den 25. januar 1993 fra indklagede

til klagerne, ved hvilket brev check stor 11.000 kr. blev frem-
sendt.

OPLYSNINGER M.V. FRA NAVNSSEKRETARIATET:

Klageren har i sagen fremlagt kontoudtog fra et pengeinstitut,
der viser, at der den 27. januar 1993 blev indsat et belgb pa
11.000 kr. Kontoudskriften dzkker perioden frem til 29. april
1999, hvor belgbet fortsat figurerede.

ANKENEVNETS BEMARKNINGER:

Nevnet finder sagen uegnet til navnsbehandling og afviser derfor
sagen, Jjf. navnsvedtzgternes § 7, stk. 1.
Som felge af det anforte

b e s t e m m e s

Sagen afvises.

o Wendler Pedersen' / Susanne Nielsen



