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SAGENS OMSTENDIGHEDER:

Klageren ejede sammen med sin daverende &gtefelle en ejendom,
hvori der Dblandt andet indestod to lan til det indklagede
realkreditinstitut.

Den 11. august 1989 blev der afholdt tvangsauktion over ejendommen
med indklagede som rekvirent. Indklagedes fordring var 1 henhold
til tvangsauktionssalgsopstilling af 21. Jjuni 1989 opgjort pa
felgende made:

Prioritetsop- 1. Fordring op- 2. Restgald... 3. Restancer...
gorelse gjort pr. auk- med tilleqg af

Pant- og udlags- tionsdato uforfaldne renter

havere ...

Haeftelse nr. 1

Rekvirent,

..(indklagede)..

opr. kr. 166.971, 56

175.000,00 10% B 146.041, 21 20.930, 35
obl.lan..

I alt ved budsum 166.971,56 146.041, 21 20.930,35
kr.

Heftelse nr. 2

Rekvirent,

..(indklagede)..

opr. kr.

621.000,00 9% 648.858, 61 592.613,03 56.245, 58
obl.lan..

I alt ved budsum | 815.830,17 738.654,24 77.175, 93
kr.

Indklagede blev pa tvangsauktionen hgjestbydende med et bud pa
593.000 kr. Der blev begaret 2. auktion, som efterfolgende
bortfaldt, hvorfor indklagede den 16. august 1989 fik hammerslag
som hgjestbydende pa 1. auktion.

Klageren meddelte den 27. august 1989 indklagede, at hun ferst
kunne flytte ind i sin nye bolig den 29. september 1989.

Indklagede videresolgte pr. 1. Januar 1991 ejendommen for en
nominel pris pa 795.000 kr., som Dblev berigtiget ved kobernes
overtagelse af de to indestdende lan til indklagede med restgalde
pd& henholdsvis 138.024,27 kr. og 563.731,04, erleggelse af en
kontant udbetaling pa 50.000 kr., samt udstedelse af
selgerpantebrev pa 43.224,69 kr.



Indklagede opgjorde den 3. august 1999 det endelige tab og den
personlige fordring pa felgende made:

"I. Videresalgspris (omregnet til kontantpris)

Salgsprisen ifelge skade kr. 795.000, 00
-~ kurstab pa salgerpantebrev kr. 9.509,43
Videresalgspris kontant kr. 785.490,43

II. Liggeomkostninger

Underskud ved ejendommens drift kr. 26.834,59
Terminer til 14n der forbliver indestdende kr. 113.761,42
Liggeomkostninger i alt kr. 140.596,01

III. Videresalgsomkostninger
Omkostninger til ejendomsmagler, advo-

kat m.v. kr. 33.179, 67
Stempel, tinglysning kr. 2.451,00
Videresalgsomkostninger i alt kr. 35.630,67
Reguleret videresalgspris kr. 609.263,89

IV. Auktionsbuddet

Budsum kr. 593.000, 00
+ auktionsomkostninger kr. 47.204,26
Reguleret auktionsbud kr. 640.204, 26
Reguleret auktionsbud kr. 640.204, 26
Reguleret videresalgspris kr. 609.263,89

Da det regulerede auktionsbud er storre end videresalgsprisen, skal der ikke ske
regulering af det personlige galdsansvar.

Fordring pr. auktionsdag 11/8-89

i h.t. salgsopstillingens

kolonne 1. kr. 815.830,17

— Budsum kr. 593.000,00

Restfordring/personligt galdsansvar kr. 222.830,17”

Indklagede udtog den 26. oktober 1999 stavning mod klageren og
opgjorde 1 stavningen sin fordring som f@lger:

”..SAGS@GERS FORDRING PR. AUKTIONSDAGEN KR. 815.830,17
BUDSUM KR. 593.000,00
OVERSKUD V. VIDERESALG D. 1.1.1991 (795.000,00) KR. 0,00
PERSONLIG RESTHEFTELSE PR. AUKTIONSDAGEN KR. 222.830,17

DER PASTAS RENTE JFR. PANTEBREVET 5 AR TILBAGE FRA SAGENS
ANLEG TIL BETALING SKER..”

Klageren fremsendte den 17. november 1999 svarskrift til retten,
hvoraf felgende fremgar:



”..Undertegnede har modtaget stavning, og kan i den forbindelse meddele, at jeg
ikke ser mig i stand til at afvikle den navnte gald til ..(indklagede)...

Dette skal ses i 1lyset af, at Jjeg er pensionist og at min manedlige
pensionsydelse udger efter skat og incl. boligsikring 9.422 kr. Af dette belgb
skal der betales faste udgifter, hvilket andrager pr. md. 5.500,-. Restbelgbet

ca. 3.900,- skal sdledes bruges til kost, medicin, tandl®ge, tgj m.m.

Jeg kan saledes ikke godkende sagsggerens krav..”

Indklagede fastholdt 1 replik af 30. november 1999 den 1
stevningen nedlagte pastand. Af replikken fremgdr endvidere
fzlgende:

”..I besvarelse af det af sagswgeren rejste krav, anferer sagsegte at hun ikke er
i stand til at afvikle den i sagen navnte gald til sagseger.

Sagseger opfatter sagsegtes svarskrift saledes, at sagsegte ikke  har
indvendinger mod kravet, til sagseger, men en neggtern erkendelse af at sagsegte
efter egen vurdering ikke har nogen navnevardig betalingsevne, til at afvikle
fordringen.

Sagsgger skal derfor opfordre sagssgte til at tage bekraftende til genmzle
overfor sagswegers pastand..”

I duplik af 28. februar 2000 opfordrede klagerens advokat
indklagede til at fremlaegge pantebrevet vedrgrende det 1lan, der
kun fik delvis dekning pa& tvangsauktionen. Af duplikken fremgar
endvidere fglgende:

”.Nar en panthaver, der har kebt en ejendom til en pris, der ikke gav ham fuld
dekning, ger sit krav galdende som personlig fordring, kan retten nedsatte
fordringen, nar auktionsbudet stod i misforhold til ejendommens vardi pa
auktionstidspunktet, jfr. Rpl. § 578.

P4 baggrund af denne bestemmelse skal der foretages en sammenligning mellem
ejendommens vaerdi pa auktionstidspunktet og auktionsbudet. En sadan
sammenligning er fremlagt som sagens bilag 4.

Som det fremgar af denne opgerelse har sagsgger under pkt. II
“Liggeomkostninger” fratrukket kr. 113.761,42 som terminer pa 1lan, der forbliver
indestéaende. Da der er tale om en liggetid pa 17 maneder bliver dette belgb
uforholdsmassigt stort og med derfor ger sagsegte galdende, at sagsgger ikke er
berettiget til at fratrakke dette belgb i sin opgerelse.

Ifolge retspraksis kan det tillades, at kreditor fratrakker et underskud ved
ejendommens drift i et kortere tidsrum efter auktionen. I VLD af 30.10.1979 blev
det statueret, at da auktionskeberen allerede ved auktions slutning var blevet
fyldestgjort for den del af auktionsbudet, der rakte ind i hans prioritet, kunne
auktionskeberen ikke krazve renter af dette belgb for tiden mellem auktionen og
ejendommens videresalg. Auktionskeber har saledes kun krav pa renter af den
fordring, der kan geres galdende efter indholdet af § 578. Forrentningen kan ske
fra auktionsdatoen med den rentesats, som er angivet i pantebrevet i maximalt 5
ar.

Sagseger opfordres til at korrigere sin opgerelse af det personlige krav..”



Indklagedes advokat fremlagde ved processkrift af 17. marts 2000
dokumentation for indklagedes krav. Af processkriftet fremgar
endvidere fe@lgende:

”.Som det fremgdr af sagsggtes brev af 27. august 1989, forblev sagsegte boende
pad ejendommen efter tvangsauktionen den 11. august 1989, hvor det kan oplyses,
at sagsweger efter sagsegtes henvendelse om yderligere at matte blive boende i et
stykke tid blev imedekommet af sagsgger.

Til sagsegtes bemarkninger om liggetiden, skal det bemarkes at det klart er i
sagsggers interesse at fa videresolgt ejendommen hurtigst muligt, men at
sagseger af hensyn til sagsegtes boligsituation lod hende forblive boende i
ejendommen og at stagnation 1 ejendomssalget gjorde det vanskeligt hurtigst
muligt at afhaznde ejendommen.

Det kan endvidere anfores, at sagseger rent faktisk havde mattet afholde disse
udgifter i liggetiden.

Anbringender:

at sagsegte finansierede sin ejendom ved aftale om lan hos sagseger, for
hvilke 1l&n hun hafter personligt,

at sagsegte misligholdte med betalingerne pad kreditforeningslénet, og
derved forarsagede ejendommen solgt med tab pa& tvangsauktion, jf. de
af sagsgger fremlagte opggrelser,

at sagsgger af hensyn til sagsegtes boligforhold lod sagsegte forblive
boende i ejendommen efter tvangsauktionen, til trods for at det alene
var i sagswsger interesse, hurtigst muligt, at videresalge ejendommen,
som sagseger havde overtaget som ufyldestgjort panthaver,

at sagsgger saledes har mattet afholde omkostninger indtil videresalg
kunne ske,

at sagsgger saledes ikke kan lastes for det tidsrum der gik mellem
auktionen og videresalget,

at sagsggte sdledes er det pastavnte belsb skyldigt.

Sagseggte opfordres til at tage bekraftende til genmale, overfor sagseger
pastand..”

Pa foranledning af klagerens advokat blev sagen den 19. april 2000

i medfgr at retsplejelovens § 361 stillet i bero ved retten med
henblik pa& behandling i Realkreditankenavnet.

PARTERNES PASTANDE :

Klageren pastdr indklagede tilpligtet at anerkende, at indklagede
ikke kan ggre en personlig fordring af den aktuelle sterrelse
geldende mod hende.



Indklagede pastar frifindelse.

KLAGERENS FREMSTILLING:

Klageren henviser 1 det hele til det 1 retssagen fremlagte
materiale. Hun finder i gvrigt, at hun skal frifindes med baggrund
i tidligere kendelse fra Realkreditankenavnet om foraldelse af
renter.

INDKLAGEDES FREMSTILLING:

Indledningsvis bem@rker indklagede, at klagen, der 1 det hele
bestar af processkrifter hidrerende fra den 1 retten verserende
retssag, af indklagede forstas sdledes, at klageren ggr indsigelse
mod indklagedes opgerelse af liggeomkost-ningerne i § 578
opgerelsen. Efter duplikkens indhold at demme m& klagen endvidere
forstas saledes, at klageren pdastdr hel eller delvis nedsattelse
af indklagedes krav under henvisning til betingelserne i
retsplejelovens § 578. Endelig forstdr indklagede klagerens
pastand om renteforazldelse saledes, at klageren pastar frifindelse
for den del af indklagedes fordring, der bestod af renter pr.
auktionsdagen.

Sagens forleb:

Grundet restancer pa& to af klagerens og dennes @gtefalles 1an hos
indklagede begarede indklagede den omhandlede ejendom solgt pa
tvangsauktion den 11. august 1989. Fordringen pa auktionsdagen
udgjorde pd& de oprindelige 1ladn pa& henholdsvis 175.000 kr. og
621.000 kr., 166.971,56 kr. og 648.858,61 kr. eller 1 alt
815.830,17 kr.

Indklagede overtog ejendommen som ufyldestgjort panthaver for en
budsum p& 593.000 kr. Det forelsbige tab kunne herefter opggres
til 222.830,17 kr.

Ejendommen blev med overtagelsesdag pr. 1. januar 19991 solgt for
en kegbesum pa 795.000 kr. Indklagede har 1 forbindelse med
ejendomssalget benyttet sig af professionel ejendomsmagler.

Efter videresalget kunne indklagede opgere sit endelige tab til
304.298,65 kr., hvorfor der ikke var grundlag for at nedsatte
fordringen pa 222.830,17 kr.

Vedrgrende beregningen 1 henhold til retsplejelovens § 578 skal
indklagede henvise til, at indklagede, som enhver anden debitor,
har varet forpligtet til at betale terminer i perioden frem til



indfrielsen pa lanene, som er baseret pa bagvedliggende
obligationer. Indklagede har derfor i perioden frem til
indfrielsen fortsat varet forpligtet over for obligationsejerne
til at betale terminer. En sadan praksis er i wevrigt accepteret af
Realkreditankenavnet, jf. eksempelvis Realkreditankenavnets
afgerelse af 23. juni 1999 i j.nr. 1998-01-009-D.

Safremt klageren skulle fa helt eller delvis medhold i sin pastand
vedrgrende de beregnede liggeomkostninger, skal indklagede ex tuto
henlede opmzrksomheden pa, at dette under hensyntagen til
beregningerne af indklagedes endelige tab, som er fremlagt 1
sagen, 1ikke vil have konkret indflydelse pa indklagedes fordring
mod klageren, idet indklagedes endelige tab vasentligt overstiger
fordringen ifelge stavningen pa 222.830,17 kr. Endvidere findes
der ej heller grundlag for at nedsatte indklagedes fordring i
henhold til retsplejelovens § 578. Det bemarkes, at det er
ejendommens vardi pa auktionstidspunktet, der skal danne grundlag
for wvurderingen af, hvorvidt auktionsbudet stod i misforhold med
ejendommens vaerdi.

Indklagede md beklageligvis oplyse, at pantebrevene ikke Ilangere
forefindes.

Til klagerens pastand om renteforaldelse skal indklagede bemzrke,
at det hos indklagede 1 forbindelse med tvangsauk-tioner er fast
praksis, at budsummen fgrst anvendes til nedbringelse af terminer
og restancer samt gvrige udgifter 1 forbindelse med indklagedes
overtagelse og videresalg af ejendommen.

Det geres fe@lgelig gzldende,
at de af indklagede foretagne beregninger er korrekte,

at de pastdede mangler ved beregningerne ikke har konkret
indflydelse pa indklagedes fordring mod klageren,

at der 1 g@vrigt ikke er grundlag for at nedsatte
indklagedes fordring, og

at indklagedes fordring ifglge stavningen alene bestar af

restgaeld, der er omfattet af den 20-3rige foraldelse i
henhold til Danske Lov 5.14.4.

OPLYSNINGER M.V. FRA NEVNSSEKRETARIATET:

Indklagede har den 20. juni 2000 opgjort sit endelige tab, som
efterfelgende er blevet specificeret ved fremsendelse at
kontospecifikation den 21. september 1999, som felger:



Indtagter:

Provenue af salgerpantebrev kr. 33.715,26
Kontant udbetaling kr. 50.000,00
Lejeindtegt kr. 6.000,00
Indtegter i alt kr. 89.715,26
Udgifter:

Advokat~ og auktionsomkostninger kr. 65.796,56
Restancer kr. 207.454,61
Lebende udgifter i liggeperioden kr. 87.890,94
Megleromkostninger kr. 32.871,83
Udgifter i alt kr. 394.013,91
Indtagter kr. 89.715,26
- udgifter kr. 394.013,91
Endeligt tab kr. 304.298,65

ANKENEVNETS BEMERKNINGER :

I overensstemmelse med hidtidig navnspraksis kan klageren ikke
fritages for sine forpligtelser ud fra passivitetssynspunkter,
uanset at indklagede ikke i forbindelse med tvangsauktionen den
11. august 1989 tog forbehold om at gere haftelsen galdende.

Det oplyste giver efter Navnets opfattelse heller ikke grundlag
for, at klageren kan krave den personlige fordring nedsat, jf.
retsplejelovens § 578. Navnet har herved lagt vaegt pa, at der ikke
umiddelbart er nogen poster i indklagedes kontospecifikation, som
falder uden for de udgifter, indklagede normalt vil kunne medtage
ved beregningen af det endelige tab.

2 medlemmer - Hugo Wendler Pedersen og Leif Nielsen (2 stemmer) -
udtaler:

Det fremgar af de indbragte klagesager for Navnet om personlig
fordringer, at der ifelge realkreditinstitutternes oplysninger har
varet anvendt forskellige fremgangsmader med hensyn til fordeling
af budsummen, der saledes til tider har varet anvendt til forlods
daekning af belegb i kolonne 2 og til tider har varet anvendt til
forlods daekning af belgb i kolonne 3. Efter vores opfattelse ma
det i1 sager som den foreliggende pahvile det  indklagede
realkreditinstitut at godtgere, at det rejste krav ikke er helt
eller delvist foraldet. Som sagen er oplyst, kan det ikke
udelukkes, at indklagede, der som enepanthaver efter
tvangsauktionen har kunnet rade over fordelingen af budsummen,
forlods har anvendt denne til dakning af restgalden, sdledes at
indklagedes krav pad 222.830,17 kr. delvis bestar af rente og bi-
drag, som er forazldet efter 1908-loven. Vi stemmer derfor for, at



indklagede tilpligtes at anerkende, at indklagede kun kan gere et
krav gezldende mod klageren i anledning af tvangsauktionen den 11.
august 1989 i det omfang, indklagede kan godtgere, at kravet
bestadr af restgald i kolonne 2 og afdrag i kolonne 3. Kravet
forrentes med 10 pct. p.a., for sa vidt angar krav, der hidrerer
fra haeftelse 1, og med 9 pct. p.a., for sa vidt angar krav, der
hidrgrer fra haftelse 2, 5 ar tilbage fra klagens indbringelse for
Retten i Hillered og indtil betaling sker.

2 medlemmer - Mads Laursen og Sgren Mgller-Damgaard - udtaler:

Ved @stre Landsrets dom af 27. juni 2000 blev det i en lignende
sag fastslaet, at det 1 forholdet mellem parterne tilkommer
realkreditinstitutterne at bestemme, pa hvilke dele af de pant-
sikrede fordringer provenuet 1 forbindelse med en tvangsauktion
skal afskrives. Med henvisning til denne dom stemmer vi for at
frifinde indklagede.

Afgerelsen traffes efter stemmeflertallet.

Som fwlge af det anforte

Indklagede, Nykredit A/S, tilpligtes at anerkende, at instituttet
kun kan ggre et krav gzldende mod klageren, , 1
anledning af tvangsauktionen den 11. august 1989 i det omfang,
instituttet kan godtgsre, at kravet bestdr af restgzld i kolonne 2
og afdrag i kolonne 3, Jf. tvangsauktionssalgsopstilling af 21.
juni 1989, og at kravet forrentes med 10 pct. p.a., for sa vidt
angar krav, der hidrerer fra haftelse 1, og med 9 pct. p.a., for
sd vidt angar krav, der hidregrer fra haftelse 2, 5 ar tilbage fra
klagens indbringelse for Retten i Hillersd og indtil betaling
sker.

o Wendler Pedersen / Susanne Nielsen




