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SAGENS OMSTANDIGHEDER:

Klageren var ejer af en ejendom, der bestdr af et for- og et
baghus. Baghuset var oprindelig udlejet til vaskeri.

Ejendommen var beldnt med 18n til et andet realkreditinstitut,
og derudover med 1lan til indklagede, med et efterst&ende
pengeinstitutldn samt med et efterstdende kommunalt byfornyel-
seslan. I 1989 blev der for ca. 1.700.000 Kr. opfort et nyt
forhus i to plan indeholdende to lejligheder, hvoraf klageren
beboede den ene, opforelsen blev fuldt finansieret af ind-
klagede.

I begyndelsen af 1990 blev klageren separeret og samtidig
stoppede vaskeriet, og baghuset blev herefter ikke genudlejet.

Den 17. juli 1992 skrev klagerens advokat til indklagede og
redegjorde for, at klagerens gkonomiske forhold ikke langere
modsvarede forpligtelserne p3d ejendommen.

Det blev i denne forbindelse oplyst, at der pd ejendommen var
en lejeindtagt pd 7.500 kr., og at klagerens indkomst fer skat
forventedes at blive 250.000 kr. for 1992, hvilket med de
davarende fradrag svarede til 200.000 kr. Det blev endvidere
oplyst, at klageren havde pabegyndt en ombygning af ejendommens
baghus med henblik pad at forbedre muligheden for udlejning af
dette. Advokaten anmodede derfor pd klagerens vegne om en
henstandsordning med hensyn til betaling af en del af terminsy-
delserne for en periode pd fem dr, s& klageren kunne fardiggere
istandsztningen af baghuset.

Efter at have modtaget brevet af 17. juli 1992 fra klagerens
advokat, meddelte inklagede telefonisk den 20. juli 1992, at de
skyldige restancer for juni termin 1992 p& ialt 41.445,15 kr.
kunne henstd indtil den 15. september 1992.

Efter et mgde med klageren og dennes advokat den 16. september
1992 blev den givne henstand forlznget til 25. september 1992.

Den 25. september 1992 imgdekom instituttet klagerens advokats
anmodning om yderligere forlangelse af henstanden med juni
termin 1992 til den 30. september 1992, ligesom der blev givet
henstand til 30. oktober 1992 med betaling af september termin
1992. Denne henstand blev den 30. september 1992 yderligere
forleznget efter telefonisk henvendelse fra klagerens advokat.

Der blev efterfelgende korresponderet mellem parterne samt ind-
klagedes incasssoadvokat, uden at der opndedes enighed om en
lgsning. Klagerens advokat rettede endvidere henvendelse til de
efterstdende panthavere for at soge en le¢sning med disse. I
denne forbindelse blev terminsydelsen for juni termin 1992 ved
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en fejl overgivet til incasso, hvilket dog efterfelgende blev
rettet af indklagede.

Den 27. oktober 1992 tiltradte kommunen en femdrig forlangelse
af byfonyelsesldnets rente- og afdragsfrie periode.

Den 11. november 1992 anmodede klagerens advokat om bevilling
af gazldsovertagelse til klageren som enedebitor, idet klagerens
tidligere hustru ved en fejl endnu ikke var frigjort fra gzlden
i ejendommen i overensstemmelse med en indgdet bodelingsoveren-
skomst.

Den 16. november 1992 fremsendte klagerens advokat pa vegne
klageren et endeligt forslag til indklagede vedreg¢rende den
fremtidige betaling af terminsydelser p3d ejendommen. Forslaget
indebar, at indklagede skulle yde klageren et 14&n, der svarede
til differencen mellem den samlede obligationsrestgazld til det
andet realkreditinstitut pd ca. 300.000 kr. og den offentlige
ejendomsvurdering pr. 1. januar 1992 p& 1.150.000 kr., og al
geld herudover derefter skulle afskrives. Forslaget forudsatte,
at de to efterstdende panthavere ligeledes afskrev deres
tilgodehavender.

Indklagedes incassoadvokat meddelte ved skrivelse af 3. decem-
ber 1992, at instituttet ikke kunne acceptere det fremsendte
forslag, idet det ske¢nnedes, at ejendommen var mere vard end de
anfgrte 1.150.000 kr.

Incassoadvokaten vedstod i den forbindelse et tidligere afgivet
tilbud fra indklagede, hvorefter klageren skulle indbetale
10.000 kr. ménedligt, og den del af indklagedes 18n, der ikke
kunne dzkkes af dette belgb, skulle henstd rente- og afdrags-
frit i fem ar. Ordningen forudsatte dog, at de efterstlende
panthavere skulle kvittere deres pant eller tiltrade, at
indklagedes samlede tilgodehavende ikke forringedes i priori-
tetsfplgen. Incassoadvokaten meddelte endvidere, at indklagede
pd det foreliggende grundlag ikke ville bevilge endelig gzlds-
overtagelse til klageren som enedebitor.

Den 21. december 1992 besvarede klagerens advokat incassoadvo-
katens skrivelse, idet han oplyste, at klageren kunne acceptere
tilbudet fra indklagede under forudsztning af, at den mdnedlige
betaling kunne sazttes til 8.000 kr. Klagerens advokat henledte
opmezrksomheden pd, at klageren i forvejen betalte 4.193,99
manedligt til det foranstdende realkreditinstitut.

Klagerens advokat rykkede den 21. januar 1993 incassoadvokaten
for en besvarelse af brevet af 21. december 1992 og prote-
sterede samtidig over, at indklagede fremsendte korrespondance
direkte til klageren.

Incassoadvokaten beklagede ved brev af den 28. januar 1993, at
der var blevet sendt korrespondance direkte til klageren og



=\

anmodede samtidig klagerens advokat om endelig stillingtagen i
sagen.

Den 28. januar 1993 skrev klagerens advokat til incassoadvoak-
ten og fremsatte et forslag, efter hvilket klageren skulle
indbetale 9.000 kr. mdnedligt, sdledes at klageren optog et nyt
1lén hos indklagede med denne ydelse, og al geld herudover
skulle afskrives. Advokaten oplyste endvidere, at der ikke var
udsigt til, at klagerens gkonomiske situation ville zndres til
det bedre.

Efterfplgende skrev incassoadvokaten den 12. februar til
klagerens advokatfirma og henviste til, at advokatfirmaet
telefonisk havde oplyst, at der alene onskedes en ordning, hvor
klageren indbetalte 9.000 kr. om mdneden og indklagede derefter
afskrev sit pant i det omfang, det ikke kunne dzkkes af denne
ydelse.

Incassoadvokaten anfgrte endvidere, at klagerens advokatfirma
havde oplyst, at kommunen ikke ville afskrive sit tilgodehaven-
de. Indklagede kunne derfor ikke tiltrazde den foresllede
lesning, hvorfor der var indgivet udlzgsbegzring til fogedret-
ten.

Klagerens advokat besvarede denne henvendelse ved den 15. april
1993 pd klagerens vegne at tilbyde, at klageren indbetalte
7.500 kr. manedligt, og at indklagede lod den del af ydelsen,
der ikke kunne dzkkes af dette belpb henstd rente- og afdrags-
frit i fem 4r. Advokaten henviste endvidere til, at det efter-
stdende pengeinstitut var indstillet p& at frafalde deres pant
i ejendommen, men ikke den private gzldsfordring mod klageren.
S&fremt indklagede kunne tiltrazde dette forslag ville advokaten
omgdende rette henvendelse til kommunen, idet han mente, at
kommunen ville stille sig positivt overfor at acceptere, at
indklagede bevarede sin nuvazrende prioritetsstilling.

Den 22. juni 1993 blev ejendommen overtaget af indklagede pa
tvangsauktion.

Sagen blev herefter indbragt for Realkreditankenavnet.

PARTERNES PASTANDE:

Klageren pastar indklagede tilpligtet at anerkende, at insti-
tuttet ved utilstrzkkelig sagsbehandling har varet medvirkende
til, at ejendommen blev bortsolgt pd tvangsauktion og derfor er
forpligtet til at foranledige klageren slettet af de registre,
hvori han mdtte vare blevet registreret som felge af tvangsauk-
tionen. Ligeledes pastar klageren instituttet tilpligtet at
anerkende, at instituttet er uberettiget til senere at gere en
personlig fordring gzldende som fglge af tvangsauktionen.
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Indklagede pdstdr frifindelse.

KLAGERENS FREMSTILLING:

Klageren anfeorer, at han sammen med sin davazrende hustru kunne
klare udgifterne til ejendommen dels ved indtzgterne fra
vaskeriet, udlejning af en lejlighed samt klagerens personlige
indkomst. Ved bodelingsoverenskomst pdtog klageren sig galds-
forpligtelserne vedrorende ejendommen i hdb om at kunne afvikle
dem pa en fornuftig mdde, hvilket desvarre viste sig at vare
umuligt.

Det lykkedes dog for klageren at betale alle udgifter ved-
rerende ejendommen, men i foraret 1992 mdtte klageren erkende,
at han ikke kunne blive ved at klare disse udgifter.

Efter samrdd med sin bank henvendte klageren sig til indklage-
des distriktskontor og meddelte, at han ikke var i stand til at
betale juni termin 1992 og anmodede om, at indklagede skulle se
pa, om der kunne findes en ordning, s8ledes at han eventuelt
kunne beholde ejendommen eller om indklagede eventuelt kunne
forsgge at fa den solgt i fri handel, hvilket ikke havde varet
muligt for klageren, selvom han havde haft tre ejendomsmzglere
p& sagen.

Han fik af indklagede tildelt en kunderddgiver, der var iden-
tisk med den person, der havde bevilget lanet til byggeriet.
Han havde en samtale med kunderddgiveren, der lovede, at der
nok skulle blive fundet en lgsning pad sagen, men der skete
ingenting. Selv om han rykkede utallige gange, fik han kun
nogle henholdende svar.

Han henvendte sig ogsd til distriktschefen, der igen henviste
til den pagzldende kunderddgiver, der efter klagerens mening
forhalede sagen pd grund af, at der fra starten var sket en
overbeldning af byggeriet.

Klageren g¢r opmzrksom pa, at han fortsatte med at betale de
ovrige kreditorer.

Den 15. juli 1992 henvendte klageren sig til en advokat i hib
om, at det mdske ad denne vej var muligt at f& en dialog i gang
med indklagede. Disse forhandlinger stod pd i ca. et &r, uden
at der kom noget konkret ud af det ud over, at ejendommen ved
tvangsauktion blev overtaget af indklagede for 800.000 kr.,
hvilket er langt mindre end han har tilbudt at betale for at
beholde ejendommen.

Klageren anfegrer, at klagen gdr pd hele indklagedes behandling
af denne sag og den lange tid, det har taget. Han mener, at
han, selv om han henvendte sig i god tid, inden han mltte
standse terminsbetalingerne, har fdet en usandsynlig dirlig og
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hdnlig behandling af indklagede, hvilket har kostet ham masser
af tid, stor psykisk belastning, advokatregninger og ikke
mindst registrering som "ddrlig betaler" i forskellige regi-
stre.

Han har kun modtaget et tilbud lydende pd, at indklagede ville
acceptere en manedlig ydelse p& 10.000 kr. til instituttet. Da
klageren allerede fra starten havde redegjort for sin gkonomi-
ske situation, burde indklagede have indset, at dette tilbud
var urealistisk. Indklagede er kun fremkommmet med det ene
tilbud, mens han selv er fremkommet med flere forslag, der
enten er blevet forkastet eller ignoreret. Det har for ham
aldrig veret et sporgsmdl om at fd henstand, men om at f& en
ordning pa sagen, s8dan at han ville vare i stand til at klare
sine forpligtelser, indtil der eventuelt skete en udvikling pa
ejendomsmarkedet, der gjorde, at ejendommen kunne realiseres p&
en mere fordelagtig mdde for b&de indklagede og de evrige
kreditorer.

Klageren mener ikke, det er rigtig, ndr indklagede anferer, at
han har betalt 3.831,35 kr. som en del af juni termin 1992, men
oplyser, at indklagede ved en fogedkendelse inddrog huslejeind-
komsten pad ejendommen fra og med marts 1993, dette belgb udger
7.500 kr. manedligt, og indklagede har endvidere beslaglagt
6.320.23 kr. som han havde indbetalt for meget & conto i varme
den foregdende fyringssazson.

Forslaget fra klagerens advokat af 15. april 1993 om at betale
7.500 kr. om maneden til indklagede skyldes i felge klageren,
at han stillede dette tilbud til indklagedes advokat ved det
vejledende mgde i fogedretten, hvorefter han blev anbefalet
straks at fa sin advokat til at fremkomme med dette tilbud,
desverre med samme negative resultat som alle de e¢vrige tilbud.

Afslutningsvis henleder han opmarksomheden pd, at det efter-
stdende pengeinstitut ved brev af 22. februar 1993 er gdet med
til at slette deres pant, og at kommunen ved en pdtegning den
27. oktober 1992 har indvilget i at forlange den rente- og
afdragsfri periode med yderligere fem ar til 1999, hvilket
indklagede ikke har fundet det vard at kommentere.

INDKLAGEDES FREMSTILLING:

Efter en gennemgang af den fgrte korrespondance understreger

indklagede, at incassoadvokaten overfor klagerens advokat har
beklaget, at terminsydelsen for juni termin 1992 ved en fej-

lekspedition blev overgivet til incasso.

Indklagede henviser til det af klageren fremsatte tilbud af 28.
januar 1993. Da instituttet fandt dette tilbud uacceptabelt,

indgav det ved deres incasssoadvokat udlzgsbegaring til foged-
rettet den 12. februar 1993. Udlzgget blev fremmet ved tvangs-
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auktionsbegering, og der blev afholdt vejledende mede den 13.
april 1993.

Indklagede henviser til, at instituttets incassoadvokat - pa
tidspunktet for klagerens tilbud om at betale 7.500 kr. méned-
ligt - havde fdet oplyst, at kommunen ikke ville afskrive sit
tilgodehavende, hvorfor tvangsauktionen blev gennemfoert.

Det er indklagedes opfattelse, at sagen er blevet behandlet
langt ud over det s®dvanlige. Der er givet klageren en meget
lang henstand. Der er tilbudt flere ordninger og givet klager
og dennes advokat lang tid til at forhandle med de efterstdende
panthavere. P& denne baggrund finder indklagede klagen ube-
rettiget.

ANKENEVNETS BEMERKNINGER:

Det ligger uden for Navnets kompetence at tage stilling til,
hvorvidt det ud fra generelle gkonomiske eller kreditpolitiske
vurderinger ville have varet mere hensigtsmassigt, hvis ind-
klagede i videre omfang end sket havde medvirket til en lesning
af klagerens betalingsvanskeligheder gennem henstand, indgielse
af afdragsordninger eller afskrivning af gald i stedet for at
benytte sig af sine kreditorbefgjelser i anledning af klagerens
misligholdelse af sine betalingsforpligtelser. Nzvnet er alene
kompetent til at afgere, om indklagede har oversKkredet sine
befpjelser som kreditor i forhold til klageren.

Som sagen er oplyst, finder Navnet ikke, at indklagede er gaet
ud over sine kreditorbefpjelser ved at medvirke til, at kla-
gerens ejendom bortsolgtes pd tvangsauktion, at foranledige, at
klagerens betalingsmisligholdelse blev registreret, eller ved
at tage forbehold om senere at gere en personlig fordring
gzldende mod klageren. Navnet tager derfor indklagedes frifin-
delsespdstand til foelge.

Som felge heraf
b e 8 t e m m e s

Realkredit Danmark A/S frifindes.
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