=\

REALKREDITANKENAVNET

KENDELSE

afsagt den 9. december 1992

JOURNAL NR: 1992-08-053-N

KLAGER:

INSTITUT: Nykredit A/S

KLAGEEMNE: Utilstrazkkelig nedlysning af pantebrev
EJENDOMMEN:

DATO FOR NEVNSM@DE: 30. november 1992

SAGSBEHANDLER: Sekretariatschef Susanne Nielsen

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

Kirsten Nielsen

Bent Olufsen

Torben Gjede

Tommy Nybo

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



=\

SAGENS OMSTENDIGHEDER:

Klager erhvervede ved slutseddel af 13. august 1990 den pa-
gzldende ejerlejlighed til beboelse.

I slutsedlens punkt 6 oplystes kebesummen til 330.000 kr. Under
prioriteter til overtagelse var anfeort et 1adn til indklagede pé
oprindeligt 365.000 kr., utinglyst nedbragt til 310.000 kr.
Ovenover angivelsen af lanet var der med hd&ndskrift pafert
"nedlyses til" uden n®rmere specifikation af, om der henvistes
til hovedstol eller restgzld.

Under slutsedlen punkt 8A til bem@zrkninger og sarlige forhold
var med hdndskrift anfert felgende:

"... Uanset prioriteternes restgzld, nedlyses gzlden sd den svarer til
bruttoydelse som vedlagte salgsopstilling. Prisen kan dog ikke overstige
kr. 330.000 med kr. 20.000 i udbetaling."

Af den navnte salgsopstilling fremgik en arlig bruttoydelse pa
den pagzldende prioritet pd 41.776,96 kr. med en angiven
restgzld pd 310.000 kr.

Endvidere anfe¢rtes under slutsedlens punkt 12, at:

"Det er en forudsatning for szlgers underskrift/accept, at kreditforeningen
kan godkende nazrvarende slutseddel."”

Baggrunden for, at indklagede skulle godkende handlen, var, at
der ikke i den opndede kegbesum var fuld dazkning for indklagedes
lé4n, hvilket tillige var &rsagen til, at indklagedes 18&n skulle
nedlyses. Indklagede modtog kopi af den underskrevne slutseddel
til godkendelse ved brev af 5. september 1990.

Den 8. oktober 1990 anmodede klagers advokat indklagede om
geldsovertagelse og fremsendte i den forbindelse kopi af
skgdet, der endnu ikke var tinglyst.

I det endelige ske¢de var den overtagne prioritet anfert pé
folgende made:

"... opr. kr. 365.000 til rente 10% p.a., nedlyst til kr. 310.000 pr.
1.10.1990. Lanet er med statutmazssige forpligtelser i forhold til l&nets
oprindelige hovedstol."

Den 13. november 1990 fremsendte klagers advokat yderligere
oplysninger til brug for behandling af anmodningen om gzlds-
overtagelse og gjorde samtidig opmzrksom pd, at skedet ikke
ville blive sendt til tinglysning, ferend der foreld forelebig
bekraftelse pa gazldsovertagelse - kun betinget af tinglyst
anmerkningsfrit skede.
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Tinglysning af skedet fandt sted den 28. december 1990, og
skedet fik retsanmerkning om, at nedlysning af indklagedes 1an
ikke var sket som anfert i skedet.

Ved telefax af den 5. marts 1991 bekrazftede indklagede overfor
klagers advokat, at indklagede den felgende dag:

"... vil drage omsorg for, at pantebrevet vil blive afsendt til nedlysning,
samt at de ovrige forhold i relation til keberne vil blive afsluttede."”

Ved brev af den 18. april 1991 oplyste indklagede til klagers
advokat, at:

"... restgzlden for lan oprindelig kr. 365.000,00 nu nedlyst til kr.
336.603,00 andrager kr. 310.000,00 pr. 1. oktober 1991.

Den 13. december 1991 rettede klagers advokat telefonisk
henvendelse til indklagede vedregrende omfanget af nedlysningen,
idet advokaten onskede l&nets hovedstol nedlyst til 310.000 kr.

Indklagede besvarede denne henvendelse ved et brev af 16.
december 1991, hvori indklagede redegjorde for, at instituttet
havde nedlyst hovedstolen, sdledes at restgzlden udgjorde
310.000 kr. Samtidig gjorde instituttet opmarksom pd, at den i
slutsedlen anferte oprindelige hovedstol pd 365.000 kr. var
fejlagtig, idet den skulle have varet angivet som 336.603 kr.

Klagers advokat indbragte herefter sagen for Realkreditanke-
nevnet.

PARTERNES PASTANDE:

Klager pastdr indklagede tilpligtet at anerkende, at hoved-
stolen p& realkreditl@net skal nedlyses til restgzlden pa
310.000 kr.

Indklagede péstar frifindelse.

KLAGERENS FREMSTILLING:

Klagers advokat oplyser, at skede blev udfardiget og under-
skrevet af parterne pad grundlag af den af ejendomsmeglerfirmaet
udarbejdede slutseddel.

Efterfolgende viste det sig i forbindelse med skedets tinglys-
ning, at indklagedes pantebrev ikke var nedlyst som anfeort i
sdvel slutseddel som skede.



S A\

Ferst efter en razkke henvendelser fra klagers advokat til
indklagede, bekrazftede indklagede den 5. marts 1991, at pante-
brevet ville blive sendt til nedlysning. Dette skete da ogsa,
pbortset fra at pantebrevet ikke blev nedlyst som anfert i
slutsedlen.

P4 baggrund af en henvendelse fra klagers advokat fastholdt
indklagede, at det var hovedstolen og ikke restgzlden, der
skulle nedlyses.

Instituttet oplyste ligeledes ifglge klagers advokat, at det i
forbindelse med en eventuel indfrielse af ldnet ingen ind-
flydelse havde, hvorvidt det var den nedskrevne hovedstol eller
restgzld, der tinglystes.

I den forbindelse udbad klagers advokat sig en konsekvensbe-
regning for en indfrielse af 1&net henholdsvis med nedlysning
til 310.000 kr. samt for den faktiske nedlysning til 336.603
kr. Denne anmodning er dog ikke imepdekommet fra indklagedes
side.

Klagers advokat henviser til, at det af bédde slutseddel og
skode fremgdr, at pantebrevet skal nedlyses til 310.000 kr.,
svarende til lanets restgzld.

I den forbindelse henviser klagers advokat til brev af 30.
april 1992 fra den involverede ejendomsmzgler, hvori ejendoms-
megleren oplyser, at det, for at handlen kunne hange sammen,
var nedvendigt at aflyse et privat pantebrev, samtidig med at
indklagedes 14n blev reduceret, sdledes at ydelsen var be-
stemmende for den egentlige salgspris. Ejendomsmazglerens
fortolkning var derfor, at indklagedes 14n skulle nedlyses, og
ydelsen forholdsmaessigt nedszttes som ovenfor navnt, hvilket,
han ogsd mener, fremgdr af slutsedlens side 3.

Klagers advokat anfegrer, at indklagede den 5. september 1990
modtog kopi af slutseddel, den 8. oktober 1990 kopi af skede og
den 13. november 1990 materiale til brug for berigtigelse af
gzldsovertagelsen, og at indklagede allerede i den forbindelse
kunne have patalt den i slutsedlen respektive skedet anforte
nedlysning. Forholdet blev imidlertid ferst kommenteret, da
skedet kom retur fra tinglysningskontoret.

P& denne baggrund mener klagers advokat, at indklagede er
forpligtet til at p&fere pantebrevet pategning, sdledes at
pantebrevet nedlyses til 310.000 Kkr.

Til indklagedes bemzrkninger om beregning af ydelse anferer
klagers advokat afslutningsvis, at han ikke i den relation ser
det som et problem, om det er hovedstolen eller restgazlden, der
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er tinglyst, idet der ikke er tale om en zndring af ydelsens
steorrelse.

INDKLAGEDES FREMSTILLING:

Indklagede anfgrer indledningsvis, at instituttet anser bag-
grunden for tvisten som varende usikkerhed omkring sondringen
mellem hovedstol og restgazld og understreger, at tinglysning
altid foretages af hovedstolen.

Indklagede pdpeger, at det i slutsedlen er anfeort, at handlen
berigtiges ved overtagelse af et 14n hos indklagede med op-
rindelig hovedstol pa 365.000 kr., nedbragt til 310.000 kr.

om den med h&ndskrift anferte tilfpjelse: "nedlyst til" anferer
indklagede, at det er sket uden angivelse af hvilket belgb,
hovedstolen skal nedlyses til. Indklagede mener derfor, at
ukyndige let kunne forledes til at tro, at det var hovedstolen,
der skulle nedlyses til 310.000 Kr.

Indklagede anfegrer endvidere, at det af salgsopstillingen Klart
fremgdr, at restgzlden pd lénet efter nedbringelsen udger
310.000 kr. Linets ydelse, som beregnes af hovedstolen, er i
salgsopstillingen anfert til 41.776,96 Kr. arligt, hvilket
svarer til en hovedstol pd 336.603 kr. Indklagede mener derfor,
at det fremtrazder tydeligt, at handlen er foretaget pa det
vilkar, at hovedstolen udger 336.603 Kkr.

Emdelig anferer indklagede, at hvis hovedstolen skulle udggre
310.000 kr., ville den &rlige ydelse udggre 38.488 kr., hvilket
belpb dog indeholder en senere bidragsforhejelse.

P& baggrund af ovennavnte oplysninger afviser indklagede at
nedlyse sit pantebrev yderligere, men anbefaler at skodet
padferes pdtegning om den korrekt nedlyste hovedstol, s& skedet
herefter vil kunne tinglyses uden retsanmarkninger.

ANKENEVNETS BEMERKNINGER:

For realkreditldn, der er ydet som annuitetslédn, beregnes
ydelsen med en fast procentdel af hovedstolen. For realkredit-
1adn, der er ydet som serieldn, beregnes afdraget med en fast
procentdel af hovedstolen, jfr. definitionerne p& henholdsvis
annuitetslan og serieldn i realkreditlovens § 21.

Bl.a. som felge af lovens definitioner p& henholdsvis annui-
tetsldn og serieldn har realkreditinstitutterne tilrettelagt
deres ydelsesopkravning p& en sédan madde, at der for de enkelte
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la4ntyper, lgbetider og renteprocenter i EDB-systemet er indlagt
faste afdrags- og ydelsesprocenter i forhold til hovedstolen.

Ved erlazggelse af ekstraordinzre afdrag pad realkreditlan kan
der enten ske en fastholdelse af ydelsen i kroner, eller denne
kan nedsazttes forholdsmessigt, s& der opnds en uandret lobetid.
Dette sker i praksis ved enten at fastholde den oprindelige
hovedstol eller nedlyse denne, mens ydelsen eller afdraget i
procent i alle tilfzlde er uandret.

Det fremgdr af slutsedlens side 3, punkt 8, at formdlet med den
ekstraordinere nedskrivning i den foreliggende sag var at opna
en bruttoydelse pd 41.776,96 kr., som nevnt i salgsopstil-
lingen. Der er derimod ikke holdepunkter for at antage, at man
tilsigtede en &ndring af lé&nets lebetid eller af den fastsatte
ydelsesprocent. Den procentuelle ydelse udgjorde pé& nedlys-
ningstidspunktet 12,41% arligt, og den i salgsopstillingen
anferte ydelse svarer til en hovedstol pa 336.603 Kkr.

Naevnet finder som felge af det anferte, at klageren alene har
krav pad en nedlysning af hovedstolen til 336.603 Kr. Nzvnet
bemzrker i den forbindelse, at det i skedet er anfort, at l3dnet
nedlyses til 310.000 kr., og at det har en oprindelig hovedstol
pd 365.000 kr., i henhold til hvilken de statutmessige for-
pligtelser beregnes. En nedlysning af hovedstolen til 336.603
kr. i stedet for 310.000 kr. medferer sdledes ikke umiddelbart
en forggelse af debitors forpligtelser, herunder solidarisk
ansvar, i forhold til det i skedet anferte.

Nevnet finder ikke, at der p8hviler indklagede en forpligtelse
til at pdse slutsedlens eller skedets angivelser af hovedstol,
og at indklagede ved fgrst at gere klageren opmerksom pa
ovennazvnte forhold efter skedets tilbagekomst fra tinglysnings-
kontoret har p&draget sig en forpligtelse til at betale for
omkostningerne ved en pdtegning p& skedet om den rette hoved-
stol.
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