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SAGENS OMSTENDIGHEDER :

Klageren havde en ejendom, hvori der indestod 1&n til det
indklagede realkreditinstitut.

P4 grund af restancer begzrede indklagede i 1987 tvangsauktion
over ejendommen. Tvangsauktionen blev dog ikke gennemfort.

En medarbejder fra indklagedes lokale kontor fremsendte medio
februar 1989 til indklagedes kontor for overtagne ejendomme et
brev med fglgende indholad:

"IDET JEG VEDLEGGER SLUTSEDDEL MED OVERTAGELSE PR. 1. APRIL 1989 - K@BER ... —
VIL JEG KORT BESKRIVE HENDELSESFORL@BET I SAGEN.

VI HAVDE I 1987 ANMODET OM TVANGSAUKTION P.G.A. RESTANCER, MEN EFTER
BESIGTIGELSE AF EJENDOMMEN FOR FASTSETTELSE AF HANDELSVERDI - VAR MEGLER OG
UNDERTEGNEDE ENIGE OM, AT BUD VIL INDEBERE RISIKO FOR ...(IW&@LAGEDE}... FOR
YDERLIGE TAB - I FORHOLD TIL AT AFSKRIVE LANENE - IDET EJENDOMMEN VAR
VERDIL@S, OG KUN HAVDE GRUNDENS VERDI MINUS NEDRIVNING AF BYGNINGEN. AUKTIONEN
BLEV DERFOR STANDSET OG ALT HAR STAET STILLE SIDEN.

NU ER DER IMIDLERTID DUKKET EN K@BER OP - DEN TIDLIGERE EJER ER FUNDET OG HAR
ACCEPTERET - DER ER IKKE INDGAET AFTALE OM FRIVILLIGT FORLIG -

JEG HAR OVERFOR K@BER, MEGLER OG K@BERS ADVOKAT, ACCEPTERET AT HANDLEN FALDER
PA PLADS MOD AT VI FAR NETTOPROVENUET UDBETALT.

JEG VIL ANBEFALE AT VI FREMSENDER EN AFTALE OM FRIVILLIGT FORLIG TIL DEN
TIDLIGERE EJER, SELV OM DER MASKE INTET VIL VERE AT HENTE. HAN BOR PR ADRESSEN
e+ — VI HAR PANT I EJENDOMMEN MEN DEN ER IKKE TILH@RENDE ...(KLAGEREN)...

FOR AT FA HANDLEN PA PLADS HAR JEG VERET N@D TIL AT HANDLE LIDT SELVSTENDIGT -
7§JEG HABER DET ER I ALLES INTERESSE."

Den 10. marts 1989 fremsendte den berigtigende advokat betinget
skede til indklagede og anmodede samtidig om fremsendelse af
indklagedes pantebreve i ejendommen i kvitteret stand.

Indklagedes hovedkontor fremsendte den 26. april 1989 slutseddel
til indklagedes omrddechef og forespurgte denne, om han havde
truffet aftale med klageren om indgdelse af frivilligt forlig.
I april 1989 underskrev klageren et betinget skede, og i juli
1989 underskrev klageren endeligt skede.

Den 31. maj 1989 blev de to indestdende 14n indfriet, og den 20.
juli 1989 fremsendte indklagede de kvitterede pantebreve til den
berigtigende advokat.
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Primo 1990 fremsendte indklagede &rsopgerelse til klageren,
hvoraf det fremgik, at restgzlden pd de indestdende 1&n udgjorde
0 kr.

Den 28. oktober 1991 udfyldte indklagede et internt dokument:
"Opgegrelse af PERSONLIGT GALDSANSVAR i regnskabsmezssige af-
sluttede sager". Tabet ved videresalget var opgjort til
184.377,97 kr., og der var foretaget en afkrydsning for, at tabet
ifglge opgerelsen skulle geres gzldende.

Den 14. februar 1994 fremsendte indklagede et brev til klageren
med feolgende indhold:

"Ovennavnte ejendom er som bekendt solgt med overtagelses pr. den 01.04.1989.

I forbindelse med videresalget har ...(indklagede)... konstateret et tab,
stort kr. 184.377,97 som De hafter personligt for.

Vi skal sdledes anmode Dem om inden 14 dage fra dato at rette henvendelse til
undertegnede (pa 1lokal 336) med henblik pd etablering af en afviklings-
ordning."

Indklagede fremsendte den 29. december 1994 en opgerelse til et
incassofirma. Af opgerelsen fremgdr felgende:

"Under henvisning til skrivelse af 19.12.94, skal ...(indklagede)... herved
specificere det endelige tab efter videresalget den 01.04.89 som fglger:
Udgifter:
Indfrielse af 1l&n kr. 142.389,89
+ Terminer og restancer kr. 68.561,63
+ Ejendomsskat kr. 2.509,82
+ Mazglerudgifter kr. 6.135,20
kr. 219.596,54
- Udbetaling ialt kr. 35.218,57
Endeligt tab ialt kr. 184.377,97

Samtldlg kan vi oplyse, at grunden til at der ikke var pafert en restgald pi
drsopgerelse for 1989 var, at debitor ikke ejede ejendommen mere."

Klageren indbragte efterfgplgende sagen for Realkreditankenazvnet.

PARTERNES PASTANDE:

Klageren pastdr indklagede tilpligtet at anerkende, at institut-
tet ikke kan g¢re en personlig fordring gazldende.

Indklagede pastadr sig principalt berettiget til at gere for-
dringen pa 184.377,97 kr., tillagt renter fra 1. april 1989 til
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dags dato, gzldende over for klageren, subsidizrt reduceret til
et af Realkreditankenazvnet skensmzssigt fastsat belob.

KLAGERENS FREMSTILLING:

Klageren anferer, at indklagede i 1988 beg®zrede ejendommen pa
tvangsauktion pd grund af en restance pd 6.001,90 Kr. Sagen blev
behandlet ved retten og endte med, at huset fortsat var kla-
gerens, idet indklagede IKKE gnskede at overtage ejendommen.

Det er korrekt, nar indklagede over for Ankenzvnet anfegrer, at
indklagede tilbagekaldte tvangsauktionen. Han kan imidlertid ikke
se, hvorfor indklagede dengang skulle tage hensyn til hans
gkonomi ved, som pastdet, at begraznse tabet for ham, idet
indklagede med sin fagm®ssige erfaring md have vurderet, at
ejendommen ikke kunne sazlges til en, for begge parter, fornuftig
pris pad det frie marked. Dengang blev der heller ikke givet nogen
forklaring pa, hvorfor tvangsauktionen var tilbagekaldt. Han
mener heller ikke at vide, at indklagede - eller andre institut-
ter fra samme branche - har givet sig i lag med at tage hensyn
til en ejendoms ejers o¢konomiske forhold. Han vil péstd, at
indklagede tilbagekaldte tvangsauktionen for at undgd at std med
endnu en ejendom, hvor der mitte pdregnes et tab (pd ca. 100.000
kr.).

I 1989 modtog han via sin ejendomsmzgler en henvendelse fra
indklagede om salg af ejendommen, hvor indklagede ville std for
salget - forstdet pad den mdde, at indklagede klarede det
gkonomiske m.v., og han skrev under p& salgspapirerne. En
henvendelse til indklagedes lokale kontor resulterede i, at han
fik forstdelsen af, at det ville vare den mest fordelagtige méde
for ham, idet indklagede sd normalt glemte eventuel restgzld - og
han ville derfor vare ude af sagen.

Den 14. januar 1990 modtog han en opgerelse over sit engagement
med indklagede, hvor restgzlden var 0,00 Kkr. Kursvardien af
restgazlden var ligeledes 0,00 Kr. Den 14. februar 1994 opgjorde
indklagede hans "g®ld" til indklagede - eller som indklagede
benavner det, tab ved salg - til 184.377,97 kr. Han henvendte sig
telefonisk til indklagede for at fa en redegerelse, idet han ikke
mente - og stadig ikke mener - at std i gzld til indklagede, jfr.
ovenstdende &8rsopgerelse. Den af indklagedes medarbejdere, som
han talte med, kunne ikke umiddelbart give en forklaring og
lovede at undersege sagen og fremsende en skriftlig redegerelse,
hvorefter de skulle tale sammen igen.

Den 30. november 1994 skrev inkassofirmaet til ham og meddelte,
at indklagedes fordringer over for ham var overgdet til dem. Han
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rettede en fornyet henvendelse til indklagede, som fremsendte
folgende saldi pa hans gzld:

31.12.1987 132.974,98
31.12.1988 141.430,56
31.12.1989 0,00

Den 16. december 1994 anmodede inkassofirmaet med sadvanlig
incassodiplomati ham om at indbetale 298.344,79 kr. inden 8 dage.
Belgbet skulle dzkke:

Restgazld 184.377,97
Rente fra 29.11.89 113.966,82

Han har fra januar 1995 haft et advokatfirma til at se p& sagen.
Firmaet har rddet ham til at lade sagen g8 i fogedretten, indgd
forlig eller f3a gzldssanering.

Det han o¢nsker at anke over, og som han mener ikke kan vare
acceptabelt, er at indklagede 4 4r og 1 mdned efter at have
fremsendt en opggrelse, hvor restgazlden fremstdr som 0,00 kKr. kan
fremsende et krav om indbetaling af et postuleret tab.

Han mener, at indklagede for at have et gyldigt krav skulle have
underrettet ham straks efter, at det "tab" var kendt og inden for
1 &r efter, da der - med indklagedes egne ord - ikke er tale om
et pantebrev, men om personlig gazld. Han mener endvidere, at
indklagede lgbende i perioden fra 29. november 1989 og frem til
i dag skulle have holdt ham lgbende orienteret om gzlden (frem-
sendt pdmindelser/rykkere).

Han vil pastd, at indklagede ikke med nogen lov i h&nden kan
holde stegrrelsen af en eventuel gzld skjult for en debitor i fire
ar for herefter at gere kravet gzldende, medmindre det drejer sig
om pantebreve, som han er bekendt med kan forfelges i op til 20
ar. Personlig gzld skal der, efter hans opfattelse, fremszttes
krav om inden for 1 4r, og kravet skal gentages hvert &r. S&dan
har hans hustru oplevet det, da hun havde et rimeligt stort beleb
til gode for et privat pantebrev i forbindelse med ejendomssalg.
Hun tabte retten til kravet, da hun ikke gkonomisk kunne klare at
fremsztte kravet via en advokat 1 gang om &ret. Han péstéar
derfor, at indklagede sammen med den meget omtalte Arsopgerelse
fra 1990 skulle have fremsendt et krav om at f& indbetalt eller
fa& indgdet en aftale vedrgrende det pastdede tab.

Han mener derfor ikke, at indklagedes Kkrav galder i 20 &r -
endsige kan fremszttes 4 &8r efter, at indklagede m& have kendt
til belgbets steorrelse. Indklagede har kendt belgbets storrelse
siden den 29. november 1989, hvorfor han m& have ret til at kende
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til gzlden og dens storrelse umiddelbart efter dette tidspunkt.
Det er urimeligt, at han kan gd i 4 &r og 2 mdneder uden at vide,
at han er forgzldet til op over begge o¢re.

Man kan sd sperge, om det ikke er 1idt naivt af ham at tro, at
indklagede ville slette galden, men da han ikke modtog andet end
den omtalte &arsopgerelse med et stort pant 0 pd i restgzld, og
der ikke skete yderligere i de nzrmeste mdneder efter, antog han,
at hans mundtlige samtale med indklagedes lokale reprasentant
stod til troende. Han ved, at indklagede til hver en tid vil
nezgte at have fremsat dette lg¢fte, og da han i naivitet ikke har
fdet det pd skrift eller har vidner, vil det selvfglgelig vare
pédstand mod pdstand.

Det af indklagede pastdede tab er efter hans beregninger alt for
hgjt, idet hans regnstykke ser sdledes ud:

Restgald af 1&n 142.389,89
Ejendomsskatter 2.509,82
Ejendomsmagler 6.135,20
Udbetaling v. salg -35.000,00
Beregnet tab 115.912,34

Det, indklagede har med, er en post pd 68.561,63 kr. for restan-
cer/terminer for perioden. Men ifglge hans opfattelse er det
forfaldne renter og afdrag. Renterne er lgbende blevet tilskrevet
lanerestgazlden og dermed indeholdt i restgzlden. Afdragene er
ikke ydet, hvilket ger at ldnerestgzlden ikke er blevet ned-
skrevet tilsvarende. Safremt indklagede kan pdberdbe sig retten
til at lzgge navnte belgb pd restgazlden, vil indklagede efter
hans mening f& afdrag og renter 2 gange.

Sluttelig vil han navne, at hans okonomiske situation ikke har
endret sig i positiv retning, idet han fortsat "slzber" rundt pd
en geld fra sin skilsmisse den gang - en gazld, som han mdtte
rejse privat for at f& flyttet, f4 en lejlighed m.v., og som
pengeinstitutterne ikke havde lyst til at hjzlpe ham med - det
gjorde familien. Han kan ikke se, hvordan han i dag skal kunne
honorere yderligere fordringer.

INDKLAGEDES FREMSTILLING:

Indklagede oplyser, at instituttet pad baggrund af klagerens
misligholdelse af sine forpligtelser i henhold til indgdede
ladneaftaler begzrede klagerens ejendom sat pad tvangsauktion i
1987. Med henblik pa at begraznse klagerens og indklagedes tab
tilbagekaldtes auktionen, og indklagede tiltrddte i stedet, at
ejendommen blev solgt i fri handel. Ejendommen blev herefter
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solgt pr. 1. april 1989 for 35.000 Kr., efter at ejendommen havde
veret fraflyttet i flere &r.

Indklagede opgjorde efterfelgende sit tab til 184.377,97 kr.

P4 baggrund af klagerens p& davarende tidspunkt okonomiske
problemer gjorde indklagede forst fordringen gzldende ved
skrivelse af 14. februar 1994. Indklagede overgav herefter
fordringen til inkassofirmaet. En specifikation af indklagedes
fordring fremgdr af indklagedes skrivelse af 29. december 1994
til inkassofirmaet.

Inkassofirmaet rettede ved skrivelse af 16. december 1994
henvendelse til klageren med henblik pd betaling af fordringen
samt renter heraf, 113.966,82 kr.

Til stette for sin principale pastand ger indklagede gzldende, at
instituttets fordring ferst forzldes efter 20 &r. Det forhold, at
indklagede forst den 14. februar 1994 rettede henvendelse til
klageren om fordringen, kan saledes ikke bevirke, at fordringen
er bortfaldet.

Indklagede oplyser, at der ikke i forbindelse med salget af
klagerens ejendom 1i 1989 blev udfardiget en salgsfuldmagt,
hvorved klageren gav indklagede fuldmagt til at szlge ejendommen.
Der var alene tale om, at indklagede med henblik pa at muliggere
et salg af ejendommen pd de aftalte vilkdr gav tilsagn om at
ville kvittere sine pantebreve til aflysning af tingbogen.

Indklagede md imidlertid afvise, at indklagede over for klageren
skulle have oplyst, at indklagede var indstillet pad at afskrive
sin fordring pd klageren. Indklagede er imidlertid ikke i be-
siddelse af en tabsopggrelse fra 1989 eller andre dokumenter i
sagen, der eventuelt kunne godtgere, at indklagede i umiddelbar
forlazngelse af salget af ejendommen har gjort den personlige
fordring gzldende over for klageren. Indklagede henviser til
intern korrespondance mellem indklagedes 1lokalkontor og ind-
klagedes kontor for overtagne panter respektive indklagedes
hovedkontor og indklagedes omrd&dechef, hvoraf det imidlertid
klart fremgadr, at indklagede ikke har afskrevet den personlige
fordring p& klageren.

Sandsynligheden taler derfor for, at indklagede ikke har bibragt
klageren en berettiget forventning om, at den personlige fordring
ville blive afskrevet.

Indklagede bemzrker afslutningsvis, at baggrunden for, at der var

anfgrt en restgeld pad 0,00 kr. pd den &rsopgerelse, som ind-
klagede udsendte den 16. januar 1990 til klageren, var, at den
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pantsikrede fordring var bortfaldet ved indklagedes kvittering af
de to pantebreve til aflysning. Den personlige fordring bestod
imidlertid uzndret.

OPLYSNINGER M.V. FRA NEVNSSEKRETARIATET:

Nzvnssekretariatet anmodede den 14. november 1995 indklagede om
fremsendelse af bilag respektive afgivelse af en rzkke op-
lysninger. I besvarelse heraf har indklagede dem 21. juni 1996
oplyste folgende:

"... beklager ...(indklagede) at mdtte oplyse, at det ikke har varet muligt
at fremskaffe alt det materiale vedrerende sagen fra 1987/89, som ¢gnskes.
Materialet i den oprindelige sag er blevet sorteret 5 &r efter salget af ejen-
dommen og der foreligger idag sdledes desvarre ikke et komplet sagsmateriale.
Der har varet rettet forespergsel til ...(den berigtigende advokat)... om
denne skulle ligge inde med sit sagsmateriale, men desvarre er ...(den
berigtigende advokats)... bo taget under konkursbehandling og selv arbejder
han nu ...(i et ulandsprojekt)... Kurator i boet ... har oplyst, at alle
... (den berigtigende advokats)... arkiverede sager var blevet makuleret efter
aftale med skifteretten.

For sd vidt anglr érsopgwrelsen for 1989 foreligger den alene pd microfiche,
der vedlagges. At det pa denne "drsopgerelse" fremgdr, at restgzlden pr. 31.
december 1989 andrager kr. 0,00 skyldes alene, at pantebrevene i forbindelse
med salget af ejendommen blev indfriet.

En salgsfuldmagt er aldrig blevet udferdiget, jf. tillige skrivelse af 7. juni
1995 herom. Handlen er en tiltrddt handel.

Pantebrevene er ... (indklagede)... som bekendt ikke i besiddelse af. Det
fremgdr af brev af 10. marts 1989, kopi vedlagt, at ...(den berigtigende
advokat)... anmoder om, at modtage disse pantebreve i kvitteret stand, sdledes
at de kunne aflyses af tingbogen i forbindelse med ejendomshandlen. Pantebre-
vene indfries pr. 1. april 1989, jvf. kopi af indfrielsesskrivelser.

P4 forespergsel til Landsarkivet vedrsrende pantebrevene er det blevet oplyst,
at byretternes tinglysningskontor arkiverer aflyste pantebreve i tre A&r,
hvorefter de makuleres. Ogsd Erhvervsarkivet er blevet forespurgt for sd vidt
angir pantebrevene med negativt resultat.

Endvidere vedlagges som anmodet kopi af skrivelse af 14. februar 1994 til
klageren, hvoraf fremgdr, at klageren rettede telefonisk henvendelse efter
modtagelsen af brevet og oplyste, at han ikke havde mulighed for at betale det
skyldige beleb. Han oplyste endvidere, at han arbejdede ved ..., tjente ca.
kr. 180.000,- &8rligt og lovede at sende dokumentation for hans gkonomiske
forhold i form af Aarsopgerelse, lgnsedler samt budget, hvilket er ...(ind-
klagedes)... normale krav til debitorer, der ikke har mulighed for at
betale/afdrage pd personlig gzld. Som felge af, at dokumentationen ikke blev
fremsendt, blev sagen overgivet ... (incassofirmaet)...

Kopi af skrivelse af 29. december 1994 til ... (incassofirmaet)... vedlzgges
ligeledes. Heraf fremgdr specifikation af ...(indklagedes)... krav.



=\

Skrivelserne fra ...(incassofirmaet)... fra december 1994 har ...(ind-
klagede)... desvarre ikke kunnet fremskaffe, idet incassofirmaet ikke gemmer
denne type breve."

ANKENEVNETS BEMZRNINGER:

Der er ikke i sagen oprettet salgsfuldmagt fra klageren til
indklagede, og klageren har ikke underskrevet et frivilligt
forlig, hvorefter han forpligter sig til at betale indklagedes
eventuelle tab ved salg af ejendommen. De to ikke fremlagte
pantebreve, der mad antages at vare grundlaget for indklagedes
krav mod klageren, blev - efter indfrielse af ldnene den 31. maj
1989 - i kvitteret stand fremsendt til den berigtigende advokat
den 20. juli 1989, uden at indklagede i forbindelse hermed tog
forbehold om at ville ggre et personligt gazldsansvar gazldende mod
klageren. Heller ikke i opggrelsen til klageren primo 1990 eller
i tilslutning hertil blev der fremsat noget krav mod klageren.
Klageren matte efter arsopggrelsens indhold og i mangel af
modstdende oplysninger nazrmest f& det indtryk, at indklagede ikke
ville ggre et personligt gazldsansvar gzldende mod ham. Ferst ved
skrivelsen af 14. februar 1994 gjorde indklagede det nu om-
tvistede krav gazldende mod klageren.

Nezvnet finder, at indklagede under de angivne omstazndigheder er
afskdret fra at fremsaztte kravet mod klageren, og tager derfor
klagerens pdastand til felge.

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

Nykredit A/S tilpligtes at anerkende, at instituttet ikke kan
gore en personlig fordring gazldende mod klageren.

H Wendler Pedersen / Susanne Nielsen



