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SAGENS OMSTENDIGHEDER:

Klageren ejede en ejendom, hvori der indestod 3 1&dn til det
indklagede realkreditinstitut. Indklagede fremsendte den 12.
marts 1984 et brev til klageren med felgende indhold:

"Under henvisning til behagelig telefonsamtale hvori De oplyste at De ville
kontakte os vedr. betaling af restancer, skal vi herved tillade os at
foresporge om hvordan sagen gér."

Der blev den 28. marts 1984 afholdt tvangsauktion over ejendommen
med indklagede som rekvirent. Indklagedes 1an var ifelge tvangs-

auktionssalgsopstilling af 20. februar 1984 opgjort saledes:

Prioritetsop-
gerelse

Pant- og udlazgs-
havere ...

1. Fordring op-
gjort pr. auk-
tionsdato

2. Restgzld...
med tillag af
uforfaldne ren-
ter

3. Restancer...

Heftelse nr. 1
(Indklagede),
19,83%. Oprinde-
lig

118.100 kr.,
restgeld pr.
1984 -
117.720,04 kr...

1/1

149.434,32

123.403,86

26.030,46

I alt ved budsum
kr.

149.434,32

123.403,86

26.030,46

Heftelse nr. 2
Samme. Oprinde-
lig 125.400 kr.,
20,090%. Rest-
gazld pr.1/4 1984
- 122.309,25
kr...

151.302,79

122.170,70

29.132,09

I alt ved budsum
kr.

300.737,11

245.574,56

55.162,55

Hzftelse nr. 3
Samme. Oprinde-
lig 32.000 kr.,
18,316%. Rest-
gzld pr.1/4-1984
- 31.869,23
kr...

38.252,55

31.836,74

6.416,81

I alt ved budsum
kr.

338.989,66

277.411,30

61.578, 36
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Ifelge udskrift af retsbogen overtog indklagede ejendommen for et
bud pd 301.000 kr. Af retsbogsudskriften fremgdr det endvidere,
at klageren var indkaldt, men ikke medt til tvangsauktionen.

Den ejendomsmegler, som forestod indklagedes videresalg af
ejendommen, fremsendte den 16. april 1984 folgende brev til
indklagede:

"Hermed fremsendes forslag til salgsopstilling vedr. ...(ejendommen)... Jeg
foresldr, at ...(indklagede)... indfrier den eksisterende kloakgzld, da den
er for belastende i den minedlige ydelse.

Villaen er en nyere villa, men en del ramponeret i g¢jeblikket. En del dere og
skabsldger er rykket af, et vindue er i stykker, tapeten er i darlig stand
flere steder og det er et spergsmdl om de nuvarende gulvtzpper kan renses si
de kommer til at se nogenlunde ud igen."

Indklagede videresolgte pr. 15. maj 1984 ejendommen for en pris
pa 312.000 Kr., som blev berigtiget ved keberens overtagelse af
de tre indestdende 14n med restgazlde p& henholdsvis 117.720,04
kr., 122.309,25 kKr. og 31.869,23 kr. samt erlazggelse af en
kontant udbetaling p& 40.101,48 kr.

Indklagede forsynede efterfelgende pantebrevet for hzftelse 3 med
felgende allonge:

"...Kreditors tilgodehavende ifwlge dette pantebrev blev p& auktionen kun
dakket med 262,89 kr., hvorfor pantebrevet opskrives til

31.869,23 kr.

skriver tre ti en tusinde otte hundrede seks ti ni kroner 23 ¢re - pr 1. april
1984 at regne, fra hvilken dato pantebrevet forrentes og afdrages pd hidtil
geldende vilkar.

I den anledning opskrives nervarende pantebrev herved pr 1. april 1984 til en
hovedstol pd 31.869,23 kr., fra hvilken dato pantebrevet forrentes og afdrages
pd hidtil g=zldende vilkar.

Ipvrigt ratihaberes pantebrevet i alle dets ord og punkter.

Ovennazvnte tiltrades af fremtidig debitior ... (keberen)..., der ved transport-
kobekontrakt af dags dato har erhvervet adkomst til ovennzvnte ejendom..."

Indklagede fremsendte den 19. marts 1997 et brev til klageren med
felgende indhold:

"Den 15.05.1984 solgte ...(indklagede)... den ejendom, som vi overtog fra Dem
pad tvangsauktion den 28.03.1984. Vores endelige tab ser sdledes ud:

Tilgodehavende pd ... (indklagede)...-1lan
samt eventuelle andre 1l4n, som vi matte
overtage pd auktiondagen 343.076,63 kr.

Budsum p& auktionen 301.000,00 kr.
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Forelgbigt tab ved tvangsauktionen 42.076,63 kr.

Da vores endelige tab ikke er blevet mindre,
fastholder vi kravet fra tvangsauktionen 42.076,63 kr.

Dertil kommer en Arlig rente pd 9% fra tvangsauktionsdagen og indtil den dag,
hvor De betaler gazlden eller vi indgdr en aftale om afvikling af gzlden. Hvis
tvangsauktionen blev afholdt for mere end fem 3r siden, beregner vi dog kun
renter for de seneste fem ar.

I det vedlagte informationsblad "Personlig fordring" kan De blandt andet lzse
om, hvordan vi beregner renterne og om Deres muligheder for at afdrage gzlden.

For at Deres gazld ikke skal vokse yderligere, er det vigtigt, at vi hurtigst
muligt i fellesskab finder en betalingsordning, der passer til Deres skonomi.

Vi opfordrer Dem til inden 14 dage at sende folgende til os:

- vedlagte budgetskema i udfyldt stand

- seneste drsopgerelse med forskudregistrering fra skattevasnet
- seneste legnseddel eller anden dokumentation for indtzgter

- Deres forslag til afvikling af gazlden..."

Af indklagedes kontospecifikation af 18. marts 1997, der i
hovedtal viser, hvordan det endelige tab er fremkommet, fremgdr
det, at indklagedes endelige tab udger 77.551,81 Kkr.

Ved brev af 26. marts 1997 til indklagede stillede klageren sig
uforstdende over for, at indklagede kunne have et krav mod ham.
Dels fordi der var géet 13 &r efter tvangsauktionen, uden at
klageren havde hgrt fra indklagede, dels fordi klageren havde
forstdet p&d indklagede, advokaten og sit pengeinstitut, at
tingene var gdet lige op. I den forbindelse anferte klageren, at
han havde kgbt ejendommen, som var et ikke-fardigopfert hus, og
derefter havde fardiggjort dette for en samlet udgift p& ca.
90.000 kr., hvilket havde forgget ejendommens vardi med over
100.000 kr.

Den 3. april 1997 fastholdt indklagede over for klageren sit krav
og orienterede klageren om muligheden for at indbringe sagen for
Realkreditankenavnet, hvilket klageren herefter gjorde.

PARTERNES PASTANDE:

Klageren pastdr indklagede tilpligtet at anerkende, at institut-
tet ikke kan geore en personlig fordring gazldende mod ham.

Indklagede pastdr frifindelse.
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KLAGERENS FREMSTILLING:

Klageren oplyser, at han i 1984 var igennem en skilsmisse, og at
hans firma gik konkurs, hvilket bevirkede, at hans hus matte pé
tvangsauktion. Situationen gjorde, at han ikke kunne mgde i
retten.

Efter mange mgder med hans advokat, pengeinstitut og indklagede,
blev man dengang enige om, at huset kunne szlges uden tab. Der
var udfert fardigarbejder og sat mange penge i huset. Indklagede
bestrider at skulle have deltaget i mange meder. Det har han
aldrig pastdet. Indklagede har deltaget i to mgder: 1 i huset og
1 i pengeinstituttet, hvor de dengang var enige.

Han fik da heller ingen krav fra indklagede og ej heller i de
feolgende ar, der for ham var fuldt af retsager og afdrag til hans
kreditorer.

Han modtog ingen papirer eller noget. Han kan ikke forst3,
hvorfor udskriften af retsbogen ikke er sendt til ham fer i
forbindelse med ankenazvnssagen, nu over 13 r efter tvangsauktio-
nen - en handel, der i dag pludselig kommer ham ved. Han har ikke
engang kunnet fa datoen for handlen, den 28. marts 1984. Han
undrer sig ogsd over, at ejendommens vardi kun skulle vare steget
med 20.000 kr. til 301.000 kr. Indklagede videresolgte pr. 15.
april 1984 ejendommen for en pris pa 312.000 kr. Hvorfor herte
han intet?

Sa 13 ar efter tvangsauktionen kommer indklagede med et krav uden
varsel, og med alle hans trazngsler forlangst langt bag ham.

Under ankenavnssagen fremkommer der et brev af den 16. april 1984
fra en ejendomsmegler om hans ejendoms tilstand, hvor det viser
sig, at den er ved og falde fra hinanden. Alt dette har sandelig
veret godt gemt i over 13 &r. Men nu kan indklagede da godt huske
og har pludselig et brev fra dengang, hvor indklagede har varet
i kontakt med ham. Han synes, alt dette er meget underligt.

Indklagedes kontospecifikation indeholder forskellige belgb, selv
13 3r efter. Ved mede for tvangsauktionen kunne tallene méske
lige hange sammen, og da han intet herte, mdtte man jo ga ud fra
at dette passede, hvilket han ogsa gjorde.

Indklagede har ikke fulgt normal og almindelig praksis for
menneskelige metoder og normer, idet indklagede kommer med et
krav 13 ar efter tvangsauktionen.

Han er nu i et nyt parforhold med et barn og har langt om lange
fdet en nogenlunde tilvarelse, med en selvfolgelig meget stram
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gkonomi. S& det vil bestemt blive et nyt sammenbrud for ham, hvis
dette kan vare sandt og i orden.

Han hdber pd hjzlp og forstdelse i denne sag og beder om
menneskelighed.

INDKLAGEDES FREMSTILLING:

Indklagede anfgrer, at indklagede pa grund af den nart fore-
stdende tvangsauktion besigtigede ejendommen i februar 1984. Der
foreligger ingen breve eller notater om korrespondance mellem
indklagede og pengeinstituttet, og da det ville vare hejst
uszdvanligt, at indklagede skulle deltage i et mede i et
pengeinstitut, bestrides det, at indklagede skulle have deltaget
i flere mgder, og at indklagede skulle have givet udtryk for
eller lovet, at ejendommen Kkunne sazlges uden tab. Tvertimod
fremgdr det af brev af 12. marts 1984 til klageren, at indklagede
var i direkte kontakt med klageren.

Med hensyn til ejendommens tilstand p& salgstidspunktet henviser
indklagede til skrivelse af 16. april 1984 fra ejendomsmzgleren.

Indklagede havde p& tvangsauktionstidspunktet en fordring pé
338.989,66 kr., og at ejendommen blev overtaget for et bud pa
301.000 Kkr. Indklagedes tab kunne derfor pa tvangsauktions-
tidspunktet opggres til 37.989,66 kr. Indklagedes endelige tab er
opgjort til 77.551,81 Kr., hvorfor indklagede alene ggor kravet pa
37.989,66 kr. geldende. Indklagede beklager det ukorrekte belob,
der er angivet i indklagedes brev af 19. marts 1997 til klageren.

Indklagede henviser til, at det fremgdr af retsbogsudskriften, at
klageren var indkaldt til tvangsauktionen den 28. marts 1984, og
at han ikke mgdte op.

Indklagede opndede ved tvangsauktionsbudet dzkning for haftelse
3 med 262,89 kr. Videresalgsprisen gav yderligere dakning til
haftelse 3, hvorfor der blev udarbejdet en allonge med henblik pa
genstempling og gentinglysning. Allongen er tiltradet af keberen.
Som det fremgdr, er den del af budsummen, der gav dakning til
tredjeprioriteten, anvendt til d&kning af restgzld.

Det er korrekt, at indklagede, efter salget af ejendommen i maj
1984, ikke for i 1997 har gjort kravet gzldende mod klageren.
Fordringen er imidlertid underlagt en 20-arig forzldelsesfrist.
Indklagede henviser til tidligere ankenzvnsafgerelser.
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OPLYSNINGER M.V. FRA NEVNSSEKRETARIATET:

Stempellovens § 73, stk. 3, nr. 2, har fglgende ordlyd:
"Stk. 3. Stempelfri er dokumenter om...

2. ny ejers overtagelse af den personlige forpligtelse ifelge pantebrev i fast
ejendom, ndr pantebrevet kun giver sikkerhed i fast ejendom med tilbeheor.”

Skattedepartementets cirkulare af 15. juni 1984 om stempling af
dokumenter om ny ejers overtagelse af gazlden i henhold til
pantebrev, udstedt til et realkreditinstitut m.v., der er
omfattet af stempellovens § 73, stk. 3, nr. 2, har folgende
ordlyd:

»...I henhold til stempellovens § 73, stk. 3, nr. 2, er dokumenter om ny ejers
overtagelse af gazlden i henhold til et realkreditpantebrev m.v. under visse
nermere betingelser stempelfri. Bestemmelsen finder bl.a. anvendelse, nar et
realkreditinstitut har overtaget en ejendom pad tvangsauktion og derefter
overdrager ejendommen til en ny ejer...

Overtager et realkreditinstitut m.v. en ejendom pd tvangsauktion for et bud,
der delvis dazkker et af instituttets pantebreve, kan den nye kober ved
ejendommens videresalg stempelfrit overtage restgelden 1 de realkredit-
pantebreve, der opndede fuld dazkning af auktionsbudet.

For s& vidt angdr instituttets delvis dakkede pantebrev kan kgberen i
princippet alene indtrade stempelfrit som debitor for den del af restgalden,
der opniede dzkning. I disse tilfazlde anses restgalden at opnd dzkning forud
for eventuelle restancer i henhold til det pagaldende pantebrev.

s&fremt flere helt eller delvis daekkede pantebreve, udstedt til det institut,
der har overtaget ejendommen, indtager prioritetspladserne i en ubrudt rakke
efter hverandre, har skattedepartementet i stempelmzssig henseende accepteret
at betragte pantebrevene som om der kun var udstedt ét samlet pantebrev.
Restgzlden i henhold til et helt udakket pantebrev kan dog ikke overtages
stempelfrit..."

ANKENEVNETS BEMZRKNINGER:

Indklagedes fordring mod klageren udgjorde ifglge salgsopstil-
lingen til brug for tvangsauktionen i alt 338.989,66 kr. (kolonne
1), restgeld i alt 277.411,30 kr. eksklusive uforfaldne renter
(kolonne 2) og restancer i alt 61.578,36 Xkr. (kolonne 3).
Indklagede overtog ejendommen for en budsum pa 301.000 kr. For
indklagedes fordring var der udstedt tre pantebreve til ind-
klagede. Retten til at f& tvangsauktionsskgde blev af indklagede
transporteret til den senere ejer af ejendommen til en nominel
pris p& 312.000 kr., som blev berigtiget ved den senere ejers
overtagelse af de indestdende kontantldn med disses fulde
restgzlde samt erlzggelse af en udbetaling pa 40.101,48 Kkr.
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I overensstemmelse med hidtidig navnspraksis kan klageren ikke
fritages for sine forpligtelser ud fra en passivitetsbetragtning,
uanset at indklagede ikke i forbindelse med tvangsauktionen i
1983 tog forbehold om at ggre hazftelsen gzldende, men fgrst den
10. april 1997 fremsatte krav over for klageren.

Klageren har ikke godtgjort, at indklagede pd& bindende méde over
for ham har givet udtryk for, at der ikke ville blive gjort noget
krav gazldende mod ham.

3 medlemmer - Hugo Wendler Pedersen, Daniel Noe Harboe og
Jeanette Werner - udtaler herefter om forzldelsesspeorgsmalet i
sagen:

Efter vores opfattelse er det i forzldelsesmzssig henseende
nedvendigt at opdele indklagedes fordring opgjort pr. auktions-
datoen i restgzld, afdrag, renter og bidrag. For restgzld og
afdrag gzlder en 20-arig forzldelse efter Danske Lov 5-14-4.

For forfaldne rentekrav gazlder en forzldelsesfrist pa 5 ar, Jjf.
§ 1, stk. 1, nr. 2, jf. § 2, i 1908-loven om forzldelse. Samme
forzldelsesfrist pd 5 &r gazlder for restancer pa (lignende)
ydelser, der forfalder med bestemte mellemrum og ikke er at
betragte som afdrag pa en skyldig kapital. Efter lovens § 1, stk.
2, galder den i stk. 1 angivne frist dog ikke, hvis der for
fordringen er udstedt gazldsbrev eller tilvejebragt andet sarligt
retsgrundlag, hvorved fordringens tilblivelse og sterrelse er
anerkendt af skyldneren eller pd anden mdde skriftligt fastsléet.
Oom forstdelsen af udtrykket "andet szrligt retsgrundlag" henvises
til felgende bemzrkninger fra folketingsudvalgets behandling af
lovforslaget (Rigsdagstidende 1908, Tilleg B, spalte 2519):

"Udvalget er enigt med Regeringsforslaget og Landstinget om, at
naar der for en Fordring, som efter sin Oprindelse vilde vare
Genstand for den korte Forzldelse, er udstedt Galdsbrev, ber den
korte Forzldelse ikke finde Anvendelse. Det samme begr gazlde, hvis
Fordringen er fastslaaet ved Dom eller offentligt Forlig, og i
det hele, naar der er tilvejebragt et nyt Grundlag for For-
dringen, hvorved dennes Tilblivelse og Stgrrelse er anerkendt af
Skyldneren eller paa anden Maade fastslaaet. Dette vil i Regelen
forudsaztte skriftlig Skylderkendelse eller Anerkendelse til en
Retsprotokol. Men Udvalget finder dog, at der ogsaa ved en
mundtlig vidnefast privat Afgerelse kan vare tilvejebragt et
saadant Grundlag; og man udvider derfor Undtagelsen fra den korte
Forzldelse til alle de Tilfzlde, hvor et szrligt Retsgrundlag er
tilvejebragt. Herunder vil paa den anden Side ikke vare indbe-
fattet Skyldnerens lejlighedsvise Omtale af Gazldens Bestaaen, t.
Eks. i et Brev..."
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Lovens § 1, stk. 2, fik sin nuverende formulering i forbindelse
med landstingsbehandlingen, idet "skriftligt" blev indsat i
bestemmelsen. Om begrundelsen herfor hedder det i Landstingsud-
valgets betznkning af 19. maj 1908 (Rigsdagstidende 1908, Tillag
B, spalte 3685):

"Med Hensyn til Slutningsstykket af § 1 finder Udvalget det
rettest udtrykkelig at fastsztte, at det "sarlige Retsgrundlag",
der skal go¢re den korte Forazldelsesfrist uanvendelig, maa
foreligge skriftligt, saa at f.Eks. Skyldnerens mundtlige
Erkendelse af Fordringen i Vidners Overvarelse ikke er til-
strekkelig...."

I den juridiske teori og retspraksis antages det - 1 over-
ensstemmelse med de angivne bem@zrkninger - at udtrykket "til-
vejebragt andet s&rligt retsgrundlag, hvorved (fordringens)
tilblivelse og sterrelse ... pa anden madde er fastsldet (end ved
skyldnerens anerkendelse)" mad forstds snavert, sdledes at kun
domstolsafggrelser eller afggrelser fra domstolslignende organer
med kompetence til at fastlagge fordringens tilblivelse og
steorrelse pd en for skyldneren bindende mdde kan anses for
omfattet af bestemmelsen.

Efter vores opfattelse konstituerer hverken det pd grundlag af
pantebrevene foretagne udlzg til forauktionering, opgerelsen af
fordringen i tvangsauktionssalgsopstillingen eller indferelsen
heraf i auktionsbogen "et szrligt retsgrundlag", der ger 5-ars
forzldelsesfristen uanvendelig pd den del af indklagedes krav,
som bestlr af rente og bidrag.

Det ma pahvile indklagede, at godtgere, at det rejste krav ikke
er helt eller delvist forzldet. Som sagen er oplyst, kan det
imidlertid ikke udelukkes, at indklagede, der som enepanthaver
havde radighed over budsummens fordeling, forlods har anvendt
denne til d#kning af restgazlden, s&ledes at indklagedes krav pa
37.989,66 Kr. til dels bestdr af rente og bidrag, som er forzldet
efter 1908-loven. Vi stemmer derfor for, at indklagede tilpligtes
at anerkende, at indklagede kun kan ge¢re et krav gazldende mod
klageren i anledning af tvangsauktionen den 28. marts 1984 i det
omfang, indklagede kan godtgere, at kravet bestdr af eventuel
udxzkket restgeld i kolonne 2 eller afdrag i kolonne 3. Kravet
forrentes med 9 pct. p.a. fra 5 ar fra klagens indbringelse for
Realkreditankenavnet og indtil betaling sker.

1 medlem - Per Englyst - udtaler:

Jeg er enig med flertallet i, at der ikke for de dele af
indklagedes fordring, der pa tvangsauktionstidspunktet udgjordes
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af rente og bidrag, er tilvejebragt et sarligt retsgrundlag som
omhandlet i § 1, stk. 2, i 1908-loven om forazldelse.

Ved bekendtgerelse nr. 652 af 15. december 1978 med senere
#ndringer har justitsministeriet fastsat, at tvangsauktion over
fast ejendom skal afholdes pd de i bilaget til bekendtgerelsen
angivne vilk&r. Af punkt 6 A i de anferte vilkdr fremgdr, at
auktionsbudet, s& 1langt det razkker, anvendes til dakning af
hzftelserne i prioritetsorden.

Som folge heraf har budet fuldt ud kunnet dzkke hzftelse 1 og 2
inklusive restancer, medens haftelse 3 alene har opndet dzkning
med 262,89 kr. I mangel af holdepunkter for andet md de

262,89 kr. fordeles forholdsmzssigt pa& restgald (og afdrag) og
renter (og bidrag). Den del af det udazkkede belgb, som herefter
udger renter og bidrag, er forzldet efter 1908-lovens for-
eldelsesregler, idet der er hengdet mere end 5 &r efter tvangs-
auktionen. Indklagede vil fuldt ud kunne gere den gvrige del af
sit udzkkede tilgodehavende gzldende.

1 medlem - Leif Mogensen - udtaler:

Jeg finder, at der ved det foretagne udlzg til forauktionering,
opgerelsen af fordringen i tvangsauktionssalgsopstillingen og
indferelsen heraf i auktionsbogen er tilvejebragt et "sarligt
retsgrundlag" som omhandlet i § 1, stk. 2, i 1908-loven om
forzldelse. Det indebazrer, at indklagedes rentefordring m.v. ikke
er undergivet en- 5-arig forzldelse efter 1908-loven, men er
omfattet af den 20-arige forzldelse i Danske Lov 5-14-4.

Jeg skal 1 den forbindelse anfere, at realkreditinstitutterne
gennem det meste af et Arhundrede har lagt til grund, at hele
restfordringen efter en tvangsauktion var undergivet en 20-8rig
forzldelse. Det vil endvidere vare forbundet med sivel praktiske
problemer som forpgede omkostninger til skade for bade kreditor
og tvangsauktionsdebitor, hvis der skal ske en opdeling af en
restfordring efter tvangsauktion pa henholdsvis Kkrav, der er
undergivet en 20-a&rig forazldelse, og krav, der er undergivet en
5-3rig forzldelse. Med henblik p& at bevare den del af for-
dringen, der i givet fald mdtte vare undergivet en 5-3rig
forzldelse, vil det sdledes vere npdvendigt at fa dom for kravet
inden udlgbet af forzldelsesfristen i alle de tilfzlde, hvor det
ikke er muligt at opnd en skriftlig anerkendelse af skylden fra
tvangsauktionsdebitors side.

Jeg stemmer som fplge af det anferte for at frifinde indklagede.

Afgorelsen trazffes efter stemmeflertallet.
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Som felge af det anfoerte
b e 8 £t e m m e s

Realkredit Danmark A/S tilpligtes at anerkende, at instituttet
kun kan gere et Kkrav gzldende mod klageren i anledning af
tvangsauktionen den 28. marts 1984 i det omfang, instituttet kan
godtgere, at kravet bestdr af eventuel udzkket restgzld i kolonne
2 eller afdrag i kolonne 3, jf. tvangsauktionssalgsopstilling af
20. februar 1984, og at kravet forrentes med 9 pct. p.a. fra 5 &r
fra klagens indbringelse for Realkreditankenavnet og indtil
betaling sker.

T il

gw«endler Pedersen / Susanne Nielsen
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