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1 indledning

2 formandens beretning

Arsberetningen vedrorer perioden fra 1. januar 2000 til 31. december 2000 og inde-
holder formandens beretning, oplysninger om Naevnet og Sekrerariatet, statistiske op-
lysninger, et generelt afsnit udarbejder af Sekretariatet med gennemgang af emner, som
det forlobne &r har giver serlig anledning til at tage op, resuméer af kendelser og en be-
skrivelse af udvalgee aktiviteter, som Navner eller Naevnssckretariatet har beskaftiger sig
med. Derudover indeholder drsberetningen en razkke registre, herunder over afsagte ken-
delser og over generelle emner, som har varet behandlet i tidligere arsberetninger.

Der var i 2000 en tilgang pa 207 sager. Der er tale om en nedgang i forhold til 1999,
hvor sagsantallet 14 relative over gennemsnittet. Der var 1 2000 gennemgdende en storre
variation i klagetemaer end i de foregiende 4r, dog var sagsantaller i 2000 fortsat praeget
af en del sager vedrorende inddrivelse af personlige fordringer efter tvangsauktioner. Som
i de tidligere &r er der szrlig grund til at fremhave nogle af de behandlede sager.

1) Sager om opgorelse af personlige fordringer i relation til retsplejelovens § 578, som er
emnet for dette drs generelle afsnit. Se resumé nr. 9907071, 200001004 og 200004024.
Se tillige de generelle afsnit i drsberetningerne for henholdsvis 1993 og 1998.

2) Sager om ridgiveransvar. Se herom i resumé nr. 9811129, 9910082 og 991 1084 samt
det generelle afsnit i drsberetningen for 1995.

3) Sager om kurssikring. Se herom i resumé nr. 9912097, 200001006 og 200004023.

4) Sager om beregning af bidrag. Se herom i resumé nr. 200001003, 200003020 og
200004026.

Statistikkerne viser, at mange sager afsluttes ved Nzvnssekretariatets behandling. En
rekke af disse sager har ikke karakter af egentlige klager. Henvendelsen til Naevnet skyl-
des ofte manglende viden om realkreditomridet. Sager af denne karakter ekspederes
typisk af Sekretariatet ved telefonisk eller skriftlig besvarelse.

Klageren har faet helt eller delvis medhold i 55 pct. af de nevnssager, som i 2000 afslut-
tedes ved kendelse. En rekke af disse afgorelser vedrarer sager om personlige fordringer.
Realkreditinstitutterne har generelt afvist at efterkomme Naevnets afgorelser om person-
lige fordringer, herunder blandt andet med henvisning dl, at to realkreditinstituceer i
henholdsvis @stre og Vestre Landsret har fier medhold i, at de kunne gore en personlig
fordring geldende som sket. Realkredirinstitutterne har herudover kun anfegtet et firal
af Neevnets afgorelser. | nogle tilfeelde har klagerne indbrage de anfegrede afgorelser for
domstolene. Der henvises til oversigten over anfegtede afggrelser i afsnit 8.1. Det er
yderst sjldent forekommende, at en klager, der ikke fir medhold ved Realkreditanke-
naevnet, videreforer sagen ved domstolene. I lange de fleste tilfelde forer kendelserne fra
Realkreditankenzevnet siledes til en endelig afgorelse af det indbragte klagesporgsmal.

Jeg vil igen i 4r - ved afgivelsen af bererningen om Navnets 9. arbejdsr takke naevns-
medlemmerne og Sekretariatets medarbejdere for et godt og konstruktive samarbejde.

Kgbenhavn, den 2. april 2001

%,, S e o

Hugo Wendler Pedersen
Formand for Ankenzvnet
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31 oprettelsen af nzvnet

3-2 nazvnets kompetence

Realkreditankenzvnet blev oprettet i efterfret 1991 efter aftale mellem Forbrugerradet
og Realkreditridet, som i fzllesskab udformede Nazvnets vedtagter.

Forbrugerklagenavnet har i medfor af § 12 i lov om Forbrugerklagenzvnet (lov nr. 105
af 28. februar 1986 med senere @ndringer) godkendt Realkreditankenzvnet til ar be-
handle klager over realkreditinsticutter. Godkendelsen gives i praksis for 3 &r ad gangen.

Realkreditanken®vner startede sin virksomhed den 1. januar 1992 og er af
Forbrugerklagenzvnet forelabig godkendst til den 31. december 2003.

Realkreditankenzvnet behandler klager over danske realkreditinstitutter og deres dan-
ske datterselskaber.

Klagen kan vedrare ethvert retssporgsmal i forholdet mellem kunden og instituttet.
Ogsd spargsmal, der opstér i kontraheringsfasen (“forhandlingsfasen”), herunder i for-
bindelse med afgivelse af tilbud, nzgtelse af 1an m.v., anses for omfattet af Nzvnets
kompetence - uanset om et egentligt kundeforhold endnu ikke er etableret. Der skal
dog foreligge en formueretlig tvist, hvilket vil sige, at uenigheden skal angi et akono-
misk mellemverende. Rene etiske sporgsmal falder eksempelvis uden for Navnets
kompetence. I Naevnets overvejelser i forbindelse med afggrelsen af en formueretlig
tvist indgir dog sivel “Etiske retningslinier for realkreditinstitutter” samt kravene i
realkreditlovens § 1, stk. 6, til redelig forretningsskik og god realkreditinstitutpraksis.

Som udgangspunkt kan alene klager fra private behandles. Dog kan klager fia
erhvervsdrivende behandles, hvis klagen ikke adskiller sig vasendigt fra en klage
vedrorende et privat kundeforhold. T forbindelse med behandling af en konkret sag
har Navnet udtale, ac bedemmelsen af, om en klage fra en erhvervsdrivende kan
behandles, sker p3 grundlag af en samlet vurdering, hvori indgr klagerens gkonomi-
ske styrke, omstzndighederne, hvorunder aftalen er indgdet, hvorvidt det vasentligste
formdl med lanet er at opretholde eller erhverve bolig, samt om klagen vedrorer et
tema, der ogsd kunne foreligge i en “privat klagesag”.

Som folge af denne afgrensning, har Navnet behandlet en razkke klager fra mindre
erhvervsdrivende.

Nzvnet kan ogsd behandle klager over danske filialer af udenlandske realkreditin-
stitutter og i visse tilfeelde udenlandske filialer af danske realkreditinstitutter.

Navnet kan ikke behandle klagesager, hvis behandling er henlagt til offentlige myn-
digheder eller andre anke- eller klagenzvn. Navnet kan heller ikke behandle sager,
som er afgjort ved endelig dom, gyldigt bindende voldgift eller retsforlig, eller sager,
der kan forventes afgjort i forbindelse med en straffesag,

For Navnet kan behandle en klage, skal klageren forgzeves have sogt at opna en til-
fredsstillende ordning med realkreditinstituttet.

Nzvnssekretariatet kan afvise sager, hvor det er utvivlsomt, at der ikke er klageadgang,
eller hvor det er utvivlsomt, at klagen falder uden for Navnets kompetence. Nzvnet
kan afvise sager, som p4 grund af deres principielle juridiske karakeer, usikkerhed om
bedgmmelse af de fremkomne faktiske oplysninger, eller som af andre serlige grunde
findes uegnede til behandling i Ankenzvnet.
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Ankenzvnet bestir af en uvildig formand og en rekke medlemmer, som er udpeget af
henholdsvis Forbrugerradet og Realkreditradet. Nevnets formand er:

Hojesteretsdommer Hugo Wendler Pedersen
Folgende medlemmer har i 2000 deltaget i navnsarbejdet:

Udpeget af Forbrugerridet:

Cand. polit. Lars Christensen, Forbrugerradet (fra 23. maj tl 1. juli 2000)
Afdelingschef Villy Dyhr, Forbrugerradet

Cand.polit. Timme B. Dessing, Forbrugerrader (fra 20. sep. — 31. dec. 2000)
Cand.polit. Kare Klein Emtoft, Forbrugerradet (fra 6. april 2000)
Cand.jur. Mette Freland, Forbrugerradet (fra 29. august 2000)
Cand.polit. Ole Just, Forbrugerradet (til 20. marts 2000)

Radsmedlem Bent Olufsen, medlem af Forbrugerridets Forretningsudvalg
Konsulent Leif Nielsen

Cand.merc.jur. Mette Reissmann, Forbrugerrddet (cil 29. august 2000)
Advokat Jeanette Werner

Udpeget af Realkreditridet:

Direktor Keld Christiansen, Nykredit A/S

Underdirektar Per Englyst, Dansk Landbrugs Realkreditfond

Direktor Torben Gjede, Realkreditradet

Afdelingschef Ole Jorgensen, Realkredit Danmark A/S (fra 6. juli 2000)
Kontorchef Mads Laursen, Unikredit Realkreditaktieselskab

Direktor Leif Mogensen, Danske Kredit Realkreditaktieselskab (til 31. dec. 2000)
Afdelingschef Seren Maller-Damgaard, BRFkredit A/S (fra 30. maj 2000)
Underdirektar Kim Steen Nielsen, BRFkredit A/S (til 4. maj 2000)
Afdelingschef Lene Hog Staunsager, Realkredit Danmark A/S (til 6. juli 2000)

Nzvnet sammensattes fra sag til sag, siledes at formanden samt et lige antal stemmer
fra henholdsvis medlemmer udpeget af Forbrugerridet og Realkreditrddet er til stede.

Medlemmer kan ikke deltage ved behandlingen af sager, hvori de direkte eller indi-
rekte har en serlig interesse. Medlemmer, der er udpeget af Realkreditradet, deltager
siledes ikke i behandlingen af sager, der vedrorer det institut, som de er ansat i.

Sckretariatet har i 2000 beskeftiget folgende personer:

Sekretariatschef, cand. jur. Susanne Nielsen
Cand.jur. Steen Berg (fra 1. juli 2000)

Cand.jur. Bo Overgaard (il 12. maj 2000)
Fuldmegtig Vivian Jespersen

Studentermedhjelp Jakob Koue (til 25. august 2000)
Vikar Ebbe Sylow Rasmussen

Klager indgives skriftligt til Ankenzvnets Sekretariat ved benyttelse af en srlig klage-
blanket.

Klageren kan til enhver tid tilbagekalde sin klage. Ankenzvnsbehandlingen bortfalder
ligeledes, hvis realkreditinstituttet under sagens behandling opfylder klagerens krav,
eller der indgas forlig mellem parterne. 7



S4 lenge en sag verserer for Ankenavnet, kan klagesagens parter ikke anlegge sag ved
en domstol eller voldgiftsret om de sporgsmal, som klagen vedrorer, jf. forbrugerkla-
genzvnslovens § 8, stk. 1, jf. § 12, stk. 4.

Bestemmelsen udelukker umiddelbart alene almindelige segsmail. Det antages séledes,
at fogedforretninger kan gennemfares, selv om der verserer en sag for Ankenavnet.
Fogedretten kan dog efter omstendighederne valge at udsztte fogedretsbehand-
lingen, indtil der foreligger en afgprelse fra Ankenavnet.

Sekretariatet sender en klage videre til realkreditinstituttet sammen med kopi af det
modtagne materiale. Realkreditinstituttet skal inden 5 uger efter modtagelsen af mate-
rialet afgive en udtalelse til Ankenzvnet. Sker dette ikke, kan sagen behandles pa
grundlag af klagerens materiale, medmindre Sekretariatet pa realkreditinstituttets
anmodning har forlenget fristen.

Nir realkreditinstituttets udtalelse foreligger, sender Navnssekretariatet udtalelsen
videre til klageren, si denne kan fi lejlighed til at fremkomme med eventuelle
bemerkninger til udtalelsen.

Sifremt der er grundlag herfor, vil Sekretariatet indhente yderligere udtalelser fra kla-
geren og det indklagede realkreditinstitut.

Ankenzvnet kan pd begering af en part eller af egen drift indhente sagkyndige er-
kleringer eller udtalelser.

Niér Sekretariatet har indhentet det fornedne materiale og de enskede oplysninger, be-
handles klagen pa et mode i Ankenzvnet med henblik p3, at der trffes en afgprelse.

Ankenzvnet kan i serlige tilfelde efter en parts anmodning eller af egen drift indkal-
de parterne til mundtlig forhandling. Hvis parterne ikke mgder, kan Ankenavnet
afvise klagen eller behandle den p3 det foreliggende grundlag.

Ankenvnets afggrelse sendes til sagens parter senest 10 dage efter, at den er truffet.
Der gives normalt en frist pd 4 uger til opfyldelse af afgerelsen. Ankenzvnets afgorel-
se kan af enhver af parterne indbringes for domstolene.

Realkreditinstitutter, der er tilsluttet Ankenzvnet, er bundet af Ankenzvnets afgorel-
ser, medmindre instituttet inden 4 uger efter Ankenzvnets afsendelse af den enkelte
afggrelse, skriftligt meddeler Ankenavnet, at realkreditinstituttet ikke gnsker at vare
bundet af afggrelsen.

Folgende institutter var pr. 31. december 2000 tilsluttet Ankenzvnet:

BG Kredit A/S

BRFkredit A/S

Danske Kredit Realkreditaktieselskab
Dansk Landbrugs Realkreditfond
Nykredit A/S

Realkredit Danmark A/S
TOTALKREDIT Realkreditfond
Unikredit Realkreditaktieselskab



STATISTISK LYSNINGER

4.1 Sager behandlet af Naevnet
4.2 Sager behandiet af Sekretariatet



4.1 sager hehandlet

10

af Nevnet

Ankenavnets sager er opdelt i nzvnssager og sckretariatssager pd grundlag af falgen-
de definitioner:

Nevnssager er sager, hvor der er indleveret et klageskema, foretaget betaling af klage-
sagsgebyr m.m., og hvor det umiddelbart ved oprettelsen mi antages, at der skal ske
nzvnsbehandling af sagen, siledes at sagen afsluttes med en afggrelse eller et forlig
foresliet af Navnet.

Sekretariatssager er gvrige sager, hvor der ikke i forste omgang legges op til en egent-
lig klagesagsbehandling af forskellige rsager, som kan vare:

- det er dbenbart, at der ikke kan gives klageren eller instituttet medhold
- det er dbenbart, at der er sket misforstielser

- der synes at vare grundlag for lesninger eller forlig ved
Nzvnssekretariatets mellemkomst - eventuelt fordi en af parterne ved
henvendelsen til Sekretariatet opfordrer hertil.

Ankenzvnet har i 2000 modtaget 207 sager - fordelt pi 56 nzvnssager og 151 sekre-
tariatssager. I forhold til 1999 er der tale om et fald pi ca. 35 pct. Dette fald er lidt
storre pd nazvnssager i forhold til sekretariatssager, jf. tabel 1. Fra 1999 er der overfort
57 navnssaget.

Tabel 1.
Realkreditanken®vnets virksomhed

Antal 2000 1999 1998 1997 1996 1995 1994
Nevnssager
- nye 56 103 137 67 60 78 133

lI- overfort fra iret foar 57 79 45 25 25 43 49
Sekretariatssager 151 218 289 145 142 169 271

I alt 264 400 471 237 227 290 453

Behandlingen af sagerne er nzrmere beskrevet i de folgende afsnit.

Af de 113 nzvnssager er 63 ferdigbehandlet af Naevnet, mens 25 sager fortsat afven-
ter nevnsbehandling. De resterende 25 navnssager er ferdigbehandlet af Sekre-
tariatet, klagen er tilbagekaldt eller afvist, eller instituttet har helt eller delvist
imedekommet klagerens krav.

Tabel 2 viser status pd de i alt 113 navnssager, der har foreligget til behandling i 2000.
Endvidere er der i tabellen anfert tilsvarende oplysninger for 1998 og 1999.



GENERELT OM NAUVNET 0G SEKRETARIATET

.
Tabel 2.
Behandling af nazvnssager
2000 1999 1998
Antal Pct. Antal Pct. Antal Pct.
Overfort fra 4ret for 57 S50 79 43 45 25 ‘;
Registreret i dret 56 50 103 57 137 75
[ale 113 100 182 100 182 100
| -
Afsluttet ved kendelse: 63 56 71 39 64 35
Klager medhold 35 55 25 35 27 42
Instituttet medhold 25 40 37 52 34 53
Nevnsforlig indgdet 0 0o 2 3 1 2
Klagen afvist af Nevnet 3 5 7 10 2 3
100 100 100
Afsluttet uden nzvnsbehandling: 25 22 54 30 39 21
Sekretariatsforlig 7 28 8 I5 4 10
Institut apfylder klagers krav 8 32 24 44 10 25
Klagen afvist af Sekretariatet 1 4 4 8 5 13
Klagen frafaldet 9 3 18 33 20 52
100 100 100
Afventer ferdigbehandling 25 22 57 31 79 44
L alt 113 100 182 100 182 100

Som det fremgar af tabel 2 har klagerne i sager, der er afsluttet ved kendelse, faet helt
eller delvis medhold i 55 pct. af sagerne, hvilket er over niveauet i 1999. Institutterne
har i de seneste tre ar fiet medhold i mellem 40 pct. og 53 pct. af sagerne.

I sager afsluttet af Sekretariatet har institutterne ved Sekretariatets mellemkomst
opfyldt klagernes krav i 32 pet. af sagerne mod 44 pet. dret for. Der blev i 2000 ind-
get sekretariatsforlig i 28 pct. af sagerne mod 15 pet. 1 1999.

I 2000 afviste Nzvnet 3 klager, svarende til 5 pct. af de nevnsbehandlede sager, hvil-
ket er noget lavere end niveauet det foregdende 4r. Sekretariatet afviste 1 sag i 2000,
mens Sekretariatet 1 1999 afviste 4 sager.

Afvisningerne i Nzvnet og i Sekretariatet er blandt andet sket, fordi

- klagen var indgivet af en ethvervsdrivende og derfor faldt uden for
Neavnets virtksomhed,

- klageren ikke efter opfordring indsendte det onskede materiale til Nevnet,

11



4.2 sager behandlet

12

af Sekretariatet

- klagen var indgivet si lang tid efter tvistens opstien, at den ikke lengere
fandtes med rimelighed at kunne realitetsbehandles,

- klagen fandtes uegnet til behandling ved Naevnert p3 grund af behov for
omfattende bevisforelse, herunder mundtlig athering af de implicerede.

Tabel 3.

Fordeling af naevnssager ud fra klagens tema

Ny- Ind- Gelds- Takster Rets- Line- Ialt
udlin  frielse  overtag, forfolg. admini.
Antal Anral  Antal Antal Antal  Ancal  Antal
Overfort fra 1999 20 0 0 2 32 3 57
Registreret i 2000 20 8 0 2 20 6 56
Afsluttet ved kendelse:
Klager medhold 5 1 0 1 27 I 35
Instituttet medhold 12 4 0 0 4 5 25
Nevnsforlig indgdet 0 0 0 0 0 0 0
Klagen afvist af Nevnet 2 0 0 0 1 0 3
Afsluttet af Sekretariater:
Sekretariatsforlig 6 0 0 0 0 1 7
Institut opfylder 2 1 0 1 4 0 8
Sekretariatsafvisning 0 0 0 0 1 0 1
Klagen frafaldet 2 0 0 1 4 2 9
Afventer ferdigbehandling: 11 2 0 1 11 0 25

Af tabel 3 fremgir fordelingen af nzvnssagerne efter klagens tema. Hovedparten af de
sager, der er afsluttet ved kendelse, vedrerer nyudlan og retsforfolgning. De samme
temaer har praget de sager, som er afsluttet af Sekretariatet uden nazvnsbehandling.

Tabel 4.
Afsluttede sekretariatssager
2000 1999 1998
Resultat Antal Pct. Antal  Pct. Antal  Pct.

Sag ferdigbehandlet 136 90 199 91 276 96
Forlig/ordning etableret 3 2 12 6 4 1
Henvist videre 12 8 7 3 9 3
I alt 151 100 218 100 289 100
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Som det fremgar af tabel 4 behandlede Sekretariatet 151 sager i 2000 mod 218 sager
i 1999. Af de 151 sckretariatssager i 2000 blev der indgéet forlig eller etableret ord-
ninger i 3 sager, mens 12 sager henvistes til andre ankenzvn eller offentlige myndig-

heder.

Sekretariatssagerne er i 2000 fortrinsvis kommet fra private forbrugere, der tegner sig
for ca. 82 pct. af de behandlede sager. Klager fra ridgivere pa vegne private forbruge-
re og klager fra erhvervskunder tegner sig for ca. 18 pct., hvilket er en stigning i for-

hold til 1999.

Sekretariatssagernes fordeling pd klagetemaer fremgir af tabel 5.

Tabel 5.
Fordeling af sekretariatssager ud fra temaet for klagen

2000 1999 1998

Antal Pct. Antal Pct. Antal  Pect.
Nyudlén 45 30 76 35 233 81
Indfrielse 9 6 18 8 21 7
Gazldsovertagelse 2 1 4 2 4 1
Takster 18 12 28 13 9 3
Retsforfelgning 54 36 80 37 17 6
Lineadministration m.m. 23 15 12 5 5 2
I ale 151 100 218 100 289 100

Tyngden af sekretariatssager ligger pa nyudlan og retsforfalgning. Der har i 2000 til-
lige varet en del sager vedrerende takster og laneadministration m.v.

13
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51 indledning

5.2. Retstilstanden fgr 1932

16

Realkreditankenavnet har i de senere ar behandlet en rzzkke sager vedrerende person-
lige fordringer. Disse sager gav anledning til, at Navnssekretariatet i 1993 udarbejde-
de et generelt notat om “Personlige fordringer” og i 1998 et sarligt notat om
"Foraldelse af personlige fordringer”. I en reekke af sagerne har det — ikke mindst i de
seneste par ar — i stigende omfang varet gjort geldende, at den personlige fordring
skulle nedszttes med henvisning til, at tvangsauktionsbudet stod i misforhold til ejen-
dommens verdi pd tvangsauktionstidspunkeet, jf. retsplejelovens § 578. Sekretariatet
har efter opfordring fra Navnet udarbejdet et notat om opgerelsessporgsmalet.
Nevnet har fundet, at notatet indeholder en rekke oplysninger og overvejelser af
almindelig interesse, og har derfor besluttet at medtage notatet i drsberetningen.
Nevnet finder imidlertid samtidig anledning til at understrege, at notatet alene er
udarbejdet til brug for Navnets overvejelser, og at offentliggarelsen ikke kan tages som
udtryk for, at Navnet eller dets enkelte medlemmer feler sig bundet af vurderingerne
og konklusionerne i notatet.

Hvis en pant- eller udlegshaver p3 en tvangsauktion ikke opnér fuld dzkning for sit
krav, vil den udzkkede del af kravet kunne gores geldende over for den personligt
haftende debitor. Det, der som udgangspunke kan ggres geldende som personlig for-
dring, er det belgb, som er udekket, ndr budsummen fratrekkes den samlede opgjor-
te fordring, inklusive restancer. Hvis imidlertid auktionsbudet har stdet i misforhold
til ejendommens verdi p4 auktionstidspunktet, og den ikke fuldt dekkede pant- eller
udlegshaver gor en personlig fordring gzldende over for debitor eller andre, kan ret-
ten nedsaztte fordringen, jf. retsplejelovens § 578. Af bestemmelsen fremgar det, at
misforholdet kan fastslis ved sencre salg af ¢jendommen eller pd anden méde.
Bestemmelsen giver anledning til en rekke sporgsmél. Hvad er formélet med bestem-
melsen? Hvordan fastslds et misforhold mellem tvangsauktionsbudet og ejendommens
verdi? Hvis videresalgsprisen indgir i sammenligningen, hvilke opgerelsesprincipper
gelder da for henholdsvis tvangsauktionsbudet og videresalgsprisen? Disse sporgsmal
er genstand for nzrverende notat, som er disponeret pa folgende méde:

5.2.  Restilstanden for 1932.

5.3. Tilblivelsen af retsplejelovens § 578.

5.4.  Formilet med retsplejelovens § 578.

5.5.  Bedemmelse af misforhold mellem tvangsauktionsbud og ejendomsverdi.
5.6.  Opgprelsesmetoder.

5.7.  Realkreditinstitutternes opggrelsespraksis.

5.7.1  Forrentnings- og indfrielsesvilkdr for realkreditlén.

5.7.2.  Opgerelse af den personlige fordring.

5.8. Sammendrag og konklusion.

I 1932 blev der forste gang i retsplejelovens § 578 indfejet regler om nedsettelse
af den personlige fordring som felge af misforhold mellem tvangsauktionsbud og
ejendomsvardi. Retstilstanden forud herfor kan i et vist omfang vere vejledende med
hensyn til fortolkning af bestemmelsen. P4 den baggrund gennemgis i det folgende
en del af denne 2ldre retspraksis.

Denne retspraksis vedrorer navnlig kautionsforpligtelser, hvor kautionisten har péta-
get sig at betale, 1 det omfang kreditor ikke dekkes ind ved realisation af en pantsat



OPGHRELSE AF PERSONLIGE FORDRINGER
— SARLIGT | FORHOLD TIL RETSPLEJELOVENS § 578.

ejendom. I sidanne tilfelde er det flere gange blevet fastsldet, at kautionisten matte
indfri sin kautionsforpligtelse, hvis kreditor var ufyldestgjort pa tvangsauktionen, og
at det var kautionisten uvedkommende, om udlzgshaveren ved senere salg af ejen-
dommen mitte f3 gevinst eller tab. Se blandt andet U 1899.51 H, hvor en dom fra
Landsover- samt Hof- og Stadsretten (U1897.860) blev stadfastet. Af Landsover-
samt Hof- og Stadsrettens afgorelse fremgar folgende:

"... Matrikelnr. 20 A og 122 M og flere andre Fjendomme, som tilhorte Markus Hansens Medforpligtede,
ere derefier blevne solgte ved Tvangsauktionen med det Resultat, ar Lange Landsbank er bleven dekker for
9314 kr. og 99 ore, og endvidere ere nogle af Vexlerne blevne indfrier med tilsammen 2060 kr., saa at
Banken er bleven dekket for i alt 10,074 kr. og 99 ore. Det maa endvidere antages, ar Banken ikke bar bafi
eller endnu har Pant i flere af de medforpligtedes Ejendomme end de, der ere solgte.

Mens det Indstevnte nu have gjort galdende, at Citanten, da det ikke dakkede Belob af Skadeslosbrever af
5. december 1888 langt overstiger GO0 kr., ifolge hans ovenanforte Paategning paa Geldsbrevet er pligrig
til som Selvskyldner strax at betale det paastemplede Belob, gior Citanten derimod gieldende, at han forst er
forpligtes til at betale, naar og for saa vidt det maatte vise sig, at det ikke dekkede Belob heller ikke vil bli-
ve dekket ved, hvad de Indstevnte, der som ufyldestgjort Panthavere og hojestbydende Autktionerne have faa-
et Ejendommene udlagte, maatte indvinde udover Auktionsbelobene ved Salg af Ejendommene, og ved, hvad
de Indstevnte endnu maatte kunne inddrive af tilgodehavende hos de Medforpligrede.

Heri kan der imidlertid ikke gives Citanten medhold, idet de vedkommende Ejendomme efter at vere udlagt
af Banken som hajestbydende paa Tvangsauktionerne, maa anses for endelig erhvervede af Banken, saaledes
at senere Afhandelser af dem alene bliver Banken til Gevinst eller Tab...”

Noget tilsvarende var tilfeldet i U 1924.88 S, hvorom det i domshovedet hedder:

”...KK, der havde indestaaer K mod Tab ved, at K havde paataget sig Kaution for en Prioritetsgeld, til-
pligrer ar dekke det Tab, som K led ved at maatte indfri Prioriteten og ved derefter at lade Ejendommen gaa
paa Tvangsauktion og paa denne lade sig den udlegge som udfyldestgjort Panthaver. At K samme Dag hav-
de solgt Ejendommen videre og derved muligt indvundet Tabet helt eller delvist maatte vare KK uvedkom-

mende.”

1 U 1928.560 V var spergsmalet om en ejendoms vardi i forhold til tvangsauktions-
budet fremdraget i en sag, hvor en kautionist sggte at fi sin medkautionist til at beta-
le halvdelen af det belgb, som kautionisten havde métte indfri over for den ved tvangs-
auktionen ufyldestgjorte panthaver. Af dommen fremgér blandt andet folgende:

*... Endelig har Sagsogte gjort geldende, at det ikke af Sagsogeren er godigjort, om Tab og i bekraftende fald
hvor stort et Tib der er lidr af ham ved Kautionsforpligtelsens Indfrielse, idet det rent tilfeldige Bud paa
Tvangsauktionen maa vere uden Betydning for Udfyldelsen af i hvilker Omfang Sagsogeren gennem det
Overtagne Pants Vardi er fyldestgjort for sit Regreskrav mod Sagsogte.

Da imidlertid den af Sagsageren ved Kautionsforpligtelsens Indfvielse erhvervede Panseret i Nielsens Ejendom
ved Tvangsauktionen over denne er bortfaldet i det Omfang, hvori Panteretten ikke dakkedes af
Kobesummen, medens den ved Sagsogerens Overtagelse af Ejendommen for Auktionsbudet skabre Mulighed
for saavel Gevinst som Tab maa vaere Sagsogte ganske uvedkommende, vil der ¢f heller kunne gives nevnte
Indsigelse medhold, lige saa lidt som Sagsogtes bertil sig sluttende Paastand om frifindelse for tiden vil kun-
ne tages til Folge ...”

Ogs3 i andre sager er det kommet til udtryk, at der ikke ved opgorelsen af den per-
sonlige fordring skal tages hensyn til ejendommens vardi. Se eksempelvis U 1908.673
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LHS. Her fastslog retten, at det métte anses som galdende ret, at den ufyldestgjorte
panthaver under almindelige forhold kun var pligtig til at nedskrive sin personlige for-
dring med tvangsauktionsbudet, men ikke med den miske hejere vrdi pi ejendom-
men, selv om dette kunne fore til en i strid med retsforfolgningens formal vaerende
“ubillighed” mod debitor i de tilfzlde, hvor panthaverens auktionsbud var blevet lavt
i forhold til ejendommens verdi, fordi andre kebelystne ikke havde fremsat overbud
alene af hensyn til panthaverens ret til at overtage ejendommen for ethvert bud, der
faldt inden for hans prioritets grenser. P4 grund af szrlige omstendigheder i forbin-
delse med overdragelsen af pantebrevet fandt Landsover- samt Hof- og Stadsretten
dog, at kreditor ikke havde nogen personlig fordring mod tvangsauktionsdebitor.

I de folgende afggrelser inddrog retten imidlertid sammenhengen imellem tvangs-
auktionsbudet og ¢jendommens verdi.

I U 1927.131 @ havde en ufyldestgjort panthaver overtaget en ejendom pa tvangs-
auktion for et bud, der ikke gav fuld dekning for hans fordring. Panthaveren gjorde
efterfolgende en personlig fordring gzldende over for tvangsauktionsdebitor, der
péstod at hele tilgodehavendet var dekket ved ejendommens videresalg. I den anled-
ning udtalte Dstre Landsret folgende:

"... Til Grund for Udregningen af det Belob, hvorfor han er blevet dekket, lugger Indstevnte det Bud, for
hvilket han som Ufyldestgjort Panthaver har overtaget de paageldende Ejendomme.

Derte ganske tilfeldige Bud skonnes imidlertid ikke at kunne afgive nogen Maalestok for den Vardi, der ved
Ejendomsovertagelsen er tilfort Indstevnte, og da han ikke i ovrigt har gjort fyldestgorende rede for, hvad han
har indvundet ved Salget af de nevnte Ejendomme, vil Appellanten vere at frifinde for Tiden...”

I U 1930.20 H fremgér folgende af domshovedet:

"... Den ene af to Samkautionister K for en Pantegeld maatte indfri Galden og overtog, efier forgaves at
have opfordret Medkautionisten M til deltagelse, den Pantsatte Ejendom ved Tvangsauktion for i alt ca.
33.000 Kr. eller kun lidt over de foranstaaende Prioriteter. Skont Ejendommen ved en senere Vurdering sat-
tes til en Verdi af 38.000 Kr., fandtes det e.O. ikke tilstrakkeligt oplyst, ar Ejendommens virkelige Vardi
havde varet vasentlig storre end den Sum, hvorfor K havde overtaget den, og ved Opgorelsen af den M paa-
hvilende Halvdel af Restskylden lagdes derfor denne Sum til Grund, 1)

Fodnote 1...

Som det ses har Hojesteret tkke principielt anset Auktionsbudet som afgorende for Overtagerens Restkrav og
¢f beller tiltridy Bemarkningen om at Ejendommens senere Skabne overhovedet var Medskyldneren uved-
kommende; i tilfelde af Pantets Overtagelse har som bekendt Auktionsbudet ofte intet med Ejendommens
virkelige Vardi at gore...”

I U 1930.20 H var forholdet det, at ejendommen ikke var afhzndet af kautionisten.
Under Landsrettens behandling af sagen gjorde medkautionisten geldende, at den
pagzldende ejendom pi tvangsauktionstidspunktet havde haft en vardi af mindst
48.000 kr. for hvilket beleb den kunne have varet athendet under hinden til en
keber. Heroverfor gjorde kautionisten geldende, at medkautionisten ikke havde godt-
gjort, at ejendommens vardi pd tvangsauktionstidspunktet oversteg auktionsbudet.
Landsretten fandt ikke grundlag for at nedsztte kautionistens krav mod medkautio-
nisten, Kautionisten indhentede efter landsretsafgorelsen syn og sken, hvorefter ejen-
dommens vardi pd tvangsauktionstidspunktet blev ansat til 38.000 kr. Derudover
afgav forskellige vidner forklaring om nogle forhandlinger, der havde veret fort om
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¢jendommens afhendelse ad frivillig vej for auktionen. Hojesteret fastslog i sin
afgorelse folgende:

"... De rent forelobige resultatlose Forhandlinger om Gaardens Afhendelse for Auktionsdagen kan ingen
Betydning have til Oplysning om Ejendommens virkelige Vardi,

Der ses ikke ar vare noget saadant Misforhold mellem den Veardi, Skonsmandene har ansat Gaarden til, og
Auktionsbuder, vil hvilket maa legges et Belob paa ca. 1500 kr., som Indstevnte har maattet betale uden Jor
Kobesummen, at der er Tilstrakkelig Grund til at fravige Auktionsbudet, der er det naturlige Udgangspunkt
Jor Beregningen af det Belob, Indstevnte har faaet [ldesigorelse for ved sin Overtagelse af Grunden paa
Auktionen...”

Indtil 1932 indeholdt retsplejelovens § 578 kun ét stykke, som havde folgende ord-
lyd:

"Enhver Pant- eller Udlegshaver er, for saa vidt han under Auktionen har glort det hojeste Bud og herved
vil faa Andel i Auktionssummen, uden dog fulds ud at fyldestgores, berettige til at Jorlange sig Ejendommen
udlags for dette, naar han paa Auktionen, forinden Adgang vil at byde er slutet, tilkendegiver denne Hensigt
og derved giver fornaden Opfordring til at gore Overbud. Han har da at forlange Auktionen standser og der-
efter med Udskrift af det stedfundne sams Bevis for, at han har opfyldt Aukiionsvilkaarene, at henvende sig
til Fogeden for af denne at faa sig Ejendommen udlagt paa hidtil geldende Maade.”

Ved lov nr. 81 af 23. marts 1932 blev der indsat folgende stk. 2 og 3:

"Stk. 2. Saafremt en Pant- eller Udlagshaver i Medfor af foranstaaende Bestemmelse eller ved Hammerslag
har overtager Ejendommen og derefier gor den Del af sit Krav, for hvilken bhan ikke ved Auktionen Sk
Daekning, geldende som personlig Fordring mod Skyldneren eller andre, kan Retten, dersom det ved et paa-
Jolgende Salg af Ejendommen eller paa anden Maade godigores, at Auktionsbudet staar i Misforhold il
Ejendommens Vardi ved Overtagelsen, nedseste Fordringen i tilsvarende Omfang.

Stk. 3. Skyldneren eller den, der som Kautionist hafier for Fordringen, kan derhos — for saa vidt Parterne
tkke har kunnet enes om Ejendommens Vardi ved Overtagelsen — anlegge Sag mod Pant- eller
Udlegshaveren til Konstatering af Ejendommens Vard; ved Overtagelsen. Saafremt det efter de under Sagen
tilvejebragre Oplysninger og eventuelt efter Indhenining af saghkyndigt Skon findes godtgjors, at der har varet
Misforhold mellem Auktionsbuder og Verdien, kan Retten nedsette den personlige Fordring paa Skyldneren
i tilsvarende Omfang.”

§ 578 fik ved retsplejereformen i 1978 sin nuvarende ordlyd:

"Gor en pant- eller udlegshaver, der ved auktionen har kobr ejendommen til en pris, som ikke gav ham fuld
dekning, sit krav geldende som personlig Jordring mod skyldneren eller andvre, kan retten nedsatte Jordrin-
gen i det omfang, det ved senere salg af ejendommen eller pd anden méde godtgores, at auktionsbuder stod i
misforhold til ejendommens verds pd auktionsiidspunktet.”

Retsplejereformen i 1978 hvilede i al vasentlighed pa betznkning nr. 800 om tvangs-
auktion over fast ¢jendom, som blev afgivet af den af Justitsministeriet nedsatte
arbejdsgruppe den 11. marts 1976. Som det ses, blev alene — med enkelte redaktio-
nelle zndringer — den oprindelige § 578, stk. 2, bibeholdt, mens stk. 1 og stk. 3 udgik
som overfladige — for stk. 1’s vedkommende, fordi det efter zndringer i stempel- og
retsafgiftslovene ikke lzngere spillede nogen rolle, om ¢jendommen var overtaget ved
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fremgangsmaden i § 578, stk. 1, eller ved hammerslag, og stk. 3, idet skyldneren ogsa
ville kunne anlzgge sag uden en udtrykkelig bestemmelse herom.

Lovforarbejder:

Lovforslag nr. 85, der dannede grundlag for tilfojelsen til § 578 ved lov nr. 81 af 23.
marts 1932, blev fremsat i folketinget den 11. november 1931 af justitsminister
Zahle. Lovforslaget indeholdt i bemzarkningerne blandt andet folgende:

*Ved Afgorelsen af i hvilket Omfang vedkommende Pant- eller Udlegshaver ved Tvangsauktionen forbliver
udekket for sin Pantefordring, er det i Praksis den almindelige Antagelse, ar det er Auktionsbuder, der er
bestemmende, saaledes at den personlige Fordring bevares for det Belob, hvormed Pantefordringen overstiger
den Del af Auktionssummen, der ikke medgaar til Dekning af foranstaaende Bebefielser. ..

Saafremt man vil lade Auktionsbudet vere Maalestokken for Ejendommens Vardi, vil man i mange Tilfelde
naa til et Resultat, der er ubilligt overfor den paageldende Skyldner, ider der Bud, der opnaas paa en
Tvangsauktion, meget ofie ikke er Udtryk for Ejendommens sande Verdi. Vedkommende Pant- eller
Udlegshaver, der onsker at overtage Ejendommen, vil nemlig ikke vare interesseret i at afgive et hojere Bud
end nodvendigt, for at han lige kan faa Andel i Auktionssummen, og hos andvre af de til Auktionen moden-
de vil der ofie ikke knytre sig nogen Interesse ved at afgive hojere Bud.

For ar bode paa denne Ubillighed foreslaas det ved narverende Lovforslag, at Retten, naar vedkommende
Pant- eller Udlegshaver vil gore den ved Auktionen ufyldestgjorte personlige Fordring geldende, kan nedserte
Fordringen, dersom det skonnes, at Vardien af Ejendommen paa Tidspunktet for Overtagelsen vesentlig
oversteg Auktionsbudes; efier Omstendighederne vil Retten kunne lade Restfordringen helt bortfalde, jfr.
Ordene *; tilsvarende Omfang”... Ved Ordene eller andre” tankes navnlig paa Kautionister, der rillige hef-
ter for Skylden...”

Teori:

Ikke mindst Jens Anker Andersen har beskaftiget sig med de forskellige problemstil-
linger, som retsplejelovens § 578 rejser. Jens Anker Andersen har i bogen ”Auktioner”,
2. udgave, 1984, folgende indledende kommentarer til retsplejelovens § 578:

*§ 578 svarer indholdsmassigt praktisk talt helt il den tidligere galdende § 578, stk. 2-3, der blev indsat
i Rpl. ved I 81:1932. Det bemarkes herved, at man allerede forinden i teori og retspraksis i store trak var
ndet frem til den resstilstand, der som navnt blev lovfester i 1932, idet § 578 formentlig kan siges at vere
udslag af almindelige retsgrundsatninger, jfv. J. A. Andersen, J 1977.412...."

I den artikel, hvortil der henvises (J 1977.412), anfarer Jens Anker Andersen (side 411
ff) felgende:

”... Selv om det md vere udgangspunktet, ar auktionsbudet er udtryk for ejendommens fakriske verdi, ma
dette udgangspunkt dog af de nevnte grunde i betydelig grad modificeres, ndr ejendommen overtages afen
ufyldestgjort pant- eller udlagshaver for et bud, der ikke fulds ud dekker den pigeldendes fordring.
Oprindelig var der ikke i rpl. taget hojde for denne situation, hvilket bevirkede, ar den ufyldestgjorte pant-
eller udlagshaver, der havde overtaget ejendommen og havde en personlig fordring mod ejendommens tidli-
gere cjer eller kautionist, ved opgorelsen af den personlige fordring kunne tage sit udgangspunkt i auktions-
budet, siledes at fordringen i anledning af auktionen kun blev formindskes med det belob, auktionskoberen,
beregnet ud fra auktionsbudet, var blever fyldestgjort for...
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Den refererede retstilstand blev endvret ved lov nr. 81 af23.3.1932, der fojede stk. 2 og 3 til rpl.s § 578. Gor
den ufyldesigjorte pant- eller udlegshaver herefier en personlig fordring “geldende mod skyldneren eller andre,
kan retten, dersom det ved et pdfolgende salg af cjendommen eller pé anden made godigores, at auktionsbu-
det stdr i misforhold til ejendommens verds ved overtagelsen, nedserte Jordringen i tilsvarende omfang”.

Allerede inden denne lovendring var man i teori og retspraksis — omend under nogen usikkerhed — i meget
vidt omfang ndet frem til en retstilstand, der svarer til den, der blev lovfastet. At rpl.5 § 578, stk. 2-3, sdle-
des helr eller i meget vid udstrekning er udslag af en almindelig retsgrundsetning, bar betydning ved for-
tolkningen af bestemmelserne, idet dette ma tale bide imod en indskrenkende fortolkning og for en analog
anvendelse pd tilgrensede omrider...”

I sine kommentarer til retsplejelovens § 578 i “Auktioner” anferer Jens Anker

Andersen videre folgende:

"... Langt de fleste auktioner er hidtil ends med, at ejendommen blev overtaget af en ufyldestgiors pant- eller
udlegshaver, jfr. Bet., 5.12. Langt det hyppigste i disse tilfalde er, as den pigeldende auktionskober alene
byder ind i bunden af sin prioritet, idet han derved sparer auktionsafgifs, stempelafgift og rekvirentsaler, da
disse omkosininger beregnes pd grundlag af auktionsbudets storrelse. Auktionsbudets storrelse har endvidere
betydning for, i hvilket omfang auktionskoberen skal beskattes af renserestancer i relation til hans pantebrev,
Jfr. narmere J. A. Andersen, U 1983 B.37. I tilfelde af tredjemands overbud er den plgeldende pant- eller
udlegshaver som regel villig 1il stort set om nodvendigt at byde op til toppen af prioriteten, idet den del af
buder jo som naevnt kun udlpser lidt storre auktionsomkostninger, da han selv er kreditor ad denne del af
budet. Tredjemand vil ofte undlade at byde, hvis de ikke er indstillet pi at byde forbi den pigaldende prio-
ritet, da bud inde i prioriteten jo som navnt sedvanligvis kun resulterer i, at den pageldende pant- eller
udlagshaver pifores unodvendige auktionsombkostninger.

Det anforte bevirker, at det bud, der gives hammerslag for til en ufyldestgjort pant- eller udlagshaver, som
regel er temmelig misvisende i forhold til ejendommens faktiske verdi. Auktionskoberen vil da sedvanligvis
ogsd selv betragte situationen, som om han reelt har kobt cjendommen for en pris, der svarer til roppen af
hans prioritet.

Er auktionskoberens fordring feks. pd 100.000 kr., og han blot har buds 1.000 kr. ind i sin prioritet ved
et bud pd 401.000 kr., er det klart, at det sedvanligvis vil vere urimeligt, om han som folge af det *fiktive”
bud kan gore en personlig fordring pa 99.000 kr. geldende mod skyldneren eller andre. Indholdet af § 578
er at afskare sidanne krav i det omfang, auktionskoberen faksisk har opnéier en storre grad af fyldessgorelse,
end der fremgir af den fiktive” auktionspris. Bestemmelsen bevirker simpelthen, at auktionskoberen ved
opgorelsen af en evt. personlig fordring mod skyldneren eller andre skal tage sit udgangspunke i, hvad ejen-

dommen faktisk var verd og altsd ikke i en evt. lavere auktionspris...”

J 1977.411 gav anledning til en artikel af Jesper Berning (J 1978.50), der var uenig i
Jens Anker Andersens beskrivelse af praksis med hensyn til afgivelse af bud p3 tvangs-
auktion. Jens Anker Andersen fastholdt i ] 1978.53 sine synspunkter.

Bo von Eyben og Eva Smith berprer i deres "Kreditorforfalgning — materiel foged- og
konkursret”, 2. udgave, 1995, ogsa formalet med § 578. Heraf fremgir siledes fal-
gende:

"... Det er almindeligt, at kreditorer med pant i ejendommen kommer til stede ved tvangsauksionen. Ofte
vil budet ikke vere tilsirakkeligt hojt til at dekke deres fordring, siledes at de ma imodese en sletning og der-
med kun har en personlig fordring tilbage mod debitor, der som regel vil sid pé okonomisk svage fodder. 1
sddanne tilfelde kan det vare fordelagtigt at byde op og hdbe, at ejendommen kan seelges for en hajere sum
pa det frie marked.
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Derfor kobes ejendommen ved de fleste auktioner af en ufyldestgiort pant- eller udlegshaver. Imidlertid er
bans bud sjeldent si hojt, at hele hans fordring er dakket. Et sidant bud vil ikke altid svare vl ejendom-
mens faktiske verdi, hvorfor det ikke vil vare rimeligt, hvis koberen kunne indrale sit resterende krav som

personlig fordring hos debiror.

Derfor bestemmer rpl. § 578, at ndr en ejendom kobes af en ufyldesigjort pant- eller udlegshaver, ma hans
personlige fordring nedsattes i det omfang, det godtgores, at auktionsbudet stod i misforhold til ejendommens
verdi pd auktionstidspunktet. Storrelsen af kobers personlige fordring skal siledes opgores pi grundlag af
ejendommens reelle vardi og tkke pd grundlag af auktionsbudet. ..

Det hender, at auktionskoberen videreselger ejendommen med betydelig fortjeneste, siledes ar han ikke ale-
ne fir dakket sin egen fordring, men derudover opndr en vis fortjeneste. § 578 drejer sig imidlertid alene om
restfordringen mod debitor. Debitor kan ikke med hjemmel heri opna del i kobers yderligere fortjeneste ved
videresalg...”

"Kommenteret retsplejelov”’, 5. udgave 1994, indeholder blandt andet folgende
bemerkning, som kan relateres til formélet med § 578:

”§ 578 vedrorer den situation, at et urealistisk lavt bud forer til en for stor restfordring...”

En mulighed for at belyse formélet med § 578 er eventuelt tillige at se pa formélet
med, at den ufyldestgjorte panthaver efter tvangsauktionen kan gore en personlig for-
dring geldende mod tvangsauktionsdebitor. Dette sidste formal fremgir forudset-
ningsvis af Beretning om pantebrevsformularer for fast ejendom fra 1971, hvor der
under hovedsynspunkter for indskrenkning af forfaldsgrundene i pantebrevene
blandt andet er anfort folgende:

"... De geldende formularer bygger si godt som udelukkende pid hensyner til realkredirtens sikkerhed.

Arbejdsgruppen kan tiltrede, at dette hensyn ogsi i dag er af afgorende betydning for, at sivel den organise-
rede realkredit som den ovrige lingivning mod sikkerbed i fast ejendom kan udfylde sin okonomiske finkti-
on i samfundet. For at bevare tilliden til realkreditten er det nodvendigt, at reglerne udformes séledes, ar kre-
ditorerne — forudsat at der er dekning i den pantsatte ejendom - har en rimelig sikkerhed for rettidig beta-
ling af terminsydelser og for skadeslosholdelse i tilfzlde af misligholdelse af pantebrevet. Dette er ikke alene i
kreditorernes interesse, men af lige si stor betydning for ejere af fast ejendom, for hvem tilliden til realkre-
ditten skaber mulighed for lintagning pd rimelige vilkdr.”

Retspraksis:

Der er ikke umiddelbart domme, hvori det direkte formuleres, hvad forméalet med §
578 er

I U 1908.673 LHS tales der dog om, at et for lavt tvangsauktionsbud — i strid med
formalet med retsforfolgningen - kan fore til urimeligheder i forhold til debitor, idet
det kan have aftholdt andre fra at afgive hojere bud alene af hensyn til panthaverens ret
til at overtage ejendommen for ethvert bud, der falder inden for hans fordring.
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Lovforarbejder:

Lovforslag nr. 85, der dannede grundlag for tilfajelsen til § 578 ved lov nr. 81 af 23.
marts 1932, indeholder i bemarkningerne folgende om fastlzggelse af ejendommens
verdi:

"...Nogen bestemt Maalestok for Ejendommens Vardi paa Tidspunkier for Qvertagelsen, naar
Auktionsbudet saaledes ikke skal vere absolut bestemmende, kan ikke angives. Domstolenes Afgorelse maa
bygges paa et Skon over samtlige i Betragtning kommende Forhold; vejledende i saa Henseende kan vere
Ejendommens Ansastelse til Ejendomsskyld, en Vurdering til Laaneefierretning, er afholds Syn og Skon, den
Kobesum, der opnaas for Ejendommen ved et kort Tid efter Aukionens Afholdelse stedfindende Salg 0.5.v... "

Teori:

Jens Anker Andersen anferer i ”Auktioner”, 2. udgave, 1984, folgende om fastsztel-
se af ejendommens verdi pd tvangsauktionstidspunktet:

"\ Auktionskoberens videresalgspris kan ikke altid legges 1il grund, idet auktionskoberen kan bave hand-
let uforsvarligt ved videresalget, jfr. VLT 1938.256 og U 1945.73 H, ligesom der kan vere tale om en fami-
lichandel”. Det ma dog vare den, der piberiber sig § 578, der har bevisbyrden for, at videresalgsprisen ikke
kan legges til grund, jfy. U 1945.73 H og . A. Andersen, ] 1977.415. Under alle omstendigheder skal den
nominelle videresalgspris sedvanligvis reduceres med salgsomkostninger og kurstab pa selgerpantebrevene og
ejerskifielinene, jfr. U 1982.693 V og J. A. Andersen, ] 1977.415. Bide videresalgsprisen og auktionsbu-
det skal formentlig omregnes til kontantverdien. Beholder auktionskoberen ejendommen, kan der hajst i
reduceret form tages hensyn til skonnede fremtidige videresalgsomkosminger, J J. A Andersen, U 1983
B.34-35. Lfter omstandighederne mé der ogsi tages hensyn til det underskud ved ejendommens drift, som
auktionskoberen har haft i tiden mellem auktionen og videresalget, jfr. note 14.

Om videresalgsprisen kan legges til grund, afhenger endvidere i hoj grad af, hvor lang tid der er giet efier
auktionen, inden videresalget har fundet sted, jfr. RT 1931/32, Tilleg A, sp. 3716, idet det er vardien pd
anktionstidspunktet, der er afgorende ...

Ejendommens vardi kan navnlig soges oplyst gennem syn og skon eller saghyndige erkleringer, jfr. J. A.
Andersen, | 1977.414-15. Den offentlige ejendomsvardi kan nappe tillegges storre vagt, cfr. dog VLT
1934.233, hvor ejendommens verd blev sat til ejendomsskylden, selv om der under sagen var foretaget syn
og skon. I VLD af 30/10 1979 (V.L.. nr. 3948/1979 — 8. afd,) udialtes det udsrykkeligt, at der ved bedom-
melsen af ejendommens vardi matte Legges vagt sivel pd den foretagne vurdering som pi den opniede vide-
resalgspris med fradrag og omkostninger.

Det md frembaves, at der ved 1978-auktionsreformen er tilvejebragt et vesentligt oplysningsmiddel i form
af den sagkyndiges vurdering i henbold til § 562, sik. 1.

Udgangspunktet ma vare, at auktionsbudet svarer il ejendommens vardi. ..
M2 der legges til grund, at auktionsprisen svarede til ejendommens faktiske vardi pd auktionstidspunkret,
skal auktionskoberens restfordring ikke nedsastes efter § 578. Det er i denne Jorbindelse uden betydning, om

koberen evt. har lidt tab pd grund af, at ejendommens vardi senere er faldet eller pi grund af videresalgs-
omkostningerne, jfr. J. A. Andersen, U 1983 B.35...”
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Advokatfuldmegtig Gert Drews Jensen har i “Fuldmagtigen” 1988, side 48 ff, kom-
menteret Vestre Landsrets dom af 7. marts 1988 (VLB 2572/87, 8. afd.) I afggrelsen
blev den offentlige vardi inddraget i forbindelse med fastleggelse af ejendommens
verdi pd tvangsauktionstidspunktet, uanset at ejendommen var videresolgt. Af kom-
mentarerne fremgér blandt andet folgende:

"...§ 578 siger som bekendt, at retten kan nedsatte fordringen i det omfang, det ved senere salg af ejen-
dommen eller pd anden mide godrgores, at auktionsbuddet stod i misforhold til ejendommens verdi pad auk-
tionstidspunktet. ..

Selve lovbestemmelsen nevner to objektivt konstaterbare belob, nemlig auktionsbudder og videresalgsprisen.
Herudover har vi si i denne sag et tredie objektivt konstaterbart belob, nemlig den pi auktionstidspunkrer

seneste offentlige ejendomsvurdering...

§ 578 navner som eneste positive eksempel videresalgsprisen. Loven navner intet om, hvorndr videresalger
skal finde sted, herunder om det skal ske i umiddelbar tilknytning til avktionen, eller indenfor et kortere
tidsrum. Nir videresalg rent faktisk har findet sted, skal man som udgangspunks alene se pi videresalgs-
prisen, og ikke pd noget som helst andet. Kun i de tilfelde, hvor enten videresalg endnu ikke har fundet sted,
eller hvor det fra skyldnerens side dokumenteres, at videresalgsprisen ikke er ex udtryk for ejendommens ver-

di pd auktionstidspunktet, md man finde verdien pi anden méde. ..

Huis ejendommens verdi skal fastslies pd anden mdade, md det ske ved syn og skon. Den offentlige ejen-

domsvurdering kan i sig selv ikke tages til udtryk for ejendommens reelle vardi. ..

For at vende tilbage til den aktuelle sag har man her pd den ene side en konstateret videresalgspris, der er
mindre end auktionsbuddet med tilleg af omkostninger. Der er ikke skyggen af dokumentation for, at vide-
resalgsprisen ikke skulle svare til ejendommens reelle verdi. Pd den anden side har man en offentlig ejen-
domsverdi pd ca. 175% af videresalgsprisen. Man md ikke glemme, at folk, der er klar over, at det blot er
et sporgsmdl om tid, inden derves ejendom bliver bortsolgt pd tvangsauktion, typisk har mister interessen for
at ren- og vedligeholde ejendommen, og ejendomme vil siledes typisk forfalde i de sidste maneder op til en

tvangsauktion...”

Retspraksis:

Iser i 2ldre retspraksis synes verdien af ejendommen som oftest at vere fastlagt gen-
nem syn og sken. Der er dog flere cksempler pd, at ogsi andre metoder er anvendt
eller har indgget i det samlede sken, herunder at veerdien fastlage ved et syn og sken
ikke legges til grund overhovedet.

I VLT 1934.233, som omhandlede to ejendomme, blev der statueret misforhold mel-
lem ejendommenes vardi p4 tvangsauktionstidspunktet og tvangsauktionsbudet. Den
offentlige vurdering pd ¢jendommene blev lagt til grund ved fastsettelsen af ejen-
dommenes vardi pd tvangsauktionstidspunktet. I preemisserne henvises der dog sam-
tidig til, dels resultaterne af et syn og sken, dels de senest realiserede handelspriser pa
ejendommene, og dels den seneste kreditforeningsbelaning.

I U 1934.587 @ blev der ikke statueret misforhold mellem ejendommens vardi pa
tvangsauktionstidspunktet og tvangsauktionsbudet. Ejendommen var pé tvangsauk-
tion blevet overtaget af kreditor ifelge et szlgerpantebrev. Tvangsauktionsdebitorerne
gjorde over for landsretten geldende, at kreditor ved at overtage ejendommen som

ufyldestgjort panthaver for et bud pa 40.100 kr. var blevet fuldt dekket for sin for-
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dring og derfor i henhold til retsplejelovens § 578 var afskéret fra at gare noget krav
geldende mod dem. Heroverfor anforte kreditor, at han ved pé ny at overtage ejen-
dommen havde lidt et tab, der 1 hvert fald ikke var ringere end det belgb, som ikke
var dekket af auktionsbudet. Under sagen blev det oplyst, at ejendommen var offent-
ligt vurderet til 50.000 kr. og brandforsikret for 68.000 kr. Der blev indhentet to syn
og sken over ejendommen med tilbehor. Ved det forste syn og sken blev ejendommen
i handel og vandel med bevarterbevilling ansat til 50.000 kr. for grund og bygninger
og uden bevarterbevilling til 40.000 kr. Ved det sidste syn og sken blev ejendommen
med bevarterbevilling ansat til 53.000 kr. for grund og bygninger og til hgjst 30.000
kr. uden bevarterbevilling. De to sidste syns- og skensmand udtalte under afhjem-
lingen i retten, at de ville anse det for udelukket, at hotellets drift kunne svare sig uden
bevarterbevilling. Landsretten traf herefter folgende afggrelse:

"... Efter det saaledes oplyste finder Retten at matte gaa ud fra, at Indstevnte ikke vil vere i stand 1il paa ny
at skaffe sig Beverterbevilling. Under denne Forudsetning kan det i hvert fald ikke anses for godigjort, at
Auktionsbuder staar i Misforbold til Ejendommens Vardi ved Overtagelsen, hvilker ifolge Retsplejelovens §
578 er en Betingelse for at nedsette den Del af Fordringen, for hvilken Kreditor ikke ved Auktionsbudet har
opnaaet Dakning...”

Ogsa i U 1935.991 O blev der foretaget syn og sken. En ufyldstgjort panthaver over-
tog pé tvangsauktion ejendommen for et bud pd 166.000 kr. Ejendommen, der var
offentlig vurderet til 222.000 k., blev af de udmeldte syns- og skensmand ansat til
forskellige vardier, idet den ene skonsmand ansatte en vardi pa 233.000 kr. og den
anden skgnsmand ansatte en vardi pd 214.000 kr. Retten fulgte indstillingen fra den
skensmand, der havde ansat ejendommens vardi til 233.000 kr., og nedsatte den per-
sonlige fordring.

I U 1936.627 @ protesterede tvangsauktionsdebitorerne mod en personlig fordring
under henvisning til, at det auktionsbud pd 11.600 kr., som den private panthaver
havde fiet ejendommen udlagt for, ikke kunne legges til grund ved fastsettelsen af
den personlige fordring over for dem, idet ejendommens reelle vaerdi pa tvangsaukti-
onstidspunktet ikke var mindre end 20.000 kr. Heroverfor anforte den private pant-
haver, at han forgeves havde segt at videreszlge ejendommen for 16 — 17.000 kr.
Under sagen blev der foretaget syn og sken, ved hvilken ejendommens vardi i handel
og vandel ud fra dens daverende vedligeholdelsesstand blev fastsat til 18.000 kr.
Landsretten fastslog pd dette grundlag, at auktionsbudet stod i misforhold til ejen-
dommens verdi ved overtagelsen og nedsatte derfor den personlige fordring.

[ U 1942.310 H fik det ikke betydning for afgerelsen, at der var foretaget syn og sken.
Sagen handlede om en privat panthaver, der den 6. januar 1940 pé tvangsauktion hav-
de overtaget en ejendom, som var under opferelse, for et bud pid 34.000 kr. Den 3.
april 1940 transporterede den private panthaver 2/3 af sin ret til at fi fogedudlaegs-
skede pd ejendommen, ved hvilken transport vardien af e¢jendommen ansattes til
36.000 kr. Under landsretssagen blev ejendommen ved syn og sken ansat til ca. 52.000
kr. pr. auktionsdagen. Skensmendene forklarede over for Hajesteret, at vurderings-
summen pi 52.000 kr. var fremkommet ved en fuldstendig og meget indgdende
opméling af alle detaljer og ved udregning af, hvad det havde kostet at producere
arbejdsresultatet med tilleg af sedvanlige hindvarkeravance, og herefter tillagt grun-
dens verdi. Skensmendene tilkendegav, at ejendommen altid ville kunne selges for
38.000 kr., og henviste til, at der generelt kunne vere tvivl om en ejendoms vardi i
handel og vandel pi et bestemt tidspunkt, og at det altid ville vare vanskeligt at kom-
me af med et ngdlidende byggeforetagende. Af Hejesterets afgorelse fremgir folgende:
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"...Som Sagen foreligger fra Hojesteret, maatte det i hvert Fald vare en Forudsatning for, at Indstevnte skul-
de kunne kreve et storre Belob end Auktionsbudet, 34.000 Kr. lagt til Grund ved Sagens Afgorelse, at der
blev godigjort, at Budet har staaet i Misforhold til Ejendommens Vardi ved Appellantens Overtagelse, jfr-
Rpl. § 578, Stk. 2, eller denne Bestemmelses Grundsatning. Et saadant Misforbold kan imidlertid ikke anses
godigjort ved de i Sagen tilvejebragte Oplysninger, hvorved bemarkes, at den af Skonsmendene paa den for-
an beskrevne Maade beregnede Vardi ikke overfor Sagens ovrige Oplysninger findes at kunne legges til
Grund ved Afgorelsen. Herefter vil Appellantens Paastand om frifindelse vere at tage til Folge...”

[ U 1984.764 H blev en rzkke ubebyggede grunde overtaget af en ufyldestgjort pant-
haver pa tvangsauktion. En del af grundene blev videresolgt i lebet af 1977. Under
sagen blev der foretaget syn og sken til fastleggelse af ejendommens vardi i handel
og vandel pr. 1. oktober 1975. Landsretten fandt, at spergsmalet om nedsattelse af de
ufyldestgjorte panthaveres krav i medfor af retsplejelovens § 578 maitte vurderes for
hver grund for sig, og at der havde veret et sédant misforhold mellem auktionsbudet
og ejendommens verdi pd auktionstidspunktet for enkelte af grundene, at den per-
sonlige fordring métte nedsettes. Hojesteret stadfzstede denne afgprelse.

I U 1998.1230 V blev videresalgsprisen lagt til grund ved en afgprelse af, hvorvide
tvangsauktionsbudet stod i misforhold til ejendommens vardi pd tvangsauktionstids-
punktet. Tvangsauktionsbudet havde udgjort 309.000 kr. den 2. december 1996, og
ejendommen var den 1. juni 1997 videresolgt for 518.300 kr. Salgsomkostningerne
havde efter det oplyste udgjort ca. 30.000 kr. Efter de fremkomne oplysninger om
handelsverdien ved videresalget af ejendommen, herunder den omstendighed, at
videresalget fandt sted allerede 6 méineder efter tvangsauktionen, fandt fogedretten det
godtgjort, at auktionsbudet stod i misforhold til ejendommens vardi pa tvangsaukti-
onstidspunktet. Vestre Landsret stadfzstede denne kendelse af de af fogedretten anfar-
te grunde.

I U 2000.697 V havde et forsikringsselskab i 1982 overtaget tvangsauktionsdebito-
rernes daverende ejendom for et bud pd 265.000 kr., hvilket bud ikke gav fuld
dzkning for forsikringsselskabets tilgodehavende. Forsikringsselskabet videresolgte i
1983 ejendommen for 310.000 kr. I januar 1998 gjorde forsikringsselskabet en per-
sonlig fordring p& 79.063,59 kr. geldende over for tvangsauktionsdebitorerne, hvilket
belgb svarede til det p4 tvangsauktionen udzkkede belgb. Tvangsauktionsdebitorerne
nedlagde under sagen pastand om, at fordringen skulle nedsttes til 0 kr., idet der
havde varet misforhold mellem auktionsbudet og ejendommens vardi pa tvangsauk-
tionstidspunktet, hvilket misforhold blev indikeret af ejendommens videresalgspris p&
310.000 kr. Forsikringsselskabet bestred, at auktionsbudet stod i misforhold til ejen-
dommens verdi pd tvangsauktionstidspunktet, og fastholdt, at der sdledes ikke var
grundlag for at nedsztte forsikringsselskabets fordring efter retsplejelovens § 578.
Safremt det mitte blive lagt til grund, at der skulle ske regulering af fordringen efter
§ 578, ville restfordringen efter forsikringsselskabets opfattelse fortsat kunne kraeves
betalt, idet de efterfolgende udgifter havde oversteget provenuet ved videresalget, der
i henhold til opgerelse havde fort til et underskud pd 31.697,58 kr. Af byrettens
afgorelse, som Vestre Landsret stadfestede af de af byretten anferte grunde, fremgir

folgende:

"... Det fremgdr, ar sagsogeren pd tvangsauktionen den 14. juni 1982 overtog ejendommen for et bud pa
265.000 kr., og at ejendommen ca. 1 dr senere blev videresolgt for 310.000 kr. Ved vurdering af; om der
har foreligger misforbold mellem auktionsbudet og ejendommens vardi pa auktionstidspunktet, skal det
belob, som sagsogeren skulle betale udover auktionsbudet, 13.853,06 kr., tillegges auktionsbudet, som her-
efter udgor 278.853,06 kr. Da det ikke alene ved at sammenligne dette belob med videresalgsprisen kan
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anses for godtgjort, at auktionsbudet ikhe har svaret til ejendommens faktiske verds pa auktionstidspunktet,
er der ikke grundlag for at bringe retsplejelovens § 578 i anvendelse...”

Hyis der statueres misforhold mellem tvangsauktionsbudet og ejendommens verdi pi
tvangsauktionstidspunktet, vil restfordringen skulle nedseettes med den Fulde forskel
mellem disse belob. Se U 1970.431 @, hvor to cjendomme var overtager af en ufyl-
destgjort panthaver pa tvangsauktion for tilsammen 195.000 kr. Panthaverens krav
var inklusive foranstiende 13n opgjort til i alt 271.022 kr. Der blev under sagen fore-
taget syn og skon, hvorefter ejendommen pi tvangsaukrtionstidspunkeet i handel og
vandel blev ansat til i alr 260.000 kr. Panthaveren bestred denne verdiansettelse og
anforte, at selv om retten mitte antage en storre vaerdi end budsummen ville en even.
tuel overskydende vardi ikke kunne blive af en starrelsesorden, der kunne begrunde
antagelsen af et misforhold. Heroverfor fastholdt tvangsauktionsdebitor, at bestem-
melsen i § 578 ikke kunne forstis sledes, at der alene skulle ske nedszttelse af rest-
fordringen s3 langt, at der ikke mere kunne siges at bestd noget egentlig misforhold.
Ostre Landsret fandt, at der havde foreligget et misforhold som i retsplejelovens §
578, stk. 2, omhandlet, og at der derfor burde ske nedsztrelse af sagsogernes restfor-
dring med den fulde forskel mellem auktionsbudene og ejendommens verdi ved over-
tagelsen. Se endvidere Jens Anker Andersen i Juristen 1977, s. 414 ff.

Nir bedommelsen af misforhold foretages gennem en sammenligning af tvangsaukri-
onsbuder og videresalgsprisen bliver det aktuelt at se narmere pa, hvordan disse
storrelser opgores, herunder hvordan de gores sammenlignelige.

Teori:

Jens Anker Andersen har i ”Auktioner”, 2. udgave, 1984, med udgangspunke i U
1982.693 V folgende kommentarer til opgprelse af den personlige fordring efter §
578:

" U 1982.693 V: Opgorelsen af det krav, som K (auktionskoberen) matte have, mé ske pé den méde, at
restfordringen nedsettes med forskellen mellem pé den ene side der provenu, som K har opniet ved efier auk-
tionen at videreselge ejendommen, og pi den anden side budsummen med tillag af omkostningerne ved repa-

ration af ejendommen og omkostningerne ved videresalget.

Se om dommen og generelt om opgorelsen af auktionskoberens restfordring J. A. Andersen, U 1983 B.31-
37...

Ved opgorelsen af kraver i henhold til § 578 md der legges vagt pa

a) restfordringen,
b) auktionsbuder og
¢) videresalgsprisen

Restfordringen er den udebbede del af den fordring, som auktionshoberein med verte giovede peldende wnder
atcktionen. Restfordringen bliver alisi endelig opgjort under anktionen, 0g den skal ilke krrsreguleres, fordi
auktionskoberens fordring cvt. ilke var forfitlden pi anktionsticspunkter, jfr. J. A. Andersen, U 1983 B.33.
Der kan derimod blive tale om at regulere auktionsbuder med diverse tilleg, ligesom videvesalgsprisen evt.

kan reguleres med Jorskellige Sfradyag. ..
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Der kan alene vare tale om at “nedsette” auktionskoberens fordring. Skylderen kan derfor aldrig pé grund-
lag af § 578 stille krav om, at auktionskoberen skal afstd en opndet gevinst. Det ma herved bemerkes, at et
sédant krav heller ikke kan stottes pd den almindelige berigelsesgrundsatning. .. Det er dog forekommet, at
pengeinstituster frivilligt har afitiet et evt. overskud til skylderen. ..

Nedsattes anktionskoberens restfordring ved en formelig afgorelse i henbold til § 578, betyder detre i realite-

ten, at ejendommen betragtes som solgt for en hgjere pris end den nominelle auktionspris. ..

14. Der afgorende md — som navnt i n 6 — vare forholdet mellem pa den ene side auktionsbudet, hvortil mdi
legges, hvad auktionskoberen i henbold til aukiionsvilkdrenes pkt. 6 B-C skal betale eller overtage ud over
auktionsbudet, og pd den anden side ejendommens faktiske verdi pd auktionstidspunktet. Den faktiske ver-
di pd auktionstidspunkter ma fastsattes pi grundlag af salgsvilkdr, der svarer til auktionsvilkdrene. Om der
i § 5785 forstand foreligger misforhold, kan dog neppe filds ud afgores pd grundlag af en sammenligning
mellem auksionsprisen og den faktiske vardi “pd auktionstidspunktet”, idet der i nogen grad md tages hen-
syn til, hvad der sker i tiden efier auktionen. Den praktiske situation er sedvanliguis, at auktionskoberen i
sin egenskab af pant- eller udlagshaver mere eller mindre har varet tvunget til at overtage ejendommen pd
auktionen for derved at redde, hvad der reddes kan. Han videresalger derefier som regel snarest muligt ejen-
dommen. Ved opgorelsen af den personlige fordring bor auktionskoberen, i hvert fald hvis ban videreselger
ejendommen inden en vis tid efter auktionen, jfv. J. A. Andersen, U 1983 B.34, kunne trakke et evt, under-
skud ved ejendommens drift i tiden indtil videresalges og omkostningerne ved videresalget fra den videre-
salgspris, der sedvanligvis udgor grundlaget for fastsattelsen af ejendommens faktiske verdi... Udgifier til en
rimelig istandsattelse af ejendommen inden dens videresalg kan ogsd fratrakkes videresalgsprisen, jfr. U
1982.693 V. Ombostninger ved at fi udsteds auktionsskode kan tillegges auktionsbudet. Der kan dog ikke
tages bensyn til udgifierne til auktionsstempel, da stemplet kan kraves refunderet. ..

Auktionskoberen mi under alle omstandigheder betragtes som fyldestgjore for, hvad der svarer til auktions-
buder minus foranstdende prioriteter. Dette galder, uanset at et videresalg viser, at awktionsbuder har veret
hojere end ejendommens faktiske vardi, jfr. VLD af 30.10.1979 — 8. afd.). Den navnte dom tager iovrigt
stilling til en rakke sporgsmél i relation vil afgorelsen af, om auktionsbudet stod i misforhold til ejendom-
mens vardi. Det blev siledes antages, at der skulle tages hensyn til auktionskoberens omkostninger ved selve
auktionen, som altsd kan legges til auktionsbudet. Kurstab pé selgerpantebrev i anledning af ejendommens
videresalg mé ogsd — ligesom videresalgsomkostningerne — tages i betragtning, Jfr: dommens premisser, hvor
det udtales: "Da den budsum, med hvilken ejendommens verdi skal sammenlignes, skal betales kontant, for
s vids den ikke berigtiges ved overtagelse af geld, findes der ved bedommelsen af ejendommens verdi ar mit-
te tages hensyn ikke til den nominelle vurderings- eller salgspris, men til den kontante verd; af koberens ydel-
se” Det blev endelig statueret, ar auktionskoberen allerede ved auktionens slutning var blevet fyldestgjort for
den del af auktionsbudet, der rakte ind i hans prioritet, siledes at der ikke kunne kreves renter af dette belob
for tiden mellem auktionen og ejendommens videresalg. Der kan alsi keun kraves renter af den fordring, der
kan gores geldende efter indholder af § 578. Forrentningen md ske fra datoen for 1. auktion med den ren-

tesats, som er angivet i det pigaldende pantebrev...”

Afdelingschef advokat Mogens Jakobsen fra det daverende Kreditforeningen
Danmark har i U 1992 B.269 redegjort for en raekke praktiske elementer i relation til
tvangsauktion. Af artiklen fremgér blandt andet folgende:

”.. Justitsministeriets tvangsauktionsvilkdr bestemmer i pkt. 6 A, at "eventuel kursgevinst ved indfrielse af
lanene tilfalder koberen, ligesom han barer eventuels kurstab samt tab ved, af kontantlin med sarlige ind-
[rielsesvilkdr ma indfries med et storre belob end liners kontante pélydende’

Dette betyder, at der bydes pi auksionen efter de nominelle storrelser, og de enkelse lins restgalde bliver hver-
ken af fogedretten, eller af den der udfierdiger salgsopstillingen, omregnet 1il kontantbasis eller indfrielsesbelob.
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De bydende ma derfor sely tage hojde for lanenes forskellie karakser, herunder Jorst og fremmest Jorrentning
og indffrielsesvilkeitr, og fastlegge deres budgivning hevefier.

Det kan af pans- eller liebbaver eksempelvis gores med udgangspunkt i en vurdering af ejendommen pi kon-
tantbasis og omregning af indestdende lin til kontantvagming. Et lin med 16% rente shal tynge mere end er
P4 9%, og lén, der skal indfries, ma medregnes til det kontante belpb, der kraves 13l detse. Herved opnds sam-
menlignelige storrelser, og budgivnin jgen kan sigte efter det sted i prioritetsstillingen, der krydses af ejendommens

skounede verdi, regtderet ned arkostninger .o

Nér dette sted er fundet, ma der vendes tilbage til de nominelle storrelser, de enbelze panthaficler figurerer med
i :a{gwﬁm'[m.ﬂgm t1l auktionen, men i praksis er denne ti/bageregning kun nodvendig for den hefielse, der
krydses.

De af budet dekkede lin overtages eller indfyies efter de vilkdr, der er geldende for de enkelte...

Rpl. § 578 giver debitar eller andre, mod hvem restfordringen gores gieldende af en udeber pant=eller udlgs-
baver, ret 4l nedsestelse af fordringen i det omfiing, det senere ved salg af ejendommen eller pi anden mide

godtgores, at aultionsbudet stod i naisforhold til cjendommens verds pé anktionstidspunkier”

Ved denne bedommetse shal der foretages en sammenligning mellem ejendommens verd; og auktionsbudet til-
lagr de yderligere forpligtelser, de 7 folger af detse,

Auecktionsbuder ban ilhe blor tages for pilydende, da dev wdover dotte shal betitles et kontant belob it dekning
af .«:m{'z:}mm.w.('o_tmmgrr og ﬁn{ring_rf)erm{qﬂ&' Ifrelser, ligesom der kan vere tale om overtagelse af de

geldsposter, der piahviler cjendormmen uden tinglysn ing,

For at savmentigningen ban blive reel, mid bide cjendommens verdy pe anktionstidspruibtet o atiktionsbudet
Hang - ¢4

med disse tilleg omregnes til kontantverdier men panthavernes restfordring mod debitor shal ilebe regtileres,

=

Debitor kan ikke paberibe sig en kursverds under pari for en udekker del af et pantebrev, da bortfulder af’
pantsikkerbeden ma anses som vesentlig misligholdelse, som medforer forfald.

Panthaver kan vanser uopsigelighed kreve kontany indfrielse.

Er pantebrevet hajt forrentes, ban en pariindfrielse betyde tab for kreditor, der dermed vil bave mulighed for
erstatning.

Dommen i U 1986.620 ombandlede es privat pantebrev nied, forrentning hojere end markedsienten, og erstat-
ning blev udvegnet som overbursen Sfratrukket denne indfrielse, der par shet 1] pari. Kreditor kan siledes altid
kyave restalden uden kursomregning, ag i tilfielde af tub herved som Jolge af hoj forrenming, kan der Jorlan-
ges kompensation for deste.

Grundlaget for disse principper modificeres af realkredissystemes, der altid har en underliggende obligati-
onsmangde, der kan opkobes til en markedsbestemt hurs. Er denne under pari, kunne det hevdes, ar restfor-

dringen ikke kan overstige kursverdien,

Heroverfor kan pipeges, at netop den obligationsmangde, der svarer til des tdsekkede, principicle mi ophobes
af '(rrc'(ﬂr'gﬁ-nmiﬂgm nil indfyielse eller nedbringebe af linet, hvorefier nm:}‘.t'rm’rmgm md opgores til den pnte-
brevsresigald, der uden misligholdelsen ville viere summen af aferag i restlobetiden. Det er efier dette synsprenkt
ikke en afvikling af geldsforholdet, men en erstaming til positiv opfildelsesinteresse welsprunget af misiiahol-

delse,
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Houis det derimod fastholdes, ar det resterende lineforhold bestér, indtil debitor har frigiort sig, vil indfriel-
se fortsat kunne ske med obligationer af samme art, idet obligationerne ikke er relateret til de enkelte ejen-

domme.

Hojesteret har i U 1991.175 beskafiiget sig med problematikken. Sagen ombandlede en udbrendt ejendom,
buori indestod kontantlin, opgjort til ca. kr. 985.000 i kolonne 1, som samlet tilgodebavende, bestiende af
kr. 820.000 som restgald (kolonne 2) og kr. 165.000 i restancer. Obligationsrestgelden var ca. kr. 200.000

hajere end pantebrevsrestgalden, som havde en rente pi ca. 13> %.

Til brug for tvangsanktionen var indbentet sagkyndig vurdering, i henhold 13l Rpl. § 562, der ansatte ejen-
dommens verdi til kr. 685.000.

Hujesteret fastslog, at realkreditinstituttet bhavde krav mod brandforsikringsselskaber i det omfang, ind-
stavnte ikke ved den afholdte tvangsauktion opndede dekning for sin pantsikrede fordring, der pd auktions-
dagen blev opgjort til” kr. 985.000, og da ejendommens vardi ansaties efter vurderingen, bavde instituttet
“herefier hos appellanten krav pd kr. 300.000”.

Selvom Hejesteret ikke havde mulighed for direkte at tage stilling til sporgsmdlet om kursregulering, md
dommen kunne tages til stovte for, at heller ikke realkreditlin kraver omregning, idet beregningen foretoges
af retten uden stotte i de nedlagte pastande. Hojesteres valgte selv at opgore kravet til differencen mellem den
pantsikrede fordring nominelt og ejendommens reelle verdi og gav dom for dette belob uden omregning.

Den enkleste — men forsvarlige — metode er, at fordringen opgores nominelt og uden omregning til det pa
auktionen i kolonne 1 angivne belob, som ikke opndede dekning af budsummen. Dette giver de ferreste for-
stdelsesproblemer, dokumentationskrav og tvister i fogedretten ved forfolgelsen, og der er i [praksis ikke behov

Sfor storre akkuratesse. ..

Rpl. § 578 er en debitorbeskyttelsesregel, der griber ind i tilfalde af urealistisk lavt bud pé tvangsauktionen,
der bevirker, at restfordringen bliver for stor, men der findes ikke en heroverfor stdende lovbestemmelse, der

regulerer situationer, hvor der er budy for bojt i forhold til ejendommens reelle verdi.

Det er dog antaget, at "bordet fanger”, séledes at panthaver som auktionskober ikke kan gore noget krav mod
debitor geldende for den del af hans fordring, der blev dakket af hans bud, men som ikke fik dakning ved
videresalg. ..

De fleste auktionsbud er lave i forhold til ejendommens markedsverdi, og dette har sin naturlige forklaring.
Det er ikke udtryk for, at budsummen er urealistisk, men derimod at budgiver, som oftest er panthaver, md
betale vasentlige omkostninger og belob uden for budsummen. Disse svarer i de fleste tilfelde mindst til en
normal udbetaling, sa hvis der sammenlignes med en ejendomsmaglervurdering, skal der fra denne forst
trakkes udbetalingen. Dernast skal der for en panthaver foretages reduktion i det beregnede videresalgspro-
venu med liggetids- og salgsomkostninger, samt udgifter til nodvendige oprydning og istandsattelse.

Dette bevirker, at budgivningen md indrettes efter ejendommens veerdi med betydelige redukiioner. Kun i

denne regulerede verdi er ejendommens realisationsverdi og panthavers sikkerbed...”

Jens Anker Andersen har i U 1983 B.31 refereret og kommenteret U 1982.693 V pd
folgende made:

”... 11 U 1982.693 VLD

Efier at auktionskoberen, der var ufyldestgjort panthaver ifolge et til ham udstedt selgerpantebrev, et par
méneder efier auktionen havde videresolgt ejendommen, pdstod han den tidligere ejer domt til at betale
17.303 kr. I forbindelse med retssagen udarbejdede bide auktionskoberen og den tidligere ejer ret vidtlofti-
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ge opgorelser af hvordan auktionskoberens personlige fordring skulle opgores. Auktionskoberens opgorelse byg-
gede pa et sikaldr "Cash-flow” — princip, idet det kravede belob opgjordes som det rab, han bavde lidy, nir
salget af ejendommen, tilbagetagelsen af ejendommen pd tvangsauktionen og videresalger af ejendommen il
tredjemand betragtedes som en helbed.

1 begge parters opgorelse indgik bl.a. folgende poster, som mere eller mindre skulle regnes auktionskoberen til
gode:

L Restfordring....ciciciinincnininniiiniiissssnnnnees:. 104.491,76 k.
2. MOAesalerer . ..ccoueoieeeeeeeeeeiieearieeeeiesinnssesiesnennsnnesiesnrenenrns. 2.9500,00 k.
3. Rekvirentsaler og skat.....cccoiiiviivinviisiiiniiiiiinnone 4.925,80 kr.
4. AUREONSGEDYT ...t 1.005,00 Fr.
5. Stempel og honorar, fogedudlegsskode...............oceooeveviiini. 5.656,00 Fr.
6. Maglersaler...........ooooeveiveiiiiiiii 4.474,40 kr.
T VATPIEIESANCE ccovevirireresieinrivensisisiesessmssssssensermssesssasasensenennns 2 091,80 or.
8. Istandsettelse 11.773,80 Fkr.

Den tidligere ejer fremsatte indsigelser mod posterne 1, 5, 6 og 8. Ad post 5 anerkendte auktionskoberen
under sagen, at posten mitte reduceres med auktionsstemplet, 3.375,00 kr., da dette var blever refunderer
ved ejendommens videresalg, ifr. Stempellovens § 36.

1 pramisserne i Bradstrup rets dom af 16. juli 1980 udtalses der:

"Det mé antages, at sagsogeren er berettiget il at opgore og indkrave hele sit mellemvarende med sagsogre,
alene med det forbehold, at hans tilgodehavende hos sagsogte ikke mé overstige restfordringen ifolge det pi
tvangsauktionen konsiaterede, 104.491,76 kr. Da alle pantebreve, derunder ogsé sagsogerens pantebrey, for-
faldr ved tvangsauktionen, har sagsogte ikke krav pd, at sagsogeren kursregulerer sit resttilgodehavende ved
tvangsauktionen. Det skonnes formalstienligt, at sagsogeren har istandsar ejendommen som sket for salg, og
det md antages, at belobet i alt vesentligr er kommet sagsogte til gode i form af hajere kobesum. Derimod
findes sagsogeren ikke pd det oplyste grundlag at have krav pé fuldt ejendomsmaglersaler, fordi hans egne
ansatte har formidlet salget til tredjemand, men der fastsettes skonsmassigt et ekspeditionshonorar, inklusive
eventuelle annonceudgifier, som ikke har kunnet oplyses. Belobet fastsettes til 1.000 kr., hvorfor der i sag-
sogerens tilgodebavende pd 13.928,22 kr. vil vere at fradrage forskellen mellem der beregnede maglersaler
P8 4.474,40 kr. og 1.000 kr., eller 3.474,40 kr. Sagsogerens tilgodehavende andrager herefier 10.453,82

kr. med renter og omkostninger som nedenfor anforz.”

Vestre Landsret forkastede udtrykkeligt det af auktionskoberen paberibte "Cash-flow™princip. I landsrets-
dommens premisser udtales det herudover bl.a.:

"Opgorelsen af indstevntes fordring findes herefier at matte ske efter de principper, som er fulgt ved udar-
bejdelsen af appellantens (den tidligere ejers) opgorelse af kravet, dog med den andring, at der ved bedom-
melsen af ejendommens vardi, sammenboldt med budsummen, tages hensyn ikke til den nominelle salgspris,
men til kontantverdien af koberens ydelse. Herefier findes der som ogsd erkendt af indstevnte at have vares
et misforhold mellem auktionsbuder og ejendommens verdi. Nir der imidlertid tages hensyn til de af ind-
stevnte afholdse udgifier vedrorende ejendommen, findes der ikke i Retsplejelovens § 578 grundlag for at
nedsatte indstevntes restkrav, der var forfaldent og derfor ikke kan kraves kursreguleret, til et lavere belob
end det, der er tilkends indstevnte ved dommen, som landsretten herefier stadfaster.”

11 Kommentarer til U 1982.693 VLD

Det mé frembaves, at sagens parter var enige om en rakke poster i opgorelsen af auktionskoberens restfor-
dring. I det omfang, der siledes var enighed, mdtte dommens resultat folge af forhandlingsmaksimen. Det
synes dog diskutabelt, om parternes enighed fuldt ud kan siges at vere i overensstemmelse med galdende ret
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pi omridet. Det synes under alle omstendigheder ogsé bide temmelig flot og unodvendigt, nir Vestre
Landsrer generelt endosserede principperne i den af den tidligere ejer udarbejdede opgorelse. Dette galder i
seerlig grad, da det ikke uden en vis ledsagende forklaring er klart, at den tidligere ejers opgorelse bygger pd
rigtige principper. Opgorelsen af auktionskoberens restfordring ma bestd af 3 hovedelementer:

1. Det pi auktionen konstaterede nominelle tab (3) (restfordringen).
3. Videresalgsprisen.

Bide Bradstrup ret og Vestre Landsret antog, at auktionskoberens restfordring ikke skulle kursreguleres, da
den var forfalden pd auktionstidspunktet. Dette mé vere rigtigt, men man skal nappe lade sig forlede til en
modsatningsslutning. Var auktionskoberens krav ikke forfaldet pé auktionstidspunktet, ville det nemlig for-
mentlig umiddelbart efter, ud fra et forudsatningssynspunks, vere forfaldet, som folge af, ar pantesikkerhe-
den i vidt omfang bortfaldr ved tvangsauktionen. (3a) I virkeligheden er det altsd i relation til § 578 uden
betydning, om auktionskoberens krav var forfaldet pd auktionstidspunktet, idet restfordringen under ingen

omstendigheder skal kursregleres.

Den tidligere ejers opgorelse kan imidlertid lases siledes, at der ogsd i ovrigt er tale om at regulere restfor-
dringen, ider der opregnes en rakke poster, som tillegges restfordringen, hvorimod auktionsprisen og videre-
salgsprisen i princippet fremtreder som faste storvelser. Auktionskoberens restfordring md imidlertid, nir der

borises fra renter, betragtes som en fast storvelse.

En auktionskobers betalingspligter er ifolge auktionsvilkdrenes pkr. 6 A-C tredelte. Auktionskoberen skal for
det forste betale ogleller overtage de hafielser, der dekkes af auktionsbudet. For det andet skal auktionskobe-
ren betale ogleller overtage et belob ud over auktionsbudet. Endelig skal auktionskoberen for det tredie ud
over auktionsbudet betale auktionsafgift og stempelafgift samz i serlige tilfelde mervardiafgifi. Pi en aukti-
on bliver der altsé under iagttagelse af priovitetsrakkefolgen dekning til de krav, der omfattes af auktions-
budet plus de krav, som af auktionskoberen i henhold til vilkirenes pkr. 6 B-C skal betales ogleller overtages
ud over budsummen. Kun krav, der ikke siledes bliver dekket pi auktionen, kan senere gores galdende som
personlige krav mod den tidligere ejer, kautionister m.v. Auktionskoberens krav ifolge Rpl. § 578 kan altsd
ikke overstige hans under auktionen opgjorte fordring minus det belob, han ifolge auktionsbudet fik dekning
Jor. Dette galder, sely om auktionskoberen har gjort en dirlig handel og i virkeligheden har overtaget ejen-
dommen for et for hojt bud. Til den siledes udekkede restfordring kan ikke legges poster, som auktionskobe-
ren ifolge aukiionsvilkdrenes pkt. 6 B-C var pligtig at udrede ud over auktionsbudet. Der blev jo netop
dakning til disse poster pd auktionen, hvilket ikke er merkeligt, da det forhold, at de skal udredes ud over
auktionsbudet, reelt betyder, at de har prioritet forud for al pantegald. Blot der er budt én krone under auk-
tionen, er der blevet fuld dekning til de krav, der omfattes af auktionsvilkirenes pkt. 6 B-C. Hyis det anto-
ges, at auktionskoberen til den pd auktionen konstaterede restfordring kunne legge, hvad han i henhold til
auktionsvilkdrenes pkt. 6 B-C havde mattet betale ud over auktionsbuder, ville dette fore til det dbenbart
uboldbare, at en auktionskober, der havde overtaget ejendommen for et bud, der gav fuld dekning til hans
prioritet, alligevel efter auktionen havde mulighed for at gore en personlig fordring geldende mod den tidli-
gere ejer; nemlig svarende til det belob, han havde udredet ud over auktionsbudet.

Auktionskoberen mdi naturligvis kunne krave restfordringen forrentet med den i der pdgeldende pantebrev
angivne rentefod. Det mé herved bemarkes, at dommen, der afgor retssagen mellem auktionskober og den
tidligere ejer af ejendommen, direkte eller indirekte ma fastsld, hvilket belob auktionskoberen i realiteten fik
dekning for ved auktionen. Den pigeldende dekning opndedes allerede ved auktionens slutning.
Auktionskoberen kan derfor ikke for tiden mellem auktionen og ejendommens videresalg kreve renter af det
belob, som han séledes opniede dekning for (4).

Af "hovedet” til U 1982.693 V fremgdr da ogsd klart, at auktionskoberens restfordring ligger fast, hvorimod
der under en § 578-sag i hoj grad kan blive tale om at regulere bide auktionsbudet (med tilleg) og videre-
salgsprisen (med fradrag). Det udtales i “hovedet”: ”Opgorelsen af det krav, som K (auktionskoberen)
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madtte have, jfy. Rpl. § 578, matte derimod she pé den mdide, at restfordringen nedsattes med for-
skellen mellem pi den ene side det provenu, som K havde opndet ved efier auktionen at videre-
seelge ejendommen, og pi den anden side budsummen med tilleg af omkostningerne ved auktio-
nen, omkostningerne ved reparation af ejendommen og ombkostningerne ved videresalget.” Dette
opgorelsesprincip burde have varer Jormuleret i dommens pramisser og ikke blot i ugeskrifiets "hoved”. Det
er meget uheldigs i det vesentlige blot ar udforme en doms premisser som en henvisning til principperne i
den ene af parternes ret primitive talopgorelse, som ler kan misforstds, hvis den ibhbe ledsges afen Jorklaring.
Man mé i hvert fuld hibe, at "hoveder” er udtryk for cit korrekt wdlgning af dommen.

Resultatmassigt er det uden betydning, om en bestems post opfores som et tilleg til auktionsbudet eller som
et fradrag i videresalgsprisen. Alligevel havde det verer onskeligs, om ugeskrifiers “hoved” havde sondvet mere
precist mellem tilleg til auktionsbuder og ﬁadrag i viderem/g,y)ri:en. Der kan vel neppe vere tvivl om, at
dteketionskoberens omkostninger ved reparation af ejendommen og omkostningerne ved videresalget rettelig
bor betragtes som [fradrag i :r:'dw'a'_n'rz{;;yw’.-'c.';.’, M7= 0gsid praksis vedrorende afbetalingslovens § 3, sth. 2. Der,
anktionskoberen i henhold til auktionsvillirencs Pkt 6 B-C skal beale ogleller overtage ud over auktions-

budet, bor deviniod opfires sam tilleg til aktionsbudes,

For s vide angir den i dowmmen ombandlede varmerestance, som parecrne var enige om skulle betales af
anktionskoberen som et tilleg til auketionsbieder, it det bemarkes, at dette mi bygge pd en forkert retsopfint-
telse, (5),

Det ma tiltrades, at videresalgsprisen kan reduceres med auktionskoberens rimelige, Jornufiige omkostninger
ved ejendommens istandsettelse Jor videresalges, jfs. ogsa afbetalingslovens § 3, stk. 2 og kredithobslovens )
25, stk. 2.

1 de typiske tilfelde, hvor auktionskoberen reels har varer tvunget til at overtage ejendommen pi tvangsauk-
tion for derved at redde, hvad reddes kan, og han derfor soger ejendommen videresolgt snarest muligt, bor
videresalgsprisen muligvis ogsd hunne reduceres med auktionskoberens underskud ved ejendommens drifi

eller bestyrelse i tiden mellem auktionen og videresalger.

Ixtandnette[mamko:tningeme og underskudet ved ejendommens drift eller bestyrelse kan dog formentlig kun
sages i betragining i de tilfelde, hvor auktionskoberen videreselger ejendommen temmelig hurtigr efier auk-
tionen. Opgorelsen af auktionshoberens personlige fordring i henbold til § 578 er altsi antagelig noget for-
skelli, alt efier om det er en ankiionskober, dev snarese muligt videresalger ejendommen, eller det er en aub-

tionskober, der f.eks. fords han tidligere har varet ejer af ejendommen veelger at beholde denne.

Behalder anktionsboberen ejeiidommen, kan der vel ogsd hajst i reduceret Jorm tages hensyn til de skonnede

[fremtidige videresalgsomkostninger. ..

1 praksis vil en anbtionskober, der oy omfatter af Rpl. § 578, folgelig normalt gd wud fiit, at han ikke skal
erlegge auktionsstenmpel, som derfor ke kan tiflegges anktinnsbuder, Det stempel, som anktionskoberen shal
erlwgee, or buns andel af videresalgsstemplet. Denne stemipeludgift mi betragtes som en nelgtft ved vieeresil-
get, som folgelig ma kunne fratrakkes videresalgsprisen. Det mai vare Jorkert art reducere udgiften til videre-
salgsstemplet med det auktionsstempel, som i henbold til Stempellovens § 36 kan breves tilbagebetalt ved
efendommens videresalg inden 4 dr fra anktionsdigen. Holge avkrionsvilbirenes Pkt 6 C, litra ¢, er aukti-
onskoberen pligtig til ar betale auktionsstempel, men ad en aktionshober, der er ufjlelestgiort pant- og
udlagshaver, forer Stempellovens § 36, sammenholds med § 34, sth. 4, i realiteten til, ar auktionskoberen
ikke skal betale stempel af auktionskobet.

Auktionskoberens almindelige uiderem/grudgi er, navnlig til annoncering, ejendomsmagler og advokat kan
Sfratrekkes § videresalgsprisen.
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Har auktionskoberen inden ejendommens videresalg fiet udstedt auktionsskode, bor udgifierne (bortset fra
auktionsstempler) herved — navnlig advokatomkostninger — mudiguis ogsd tages i besragining dog forment-
lig som et tillag til auktionsbudet.

Videresalgsprisen skal ogsd reduceres med kurstabet pd eventuelle selgerpantebreve eller ejerskifieldn, jfi. uge-
skrifiets “hoved”. Vestre Landsrets dom gér endda videre end “hovedet”, idet det udtales, at der ikke skal tages
hensyn til den nominelle salgspris, men til kontantvardien af koberens ydelse. I denne forbindelse bor vag-
ten formentlig legges pd formuleringen i selve dommen, siledes at det rigtige md vare, ar bide auktionspri-
sen og videresalgsprisen omregnes til kontantverdien, idet bemarkes, ar pantegelden langt fra altid kan over-

tages i samme omfang ved auktionssalg og underhdndssalg.

Det md ogsd fremhaeves, at man langt fra altid uden videre kan tage udgangspunkt i auktionskoberens vide-
resalgspris, idet deste md forudsette, at videresalget er sket ret hurtigt efter auktionen, da det i princippet er
ejendommens faktiske verdi pd auktionstidspunktet, som er afgorende.

Det er imidlertid ogsi et sporgsmdl, om pl. § 578 ikke er formuleret siledes, at det ikke generelt gelder, ar
anktionskoberens videresalgsomkostninger kan fratrekkes videresalgsprisen og dermed forhoje den personlige
fordring. Efier § 5785 formulering synes det eneafgorende, om auktionsprisen stod i misforhold til ejendom-
mens faktiske verdi pd auktionstidspunkter. Hyis det mé legges til grund, at auktionsprisen svarede tl ejen-
dommens faktiske verdi, synes der derfor ikke at vare basis for pd nogen méde at regulere auktionskoberens
restfordring; heller ikke med auktionskoberens videresalgsomkostninger. Har auktionskoberen kobt ejendom-
men for en s hoj pris, at han ikke er i stand til at videreselge den, sdledes at der opnds dekning for bide
auktionsprisen og videresalgsomkostningerne, kan han siges at have kobt ejendommen pi auktion for en for

hoj pris, bvilket md vere hans egen sag... ”

*Kommenteret retsplejelov”, 5. udgave, 1994, indeholder folgende kommentarer til
opgerelsen af henholdsvis tvangsauktionsbudet og videresalgsprisen:

”... Vaerdien af ejendommen pd auktionstidspunktet kan fastsattes ved syn og skon eller vurdering, jfr. note
9, eller — efier omstendighederne — pd grundlag af handelsverdien konstateret ved videresalg (kort tid efter
auktionen). Ved opgorelsen af auktionsbudet medregnes det belob, der skal betales ud over budsummen, lige-
som auktionsomkostningerne legges til. For sdvel ejendommens verdi pd aukiionstidspunktet som auktions-
budet med villeg galder; at der skal ske omregning til kontantvardier, dog siledes, at auktionskoberens rest-
fordring ikke skal keursreguleres. I tilfalde, hvor ejendommen er videresolgt, og ejendommens verdi beregnes
pé grundlag af videresalgsprisen (omregner til kontantverdi), kan der foretages fradrag for salgsomkostnin-
ger samt — nér videresalget sker kort tid efter auktionen — rimelige istandsattelsesudgifier afholdy inden vide-
resalget og evt. underskud ved driften af ejendommen. Renter af prioriteter, der er dekket ved auktionsbu-
det, medtages ikke i opgorelsen for tiden efter auktionen...”

Retspraksts:

I det folgende er gengivet nogle domme, hvori det anerkendes, at tvangsauktionsbu-
det ved en vurdering af den sum, til hvilken ejendommen er overtaget af den ufyl-
destgjorte panthaver, kan reguleres med tvangsauktionsomkostninger.

I VIT 1934.233 havde en kautionist pa grund af misligholdelse méctet indlose en
geldsforpligtelse med 5.140,36 kr. Skadeslosbrevet, der 14 til sikkerhed for tilgodeha-
vendet, blev herefter transporteret til kautionisten. Ejendommen blev efterfolgende
sat p4 tvangsauktion pa begering af en foranstiende panthaver, og kautionisten over-
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tog ejendommen for et bud pa 12.000 kr. Landsretten lagde i sin afggrelse kautioni-
stens opgorelse af sit tilgodehavende til grund — dog blev kravet nedsat, idet der blev
statueret misforhold mellem tvangsauktionsbudet og ¢jendommens verdi pd tvangs-
auktionstidspunktet. Kautionisten havde opgjort sit tilgodehavende p3 folgende
méde:

"... Idet Sagsogeren bar anbragt, at han ved Indfrielsen af Viggo Mikkelsens Geld har lids et Tab af 4775
Kr. 46 Ore, som fremkommer saaledes:

Det til Banken indbetalte Belob. ... ................ 5140 Kr. 36 Ore
med Fradrag af Forskellen mellem Auktionsbuder
12000 Kr. og Kreditforeningsgalden 11373 Kr.. .\ ... .. 627 7 00"

4513 kr. 36 Dre

med Tilleg af Auktionsomkostninger mom. .. ... ... 262 10
ialt 4775 Kr. 46 Ore

1U 1935.991 @ havde en ufyldestgjort panthaver fiet udlagt ejendommen for et bud
pd 166.000 kr. De foranstiende prioriteter udgjorde i alt 163.501,28 kr., og den ufyl-
destgjorte panthavers krav p4 auktionen var opgjort til 65.000 kr. Den ufyldestgjorte
panthaver opgjorde efterfolgende sit krav pé folgende méde, hvilken opgerelse lands-
retten lagde til grund ved beregning af nedsattelse af kravet efter retsplejelovens § 578:

”... Resthovedstol Kr. 65000,00
Renterestance. . . ....... .. .. . ... - 3870,00
Underskud ved Administration af Ejendommen indtil
Overtagelsesdagen samt Omkostninger ved Auktion og
Fogedudlagsskode . . . ... ...... ... ... . ... .. ... - 398516
falt. Kr. 72855,16

Heraf er dekket gennem Overtagelse af Ejendommen af Verdi

efter Skonsmanden Ejendomsmagler Olsens Ansattelse. . . . . Kr. 214000,00
med Fradrag af Foranstaaende Prioriteter - 163501,28
- 50498,72

altsaa Udgkket v sizvevives v iviivmadins vivias Kr. 22356,44

[ U 1936.627 @ havde en panthaver fiet ejendommen udlagt p& tvangsauktion efter
afgivelse af bud pé 11.600 kr. De foranstdende l&n var pa tvangsauktionen opgjort til
11.572,17 kr. og den private panthavers krav til 12.363,43 kr. Tvangsauktionen fandt
sted den 16. maj 1934, og efter at have realiseret et stillet hdndpant for engagementet
foretog fogedretten den 9. juli 1935 arrest hos tvangsauktionsdebitorerne efter
anmodning fra den private panthaver. Den private panthaver opgjorde over for lands-
retten sit tilgodehavende hos tvangsauktionsdebitorerne pé folgende méide, hvilken
opgerelse blev lagt til grund ved nedszttelsen af kravet efter retsplejelovens § 578:
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"... Hovedstol ifolge Pantebrev . ... ... ... ......... Kr.  11400,00

heri fragaar det Belob, for hvilket der ved

Auktionen blev Dekning. . .. ....... ... ... ... 27,83

K 1137217

Renter ifolge Pantebrevet fra 11. december

19326l 9uli 1935 ... ... . e - 1763,21

Sagsagerens Omkostninger ved Tvangsauktionen

over Ejendommen, efter at Lejeindiegter er

Fradrager .. ......... ... ... ... .. ... .00, = 287,65
Kr  13423,03

hvorved fragaar det ovennevnte ved Realisation

af Haandpantet indvundne Nettoprovenu. .. ... ...... - 5760,00
Kr__ 7663,03

['U 1942.310 H synes der tillige at vere taget hensyn til, at der til tvangsauktionsbu-
det kan legges omkostninger, som skal betales ud over budsummen. Dette gzlder
ogsd U 1982.693 V. Med hensyn til denne afgerelse henvises til U 1983. B31, hvori
Jens Anker Andersen refererer og kommenterer dommen. Store dele af artiklen er cite-
ret ovenfor i dette afsnit under "Teori”.

I U 2000.697 V fremlagde den ufyldestgjorte panthaver folgende opgorelse:

"... Fordring pr. auktionsdato . ... ... ... ... . ... .. Kr.  79.477,69
Heri fragdr delvis dekning pd auktion . .............. Kr. 414,10
Fordring pr. anktion. ... ... ... ... ... ..., Kr.  79.063,59

Heri skal fradrages nettoprovenu ved videresalg af
ejendommen den 1/5-1983:

Videresalgspris kontant .. ... ... ... ... . ..., Kr. 310.000,00
Herfra skal fratrekkes udgifierne . ... .............. - -

1 alt underskud ved videresalg af ejendommen. ., . ... ... Kr. -31.697,58
Udekket restfordring stadig som pr. auktionsdag . . ... ... Kr.  79.063,59
Renter 16 % i Sdr . ... . i, Kr.  63.250,87

Top danmark forsikring A/Ss
PESHOTAYING . ... Kr. 142.314,46

Tvangsauktionsdebitorerne gjorde under sagen gzldende, at restfordringen — sifremt
den ikke kunne anses for bortfaldet i medfor af retsplejelovens § 578 — skulle nedsat-
tes til et mindre belgb. Under henvisning til forsikringsselskabets opggrelse af kravet
anferte tvangsauktionsdebitorerne, at de ikke burde belastes med omkostninger ud-
over et belob pd 13.853,06 kr. (det belgb, der skulle betales udover auktionsbudet).
Byretten tog ikke egentlig stilling til opgerelsen fra forsikringsselskabet. Af byrettens
afgerelse, som Vestre Landsret af de af byretten anforte grunde stadfestede, fremgdr

folgende:
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"... Det fremgir; at sagsogeren i tangsauktionen den 14, juni 1982 overtog ejendommen for et bud pi
265.000 kr., og at ejendommen ca. et 3r senere blev videresolgt for 310.000 kr. Ved vurderingen af. om der
har foreligget misforhold mellem auktionsbuder og ejendommens verdi pd auktionstidspunktet, skal det
belob, som sagsogeren skulle betale udover auktionsbudet, 13.853,06 kr., tillegges auktionsbudet, som her-
efter udgor 278.853,06 kr. Da det ikke alene ved at sammenligne dette belob med videresalgsprisen kan
anses for godtgjort, ar auktionsbuder ikke har svarer til ejendommens faktiske verdi pi anktionstidspunkrer,
er der ikke grundlag for ar bringe retsplejelovens § 578 i anvendelse.”

U 1982.693 V gor umiddelbart op med det sikaldte “cash-flow”-princip. Se herom
foran side 30fF. En afvisning af detre princip indeberer, at en udekket panthaver som
udgangspunke maksimalt vil kunne gore det belob geeldende som personlig fordring,
som forblev udakker ved tvangsauktionen. Det geelder uanser om der efter videresalg
af ejendommen konstateres et storre tab. Se ogsi eksempelvis U 1984.1001/1 V. I den
pigzldende sag overtog et realkreditinstitut som ufyldestgjort panthaver den 14.
december 1982 klagerens davarende ejendom for et bud ps 389.000 kr.
Realkreditinstituttets fordring pa 236.430,34 k. opndede ved budet dzkning for et
belob pd 235.793,60 kr. Realkreditinstituttet giorde efterfolgende et krav geldende
over for tvangsauktionsdebitor svarende til det tab, som realkreditinstituttet havde lide
ved at overtage ejendommen for det nevnte bud og herefter videreszlge den. Vestre
Landsret fandt ikke, at der i sagen var anfpre omstendigheder, der kunne begrunde en
pligt til for tvangsauktionsdebitor at erstatte dette tab. Afgorelsen kan ogsi tages som
udtryk for en afvisning af cash-flow-princippet.

11U 1993.507 V synes cash-flow-princippet tillige at vaere afvist. Forholdet i denne sag
var, at en privat panthaver den 12, december 1988 overtog den omhandlede ejendom
pd tvangsauktion for et bud pd 1.640.000 kr. Den private panthavers fordring var
inklusive foranstiende lin opgjort til i alt 1.641.982,46 kr. Efter tvangsauktionen ind-
betalte den private panthaver de pa tvangsauktionen opgjorte restancer til det realkre-
ditinstitut, som havde 2. prioritet i ejendommen. Den private panthaver videresolgte
den 17. noyember 1989 ejendommen til tvangsauktionsdebitors zgtefzlle.
Realkreditinstituttet afviste — blandt andet under henvisning til relationen mellem den
nye ejer og tvangsauktionsdebitor - at godkende geldsovertagelse og opsagde linet i
overensstemmelse med realkreditinstituttets vedtzgter og pantebreve. Der blev pa ny
den 3. marts 1992 afholdt tvangsauktion over ejendommen, pa hvilken ejendommen
blev overtaget af realkreditinstituttet for et bud pi 1.030.000 kr., hvilket gav daekning
for 232.950,95 kr. af realkreditinstituttets samlede krav pa 375.890,89 kr.
Realkreditinsticuttet videresolgte pr. 1. juli 1992 ¢jendommen for en nominel pris pi
1.202.000 kr., som bley berigtiget ved opragelse af nyt ejerskifteldn pa 945.000 kr. og
en kontant udberaling pa 73.000 kr. Realkreditinstitutet gjorde efterfolgende et belob
pd 244.269,81 kr. geldende overfor den panthaver, som pad vangsauktionen den 12,
december 1988 havde overtager ejendommen. Belaber var fremkommet ved, at vide-
resalgsprisen pd 1.202.000 kr. var trukket fra realkreditinstituttets udgifter til indfri-
clse af de oprindelige lin, kurstab og omkostninger vedrorende det nye 1an, kurstab
ved szlgerpantebrevet samt handelsomkostninger. Realkreditinstitutter anforee il
stotte for sit krav, at en auktionskeber er forpligtet til at opfylde auktionsvilkirene,
hvilker kan ske ved en kontant betaling — eller hvis betingelserne hetfor opfyldes — ved
overtagelse af geelden. Den ridligere tvangsauktionskeber var siledes efter realkredit
instituttets opfattelse i overensstemmelse med principperne i retsplejelovens § 578
forpligtet til at dakke realkreditinsticuttets tab som opgjort. Realkreditinstituttet
fand, at kravet ikke skulle reduceres til den del af gelden, der fremstod som udaekket
ved tvangsauktionen i 1992, da realkreditinstituttets yderligere tab ikke ville vere
indtride, sifremt tvangsauktionskgber havde indfriet sin forpligtelse. Den ridligere
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wvangsauktionskeber bestred, at han hafrede personlige for realkreditinstiturers lan og
giorde gaeldende, at realkreditinstituttet i ovrigt ikke kunne afkrave ham mere end det
belob, der var udzkker ved tvangsauktionen i 1992. Vestre Landsret fastslog, at real-
kreditinstituttet maksimalt kunne gore det pi tvangsauktionen udakkede belab gel-
dende, uanset at realkreditinstituttet ved det efterfolgende videresalg havde konstate-
ret et storre tab.

Vilkirene pa realkreditlin kan i et vist omfang have betydning, nir der ses pd den
opgorelse, der skal foretages efter en misligholdelse af disse. Der er derfor i det fol-
gende i kort form givet nogle centrale oplysninger om forrentnings- og indfrielsesvil-

kar.

Realkreditlin ydes i alle tilfzlde pi grundlag af udstedelse af obligationer. Det gelder
bade for obligationslin og kontantlin. Nir et obligationslin etableres, udstedes der
nominelt det antal obligationer, der modsvarer linets hovedstol. Den nominelle ren-
te, der opkraves pa linet, svarer til den nominelle rente pa obligationerne. For kon-
tantlin udstedes og selges der et antal obligationer, hvis kursvaerdi svarer til hoved-
stolen p4 linet. Obligationerne skal dog i lobet af kontandlinets lobetid indloses med
deres fulde palydende. Derfor beregnes den rente, der opkraeves pd kontantlinet, pd
en sidan mide, at kontantlinsrenten bide giver dekning for den nominelle rente, der
skal betales pa obligationerne, og for kurstabet. Savel rente som afdrag pa realkredit-
lanene indberales af debitor til realkreditinstituttet, som kanaliserer disse belab ube-
skaret videre til obligationsejerne til dzekning af henholdsvis udtrekning og forrent-
ning af obligationerne.

Hyis obligationerne cr konverterbare kan linet indfries pi to mider. Enten kan ind-
friclsen ske ved opkeb og indlevering af obligationerne til realkreditinstituttet il
annullation. Denne metode anvendes typisk, hvis kursen er under 100. Alternative
kan indfrielsen ske ved med et varsel pi 2-5 mineder til en betalingstermin for obli-
gationer at opsige lanet (og obligationerne) til udtraekning og indlesning il kurs 100
(pariindfrielse). Pariindfrielse anvendes, ndr kursen pd obligationerne er over 100.
Huvis obligationerne derimod er inkonverterbare, betyder det, at de er uopsigelige fra
realkreditinstiturtets side, og ar inddragelse af obligationerne — ud over udtrakninger
som folge af ordinare afdrag pi lanene — alene kan ske gennem opkab og indlevering
af obligationerne il den markedspris, der kan opnds. Hvis markedsprisen ligger over
det niveau, som tenten m.v. p obligationerne betinger (kursen er praget af en sikaldt
"indlasningseffekt”), er der i visse tilfelde mulighed for, at linet kan indlases gennem
Finansstyrelsen. Lintageren betaler i giver fald en indfrielseskurs, som fastsztres af
Finansstyrelsen, der herefter overtager ldneforpligtelserne.

Forelobigt tablberegnet tab:
Nir tvangsauktionen er tilendebragt, opger realkreditinstitutterne i forste omgang

tabet til den del af fordringen, der ikke opniede dekning pd tvangsauktionen (kolon-
ne 1 med fradrag af tvangsauktionsbudet) — ogsi benzevnt forelobigt eller beregnet tab.
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Opgeorelsen foretages af nogle realkreditinstitutter pi nominel basis og af andre pi
kontantbasis, det vil sige ved omregning til kontantvardi af de udekkede restgelde
(for kontantlin omregnes obligationsrestgzlden). Omregningen sker ud fra kurserne
pa de bagvedliggende obligationer pr. auktionsdagen, dog maksimalt kurs 100 for lgn

baseret pa konverterbare obligationer.
Endeligt/faktisk tab:

Nar ejendommen er videresolgt, opger realkreditinstitutterne pa ny tabet. Hvis vide-
resalget har fort til en mindre deekning af realkreditinsticuttets fordring, fastholdes det
forelabigt opgjorte tab som personlig fordring. Se eksempel 1 nedenfor.

Eksempel 1: Realkreditinstituttets fordring var i henhold til tvangsauktionssalgsop-
stillingen opgjort til i alt 815.830,17 kr. (kolonne 1). Heraf udgjorde restgzeld med til-
lzg af uforfaldne renter 738.654,24 kr. (kolonne 2) og restancer 77.175,93 kr. (kolon-
ne 3). Realkreditinstitutter blev p& tvangsauktionen, som fandt sted den 11. august
1989, hojestbydende med et bud pa 593.000 kr. Realkreditinstituttet videresolgte pr.
1. januar 1991 ejendommen og opgjorde den 3. august 1999 det endelige tab og den
personlige fordring p4 felgende mide:

"I, Videresalgspris (omregnet til kontantpris)

Salgsprisen ifolge skode kr. 795.000,00
- kurstab pa selgerpantebrev kr. 9.509,43
Videresalgspris kontant Fr. 785.490,43

1II. Liggeomkostninger

Underskud ved ejendommens drife kr. 26.834,59
Terminer til lin der forbliver indestiende kr. 113.761,42
Liggeomkostninger i alt kr. 140.596,01

1. Videresalgsomkostminger
Omkostninger til ejendomsmagler,

advokat m.v. kr. 33.179,67
Stempel, tinglysning kr. 2.451,00
Videresalgsomkostninger i alt k. 35.630,67
Reguleret videresalgspris kr. 609.263,89
IV, Auktionsbudder

Budsum kr. 593.000,00
+ auktionsomkostninger kr. 47.204,26
Reguleret auktionsbud kr. 640.204,26
Reguleret auktionsbud kr. 640.204,26
Reguleret videresalgspris Fr. 609.263,89
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Da det regulerede auktionsbud er storre end videresalgsprisen, skal der ikke ske regulering af der personlige
geldsansvar.

Fordring pr. auktionsdag 11/8-89
i b.t. salgsopstillingens

kolonne 1. k. 815.830,17
- Budsum kr: 593.000,00
Restfordringlpersonligt galdsansvar kr. 222,830,177

Realkreditinstituttet opgjorde og specificerede den 20. juni 2000 sit endelige tab som
folger:

“Indtegter:

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

Advokat- og auktionsomkostninger kr. 65.796,56
Restancer kr. 207.454,61
Lobende udgifter i liggeperioden kr. 87.890,94
Magleromkostninger kr, 32.871,83
Udgifter i alt kr. 394.013,91
Indregter kr. 89.715,26
- udgifter kr. 394.013,91
Endeligt tab kr. 304.298.,65”

Hvis derimod videresalget har fort til en sterre dekning — det vil sige, at det endelige
tab er mindre end det forelobige tab — gores alene det endelige tab gzldende som per-
sonlig fordring. Der foretages populert betegnet en frivillig § 578-nedsettelse” af
kravet. Se eksempel 2 nedenfor.

Eksempel 2: Realkreditinstituttets fordring var i henhold til tvangsauktionssalgsop-
stillingen opgjort til i alt 473.272,48 kr. (kolonne 1). Heraf udgjorde restgzld med til-
leg af uforfaldne renter 402.670 kr. (kolonne 2) og restancer 70.602,48 kr. (kolonne
3). Realkreditinstituttet blev p3 tvangsauktionen hejestbydende med et bud pé
300.000 kr. Realkreditinstituttet videresolgte pr. 1. november 1990 ¢jendommen og
meddelte den 4. oktober 1993 tvangsauktionsdebitor, at instituttet i forbindelse med
tvangsauktionen havde konstateret et tab pd 150.451,56 k.

Realkreditinstituttet opgjorde den 12. september 1996 den personlige fordring pa fol-
gende mide:

"... Tilgodebavende pé ... (indklagede)...-lin samt eventuelle
andre lin, som vi mdtte overtage pd auktionsdagen 473.272,48 k.

Budsum pd auktionen 300.000,00  kr.



5.8. Sammendrag og
konlklusion
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N

Forelobigt tab ved tvangsauktionen 173.272,48  Fr.
Deres endelige gald efter salget,

se vedlagte opgorelse 150.451,56  kr...

Endelig opgorelse af geld pr. 30.08.1990

Ejendom....

Tekst Udgifter kr. Indtagter fr.
Qvertagelsesombkostninger

Auktionsomkostninger 20.574,47

Restance til ... (vealbreditinstituttet). . . /andre 63.587,65

Administrationsomkostninger

Drifilforbrugsafgifter 1.138,69

Ydelser 29.471,69
Indfrielse/nedlysning

... (realkreditinstitustet). . .-ldn 50.004,56
Salgsombkostninger

Advokat 7.887,00

Megler 14.591,20

Diverse indtagter/udgifter

Andre (+/-) 6.979,45
Refusionssaldo (+/-) 155,36
Indtagter ved salg
Kontant udbetaling 43.627,79
194.234,71 43.783,15
Gelden er 150.451,56

Dertil kommer renter fra tvangsauktionsdagen. ”

/Eldre retspraksis illustrerer nogle af de problemstillinger, der er sogt lost 1 §578, men
giver selvsagt ikke nogen sikre holdepunkrer ved fortolkningen af bestemmelsen.
Dommen i U 1908.673 LHS, kan dog muligvis tages som udtryk for de samme for-
mélsbetragininger som i teorien anfores til stotte for §578, jf. nedenfor. | denne dom
tales der om, at et for lavt tvangsauktionsbud — i strid med formalet med retsforfolg-
ningen - kan fore til urimeligheder i forhold til debitor, idet det kan have afholdt
andre fra at afgive hojere bud alene som folge af panthaverens ret til at overtage ejen-
dommen for ethvert bud, der faldt inden for hans fordring,
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Pa baggrund af teori og retspraksis efter 1932 er det Naevnssekretariatets opfattelse, at
det overordnede formal med § 578 m3 vare at sikre, at en panthaver, der overtager en
cjendom pi tvangsauktion for et bud, der ikke giver fuld dzekning for dennes fordring,
ikke far “overdekning” ved bade at opni et videresalgsoverskud og ved samtidig at
gore en personlig fordring gzldende over for tvangsauktionsdebitor. Det siges i
"Kommenteret retsplejelov”, 5. udgave, 1994, meget kort og enkelt:

"§ 578 vedrorer den situation, at et urealistisk lavt bud forer til en for stor restfordring...”

Ogsa Jens Anker Andersen har i “Auktioner”, 2. udgave, 1984, en meget beskrivende
kommentar til formalet med retsplejelovens § 578:

“Indholder af § 578 er at afskare sidanne krav i det omfang, auktionskoberen faktisk har opnder en storre
grad af fyldesgorelse, end der fremgdr af den fiktive” auktionspris. Bestemmelsen bevirker simpelthen, ar
auktionskoberen ved opgorelsen af en evt. personlig fordring mod skyldneren eller andre skal tage sit udgangs-

punke i, hvad ejendommen faktisk var vard og alisé ikke i en evt. lavere auktionspris.”

Denne forstdelse af § 578 synes heller ikke at vere i modstrid med formalet med,
at den ufyldestgjorte panthaver efter tvangsauktionen skal kunne gore en personlig
fordring geeldende. Dette formdl tilgodeses ved, at krediror i videst mulige omfang
holdes skadeslos, men tilsiger ikke, ar kreditor skal kunne opni en gevinst.

Hvis kreditor videreselger cjendommen for s hej en pris, at han eller hun opnar sivel
fuld dekning for sit tilgodehavende samt en gevinst herudover, og kreditor derfor ikke
gor en personlig fordring geldende mod tvangsauktionsdebitor, kan § 578 derimod
ikke fore til, at tvangsauktionsdebitor kan forlange andel i videresalgsoverskudet.
Heroverfor stir, at kreditor ikke - ud fra et cash-flow-princip eller p4 anden made —
kan ggre det fakrtiske (endelige) tab geldende mod tvangsauktionsdebitor. Kreditors
krav er begraenset til det beregnede tab (kolonne 1 - bud). Et for hgjt tvangsauktions-
bud er siledes kreditors eget problem.

Det fremgar af § 578, at det er ejendommens vardi pi tvangsauktionstidspunktet,
som skal danne udgangspunkt for beregningen af den dzkning, som kreditor har
opniet.

Efter retspraksis fastszttes veerdien af ejendommen pi tvangsauktionstidspunktet
meget ofte ved syn og sken — ogs i tilfeelde, hvor ejendommen er solgt. Der kan vere
flere drsager hertil, men en af disse er ganske givet, at der samridig med § 578 indsig-
elsen ofte er en indsigelse om, at ejendommen er videresolgr for billigt, det vil sige, at
panthaveren ikke gennem videresalget har indvundet, hvad der var mulige. Derte illu-

streres muligvis af VLT 1938.256.

"...Efter at Fabrikant A. var gaaet fallis, blev Fabrikken med Maskiner og Inventar paa en derover afholdt
Tvangsauktion for 67,000 Kr. udlagt til 2. Prioritetshaveren B., der borstransporierede sin Ret til at Jfaa
Udlagsskode il C. for 75,000 Kr., hvorefier B. i A.s Bo anmeldte sit Udekkede Tilgodehavende og opgjor-
de det til ca. 13,800 Kr. Da Boet mente, at Vardien af Fabrikken med Maskiner og Inventar rigtigt opgjort
udgjorde ca. 107,000 Kr. — hvorefier B. vilde have faaet fuld Dekning — vargede Boet sig ved at anerken-
de Anmeldelsen, og begarte Syn og Skon til Oplysning om Vardien afholds, hvilken Begeering Skifteretten tog
til Folge. Under Kere heraf blev Kendelsen ved VLK. 15. Juli 1938... stadfestet, da Salg til Underpris e.
O. kan henfores under Rpl. § 578, 2. Stk., og da to tidligere Vurderinger henholdsvis ikke var foretaget af
sagkyndige og ikke var sket i henhold til retslig Udmeldelse.”
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Det er tvangsauktionsdebitor, som skal lofte bevisbyrden for, at der er misforhold mel-
lem tvangsauktionsbudet og ejendommens vardi pa tvangsauktionstidspunktet, men
der stilles i praksis ikke store krav til bevisets styrke. I de tilfelde, hvor ejendommen
er solgt i fri handel, er der neppe modstridende interesser hos kreditor og tvangsauk-
tionsdebitor. Begge vil typisk have samme interesse i at opné den hejest mulige vide-
resalgspris. Det forekommer derfor ikke generelt szrligt betankeligt — i hvert fald
ikke, nar videresalget er sket inden for relativt kort tid efter tvangsauktionen —at legge
videresalgsprisen i fri handel til grund ved en vurdering af ejendommens vardi pa
tvangsauktionstidspunktet.

En sammenligning af tvangsauktionsbudet og videresalgsprisen mé ske pa grundlag af
en opgorelse/regulering som nedenfor beskrevet og en omregning til kontantvaerdier,

jf. premisserne i U 1982.693 V.

Der synes ikke i retspraksis at herske tvivl om, at tvangsauktionsbudet kan tillegges
belgb, der skal overtages eller betales ud over budsummen. Dette blev fastsliet allere-
de i U 1930.20 H. Tvangsauktionsbudet mi endvidere kunne tillegges omkostninger
til auktionsskede. Videresalgsprisen ma pd den anden side kunne fracrekkes dels even-
tuelt underskud ved ejendommens drift i tiden efter auktionen — i hvert fald, nir
¢jendommen videreszlges inden en vis tid cfter auktionen, jf. J. A. Andersen, U1983
B.34 - dels omkostningerne ved videresalget, og dels udgifter til en rimelig istandsat-
telse af ejendommen inden videresalget.

De to eksempler pi et realkreditinstituts beregning af den personlige fordring, som er
gengivet i afsnit 5.7.2., afspejler dels tilleg til tvangsauktionsbuder, dels fradrag i vide-
resalgsprisen og dels det endelige tab. T opgorelserne er medtaget renter af realkredit-
instituttets daekkede prioriteter i tiden efter tvangsauktionen. Denne fremgangsmide
er umiddelbart i strid med de principper, som blev fastsldet ved U 1982.693 V.
Realkreditankenzvnet har i flere sager taget stilling til realkreditinstitutternes opgerel-
ser og de enkelte poster, der har varet indeholdr heri, og har i den forbindelse aner-
kendt, at renter af de dakkede realkreditlin som folge af realkreditsystemets serlige
natur kan indgd. Se blandt andet kendelsen i 2000-04-024 i afsnit 6.

Som navnt ma det overordnede mal med § 578 veare at sikre, at den ufyldestgjorte
panthaver ikke opnir en opfyldelse, der ligger ud over fordringen, som den er opgjort
pa wvangsauktionen. For en privat panthaver vil en dekning pd tvangsauktionen reelt
sige, at han har fiet indlest sit lin, der derfor naturlige ikke kan kraeves forrentet for
tiden herefter.

For realkreditldn er der udstedt obligationer, som skal forrentes over for obligations-
ejeren, Realkreditinstituttet formidler alene lanene, herunder forrentning og tilbage-
betaling af disse mellem debitor og obligationsejeren, som er den egentlige lingiver.
Den eneste mide, hvorpé forrentningen af obligationerne kan swttes i std, er ved ind-
frielse af linet gennem opkeb og annullation af obligationerne (konverterbare 1an)
eller gennem opsigelse og indlosning (inkonverterbare lin). Hvis realkreditinstiturrer
foretager en sidan indfrielse af linet, kan det enten ske ved opragelse af nyt lan (der
ogsd hviler p obligationer, som skal forrentes) eller ved et kontantudleg. Savel for-
rentningen af et nyt lin som rentetabet ved et kontantudleg vil pavirke det endelige
tab (og bor derfor kunne indgd i beregningen af den regulerede videresalgspris). Hertil
kommer, at en sidan "tvungen” konvertering af de dakkede prioriteter kan fore til et
konverteringstab og dermed til et ringere pkonomisk resultat (et storre endeligt tab).
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Ofte vil det vare gkonomisk mere hensigtsmassigt at soge ejendommen videresolgt
med den nye ejers overtagelse af de dekkede lin.

Det ville yzre urimeligt — og skadende for sdvel realkreditsystemet i almindelighed og
de rettidigt betalende kunder i szrdeleshed — hvis realkreditinstituttet skulle reducere
den personlige fordring (det beregnede respektive forelobige tab) med renteudgifter,
som realkreditinstituttet i tiden mellem tvangsauktionen og videresalget ikke har kun-
net undgi at afholde.
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I det folgende er gengivet et udvalg af de kendelser, der er afsagt af Realkredit-
ankenazvnet 1 2000.

Resuméerne er opfert i resuménummerrekkefolge. For sd vidt angir emnesegning
henvises til emneregisteret over afsagte kendelser, som er optrykt bagest i beretningen
under afsnit 8.3.

Over hver kendelse er angivet et nummer, som er nogle til registeret, og som kan
benyttes, sifremt man hos Navnssekretariatet ensker at rekvirere kendelsen i sin hel-
hed. Se afsnit 7.1. om en abonnementsordning vedrerende kendelser.

Den ene af klagerne ansggte den 29. november 1985 det indklagede realkreditinstitut
om forhindslan dl nybyggeri.

Realkreditinstituttet fremsendte den 12. december 1985 et forhindslanetilbud «il kla-
gerne pa et 30-drige 11 pct. obligationslan pa 712.000 kr. Efter seriebetegnelsen i lane-
tilbudet var angivet "Inkonvertible obligationer”. Lanetilbudet var vedlagt et pante-
brev, der pa forsiden indeholdt en passus om, at linet kunne indfries ved indlevering
af obligationer.

Klagerne gav den 6. januar 1986 deres pengeinstitut fuldmagt til at hjemtage for-
hindslinet og indgik samme dag en fastkursaftale (kurskontrakt) med pengeinstitut-
tet. [ henhold til fastkursaftalen skulle [dnet afvikles den 2. juni 1986 ved salg af linets
obligationer til kurs 110 3/8.

Realkreditinstituttet fremsendte den 21. januar 1986 bekreftelse til pengeinstituttet
pa notering af fastkursaftalen.

Klagerne underskrev den 6. februar 1986 pantebrevet for lanet pd 712.000 kr., hvor-
efter pantebrevet blev tinglyst med klagernes pengeinstitut som anmelder.

Klagernes advokat rejste den 1. december 1997 erstatningskrav over for realkreditin-
stituttet. Klagernes advokat oplyste, at klagerne pd egen hind havde forestiet den
oprindelige prioritering af deres ejendom i tilknytning til opforelsen af denne, og at
klagerne i forbindelse med en patenkt lincomlegning havde konstateret, at det inde-
stdende lan var inkonverterbart med den konsekvens, at det ville vere uforholdsmas-
sigt dyrt for klagerne af fi gennemfort en lineomlegning. Klagerne fandt, at realkre-
ditinstitut havde forsemt at give dem alle relevante oplysninger om de lin, der blev
tilbudt, herunder om inkonvertibilitetsvilkdret med deraf folgende konsekvenser i
form af indfrielse til overkurs.

Realkreditinstituttet afviste den 19. december 1997 erstatningskravet under henvis-
ning til, at det af sdvel ldnetilbud som pantebrevet var fremget, at ldnet var inkon-
verterbart. Realkreditinstituttet henviste endvidere til, at klagernes pengeinstitut hav-
de bistdet klagerne ved den oprindelige finansiering.

Sporgsmalet om placeringen af ridgivningsopgaven og indholdet af en eventuel
ridgivning i forbindelse med den oprindelige finansiering var herefter genstand for
diskussion mellem klagernes advokat og realkreditinstituttet, uden at det forte til en
afklaring af sagen.
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Klagernes advokat indbragte sagen for Realkreditankenzvnet og nedlagde folgende
pastande:

Piastand A: Realkreditinstituttet skal anerkende, at 1in hos realkreditinstituttet pa
oprindelig 712.000 kr. med pant i klagernes ejendom kan indfties til kurs 100.

Pastand B: Realkreditinstituttet skal anerkende, at realkreditinsticutcet har handlet i
strid med god realkreditskik samt har tilsidesat sine forpligtelser som lineformidler
over for klagerne ved ikke at have ridgivet om alternativer til og konsekvenser af det
af realkreditinstituttet afgivne lanetilbud af 12. december 1985.

Realkreditinstituttet nedlagde folgende pastande:

Ad klagernes pastand A: Principalt frifindelse. Subsidiert frifindelse mod betaling af
klagernes tab opgjort efter folgende princip: Klagernes besparelse pi nettoydelsen i
perioden 2. juni 1986 til 15. august 1995 tilbagediskonteres til nutidsvardi. Belpbet
tillegges/fratreekkes restgeldsforskellen pr. 15. august 1995 imellem det inkonverter-
bare [an, 11 pct. (udbetalt den 2. juni 1986) og et alternativt konverterbart lan, 9 pet.
(udbetalt pr. samme dato). Belobet tillegges/fratrekkes endvidere en eventuel kon-
verteringsgevinst beregnet som forskel i nutidsverdi (efter skat) af de akkumulerede
ydelser i restlabetiden (1995-2018) for det inkonverterbare lin, og tilsvarende for et
nyt lin (9 pct. kontantlan) optaget med en lgbetid svarende til restlobetiden pa det
inkonverterbare lin. Mere subsidizrt frifindelse mod betaling af klagernes rab opgjort
efter folgende princip: Klagernes besparelse pa nettoydelsen i perioden 2. juni 1986 til
24. april 1997 tilbagediskonteres til nutidsverdi. Belober tillegges/fratrekkes rest-
geldsforskellen pr. 24. april 1997 imellem det inkonverterbare 1an, 11 pet. (udbetalt
den 2. juni 1986) og et alternativt konverterbart 1dn, 9 pct. (udbetalt samme dato).
Belobet tillegges/fratraekkes endvidere en eventuel konverteringsgevinst beregnet som
forskel i nutidsveerdi (efter skat) af de akkumulerede ydelser i restlobetiden (1997-
2018) for det inkonverterbare 13n, og tilsvarende ydelser for et nyt lin (7 pet. kon-
tantlin) optaget med en lobetid svarende til restlobetiden pa det inkonverterbare ln.

Ad klagernes pastand B: Frifindelse.

Til brug for klagesagen fremlagde realkreditinstituttet et eksempel pa en drsopgerelse
for 1987, der p4 side 2 indeholdt folgende oplysning:

" Skattekursverdien er beregnet pa grundlag af den i indkomstéret senest noterede koberkurs med tillag af
2 kurspoint, dog hojst i alt kurs 100,00. For ldn, der er ydet pi grundlag af inkonvertible obligationer, kan
kursen dog overstige 100,00..."

Realkreditinstituttet fremlagde endvidere et eksempel pa en drsopgerelse for 1994,
hvoraf det fremgik, ac der ud for skattekursen pa et inkonverterbart 1an var tilfgjet:
’(Inkonv.)”.

Til stotte for sin subsidizre og mere subsidizre pistand fremlagde realkreditinstitut-
tet beregninger, som viste, at klagerne - ud fra beregningsprincipperne i den subsi-
dizre pastand - ved at optage det inkonverterbare 1in og beholde det til udleb ville f3
en gevinst pd i alt 126.782 kr., og at klagerne - ud fra beregningsprincipperne i den
mere subsidizre pastand - ved at optage det inkonverterbare 1in og beholde det til
udleb ville fi en gevinst pd i alt 73.911 kr.
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Nevnet henviste til, at det af realkreditinstituttets 1anetilbud fremgik, at linet var
baseret p "inkonvertible obligationer”. Endvidere fremgik det af det for linet udsted-
te pantebrev, at l&net kun kunne indfries med obligationer. Realkreditinstituttet hav-
de efter sine egne oplysninger ikke rddgivet klagerne om valg af lintype. Det var van-
skeligt nermere at fastlegge det ovrige ridgivnings- og ckspeditionsforlgb, der forte
frem til optagelsen af det inkonverterbare 1&n, herunder hvilken rolle klagernes pen-
geinstitut havde spillet i l&neforlgbet, og om realkreditinstituttet rettelig havde kun-
net forvente, at pengeinstituttet havde ridgivet klagerne i linesagen. Nzvnet fandt
imidlertid, at deti 1985 ikke i sig selv fremstod som ufornuftigt at tilbyde inkonver-
terbare 1dn med et provenu, der var baseret pd en kurs, der var vasentlig hejere end
kursen pA tilsvarende konverterbare obligationer — i narverende sag blev kurskon-
trakten indgdet til kurs 110 3/8 - siledes at der ved lineudbetalingen blev realiseret en
p3 daverende tidspunkt skattefri kursgevinst. Navnet kunne derfor ikke tage nogen
af klagernes péstande til folge og frifandt realkreditinstituttet.

Klageren ejede en ejendom, hvori der indestod to 14n til det indklagede realkreditin-
stitut. Der blev den 30. marts 1982 afholdt tvangsauktion over ejendommen med
realkreditinstituttet som rekvirent. Af udskrift af auktionsbogen fra den 30. marts
1982 fremgar folgende:

".For 1. — 2. prioriteten, ...(realkreditinstituttet)..., modte lrs... og opgjorde fordringerne til
248.002,68 kr.
234.038,84 kr.

...Hojestbydende blev ...(realkreditinstituttet)... v/lrs... med et bud pd 350.000 kr...”

I henhold til slutseddel videresolgte realkreditinstituttet pr. 1. juli 1982 ejendommen
for en nominel pris pa 445.000 kr., som blev berigtiget ved kabernes overtagelse af de
indestdende 13n til realkreditinstituttet med restgzlde pa henholdsvis 195.703 kr. og
194.131 kr., erleggelse af en kontant udbetaling pd 25.000 kr. samt udstedelse af et
szlgerpantebrev for restkebesummen pé 30.165 kr.

Realkreditinstituttet opgjorde den 27. november 1997 over for klageren det beregne-
de tab (kolonne 1 med fradrag af budet) til 132.041 kr. og gjorde en personlig for-
dring pd 99.909 kr. gzldende, hvilket svarede til realkreditinstituttets endelige tab
efter videresalget.

Klageren anfegtede den 16. december 1997 kravets storrelse. Der korresponderedes
herefter yderligere mellem klageren og klagerens advokat pa den ene side og realkre-
ditinstituttet og realkreditinstituttets inkassoadvokat pé den anden side om det skyl-
dige belobs storrelse og dokumentation herfor samt om mulighederne for en afvik-
lingsaftale, uden at det forte til enighed mellem parterne.

Klageren indbragte sagen for Realkreditankenzvnet med pastand om, at realkreditin-
stituttet ikke kunne ggre en personlig fordring gzldende mod ham hidrgrende fra
tvangsauktionen den 30. marts 1982 over hans daverende ejendom.
Realkreditinstituttet pastod frifindelse.

Realkreditinstituttet oplyste over for Naevnet, at instituttet ikke leengere var i besid-
delse af salgsopstilling fra tvangsauktionen, kontospecifikation, skade eller anden
dokumentation, men alene kopi af slutseddel samt kopi af udskrift af auktionsbogen,
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og at det heller ikke havde veeret muligt at fremskaffe kopi af tvangsauktionssalgsop-
stillingen via fogedretten. Realkreditinstituttet oplyste endvidere, at institutter med
udgangspunkt i de seneste ankenzvnskendelser métte betragte budsummen som
anvendt forlods pa restgzlden. Da auktionsbogsudskriften ikke i tilstrkkelig grad
bidrog til oplysning om fordringens fordeling pa henholdsvis retsgeld, uforfaldne ren-
ter, samt renter og bidrag af terminsrestancerne, valgte realkreditinstituttet at tage
udgangspunke i slutsedlens oplysninger om restgeld og beregnede herefter sin for-

dring til 39.834 kr.

Nzvnet fandt ikke, at det for Navnet foreliggende materiale gav grundlag for at fast-
sla, at realkreditinstituttet havde et krav mod klageren. Nevnet tog derfor klagerens
pastand til folge og tilpligtede realkreditinstituttet at anerkende, at instituttet ikke
kunne gore et krav gzldende mod klageren hidrerende fra tvangsauktionen over hans
davzrende ejendom den 30. marts 1982.

Klageren havde en ejendom, hvori der indestod et lan pa oprindeligt 854.000 kr. til
det indklagede realkreditinstitut. Klagerens pengeinstitut anmodede den 13. oktober
1997 realkreditinstituttet om at foranledige det omhandlede l&n flyttet til en ny af kla-
geren erhvervet ejendom.

Realkreditinstituttet fremsendte den 31. oktober 1997 en allonge vedrarende trans-
porten til klagerens pengeinstitut. Realkreditinstitutcet oplyste i den forbindelse, at
realkreditinstituttet ville sorge for tinglysning, nir allongen var blevet returneret til
realkreditinstituttet i underskrevet og bevidnet stand sammen med skadet vedrerende
den nye ejendom.

Klagerens pengeinstitut returnerede den 11. december 1997 den underskrevne allon-

ge tillige med en check pd 1.700 kr.

Realkreditinstituttet fremsendte den 17. december 1997 pantebrevet pd oprindelig
854.000 kr. samt allongen vedrerende transport af pantebrevet til tinglysning.

En af realkreditinstituttets medarbejdere har den 15. januar 1998 péfert brevet af 11.
december 1997 fra klagerens pengeinstitut folgende hindskrevne notat om en tele-
fonsamtale med en medarbejder hos pengeinstituttet:

“TIf x). Der ringes tilbage.

1/2 stempel af 854.000

1,5% kraver erklaring eller 5%.

Meddels pr. Hf. ...(pengeinstitutmedarbejderen)... om problemerne.
Lovet af tage affare...”

Efter anmodning fra statsamtet fremsendte realkreditinstituttet den 27. februar 1998
folgende redegorelse til statsamtet for den foretagne stempling med 1.200 kr.:

“Ved allonge af 25. november 1997 udgik matr.nr. ... af pantet pi betingelse afs at der blev givet pant
matr.nr. ... og ... Allongen er underskrevet af ... (klageren)... og ...(klagerens agtefelle)...

Pitegninger pd pantebreve om inddragelse af nyt pant, relaksation samt ombytning af pant kan ske stem-
pelfrit i medfor af stempellovens § 10, stk. 2, idet sidanne pdtegninger ikke berorer panteforholdets identi-
tel, jf- civkulere nr. 159 uf 31, juli 1969, pk. 14. Jeg tillader miy endvidere ar henvise til stempelloven med
kommentarer, 2. udgave, v/Finn Lerno, Jon Stokholm, John Kessler, side 74.
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Ombytningen af pantet er sket i forbindelse med ...(klagerens)... og ...(klagerens agrefalles)... erhvervelse af
ejendommen, matr.nr. ... og .... ved skode af den 25. august 1997. Ombytningen af pantet er siledes sket i
stedet for optagelse af et ejerskiftelin med pant i matrnr. ... og ...

Da den personlige hafielse for linet er udvidet ved ... (klagerens agtefelles)... indtraden som meddebitor i for-
bindelse med erhvervelsen af den pantsatte ejendom, og ndr pantebrevet kun giver sikkerhed i fast ejendom
med tilbehor, kan dette ske stempelfrit, i medfor af stempellovens § 73, stk. 3, nr. 2.

Ovennavnte er baggrund for, ar der alene er foretager stempling med kr. 1.200 til dekning af retsafgifien.”

Den 25. maj 1998 anmodede realkreditinstituttet statsamtet om at oplyse status pa
sagen, idet realkreditinstituttet endnu ikke havde modtaget statsamtets afgorelse.

Den 2. juni 1998 fremsendte statsamtet til realkreditinstituttet folgende resolution,
som var rettet mod klageren:

“Stempelresolution ...

Statsamtet har fra Retten i ... til stempelresolution modtager pantebrev pé stort kr. 854.000,00 opr. med
pant i ejendommen matr.nr. ... - udstedt den 20. december 1993 af ... (klageren)... til ...(realkreditinstituz-
ter).... Ved allonge af 25. november 1997 udgir ovennevnte ejendom af pantsetningen og der gives i stedet
panteret i ejendommen matr.nr. .... Samtidig tiltrader ... (klagerens xgrefelle)... pantsetningen. Allongen er
tinglyst den 19. december 1997.

1 den anledning har statsamtet dags dato stemplet ovennevnte allonge af 25. november 1997 siledes:
3.5 % af kr. 854.000,00 til takst ............ Fr. 29.890,00
Stemplingen sker efter omstendighederne uden anvendelse af bode.

Afgorelsen er truffet i medfor af stempellovens § 57 A i lov nr. 804 af 24. oktober 1997, hvoraf fremgir at
dokeumenter hvorved der stifies underpant i bl.a. ejerboliger til brug for ejeren som heldrsbeboelse stemples
med 5 % af det pantsikrede belob.

Statsamtet har ved afgorelsen lagt vegt pé, at den ifolge § 2 stk. 1 i skatteministeriets bekendtgorelse nr. 948
af 12. december 1997 anforte pitegning ikke er pifort pantebrevet ved dets indlevering til tinglysning.
Endvidere henvises til skatteministeriets vejledning, hvoraf bl.a. fremgir, at i tilfelde hvor pantebreve vil
kunne fritages for den forhejede afgift, men hvor korrekr pdtegninglattestation mangler ved indlevering til
tinglysning, vil det indenfor stempelfristen - 4 uger - vere muligt at berigtige forholdet. Ovennavnte lov,
bekendtgorelse samt vejledning vedlegges til Deres orientering.

Belobet vil vere at erlagge af Dem og skal inden 4 uger indbetales pé postgiro nr. ... eller ved check til...”

Realkreditinstituttet klagede efterfolgende over stempelresolutionen til Told- og Skat,
som den 23. oktober 1998 fastholdt afggrelsen med folgende begrundelse:

“..Det fremgir af sagen, at pantebrevet ved indleveringen til tinglysning ikke var forsynet med den ifolge §
2, stk. 1, i Skatteministeriets bekendigorelse nr. 948 af 12. december 1997 anforte pitegning.

1 henhold til Skatteministeriets vejledning kan efierfolgende pitegning eller berigtigelse ske inden stem-
plingsfristens udlob, der er 4 uger fra dokumentets oprettelse, jfr. Stempellovens § 2 og § 20, stk. 5.

Der kunne derfor ikke pd dette tidspunkt ske berigtigelse af pdtegningen, hvorfor det er med rette, ar doku-
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mentet er stemplet med 5% i medfor af Stempellovens § 57 A, stk. 1.

Denne afgorelse kan inden 4 uger indbringes for eller begeres indbrage for domstolene pd foranledning af
Skarteministeriet, jfr. Stempellovens § 26, stk. 2. En eventuel begaring herom indsendes til Told- og
Skattestyrelsen.

Den omstendighed, at en retssag anlagges af ministeriet, medforer ikke, at der gelder serlige regler for sags-
omkostninger eller fordelingen af disse...”

Den 13. november 1998 fremsendte realkreditinstituttet et brev med folgende ind-
hold til klagerens pengeinstitut:

T brev af 13. oktober 1997 bad De om flytning af lan opr. kr. 854.000 fra ejendommen matr.nr. ... til

ejendommen matr.nr...

-..(Realkreditinstitutter)... fremsendte den 31. oktober 1997 allonge vedrorende flymingen af lénet til Dem
til underskrift af debitor.

Med brev af 11. december 1997 returnerede De allongen i underskrever og bevidnet stand sammen med sko-
der for ejendommen matr.nr..., hvorefier ...(realkreditinstitustes)... den 17, december 1997 sendte allongen
tif tinglysning.

Den 15. januar 1998 blev ...(vealkreditinstituttet)... pr. telefon orienteret af tinglysningskontoret i ... om, at
man forlangse yderligere stempling af allongen pi grund af at (klagerens agtefalle)... tiltrddte pantsetnin-
gen. Denne orientering blev samme dag viderebragt til Dem pr. telefon.

Med brev af 9. februar 1998 - kopi vedlagt - meddelte Kobenbhavns Starsamt, at man udbad sig om en nar-

mere redegarelre i sagen.

- (Realkreditinstitutters)... juridiske afdeling har siden da klaget over en yderligere stempling af allongen,
men i henhold 1il Told- og Skattestyrelsens afgorelse af 23. oktober 1998 - kopi vedlagt - skal allongen stem-
ples med 5%.

- (Realkereditinstivustes)... har ikke mulighed for at forfolge sagen yderligere, da et eventuels naste skrids vil
vare at indbringe sagen for domstolene. Dette kan vi ikke gore pd kundens vegne.

Vi beder Dem derfor fremsende stempelbelob svarende til 5% til Kobenbavns Statsamt.”

Told- og Skat rykkede den 28. januar 1999 klageren for indbetaling af det resterende
stempelbelab pa 29.890 kr.

Klageren indbragte sagen for Realkreditankenzvnet med pistand om, at realkreditin-
stituttet skulle betale det resterende stempelbelob pa 29.890 kr. Realkreditinstituttet
pastod frifindelse.

Navnet bemzrkede, at realkreditinstituttet havde udformer allongen til pantebrevet
og mod vederlag havde pétaget sig tinglysningsekspeditionen. Nzvnet lagde efter det
oplyste til grund, at transporten efter stempelmyndighedernes opfattelse under forud-
sztning af korrekt stempelerklaring kunne ske stempelfrit, og at stempelmyndighe-
derne kun havde forlangt opstempling til 5 pct., fordi allongen, der var underskrevet
den 25. november 1997, ikke indeholdt en korrekt stempelerklering, og ikke blev
pafert en sidan inden for den gzldende frist pd 4 uger fra underskrivelsen.
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Nevnet bemearkede, at eventuelle tvivlsspergsmil med hensyn til behovet for piteg-
ning uden storre besvatligheder kunne have varet sogt afklaret af realkreditinstituttet,
inden pantebrevets fremsendelse il tinglysning. Navnet fandt under disse omstzn-
digheder, at realkreditinstituttet havde padraget sig et erstatningsansvar og tilpligtede
derfor realkreditinstituttet at betale klageren stempelbelgbet pd 29.890 kr.

Klageren ejede en ejendom, hvori der blandt andet indestod to 1an til det indklagede
realkreditinstitut. Den 4. oktober 1991 blev der afholdt tvangsauktion over ejen-
dommen med en foranstdende panthaver som rekvirent. Realkreditinstituttets
fordring samt det foranstiende lin var i henhold til tvangsauktionssalgsopstilling af
27. august 1991 opgjort til i alt 749.998 kr. (kolonne 1), heraf udgjorde restgeld
med tilleg af uforfaldne renter 563.045 kr. (kolonne 2) og restancer 186.953 kr.
(kolonne 3). Realkreditinstituttet blev pa tvangsauktionen hejestbydende med et bud
p4 560.000 kr.

Realkreditinstituttet videresolgte pr. 15. oktober 1991 ejendommen for en nominel
pris pd 800.000 kr., som blev berigtiget ved keberens optagelse af to 9 pct. obligati-
onsldn il realkreditinstituttet pd henholdsvis 420.000 og 160.000 kr., erleggelse af en
kontant udbetaling pa 60.000 samt udstedelse af et szlgerpantebrev pd 160.000 k.

I rene efter tvangsauktionen blev der i perioder korresponderet mellem pa den ene
side realkreditinstituttet og instituttets advokat og pd den anden side klageren og kla-
gerens daverende advokat om opgerelsen af den personlige fordring og afviklingen af
denne, herunder om en mulig geldssanering for klageren.

Den 15. oktober 1998 fremsendte realkreditinstituttet en opgerelse af den personlige
fordring til instituttets advokat. Af opgerelsen fremgik folgende:

"Vedr. ejendommen beliggende ... (adresse)... - Deres ref: 364966

Idet vi henviser til telefonsamtale forleden, skal vi hermed specificere vort tab i forbindelse med videresalger
pr. 15.10.1991 af ovennevnte ejendom:

A. Videresalgspris kr. 800.000,00

- liggeomkostminger: kr. 1.322,90

- videresalgsomkostn. : kr. 11.606,13

- kurstab ejerskifielin kr. 26.750,00

- kurstab salgerptb. kr. 22.400,00

Reguleret videresalgspris kr. 737.920,97
Herfra irakkes:

B. Auktionsbud kr. 560.000,00

+ auktionsomkostninger kr. 120.245,11

Reguleret auktionsbud kr. 680.245,11
C 57.675,86
Personlig fordring:

Opgorelse i b.t. kolonne 1

i salgsopstillingen kr. 749.998,30

- budsum kr. 560.000,00
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Personlig fordring kr. 189.998,30
-pkt. C kr. 57.675,86
Personligt galdsansvar kr. 132.322,44

Dolkumentation for ovennevnte poster vedlegges...”

Den 4. december 1998 udtog realkreditinstituttets advokat stevning mod klageren.
Realkreditinstituttet nedlagde ved retten pastand om klagerens betaling af den per-
sonlige fordring pd 132.322 kr.

Ved svarskrift af 22. marts 1999 nedlagde klagerens advokat pastand om frifindelse
med henvisning til, at realkreditinstituttet ikke havde dokumenteret sit krav. Samtidig
opfordrede klagerens advokat instituttet til at fremlegge materiale, som kunne vise,
hvad der var passeret under tvangsauktionen, herunder tillige dokumentation for,
hvad der blev indvundet ved videresalget.

Ved replik af 20. april 1999 fastholdt instituttets advokar sin pastand. Af replikken
fremgik blandt andet folgende:

"...Anbringender:
Det gores herefier galdende:
at sagsoger senere videresolgte ejendommen med et provenu der er fradraget fordringen,

at sagsoger alene opgor kraver som forskellen mellem fordringen pr. auktionsdagen med fradrag af budsum
og overskydende videresalgsprovenu i alt i henhold til reglerne omkring retsplejelovens § 578 og den omkring

bestemmelsen dannede retspraksis...”

Ved duplik af 28. maj 1999 fastholdt klagerens advokat sin pastand og sine anbrin-
gender og bestred endvidere beregningen af tabet i forbindelse med auktionen, blandt
andet under henvisning til, at der i denne var indeholdt uvedkommende omkostnin-
ger til advokat m.v.

Retten udsatte den 16. august 1999 sagen p3 forelzggelse for Realkreditankenzvnet.

Klageren péstod realkreditinstituttet tilpligtet at anerkende, at instituttet ikke kunne
gore en personlig fordring geldende mod ham. Realkreditinstituttet pastod frifindel-
se.

Nezvnet fandt - i overensstemmelse med hidtidig nevnspraksis — at klageren ikke kun-
ne fritages for sine forpligtelser ud fra en passivitetsbetragtning. Det oplyste gav efter
Nzvnets opfattelse heller ikke grundlag for, at klageren kunne kreve den personlige
fordring nedsat yderligere, jf. retsplejelovens § 578. Nevnet lagde herved vaegt ps, at
realkreditinstituttet havde nedsat sit forelobigt opgjorte tab pa 189.998 kr. (kolonne
1 minus bud) til 132.322 kr. Navnet lagde endvidere vegt pa, at instituttet havde
fremlagt dokumentation for videresalgsresultatet. Det eneste, som ikke umiddelbart
var dokumenteret, var kurstabet vedrarende szlgerpantebrevet. Nzvnet fandt imid-
lertid ikke, at der var grundlag for at betvivle storrelsen af dette, da det svarede til, at
selgerpantebrevet pd det pigzldende tidspunke var blevet athzndet til kurs 86. Der
var heller ikke i @vrigt poster i realkreditinstituttets opgerelse af det endelige tab, som
faldt uden for de udgifter, realkreditinstituttet normalt burde kunne medtage ved en
sddan beregning,
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Flertallet bemerkede, at realkreditinstituttets krav pd tvangsauktionen var sammensat
af restgzld og restancer, hvori indgik renter og bidrag. Renter og bidrag forzldes pa 5
ar efter 1908-loven, jf. § 1, stk. 1, nr. 2, medens restgelden er undergivet den 20-4ri-
ge forzldelse efter reglerne i Danske Lov 5-14-4. Det mitte efter flertallets opfattelse
pahvile realkreditinstituttet at godtggre, at instituttet havde et krav pd 132.322 kr.
mod klageren, og at ingen del af belabet var forzldet efter 1908-loven. Flertallet fandt,
at realkreditinstituttet, der havde gjort gzldende, at instituttets krav var opgjort i over-
ensstemmelse med de i teori og praksis gzldende regler, ikke herved havde fort det for-
nadne bevis for, at ingen del af kravet var forzldet. Hertil métte kraeves fremleggelse
af egentlige regnskabsbilag eller bogfaringsmateriale, der klart og utvetydigt viste, at
ingen del af det opkravede belab bestod af forzldede renter og bidrag. Flertallet stem-
te derfor for, at realkreditinstituttet kun kunne gore et krav geeldende mod klageren i
det omfang, instituttet kunne godtgere, at kravet bestod af restgzld i kolonne 2 og

afdrag i kolonne 3.

Et mindretal fandt, at auktionsbudet, si langt det rakte, i overensstemmelse med
tvangsauktionsvilkirene skulle anvendes til dekning af heftelserne i prioritetsorde-
nen. Hazftelse 3, der inklusive restancer alene havde opndet dekning med
190.161,86 kr. pa tvangsauktionen, var senere blevet reduceret med 57.675,86 kr. i
medfer af retsplejelovens § 578, hvorefter haftelse 3 havde opndet dzkning med
247.837,72 kr. Dette mindretal fandt, i mangel af holdepunkter for andet, at det
reducerede krav skulle fordeles forholdsmessigt pa restgzld (og afdrag) og renter (og
bidrag), og at den del af det udzkkede belgb, som herefter udgjorde renter og bidrag,
var forzldet efter 1908-lovens forzldelsesregler, idet der var hengdet mere end 5 4r
efter tvangsauktionen, samt at den avrige del af det udekkede tilgodehavende fuldt ud
kunne gores geldende af realkreditinstituttet.

Et andet mindretal fandt, at der — sifremt realkreditinstituctet blev palagt bevisbyrden
for anvendelsen af det indkomne provenu — ikke generelt kunne stilles store krav til
bevisets styrke. Dette mindretal fandt, at realkreditinstituttet havde godtgjort, at
budet forlods var blevet anvendt til dekning af restancer. Mindretallet lagde i den for-
bindelse vaegt p, at det folger af tvangsauktionsvilkirene, at pantehzfrelserne dakkes
i prioritetsorden, og at der mitte vere formodning for, at et tvangsauktionsbud for-
lods blev anvendt til dekning af restancer, dels allerede fordi kreditor ikke havde
anden interesse i budets anvendelse, dels som folge af balanceprincippet i realkredit-

lovens § 49.

Afggrelsen blev truffet efter stemmeflertallet, og realkreditinstituttet blev tilpligter at
anerkende, at instituttet alene kunne gore en fordring geldende over for klageren i det
omfang, instituttet kunne godtgere, at kravet bestod af udakket restgzld i kolonne 2
eller afdrag i kolonne 3. Det sdledes opgjorte krav skulle forrentes med 10 pct. p.a. 5
ar tilbage fra sagens indbringelse for retten den 4. december 1998 og indtil betaling
sker.

Realkreditinstituttet meddelte den 30. maj 2000 Nzvnet, at instituttet ikke gnsker at
vere bundet af kendelsen.
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Det indklagede realkreditinstitut fremsendte den 27. august 1999 tilbud il klageren
vedrarende et 30-drigt kontantlin pa 1.400.000 kr. baseret p3 5 pet. obligationer. Af
lanetilbudet fremgik der blandr andet, at den obligationsserie, hvori linet var tilbudt,
ville blive lukket den 31. august 1999, og at der herefter ville blive dbnet en ny serie,
som skulle benyttes til finansiering af lin, der blev udbetalt cfter denne dato. Det
fremgik endvidere, at obligationer i nye serier/afdelinger normalt vil fi en lavere kurs
end de gamle pa grund af lengere udlebstid, og at der derfor mtte paregnes en lave-
re kurs ved udbetaling af 14n efter den 31. august 1999,

Klagerens pengeinstitut fremsendte den 27. august 1999 falgende brev til realkredit-
instituttet:

"...Efier afiale med kunden folger vedlagr udbetalingsbrev med garanti og indestdelse, idet linet onskes udbe-
talt i de gamle serier og siledes omgdende...”

Brevet blev modtaget hos realkreditinstituttet mandag den 30. august 1999.

Realkreditinstituteet fremsendte den 1. september 1999 lineafregning til klageren,
hvoraf det fremgik, at lineprovenuet pa 1.395.725 kr. var fremsend til klagerens pen-
geinstitut den 31. august 1999, og at lineafregningen var sket pa basis af kurs 84,70,
hvilket var den officielle kurs ”Alle Handler” kl. 17.00 pr. den 31. august 1999, fra-
trukket 0,10 kurspoint.

Den 4. september 1999 protesterede klageren over for realkreditinstituttet over, at
linet var afregnet til kursen den 31. august 1999. Klageren henviste til, at han flere
gange i ekspeditionsforlgbet af to forskellige medarbejdere hos realkreditinstituctet
havde fict oplyst respekive bekrftet, ar udbetaling i den gamle serie/afdeling kunne
nds, ndr blot realkreditinstituttet havde garanti og udbetalingsanmodning i hende i
lobet af mandag den 30. august 1999, og at linet i si fald ville blive udbetalt og afreg-
net mandag. Klageren henviste endvidere til, at han havde tilbudt ar indlevere udbe-
talingsgrundlaget allerede fredag. Som folge af de fejlagtige oplysninger anmodede
klageren realkreditinstituttet om, at afregningen, for si vidt angik obligationsrestgzeld
og kontantlinsrente, blev @ndret til de for mandag den 30. august 1999 geldende.

Realkreditinstituttet besvarede den 10. september 1999 klagerens henvendelse pa fol-
gende mide:

"...Jeg bar undersogt sagsgangen i den konkrete sag, ligesom jeg har talt med de medarbejdere her pd konto-
ret, som har veret involveret i Deres linesag. Desverre er der en divergerende opfattelse af to ting, som De

anforer i Deres brev — ... hvorfor er linet ikke afregnet til kursen pa lineafregningsdagen mandag.

Igennem en drrakke har proceduren i ...(realkreditinstituttet)... ved udbetaling af kontantlin i privatkun-
desegmentet varet den, at laneprovenuet udbetales og sendes dagen efter laneeffektueringen, og at kontant-
Lansrenten fastsarses pd baggrund af obligationskurserne pé forstkommende borsdag efter effektueringen.

Begge de involverede medarbejdere har overfor mig giver udsryk for, at de ogsi i denne sag har fort samta-
lerne med Dem pi baggrund af den procedure de har arbejder med gennem en lang periode. Jeg har ikke
Jundet anledning til at bringe deste i tivl, bl.a. pd baggrund af. at vi ikke tidligere har veret udsat for; at

der har veret rejst tvivl om vore udsagn i disse to sporgsmél.

For god ordens skyld kan jeg bekrafte, at liner som aftalt er udbetalt mandag den 30/8..."
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Efter fornyet henvendelse fra klageren meddelte realkreditinstituttet den 17. septem-
ber 1999 denne, at instituttet fastholdt afvisningen af hans klage.

Klageren indbragte herefter sagen for Realkreditankenzvnet med pastand om, at real-
kreditinstituttet skulle yde ham erstatning, svarende til forskellen mellem udbeta-
lingskursen den 30. og den 31. august 1999. Realkreditinstituttet pastod frifindelse.

Nevnet fandt, at realkreditinstituttet med rette havde kunnet gi ud fra, at pengein-
stituttets anmodning af 27. august 1999 (modtaget af realkreditinstituttet den 30.
august 1999) om, at ldnet blev "udbetalt i de gamle serier og siledes omgiende”, skul-
le forstds siledes, at ldnet onskedes udbetalt i de gamle serier og ikke tillige som en
anmodning om, at obligationerne @gnskedes solgt den 30. august 1999.
Realkreditinstituttet iverksatte herefter i overensstemmelse med sin szdvanlige forret-
ningsgang salget, sdledes at obligationerne blev solgt den 31. august 1999. Klageren
havde ikke mod realkreditinstituttets benzgtelse bevist, at instituttets medarbejder
havde givet ham tilsagn om, at obligationerne ville blive solgt den 30. august 1999.
Nevnet frifandt derfor realkreditinstituttet. Naevnet fandt samtidig anledning til at
udtale, at realkreditinstituttets brev af 10. september 1999 rummede en uklarhed, der
kunne give anledning til misforstielser. Forst blev der redegjort for realkreditinstitut-
tets sedvanlige procedure, som ogsd var fulgt i sagen. Herefter sluttedes brevet med,
at det kan bekraftes “at linet som aftalt er udbetalt mandag den 30/8”. Det var efter
Nevnets opfattelse uheldigt at bruge udirykket “linet er udbetalt mandag den 30/8”,
nér obligationerne, siledes som det fremgir af sammenhangen, forst blev solgt den

31. august 1999.

I klagerens ejendom indestod dels et kontantlin pa oprindelig 603.000 kr., dels et
obligationsldn p3 oprindelig 140.000 ke. ¢l det indklagede realkreditinstitut. Klageren
onskede at optage [4n i sin ejendom og henvendete sig til en ejendomsmagler, som var
autoriseret lineformidler for realkreditinstituttet.

Realkreditinstituttet fremsendte den 8. marts 1999 to alternative ldnetilbud til ejen-
domsmzgleren. Det ene af 1anetilbudene vedrarte et 10-drigt 4 pct. obligationsldn pa
240.000 kr. og forudsatte, at det gamle obligationslin pi 140.000 kr. blev indfriet. I
lanetilbudet var provenuet af lanet efter fradrag af ekspeditionsgebyr og kurtage an-
sldet til 232.774 k. ved kurs 97,65 pr. den 5. marts 1999. Det andet af linetilbude-
ne vedrorte et 30-drigt 6 pct. obligationsldn pd 911.000 kr. og forudsatte, at begge de
indestiende l3n blev indfriet. Af dette lanetilbud fremgik det, at der til lanet pd oprin-
delig 603.000 kr. var knyttet et ubenyttet kurstabsfradrag pd 102.390 kr., som kunne
viderefgres til det tilbudte lin. I ldnetilbudet pd de 911.000 kr. var provenuert af linet
efter fradrag af ekspeditionsgebyr og kurtage ansldet til 877.281 kr. ved kurs 96,65 pr.
den 5. marts 1999. Realkreditinstituttet havde endvidere vedlagt en provenubereg-
ning vedrorende ldnet p& 911.000 kr., der viste, at lineomlegningen forventedes at
fore til et overskydende provenu pd 61.610 kr.

Lineomlegningen blev gennemfort den 30. marts 1999 ved udbetaling af obligations-
lanet p& 911.000 kr. ¢l kurs 97,95. De gamle lén blev paristraksindfriet med betaling
af differencerente pi i alc 8.072 kr. Efter indfrielse af de gamle lin og afholdelse af
ombkostninger ved lineomlegningen var der et overskydende provenu pi 55.468 kr.,
som samme dag blev tilsendt klageren i check.

Den 9. april 1999 rettede klageren henvendelse til ejendomsmegleren, idet hun var
utilfreds med resultatet af ldneomlegningen. Klageren anferte blandt andet, at hun
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havde onsket at beldne frivaerdien i sin cjendom med henblik pd at £ finansieret for-
skellige forbedringsarbejder i storrelsesordenen 100-150.000 kr. Efter forslag fra ejen-
domsmagleren var der blever indhentet alternative lanetilbud, blandt andet fordi kla-
geren ikke var megert for at fi et 30-drige lan. P4 basis af linetilbudene havde klageren
beregnet, at der kun ville vaere et overskydende provenu pé ca. 92.000 kr. ved lanet pi
240.000 kr., mens der ville vare et overskydende provenu pa ca. 134.000 kr. ved linet
pd 911.000 kr. Da klageren havde brug for det storsce provenu, havde hun valgt det
store ldn, uanset at der var tale om et 30-drigt [an. Efterfolgende havde hun imidler-
tid kunnet konstatere, at det reelt var det mindste lin, der ville have givet det storste
overskydende provenu. Klageren havde straks kontakret ejendomsmagleren herom,
og resultatet havde verer, ar hun fik tilbudt, at det 30-arige lan kunne blive lavet om
til et 20-&rige Ian, hvis hun afholdt omkostningerne derved. Denne losning var klage-
ren ikke tilfreds med, idet hun fandg, at sagen var blever behandlet alt for hurtigt fra
cjendomsmieglerens side med deraf folgende manglende gennemgang af den egentli-
ge provenuberegning, Klageren tilkendegav, at hun ville have valge det 10-drige lin,
hvis hun havde varet korreke informerer.

Klageren rejste den 24. april 1999 erstatningskrav over for realkreditinstiruttet.
Klageren anforte, at den manglende vejledning fra ejendomsmaglerens side samt den
manglende fremvisning af egendlige provenuberegninger p4 de to lanetilbud fra real-

kreditinstitutter havde fort til, ac hun fejlagtige havde valgt det 1an, som hun troede
gav det storste overskydende provenu.

Efter at have indhentet en udralelse fra cjendomsmagleren afviste realkreditinstituttet
den 28. maj 1999 over for klageren at vare erstatningsansvarlig for forskellen mellem
det af klageren beregnede provenu og det faktiske provenu. Realkreditinstituttet
anforte blandt andet, at klagerens egne beregninger af provenuet af de to lanetilbud
var sket ved ar trekke hovedstolen pa de lan, der skulle indfries, fra det nye lins pro-
venu som opgjort i lanetilbudene, Denne beregningsmetode var imidlertid ikke kor-
reke, ider de indfriede lins hovedstol ikke var uderyk for de fakriske indfrielsesudgif-
ter, ligesom der heller ikke i klagerens beregning var medregnet om kostninger til ting-
lysning eller ovrige etableringsomkostninger. Realkreditinstituttet henviste endvidere
til, at cit:ndmnsnmglcren havde oplyst, at klageren i forbindelse med underskrivelsen
af blandt andet pantebrever var blevet gjort bekendt med realkreditinstituttets pro-
venuberegninger, herunder dert forventede nettoprovenu beregnet pd tilbudstidspunk-
tet.

Klageren indgav den 23. september 1999 en klage til Klagenzvnet for Ejendomsfor-
midling, der den 28. oktober 1999 oversendte sagen til Realkreditankenavner,

Klageren nedlagde ved Realkreditankenzvnet pastand om, at realkreditinstituttet
skulle erstatte hende det manglende provenu. Realkreditinstituttet pastod frifindelse.

Realkreditinstituttet oplyste over for Ankenzvnet, at det métte legges til grund, at der
ikke blev udarbejdet nogen provenuberegning vedrarende Ianetilbudet pa 240.000 kr.

Navnet henviste til, ac parterne havde afgiver modstridende oplysninger om indhol-
det og omfanger af den rddgivning, der blev giver klageren i forbindelse med lineom-
legningen. Det var imidlertid erkendr af realkreditinstituttet, at der ikke var udarbej-
det nogen provenuberegning vedrarende det alternative linetilbud, der angik obliga-
tionsldnet p4 oprindelig 240.000 kr. (det lille lin”). Navnet fandt, ar det er et led i
en fagmassig og professionel ridgivning af en lintager at udarbejde provenubereg-
ninger vedrorende fremsendte linetilbud, saledes at lintageren fir mulighed for at for-
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holde sig til de forskellige belaningsmuligheder og overveje, hvilken belining der
stemmer bedst med den pagzldendes behov. Efter oplysningerne om det kurstabsfra-
drag, der kunne udnyttes i forbindelse med der 30-drige obligadonslin ("det store
lan”), henstod det cfter Naevnets opfartelse som usikkert, om den manglende provenu-
beregning vedrorende "det lille lin” og en fagmuessig forsvarlig ridgivning vedrarende
begge lan ville have medfort, at klageren havde valgt de lille 1in” frem for "det store
lan”, og om klageren havde lidt et tab ved at vaelge "det store lan", Nevnet kunne der-
for ikke give klageren medhold i kraver om erstacning, Derimod fandt Neevnet, at
realkreditinstituttet i en situation som den foreliggende burde veere afskiret fra at
beregne sig omkostninger ved lincomlzgningen. Realkreditinstituttet blev derfor pa-
lage at tilbagebetale lineomkostningerne pd 3.630 kr. til klageren.

Det indklagede realkreditinstitut fremsendte den 6. maj 1999 et lanetilbud vedreren-
de et 5 pt. obligationslan pa 321.000 kr. til en af de ejendomsmaglere, som er auto-
riseret laneformidler for realkreditinstituttet. Af linetilbudet fremgik det, at det nye
1an var beregnet med kurs 97,55, hvilket forte til et ansler provenu pé 311.353 kr.
efter afholdelse af stiftelsesomkostninger. Det fremgik envidere, at linet forst kunne
udbetales, nar de byggearbejder, som lanet blev ydet til, var ferdiggjorte. Linetilbudet
var blandt andet vedlagt en blanket til kursaftale.

Realkreditinstituttet fremsendte den 28. juli 1999 et nyt lanetilbud til klagerne ved-
rorende et 20-4rigt 6 pet. obligationslin pa 330.000 k. med en kursvardi pé 323.235
k. ud fra en obligationskurs pa 97,95. Tilbudet indeholdt vilkdr, som var identiske
med de vilkar, der fremgik af lanetilbudet af 6. maj 1999.

Den 3. august 1999 fremsendte realkreditinstituttet en bekreftelse pa fastkursaftale til
den lineformidlende ejendomsmagler. Af bekrzftelsen af fastkursaftalen fremgik der,
at lanet var aftalt afviklet den 16. august 1999 ved salg af lanets obligationer il kurs
95,55, svarende til en kursvardi pd 315.315 kr.

Klagerne rettede den 23. august 1999 henvendelse til ejendomsmeagleren, idet de hen-
viste til, at de gennem deres pengeinstitut havde erfaret, at de som alternativ til fast-
kursaftalen - som de farst havde kunnet indgs pi det tidspunke, de havde klarhed over
ferdiggorelsestidspunktet for byggeriet - i stedet straks kunne have faet lanet udbetalt
pa en garanti. Den sene fastlasning af kursen havde fort til et tab, som klagerne bereg-
nede til ca. 60.000 kr., og som de forlangte kompensation for. Klagerne sendte kopi
af brevet til realkreditinstituttet.

Realkreditinstitutcet afviste den 30. september 1999 at yde klagerne den enskede
kompensation. Realkreditinstituttet henviste til, at klagerne havde dreftet kurssik-
ring med ejendomsmegleren og selv havde valgt at afvente bedring af kurserne.
Realkreditinstitutter erkendte, at klagerne ikke var blevet orienteret om muligheder-
ne for forhandslan, som efter realkreditinstituttets opfattelse nzppe heller ville have
veeret den mest hensigtsmassige og billigste made at hindtere en ombygningssag af
den akiuelle storrelse pa, herunder pi grund af omkostningerne ved forhindsldn.
Realkreditinstituttet fandt i evrigt, at klagernes tabsberegning var i uoverensstem-
melse med almindelige tabsberegningsprincipper. Hvis instituttet havde vaeret
ansvarlig, ville der iflge instituttet skulle ske en beregning af provenutabet ved kurs-
&ndringen og fratrekkes omkostninger ved forhandslin, hvilket ville fore til et mak-
simalt tab p3 8.848 k.
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Klagerne indbragte herefter sagen for Realkreditankenzvnet med pastand om, at real-
kreditinstituttet skulle yde dem en erstatning for det tab, som de havde lidt i anled-
ning af, at lanet ikke blev hjemtaget som forhindslan. Realkreditinstitutcet pastod fri-

findelse.

Klagerne anfarte over for Ankenzvner, at de ville have hjemtaget I&net straks, hvis det-
te var muligt, og at grunden til, ar de ikke kurssikrede, var, ar de ikke var sikre pa faer-
diggmelsestidspunktet for byggeriet. Realkreditinstituttet anforte over for Navnet, at
disse oplysninger ikke stemte med ¢jendomsmaeglerens oplysninger, idet klagerne ikke
over for ejendomsmagleren havde udtrykt noget gnske om at f3 linet udberalt seraks,
Derimod opfordrede ¢jendomsmegleren klagerne il ar kurssikre lanet, sifremt de
onskede sikkerhed for provenuet, og cjr:ndnmsmxgleren opfordrede klagerne til at
veelge et afviklingstidspunke for fastkursaftalen, som ville ligge kort efter det forvente-
de ferdiggorelsestidspunke for byggearbejderne. Klagerne onskede imidlertid ikke ar
kurssikre straks p4 grund af kursniveauet og ville se tiden an og igen kontakee ejen-
domsmagleren,

Neavnet fand, at der som led i en forsvarlig radgivning vedrerende ln til byggearbej-
der som alternativ til en fastkursaftale bor oplyses om muligheden for kurssikring gen-
nem optagelse af forhindslin. Nevnet bemerkede i den forbindelse, at det ikke vil
vare forsvarligt at indgi en fastkursaftale, medmindre byggericts ferdiggarelsestids-
punke kan fastszttes med en relativ stor grad af sikkerhed. Kurssikring gennem for-
hindslan kan ganske vist vere en dyr form for kurssikring, men det ma efter en tyl-
destgorende og forsvarlig ridgivning af lantageren overlades til denne at traffe afgorel-
se vedrorende kurssikringssporgsmalet.

Nevnet fandt som folge af det anforte, at den mangelfulde ridgivning af klagerne om
muligheden for kurssikring gennem optagelse af forhandslin var ansvarspidragende
for realkreditinstituttet. Naevner fande der under hensyn til kursniveauet for 5 pet.
obligationer i maj 1999 tilseraekkelige sandsynliggjort, at klagerne ville have hjemtaget
linet som forhindslin, hvis de var blevet ridgivet om muligheden herfor.
Realkreditinstituttet var derfor efter Navnets opfattelse erstatningsansvarlig for det
tab, som klagerne havde lid ved ikke at have fiet lgnet udbetalt som et forhandslan,
Tabet mitte som udgangspunke fastszrees som forskellen mellem kursen for 5 pet.
obligationer p3 det mulige tidspunke i maj méined 1999 for udbetaling af forhinds-
linet og kursen for 5 per. obligationer pd det tidspunke, klagernes 1in blev udbetalr.
Herfra burde traekkes de (yderligere) omkostninger, som ville have veeret forbundet
med at hjemtage linet som forhindslin. Da det ikke var muligt at fastsztte erstat-
ningsbelabet helt eksakt, tilpligtede Naevnet realkreditinstituttet til at yde klagerne en
skonsmaessig fastsat erstatning p3 15.000 kr.

Klageren havde i sin ejendom et kontantlin baseret pd 6 pct. obligationer, som var
ydet af det indklagede realkreditinstitut. Realkreditinstituttet udarbejdede henholds-
vis den 10. og 11. august 1999 beregninger til klageren vedrorende omlagning af der
indestiende kontantin til et 8 pet. obligationslan. Konsekvensberegningen af 11.
august 1999, som efter det oplyste blev tilsendr klageren pr. telefax, indehold en angi-
velse af, at beregningen var foretaget samme dag og derfor var vejledende, samr ar bide
kurserne og ridspunkeer for udbetaling og eventuel indfrielse af eksisterende [5n ville
have indflydelse pi det endelige resultat. Konsekyensberegningen omhandlede et nyt
8 pet. lin pd 575.000 kr. dl en ansliet udbetalingskurs pi 99,70. Der gamle 1an var i
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konsekvensberegningen ansldet indfriet il kurs 91,65. Budgettet for lineomlegnin-
gen viste et underskydende provenu pd 6.020 kr. efter atholdelse af samtlige omkost-
ninger.

Realkreditinstituttet fremsendte den 12. august 1999 et lanetilbud til klageren ved-
rerende et 8 pet. obligationslin pa 601.000 kr. Linet var beregnet ud fra en udbeta-
lingskurs p4 98,80, og en indfriclseskurs pa det gamle lin pd 94,20. Budgettet i lane-
cilbudet viste et anslget overskydende provenu pa 531 kr. efter atholdelse af samtlige
omkostninger. Realkreditinstituttet fremsendte ligeledes den 12. august 1999 en
bekrzfrelse til klageren vedrarende en fastkursaftale pd et obligationslin pd 598.000
kr. til afvikling den 10. september 1999 ved salg af ldnets obligationer til kurs 98,80.

Klageren fremsendte den 25. august 1999 blandt andet underskreven tinglysningsaf-
tale samt pantebrevet for det nye Ian til realkreditinstitutet. Klageren tilkendegav ved
den lejlighed, at han stadig var uforstiende over for, at linetilbudet af 12. august 1999
lod pa 601.000 kr., nir konsekvensberegningen af 11. august 1999 regnede med
575.000 kr. Klageren bad om at fa oplyst, hvad der var sket pd det dogn, der gjorde,
at lanet var blevet 26.000 kr. storre. Klageren vedlagde samtidig en redegorelse for sin
opfattelse af sagsforlbet fra hans forste henvendelse til realkreditinstituttet den 11.
august 1999 til hans modtagelse af lanetilbudet den 13. august 1999. Klageren anfor-
te i den forbindelse blandt andet, at han p3 grundlag af konsekvensberegningen ind-
gik en fastkursaftale vedrorende lanet pa 575.000 kr., og at realkreditinstituttets med-
arbejder intet oplyste om, at lanebelgbet i fastkursaftalen ville zndre sig til 601.000
kr., og at ydelserne ogsé vil blive hgjere end i konsekvensberegningen. Klageren hav-
de derfor troet, at de kurser, der blev aftalt, var baseret p4 et lan pd 575.000 kr., og at
konsekvensberegningen, der kun var en dag gammel ellers i store trek var uendret.
Efter modtagelsen den 13. august 1999 af lanetilbudet havde klageren omgende kon-
takeet realkreditinstituttet om 4rsagen til forhgjelsen af lanetilbudet, hvilket ikke hav-
de fort til en forklaring, som efier klagerens opfattelse var fyldestgorende. Klageren
bad derfor realkreditinstituttet om dels af give en god og forstdelig forklaring pa for-
hgjelsen og gerne en okonomisk kompensation, der modsvarede hans tab pid ca.
26.000 kr.

Realkreditinstituttet oplyste den 9. september 1999 over for klageren, at drsagen l,
at det nye ldn blev pd 601.000 k., var, at indfrielsen af det eksisterende lin med til-
leg af omkostninger p4 det nye ldn var blevet storre end det i konsekvensberegningen
anforte, samt at kursen pa det nye lan var blevet mindre. Realkreditinstituttet henvi-
ste til, at det af konsekvensberegningen af den 11. august 1999 fremgik, at den tog
udgangspunke i de senest kendte kursforhold og derfor var vejledende, og at bade kur-
serne og tidspunktet for udbetaling og eventuel indfriclse af eksisterende 1in havde
indflydelse pi det endelige resultat. Da klageren den 12. august anmodede om et
endelige tilbud pd omlegningen og kurssikring, var kurserne steget vasentligt pa det
gamle 6 pet. 14n, nemlig fra konsckvensberegningens 91,65 til 93,90. Dertil kom, at
klageren kurssikrede indfrielsen til kurs 94,70. Derved blev indfrielsen af 6 pct. linet
3,05 point dyrere, svarende til 18.687 kr. Endvidere oplyste realkreditinstituttet, at
konsekvensberegningens nye lin i 8 pet. obligationer til kurs 99,70 tog udgangspunke
i obligationsserien, der lukkede den 30. august 1999. Ved kurssikringen af det nye lan
var kursen p 8 pet. obligationerne steget til 100,05. Realkreditinstitutcet henviste «l,
at realkreditinstitutterne lovgivningsmaessigt ikke mi give tilbud i serier, hvor kursen
er over 100, og at det derfor ikke var mulige at tegne kursaftale i den gamle serie.
Kurssikringen var derfor sket i den nye serie til kurs 98,80. Pd baggrund af sagsfor-
lobet afviste realkreditinstituttet at yde klageren den snskede kompensation.
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Realkreditinstituttet fremsendte den 10, september 1999 en LanService oversige til
klageren vedrorende det gamle kontantlan. Af oversigten fremgik det, at klageren vil-
le blive kontaktet om omlagning til hejere rente, hvis restgelden kunne nedswrees
med 10 per., dog minimum 50.000 kr, samr at det gamle kontantlan ikke pa
davarende tidspunkt opfyldte kriterierne i LanService for omlzgning til en hojere ren-
te. Det nye lans storrelse var i oversigten ansliet til 586.000 kr. som 8 pect. obligati-
onslan.

Lineomlzgningen blev gennemfort den 10. september 1999 i overensstemmelse med
fastkursaftalen.

Klageren indbragte sagen for Realkreditankenzvnet med pastand om, at realkreditin-
stituttet skulle yde ham en erstatning pa 26.000 kr. Realkreditinstituttet pastod fri-
findelse.

Navnssekretariatet afgav til brug for Navnet folgende oplysninger om de officielle
kurser pi de 6 og 8 pet. obligationer, der indgik i konsekvensberegningen af 11.
august 1999 og lanetilbudet af 12. august 1999:

"Dato: 6 pet. 8 pct. drg. 2029
09.08.99 91,15 99,70

10.08.99 91,40 98,75

11.08.99 92,75 99,35

12,08.99 93,65 100,05

8 pet. drg. 2032 blev farste gang noteret den 23. august 1999 tl kurs 99,85."

Navnet lagde til grund, at aftaleforholdet havde strake sig over den 11. og 12. august
1999, og at kurserne den 12. august 1999 havde @ndret sig markant i forhold il kur-
serne den 11. august 1999. I en sddan situation havde det pahvilet realkreditinstitut-
tet i forbindelse med klagerens henvendelse den 12. august 1999 konkret at gore
opmarksom pi, hvorledes kurserne havde mndrer sig, siledes ar klageren fik mulighed
for at forholde sig til de @ndrede kurser og overveje, om klageren fortsat enskede at
omlazgge sit lin. Det métte efter Navnets opfattelse berragtes som usikkert, om de
manglende oplysninger ville pafore klageren et tab af en starrelsesorden som haevdet
af ham. Navnet kunne derfor ikke give klageren medhold i det fremsatte krav.
Neevnet fandr derimod, at realkreditinstituttet i en situation som den foreliggende
burde berale samtlige klagerens omkostninger ved lineomlzgningen. Efter Navners
beregninger udgjorde de samlede omkostninger 10.569 kr., som Navnet derfor il-
pligtede realkreditinstituttet at tilbagebetale klageren.

Klageren underskrev den 14. september 1999 en kobsaftale vedrerende keb af en ejer-
lejlighed med overtagelsesdag den 25. oktober 1999. Kobesummen skulle blandt
andet berigtiges ved optagelse af et obligationslin hos det indklagede realkreditinsti-
tut. I henhold til kobsaftalen bar klageren som keber kursrisikoen i tiden frem til
l&nets udbetaling, ligesom klageren skulle afholde eventuelle udgifter til kurssikring.
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Realkreditinstituttet fremsendte den 23. september 1999 et ldnetilbud til sxlgeren.
Lanetilbudet omhandlede et 30-arigt 8 pct. obligationsldn pa 595.000 kr. Ligeledes
den 23. september fremsendte realkreditinstituttet en bekraftelse pa fastkursaftale til
klageren. T henhold til bekraftelsen var der indgéet fastkursaftale om afvikling af linet
den 7. oktober 1999 til kurs 99,65. Af bekraftelsen fremgik det yderligere, at gen-
nemforelse af udbetaling i henhold til fastkursaftalen forudsatte, at realkreditinstitut-
tet havde modtaget tinglyst pantebrev uden retsanmerkninger senest den 30. septem-

ber 1999.
Lanet blev i overensstemmelse med fastkursaftalen udbetalt den 7. oktober 1999.

Den berigtigende advokat rettede den 22. november 1999 henvendelse til realkredit-
instituttet og gjorde et erstatningskrav geldende. Af brevet fra klagerens advokat frem-
gar folgende:

"Som advokat for ... (klageren)... tillader jeg mig at rette henvendelse vil Dem.

Den 23. september 1999 kontaktede min klient Dem telefonisk, da han ville drofte kurssikring af et ejer-
skifteldn péi kr. 595.000,00, som De havde tilbudl.

P4 foresporgsel oplyste De, at kurssikringen ville koste et gebyr pd kr. 500,00.
Min klient afialte herefier kurssikring med udbetalingsdato den 7. oktober 1999.

Min klient skulle forst overtage ejendommen den 25. oktober 1999, og vilkdrene kunne ikke opfyldes inden
udbetalingsdagen, hvorfor min klient er blevet palage folgende ekstraomkostninger:

Bankgaranti kr. 2.631,25
Rentedifference (8% af 595.000,00 f:s.

7/10-25/10)kr. 2.247,78-

forrentning af eksisterende lin (7,8488%

af 361.538,56) kr. 1.340,00 - 907,78
Talt ker. 3.539,03

Disse omkostninger kunne vere undgdet, hvis De havde ydet tilstrakkelig vejledning eller henvist min klient
til undertegnede inden afiale om kurssikring blev indgdet.

Pi denne baggrund beder jeg Dem erstatte min klient ovennavnte omkostninger.”

Realkreditinstituttet afviste den 24. november 1999 erstatningskravet med folgende
begrundelse:

... Ved telefonsamtale den 23. september 1999 oplyste vi pa foresporgsel Deres klient om, at fastkursafialen
kostede 500 kr. i gebyr, samt hvilke betingelser der ifolge vilbudet i ovrigt skulle opfyldes for linets udberaling.

Nér Deres klient lader sig representere af en professionel ridgiver, mé vi g ud fra, at der er indbentet den
fornaedne ridgivning her.

P baggrund heraf ser vi os ikke i stand til ar yde kompensation for de ekstra udgifier, Deres klient har
afholdy.
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Dobbelthetaling
af terminsydelse.

Kendelse afsagt af
Realkreditankenavnet
den 16. maj 2000
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Vi gor opmarksom pé, at Deres klient ved indgielse af fastkursafialen pr. 7. oktober 1999 opniede en bed-
ve kurs og dermed et storre provenu, end hvis Sastkursaftalen var indgier til et senere tidspunkt,”

Klageren indbragte herefter sagen for Realkreditankenmvnet med pastand om, at real-
kreditinstituttet skulle godtgere ham et belab pa 3.539 kr. Realkreditinstiturtet pastod
frifindelse.

Flertallet i Naevner bemarkede, at lanetilbudet og bekraftelsen af fastkursaftalen pr.
den 7. okrober 1999 blev fremsendt til klageren den 23. september 1999. T bekraf-
telsen af fastkursaftalen anforte realkreditinsticuttet, a betingelserne for kursaftalen
skulle vaere opfyldt senest den 30. september 1999, Flertallet fandt, at det i en situa-
tion som den foreliggende, hvor det mitte anses for lidet praktisk sandsynligt, ar et
pantebrev kunne foreligge tinglyst den 30. september 1999, mitte indgi som et led i
en forsvarlig rddgivning i forbindelse med indgielse af en fastkursaftale, at realkredi-
tinstituttet gjorde lintageren opmerksom p3, hvilke omkostningsmassige konsekven-
ser en manglende opfyldelse cller en alternativ opfyldelse af fastkursaftalen (eksem-
pelvis garanti for tinglyst pantebrev) ville f3, saledes at lintageren kunne treffe sin
afgorelse pa et oplyst grundlag, herunder f3 mulighed for at indgd en kursaftale af en
passende varighed. Det var efter flertallets opfattelse en faglig fejl, at en sidan radgiv-
ning ikke var givet af realkreditinstiturtet i den foreliggende situation, hvorfor det
mire pihvile realkreditinstiturtet at betale klageren det belob, der udgjorde forskellen
mellem udgifterne til bankgarantien og udgifterne til en fastkursaftale af en lidt ln-
gere varighed, som klageren mitte antages at ville have indgdet, hvis klageren var ble-
vet forsvarligt radgiver. Flertallet fastsatte skansmessigt dette belob til 2.000 kr.

Mindretallet fandt, at det tinglyste pantebrev kunne have foreligget den 30. september
1999, siledes at udbetaling p4 grundlag af en bankgaranti havde varer unodvendig.
Allerede derfor stemte mindretallet for ar frifinde realkreditinstituttet.

Afgorelsen blev truffet efter stemmeflertallet, og realkreditinstituttet blev derfor til-
pligtet at betale klageren 2.000 kr.

I forbindelse med salg af sit fritidshus ansegte klageren det indklagede realkreditin-
stitut om ejerskifteldn. Realkreditinstitutret afgav den 6. august 1999 tilbud til klage-
ren pi et ¢jerskiftelin pd 271.000 kr. Udbetalingen af lanet var i henhold til lanetil-
buder blandt andet betinget af, at der til realkreditinstituttet blev indleveret anspgning
om geldsovertagelse, som var underskrever af koberen af cjendommen. Lanetilbudet
var vedlagt et pantebrev, opretret p4 justitsministeriets pantebrevsformular B, som i
punke 9 f) indeholder en bestemmelse om, at pantegzlden forfalder ved ejerskifte. I
de szrlige bestemmelser i pantcbrevet var der endvidere en angivelse af, at realkredit-
instituttet efter ansogning kunne bevilge geldsovertagelse af 1anet til en ny ejer af den
pantsatte ejendom.

Ejerskifteliner blev udbetalt til klageren den 20. august 1999 i henhold til fastkursaf-
tale. Af lineafregningen fremgik det, at ansegning om geldsovertagelse i underskre-
ven stand samt kopi af tinglyst adkomst il den nye ejer skulle veere indsendt til real-

kreditinstituttet senest 3 maneder efter linets udbetaling.

Den 18. august 1999 fremsendte realkreditinstituttet en opkravning til klageren ved-
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rorende forste terminsydelse, der dekkede perioden 20. august — 30 september 1999.
Opkrazvningen lod pa 2.799 kr. og skulle betales senest den 30. september 1999.

Efter anmodning bevilgede realkreditinstituttet den 9. september 1999 keberen betin-
get geeldsovertagelse. Af bevillingen, som blev fremsende til koberens advokar, frem-
gik blandr andet, at det var en forudsening for endelig bevilling af geldsovertagelse,
at realkreditinstitutter modtog fotokopi af den nye cjers endelige tinglyste adkomst.

Den 23. september 1999 indbetalte klageren terminsydelsen pé 2.799 kr. til realkre-
ditinstituttet.

Realkreditinstituttet meddelte den 18. oktober 1999 klageren, at der var blevet ind-
betalt 2.799 kr. for meget i terminsydelse for september termin 1999, og bad klage-
ren om at sende dokumentation for sine indberalinger, herunder for begge betalinger,
hvis klageren havde betalt to gange. [ tilfelde af, at dobbeltbetalingen skyldtes, at ¢jen-
dommen havde varet handlet, bad realkreditinstituttet endvidere klageren om at oply-
se, om belgbet skulle sendes til koberen eller selgeren.

Klageren fremsendte efter det oplyste kopi til realkreditinstituttet, dels af hans kvitte-
ring vedrgrende terminsbetalingen, dels af refusionsopgerelse vedrorende ejendoms-
handlen, hvoraf det fremgik, at keberen skulle refundere klageren den omhandlede
terminsydelse. Herefter returnerede realkreditinstituttet den dobbeltbetalte terminsy-
delse til keberen.

Ved brev af den 25. oktober 1999 til kaberens advokat meddelte realkreditinstituttet
endelig gzldsovertagelse til keberen.

Klageren rettede den 10. november 1999 henvendelse til realkredicinstitutter og kla-
gede over sagsbehandlingen, herunder at realkreditinstituttet generelt i ejerskiftesager
fremsender terminsopkravninger til sivel koberen som selgeren. Klageren stillede
endvidere sporgsmil til, hvorfor han i tiden op til den 30. september 1999 ikke hav-
de modtaget en kreditnota p den for meget betalte ydelse, som han havde foretaget
den 23. september 1999.

Den 25. november 1999 fremsendte realkreditinstituttet en redegorelse til klageren
for sin opfattelse af sagsforlobet. Herunder forklarede realkreditinstitutter, at den
forste ydelsesopkravning vedrarende september termin 1999 var tilsendt klageren den
20. august 1999 i forbindelse med klagerens optagelse af ejerskiftelinet. Den anden
ydelsesopkravning var blevet fremsendt til kaberen i anledning af, ar realkreditinsti-
tuttet den 9. september 1999 havde registreret betinget galdsovertagelse til denne.
Realkreditinstitutter forklarede videre, at den for meget erlagte ydelse var blevet retur-
neret til kgberen, idet det fremgik af refusionsopgerelsen, at keberen skulle refundere
den omhandlede ydelse over for klageren.

Klageren henvendte sig den 27. november 1999 p ny til realkredirinstituttet, idet han
onskede svar pa, hvorfor realkreditinstitutter undlod at give ham besked og tilbage-
kalde den forste opkrzvning, da man sendte den anden opkrevning til keberen.
Klageren oplyste, at refusionsopgprelsen pd davarende tidspunkt endnu ikke var god-
kendr af parterne, hvorfor han siledes havde ydet realkreditinstituttet et rentefrit ldn
fra den 23. august 1999.

Klageren indbragte sagen for Realkreditankenzvnet med pistand om, at realkreditin-
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stitutter skulle yde ham en rentegodigorelse af terminsbetalingen i 66 dage.
Realkreditinstituteer pastod frifindelse.

Over for Nevnet anforte klageren blandr ander, at realkreditinstitutcer havde over-
tride de etiske retningslinier for realkreditinstiturrer ved ikke skriftligt at have meddelt
ham, at han kunne betragre sig som frigjort for geldsansvar, og ved at udsende o
opkraevninger pd samme ydelse. Heroverfor anfarte realkreditinstitutter blandt andet,
at udsendelsen af opkravninger til sivel selgeren som koberen skulle opfattes som en
service med henblik pd at sikre smidiggorelse omkring betaling af forste rermin pa
ejerskiftelinet. Realkreditinstituttet fandt ar have opfyldt sin oplysningspligt over for
klageren som selger ved fremsendelsen til den berigtigende advokat af brev af 25.
oktober 1999 med besked om, at geeldsovertagelse var endelige bevilget.

Af Retningslinier om etik i realkreditinstitutter af 6. september 1995, som tridre i
kraft den 1. juni 1996, fremgar blandt andet folgende:

4.5, Serligt om geeldsovertagelse.

... Nar geldsovertagelse har Sfundet sted, skal den hidtidige lintager have skriftlig meddelelse om [rigorelse for
geldsansvar. ..

Kommentar

... Realkreditinstituttet skal orientere begge parter samt disses reprasentanter om forlobet af geldsovertagel-
sessagen. Formilet er at Jorebygge misforstielser i Jorhold til henboldsvis den hidtidige og den nye ejer. Det

er siledes vigtigt, at der skabes klarhed over, til hvem terminsopkrevningerne skal sendes. .. ”

Naevnet bemarkede, at det frem til den endelige bevilling af geldsovertagelsen den 25.
oktober 1999 var selgeren, der heftede for linet over for realkreditinstituttet.
Afsendelsen af terminsopkravningen il klageren den 19. august kunne derfor ikke
kritiseres, idet koberen pa dageeldende tidspunke ikke havde faet bevilliget gaeldsover-
tagelse. Efter lineaftalen havde klageren i forhold til realkreditinstituttet varet for-
pligtet til at betale terminsopkraevninger indtil endelig geldsovertagelse, og klageren
havde derfor varet forpligter til at betale terminen, der forfalde den 30. september
1999. Det var realkreditinstitutter uvedkommende, hvilken aftale om terminsbetaling
der var indgdet mellem selger og kaber. Nawvnet frifandr derfor realkreditinstituttet i
sporgsmélet om rentebetaling. Navnet fandt imidlertid anledning il at udrale, at det
efter Naevnets opfartelse var uhensigismassigt, at realkreditinstitutter den 9. septem-
ber tillige afsendte en terminsopkizvning il koberen — uden samtidig at give han-
delsparterne besked om begge de udsendte opkraevninger — med den deraf folgende
risiko for usikkerhed om, hvem der skulle betale rcrminsopkraevningen. Det var efter
Nzvnets opfattelse netop en sidan usikkerhed, der ifolge kommentaren til de etiske
retningsliniers punkt 4.5 burde sages undgget.

Nezvnet fandt anledning til yderligere at udtale, at de etiske retningsliniers punkr 4.5
og dens kommentar efter Neevnets opfattelse mitte forstds saledes, at realkreditinsti-
tuttet havde varet forpligter til direkte at underrette klageren om, at geldsovertagelse
havde fundet sted, og at han var blevet frigjort for geldsansvaret for det optagne ¢jer-
skiftelan.
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For meget beregnet hidrag.
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Klageren var i januar 1997 blevet udnzvat il PrioritetsKunde hos det indklagede real-
kreditinstitut (realkreditinstitut 1). Klageren ansegte i forret 1997 realkreditinstitut-
tet om l&n i en ny ejerlejlighed, som hun erhvervede pr. 1. april 1997. 1 forste omgang
fik klageren afslag, som var begrundet i, at realkreditinstituttet ikke onskede at beline
cjendomme med et tinglyst areal under 40 m’. Klageren henvendte sig herefter til
Realkreditankenzvnet, idet hun fandt, at realkreditinstituttet var uberettiget til at
afvise at yde hende I4n, nir hun var PrioritetsKunde. Efter en revurdering af sagen gav
realkreditinstitut 1 den 30. april 1997 tilsagn om at yde klageren lan.

Realkreditinstitut 1 afgav den 2. maj 1997 tilbud til klageren pi et kontant cjerskifte-
1n pa 198.000 kr., som var betinget af, at kbsprisen for ejerlejligheden berettigede
til et 1&n af den tilbudte storrelse. Den 25. juli 1997 udbetalte realkreditinstitue 1 et
kontantlin pa 170.000 kr. til klageren. Lanet var angiveligt sat ned, fordi cjerlejlighe-
den var handlet til en lavere pris end forudsat. Den 6. november 1997 indbragte kla-
geren sagen for Realkreditankenzvnet, idet hun var utilfreds med, at realkreditinstitut
1 havde nedsat linebelobet med 28.000 kr. til 170.000 kr. Efter blandt andet en sam-
menligning med priser i salgsopstillinger for lignende ejetlejligheder i samme ejen-
dom, der viste, at lejligheder i samme stand og sterrelse blev udbudt til en kontant-
pris pa mellem 250.000 kr. 0g 299.000 kr., blev der etableret forlig mellem parterne,
hvorefter realkreditinstitut 1 den 4. august 1998 udbetalte et supplerende lin til kla-
geren pd 28.000 kr.

Efter det oplyste rettede klageren flere gange henvendelse til realkreditinstitut 1, idet
hun mente, at det var en fejl, at hun betalte stort set samme bidragsbelob for sivel
lanet pd 170.000 kr. som lanet pa 28.000 kr.

Realkreditinstitut 1 meddelte i brev af 8. juni 1999 klageren, at hun pd begge lin
betalte den samme bidragsprocent, som hun ville gore, safremt linet var ét samlet ldn,

idet bidraget blev beregnet pi grundlag af den samlede gzld og ikke pr. lan.

Klageren rettede den 1. september 1999 henvendelse til Neevnssekretariatet. Klageren
anforte, at hun betalte dobbelt bidrag pi de af realkreditinstitut 1 ydede to lin, og at
hun havde gjort opmarksom herpi flere gange over for realkreditinstitut 1, uden ar
fejlen var blevet rettet. Af en medsendt kopi af betalingsoversigt pr. 30. september
1999 fremgik det, at klageren betalte normalt bidrag pd det oprindelige lin pd
170.000 kr. og for lanet p 28.000 kr. et minimumsbidrag pd 800 kr. arligt. Efter tele-
fonisk henvendelse fra Navnssekretariatet den 8. september 1999 meddelte en med-
arbejder hos realkreditinstitut 1 Sekretariatet, at medarbejderen ville tage sig af sagen,
og at engagementet skulle betragtes som én samlet belining med deraf folgende
endring af udméling af bidrag.

Klageren omlagde i oktober 1999 sine lan hos realkreditinstitut 1 til et samlet ldn i
realkreditinstitut 2. Klageren betalte i den forbindelse omkostninger til stempel, kur-
tage, ekspeditionsgebyr, gebyr for tinglysningsservice og garanti samt indfrielsesgeby-
rer p4 200 kr. for hvert af de af realkreditinstitut 1 ydede lin, i alc 7.019 kr.

Klageren indbragte sagen for Realkreditankenzvnet med pastand om, realkreditinsti-
tut 1 skulle refundere hende omkostningerne i forbindelse med institurskiftet.
Realkreditinstitut 1 pistod frifindelse mod betaling af 200 kr.

Nzvnet fandt, at realkreditinstitut 1’s behandling af klagerens laneengagement havde
varet si kritisabelt, at klageren havde haft rimelig grund til at skifte realkreditinstitut.
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Nzvnet fandt endvidere, at realkreditinstitut 1 som folge af laneengagementets forlab
burde vare afskret fra at beregne sig vederlag for de lan til realkreditinstitut 1, som
klageren havde indfriet. Naevner tilpligtede detfor realkreditinstitur 1 at tilbageberale
klageren samtlige gebyrer og kurtage, som klageren havde beralt i forbindelse med
udbetaling og indfriclse af linene p3 oprindelig 170.000 kr. og 28.000 kr.

[ klagerens ejerlejlighed indestod blandt andet ro lan il det indklagede realkreditin-
sticut. Den 19. maj 1990 underskrev klageren slutseddel vedrarende salg af ¢jerlejlig-
heden dil en pris af 409.229 kr. Af tilleg til slutsedlen fremgik det, ar klageren som
selger skulle refundere koberen 23.800 kr. til dawkning af diverse istandsateelsesom-
kostninger. Handlen blev cfterfolgende ophaevet som falge af misligholdelse fra kabe-
rens side.

Den offentlige vurdering af ejerlejligheden var i 1990 ansat til 470.000 kr.

Den 14. februar 1991 overtog realkreditinstituttet lejligheden pa tvangsauktion for et
bud pd 215.000 kr. Realkreditinstituttets fordring var ifolge tvangsauktionssalgsop-
stilling af 8. januar 1991 inklusive foranstdende heftelser opgjort il ialt 356.632 k.
(kolonne 1). Heraf udgjorde restgeld med tilleg af uforfaldne renter 315.431 ki,
(kolonne 2) og restancer 40,601 kr. (kolonne 3).

Realkreditinstituttet videresolgte pr. 7. juli 1991 cjerlejligheden for en nominel pris pd
324.000 kr., som blev berigtiget ved den nye ejers opragelse af nyt ejerskiftelin pa
255.000 k., udstedelse af et szlgerpantebrev pa 49.000 kr. samt erleggelse af en udbe-
taling pd 20.000 k.

Realkreditinstituttet gjorde den 18. august 1995 en personlig fordring pi 141.032 kr.
gldende over for klageren, hvilket svarede til de samlede fordri nger i kolonne 1 med
fradrag af budet. Til belobet skulle legges 9 pet. rente p.a. fra auktionsdagen,

Realkreditinstituttet rykkede den 31. august 1999 klageren for indgaelse af en afvik-
lingsaftale og fremsendte den 20. september 1999 folgende opgorelse til klagerens
advokat:.

"...1det vi henviser til Deres brev af 9. ds., skal ... (realkreditinstitutset). .. herved specificere det endelige tab
efter videresalget den 7.7.1991, som folger:

Udgifier:

Advokar- og incassoomkostninger kr, 42,929,66
+ Indfrielse af lin kr. 319.214,73
+ Terminer og restancer kr. 51.133,00
+ Meglerudgifter kr. 28.170,57
Ialt kr. 441.447,96
- Udbetaling i alt kr. 20.000,00
- Provenue ejerskiftelin kr. 237.712,83
- Provenue selgerpantebrev kr. 41.650,00
- Refusionssaldo kr. 895,12
Endeligt tab i alt kr. 141.190,01
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Som det fremgdr af ovennavnte opgorelse er videresalgstabet foroget i forhold til vor opgorelse af 18.8.1995.
De hafier herefier for kr. 141.032,44 pr. 14.2.1991, hvortil kommer rente 9% p.a. i 5 dr...”

Realkreditinstituttet opfordrede den 6. januar 2000 via klagerens advokat til, at kla-
geren rettede henvendelse til instituttet med henblik pa en afviklingsaftale.

Klageren indbragte sagen for Realkreditankenzvnet med pastand om, at realkreditin-
stituttet ikke kunne gore en personlig fordring af den aktuelle starrelse gzldende mod
ham. Realkreditinstituttet pastod frifindelse.

Navnet fandt ikke, at klageren kunne kreve den personlige fordring nedsat, jf. rets-
plejelovens § 578. Nevnet lagde herved vagt pa, at det ikke gennem de oplyste han-
delspriser samt den offentlige vurdering var sandsynliggjort, at videresalget skete til en
for lav pris. Nzzvnet lagde endvidere vagt pé, at der ikke umiddelbart var nogen poster
i realkreditinstituttets kontospecifikation, som faldt uden for de udgifter, realkredit-
instituttet normalt ville kunne medtage ved beregningen af det endelige tab.

Flertallet henviste til, at det var ubestridt af realkreditinstituttet, at den 5-arige forel-
delsesregel i 1908-loven fandt anvendelse i det omfang, en del af realkreditinstitutets
krav mitte bestd af renter og bidrag. Realkreditinstituttet gjorde imidlertid gzldende,
at der ikke i kravet indgik renter og bidrag, men at kravet alene bestod af poster, der
var undergivet den 20-irige forzldelse i Danske Lov, og at ingen del af kravet derfor
p4 nuvzrende tidspunkt var forzldet. Flertallet fastslog, at realkreditinstituttets krav
p4 tvangsauktionen den 14. februar 1991 sammensat af restgzld og restancer, hvori
indgik renter og bidrag, og at realkreditinstituttet nu gjorde et krav gzldende mod
klageren p3 141.032 kr. Flertallet fandt, at det métte pahvile realkreditinstituctet at
godtgore, at instituttet havde krav pa et belgb af denne storrelsesorden, og at ingen del
af belobet var foreldet efter 1908-loven. Realkreditinstituttet havde til statte for, at
der ikke var indtradr forzldelse anfort, at instituttet i henhold til fast praksis forlods
havde afskrevet tvangsauktionsbudet pa forfaldne renter og bidrag. Realkreditinstitut-
tet havde i den forbindelse henvist til pantekreditors valgret med hensyn til, pa hvil-
ken del af fordringen der skal afskrives, og anfort, at den, der pistod, at det forholdt
sig anderledes, havde bevisbyrden herfor. Flertallet fandt, at realkreditinstiruttet ikke
hermed havde fart det forngdne bevis for, at ingen del af kravet var foraldet. Efter fler-
tallets opfattelse mitte hertil kreves fremleggelse af egentlige regnskabsbilag eller
bogforingsmateriale, der klart og utvetydigt viste, at ingen del af det opkravede belab
bestod af renter og bidrag. Flertallet stemte derfor for, at realkreditinstituttet skulle til-
pligtes at anerkende, at instituctet kun kunne gore et krav gzldende mod klageren i
det omfang, instituttet kunne godtgore, at kravet bestod af restgzld i kolonne 2 og
afdrag i kolonne 3.

Mindretallet fandt, at der ikke generelt kunne stilles store krav til bevisets styrke,
sifremt realkreditinstituttet blev palagt bevisbyrden for anvendelsen af det indkomne
provenu. Realkreditinstituttet havde efter mindretallets opfattelse godtgjort, at buder
forlods var anvendt til dakning af restancer. Mindretallet lagde i den forbindelse
blandt andet vagt pi, at det folger af tvangsauktionsvilkirene, at pantchzftelserne
dzkkes i prioritetsorden, at der mitte vare formodning for, at tvangsauktionsbudet
forlods var blevet anvendt til dekning af restancer, dels allerede fordi kreditor ikke har
anden interesse i budets anvendelse, dels som folge af balanceprincippet i realkredit-
lovens § 49, og at instituttet havde oplyst, at der var fast praksis for forlods at krzeve
restancer dekker.
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Afgprelsen blev truffet efter stemmeflertallet, og realkreditinstituttet blev tilpligtet at
anerkende, at institutter alene kunne gare en fordring geeldende over for klageren i det
omfang, instituttet kunne godtgere, at kravet bestod af udzkket restgeld i kolonne 2
eller afdrag i kolonne 3. Det siledes opgjorte krav skulle forrentes med 9 pct. p.a. 5 ar
tilbage fra klagens indbringelse for Realkreditankenzvnet, og indtil betaling sker.

Realkreditinstituttet meddelte den 3. august 2000 Realkreditankenavnet, at institut-
tet ikke gnsker at vere bundet af kendelsen.

Klageren havde i sin ejendom et 6 pct. obligationslin pi 1.440.000 kr. til det indkla-
gede realkreditinstitur. Realkreditinstitutter udarbejdede den 10. august 1999 et til-
bud til klageren vedrerende omlagning af det indestiende lin til et 8 pct. obligations-
lan p4 1.299.000 kr. Beregningerne i lanetilbudet var foretaget ud fra en udbeta-
lingskurs pd 98,40 og en indfrielseskurs pa 89,20. Ifolge linetilbudet forventedes line-
omlagningen at fore til et underskydende provenu pd 11.210 kr. Linetilbuder var
vedlagt en bekraftelse pé fastkursaftale.

Den 16. august 1999 afgav realkreditinstituttet et nyt lanetilbud til klageren til erstat-
ning af det tidligere fremsendte. Det nye linetilbud ombhandlede et 8 pct. obligations-
lan pa 1.325.000 kr. Beregningerne i tilbudet var foretaget ud fra en udbetalingskurs
pd 98,40 og en indfriclseskurs pa 90,85. Det fremgik af lanetilbudet, at beregninger-
ne var baseret pi dagsaktuelle oplysninger og derfor var vejledende.
Lineomlzgningstilbudet indeholdt en provenuberegning, som viste, at laneomleg-
ningen forventedes at fore til et overskydende provenu pa 614 kr. efter indfrielse af det
gamle lin og afholdelse af samtlige omkostninger ved lineomlazgningen.
Realkreditinstituttet udarbejdede samme dag bekraftelse af fastkursaftale til klageren,
i henhold til hvilken det nye Ian skulle udbetales den 31, august 1999 dl kurs 98.40.

Lineomlzgningen blev gennemfort den 31. august 1999 i overensstemmelse med

fastkursaftalen.

Klageren fremsatte den 28. oktober 1999 over for realkreditinstituttet krav om, at det
nye lan for instituttets regning blev nedsat til 1.299.000 kr. Klageren henviste til, at
han havde henvendt sig til realkreditinstituttet den 10. august 1999 for at fi radgiv-
ning med henblik p& omprioritering af 6 pct. obligationslanet til et 8 pct. obligations-
1&n. Det var forste gang klageren omprioriterede, hvilket han specielt gjorde opmeerk-
som pa. Som kunde i realkreditinstituttet havde han en klar forventning om, at han
ville f2 en professionel ridgivning. Han blev ikke rider til kurssikring af indfrielse den
10. august. Den folgende dag kontaktede han selv realkreditinstituttet, da han felte,
at han havde fiet forkert ridgivning. Dette medforte, at der blev indgdet en fastkurs-
aftale vedrorende indfrielsen af det gamle lin til kurs 90,85 i stedet for kurs 89,15. Det
nye l&n blev derfor forhejet med 26.000 kroner, hvilket medforte en storre ydelse.

Under henvisning til, at realkreditinstituttet ikke havde undladeat oplyse klageren om
muligheden for at tegne kursaftale pd det gamle lin, afviste realkreditinstituttet den
10. november 1999 over for klageren at yde kompensation for ®ndringen i indfriel-
seskursen. Realkreditinstituttet henviste til, at det af instituttets notater fremgik, at
klageren ved en telefonsamtale med realkreditinstituttet den 10. august 1999 bestilte
et linetilbud med henblik pa konvertering op i rente, og at klageren samridigt tegne-
de en fastkursaftale pa det nye lin. Det fremgik endvidere af realkreditinstituttets
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notater, at klageren ved denne samtale meddelte, at han selv ville holde oje med kur-
sen pé det gamle Ian. Senere den 10. august 1999 droftede klageren ifolge realkredit-
instituttets notater pd ny kursen p4 det gamle lin med realkreditinstituttet. Heller ikke
ved denne lejlighed blev kursen sikret. Tegningskursen ville ifelge realkreditinstituttet
have varet 89,75, og ikke som af klageren anfart 89,15. Endelig fremgik det af real-
kreditinstituttets notarter, at klageren den 11. august ringede dil realkreditinstiturtet og
etablerede en kursaftale p3 det gamle lin og samtidigt bad om, at girsdagens linetil-
bud blev forhgjet, siledes at konverteringen ikke medferte et underskud. Dette bley
efterfolgende bevilget.

Den 11. januar 2000 rettede klageren p& ny henvendelse til realkreditinstituttet og
fastholdt, at realkreditinstituttets ridgivning havde vaeret mangelfuld, idet han ikke pa
noget tidspunkt var blevet informeret om den pkonomiske risiko, som han blev pifart
ved ikke at tegne fastkursaftale p4 indfrielsen.

Den 18. januar 2000 fremsendte realkreditinstituttet en redegprelse for sagsforlgbet til
klageren og vedlagde samtidig skermudskrifter, som viste de notater, som
realkredit.instituttets medarbejdere havde foretaget om hovedindholdet af de tele-
fonsamtaler, som medarbejderne havde fort med klageren. Det fremgik heraf, at kla-
geren i forste omgang selv havde villet holde oje med kurserne pi det lan, der skulle
indfries, og forst den 11. august 1999 havde fremsat onske om en kursaftale p ind-
frielsen samt forhgjelse af det nye lan, s& der ikke opstod underskud ved lineomleg-
ningen.

Klageren indbragte herefter sagen for Realkreditankenzvnet med pastand om, at real-
kreditinstiturtet  skulle tilpligtes at nedbringe hans lin med 26.000 kr.
Realkreditinstituttet pastod principalt frifindelse, subsidizrt at linet skulle nedbringes
med et mindre beleb end 26.000 kr.

Realkreditinstituttet fremlagde i klagesagen de omtalte skermudskrifter.

Nzvnet fandt ikke anledning til at betvivle indholdet af de registreringer af 10. og 11.
august 1999 af telefonsamtaler mellem klageren og realkreditinstituttet, som institut-
tets medarbejder havde foretaget i tilslutning til de forte telefonsamtaler. Navnet
fandt det p4 denne baggrund betenkeligt at fastsl3, at realkreditinstituttet kunne gores
erstatningsansvarlig over for klageren som folge af mangelfuld ridgivning om kurssik-
ring af det eksisterende 14n, og frifandt derfor realkreditinstituttet.

Klagerne ejer et boliglandbrug, hvori der indestr tre lin til det indklagede realkredit-
institut.

Den 10. januar 2000 fremsendte realkreditinstituttet en drsopgorelse for 1999 til kla-
gerne. Arsopgerelsen var vedlagt pjecen "Godt nytar 2000”, hvori realkredirinstituttet
blandt andet berarte elementer i sin udlanspolitik efter de seneste 2ndringer i real-
kreditlovgivningen. For bolig- og deltidslandbrug var det anfart, at der i forbindelse
med behandlingen af lineansegninger ville blive lagt vagt pa boligens standard og
beliggenhed, samt at gkonomien muliggjorde, at terminsydelserne kunne betales. I
pjecen var realkreditinstituttets takster for risiko- og administrationsbidrag opgjort ps
folgende mide:
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”Risiko- og Bidragssats, % p.a. beregnet
Administrationsbidrag af obligationsrestgelden
Produktionsejendomme

Laners placering i forhold

til vurderingen

inden for 50% 0,5850
mellem 50-70% 0,9900
Boliglandbrug

Lénets placering i forhold
#il vurderingen

inden for 50% 0,3150
mellem 50-80% 0,9000

 —

Note: Ovenstdende galder for lin under 5 mill. kr.
Ved storre lan er bidragssatsen lavere. Ovenstiende satser kan i sarlige tilfalde fraviges.”

Efter telefonisk henvendelse fra klagerne meddelte realkreditinstituttet den 10. febru-
ar 2000 klagerne, at instituttet ikke onskede at regulere bidragssatsen pd allerede udbe-
talte 1an. Realkreditinstituttet henviste til, at instituttets administrationsbidrag, som
de fremgik af den udsendte listepris (i pjecen), kun vedrorte nye lan.

Klagerne bad den 15. februar 2000 realkreditinstituttet om at revurdere sagen.
Klagerne henviste til, dels at det ikke af den udsendte prisliste var fremgéet, at bidrags-
satserne kun gjaldt nye lin, dels at klagerne var bekendt med, at realkreditinstituttet i
andre tilfelde havde reguleret bidragssatsen for allerede udbetalte lin, og dels at kla-
gernes l4n efter en netop foretagen lincomlegning havde fiet prioritet inden for 30
pet. af vurderingen. Klagerne fandr det uforstdelige, hvis gamle kunder skulle behand-
les ringere end nye kunder. T tilfelde af, at realkreditinstituctet ikke onskede at regu-
lere bidragssatsen til 0,3150 pct., bad klagerne realkreditinstituttet om at oplyse, hvad
der adskilte deres 13n fra de tilfelde, hvor bidragssatsen var blevet reguleret pa gamle
lan.

Ved brev af den 18. februar 2000 til klagerene erklerede realkreditinstituttet sig enig
i, at beldningen af klagernes ejendom var begrenset. Realkreditinstituttet henviste til,
at instituttet over tid bide havde hzvet og sznket sine administrationsbidrag, og at
bidraget ogsi ct par 4r tidligere var blevet senket for eksisterende 1an for ikke at
behandle gamle kunder ringere end nye. Imidlertid var situationen efter de seneste
&ndringer i realkreditlovgivningen en anden, idet 2ndringen havde fort til aget kon-
kurrence. Realkreditinstituttet havde ud fra forretningsmessige overvejelser i nogle
ganske f3 tilfelde senket administrationsbidraget for nogle eksisterende lin, men
fandt ikke grundlag for at sznke bidraget pa klagernes ldn.

Klagerne anmodede pa ny den 22. februar 2000 realkreditinstituttet om at @ndre
bidragssatsen pa deres 1an. Klagerne henviste i den forbindelse til, at realkreditinsti-
tuttet ikke havde bestride, at det ikke fremgik af prislisten, at taksterne kun vedrorte
nye lan. T evrige efterlyste klagerne svar pé, hvilke kriterier der indgir i realkreditin-
stituttets forretningsmassige overvejelser, nar der treffes beslutning om at senke
administrationsbidraget for eksisterende 15n, herunder om det for eksempel er lanets
storrelse, restlpbetiden, rentesatsen, kundens soliditet eller andet.
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Den 2. marts 2000 fastholdt realkreditinstituttet over for klagerne, at institurttet ikke
onskede at nedsztte administrationsbidraget og henholdt sig til sine tidligere oplys-
ninger om, at prislisten alene relaterede sig til nye lan. Realkreditinstituttet oplyste
samtidig, at nedsttelse af administrationsbidraget for eksisterende lan farst og frem-
mest var sket i sager, hvor de eksisterende 1an havde en betydelig storrelse.

Klagerne indbragte sagen for Realkreditanken®vnet med pastand om, at realkreditin-
stituttet skulle dilpligtes at nedsette administrationsgebyret for deres lan til 0,3150
pet. af obligationsrestgzlden. Realkreditinstituttet pastod frifindelse.

Navnet fandt, at de omhandlede takster, der fremgik af et generelt nytirsbrev, ikke
kunne opfattes som en forpligtende tilkendegivelse fra realkreditinstituttet om, at risi-
ko- og administrationsbidraget blev nedsat pa eksisterende lan. Realkreditinstituttets
prisendringer pa nye 1in, hvorved beregningsméden/prisstrukturen &ndredes til for-
del for visse nye kunder (boliglandbrug) og til ulempe for andre (produktionsejen-
domme), kunne ikke anses for en generel forskelsbehandling af nye og gamle kunder.
Det forhold, at realkreditinstituttet i konkrete tilfzlde havde nedsat bidraget for &ldre
lan, kunne ikke i sig selv medfore, at realkreditinstituttet herved tillige havde forplig-
tet sig til at nedsatte bidraget pd klagernes 1in. Navnet kunne derfor ikke give kla-
gerne medhold i klagen og frifandt realkreditinstituttet.

Klageren havde i sin ejendom et 7 pet. obligationslin pa oprindelig 1.291.000 kr. il
det indklagede realkreditinstitut. Realkreditinstituttet fremsendte den 24. januar
2000 et lineomlzgningstilbud til klageren vedrerende omlegning af det indestiende
lin til et 20-drigt FlexL4nR p4 1.246.000 kr. Beregningerne i lanetilbudet var baseret
pa obligationsindfrielse af det gamle lan pr. 24. januar 2000 til kurs 97,70. I henhold
til linets hovedtal var provenuet efter indfrielse anslet til 6.716 kr. Af lanetilbudet
fremgik det, at alle beregningerne var forelobige, og at der ville blive foretaget nye
beregninger ved lineudbetalingen. Der fremgik endvidere, at der kunne tegnes fast-
kursaftale p sivel udbetalingen af det nye som indfrielsen af det gamle Ian.

Klageren accepterede efter det oplyste telefonisk linetilbudet den 2. februar 2000. Af
realkreditinstituttets aktivitetssystem fremgik folgende registreringer vedrgrende sam-
talen:

"... Opr. tilbud om ompr. onskes gennemfort. — Der onskes ikke ekstra lin! TL-grundlag bedes sendt! FK pd
indfr. styres af ... (klageren)... (han vil kontakte .., (realkreditinstituttet). .. - Ejerpant skulle rykke uden
problemer oplyser ... (klageren)...”

Den 3. februar 2000 fremsendte realkreditinstituttet "Aftale om prioritering og ting-
lysning” til klageren. Af aftalen, som blev underskrevet af klageren den 6. februar
2000, var der anfort folgende vedrerende om indfrielsen af det gamle l3n og om kurs-
sikring;

"..Da der ikke er indgdet fastkursafiale for indfrielsen af linet, indfries liner billigst muligt. Det er til
enhver tid muligt at indgd fasthursafiale relefonisk eller aftale opsigelse af ldnet telefonisk. Sidanne aftaler
bekrafies efierfolgende skriftligt af ... (realkreditinstituttet). ..
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Serlige forhold
v I kontateter .. (veallbreditinstitntrer)... nir/huis der skal tegnes fasthirsafiale. Onsher 1 faasthsrsifiale —
inden ... (realkreditinstituttet). .. har modtaget skrifilig aftale pé efterstiende lan — tegnes fasthursafialen for

Jeres risiko. ..

Ridgivning
Undertegnede er forinden underskrivelsen af pantebrevet og narverende aftale blevet gjors bekends med- ...
- mulighederne for at kurssikre det rilbudse in samr det ln, der

skal indfries...”

Den 28. februar 2000 meddelte realkreditinstituttet klageren, at pantebrevet var ting-
lyst, og at lner sdledes var klar til udbetaling. Realkreditinstiturter anmodede klage-
ren om at give besked om, hvorndr han vnskede linet udberalt.

Lineomlzgningen blev gennemfart den 2. marts 2000. Det gamle ldn blev indfriet
ved opkeb af linets obligationer til kurs 99,10.

Realkreditinstituttet meddelte den 6. marts 2000 klageren, at opgerelsen af ompriori-
teringskontoen viste, at realkreditinstituttet havde 15.000 kr. til gode, hvilket belgb
realkreditinstituteet bad klageren indbetale senest den 31. marts 2000.

Efter telefonisk henvendelse fra klageren fremsendte realkreditinstiturtet den 9. marts
2000 klageren en redegprelse, hvoraf det fremgik, dels at realkreditinstituttets kunde-
radgiver flere gange over for klageren havde pointeret, at klageren skulle vaere opmeark-
som pd indfrielseskursen, dels at indfrielseskursen tillige havde varet droftet mellem
klageren og en anden af realkreditinstituttets medarbejdere.

Klageren fremsatte den 15. marts 2000 erstatningskrav over for realkreditinstituttet.
Klageren anforte i den forbindelse blandt andet, at han og kunderidgiveren havde
varet enige i, at det var en god ide at kurssikre ldnet, men at klageren ikke havde fiet
at vide, hvorndr det kunne ske. Klageren havde fiet det indtryk, at han pj et senere
tidspunke ville blive kontaktet af realkreditinstituttet herom.

Realkreditinstituttet afviste den 16. marts 2000 klagerens erstatningskrav under hen-
visning til, at instituttets ridgivning havde varet i orden. Realkreditinstituttet gjorde
i den forbindelse opmzrksom pd, at det af sivel af [inetilbudet af 24. januar 2000 som
af "Aftale om prioritering og tinglysning” af den 3. februar 2000 var fremgget, at insti-
tuttet kunne tilbyde en fastkursaftale. Yderligere havde realkreditinstituttets kunde-
radgiver over for klageren forklaret, at indfrielseskursen ikke matte zndre sig 1 opad-
gdende retning, hvis [inetilbudet skulle balancere.

Klageren indbragte sagen for Realkreditankenzvnet med pastand om, realkreditinsti-
tuttet skulle tilpligtes at anerkende, at instituttet var erstatningsansvarlig som folge af
utilstraekkelig ridgivning om kurssikring. Realkreditinstituttet pastod frifindelse.

Navnet fande det ikke muligt at afgore, hvad der nzrmere havde varet droftet mel-
lem parterne under de samtaler, der fandt sted i forbindelse med lincomlagningen.
Med udgangspunke i oplysningerne om muligheden for kurssikring ogsa af det lan,
der skulle indfries, dels i lineomlegningstilbudet af 24. januar 2000, dels i ompriori-
teringsaftalen, samt i indholdet af realkreditinstituttets interne notat vedrarende tele-
fonsamtalen af 2. februar 2000, hvorefter fastkursaftalen pé indfrielsen skulle styres af
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klageren, der ville kontakte realkreditinstituttet, fande Nevnet, at der var givet klage-
ren en tilstrekkelig ridgivning om mulighederne for at kurssikre det 13n, der skulle
indfries. Nevnet frifandt derfor realkreditinsticuttet.

Klageren ejede sammen med sin daverende zgtefelle en ejendom, hvori der blandt
andet indestod to 1an til det indklagede realkreditinstitut. Den 11. august 1989 blev
der afholdt tvangsauktion over ejendommen med realkreditinstituttet som rekvirent.
Realkreditinstituttets fordring var ifelge tvangsauktionssalgsopstillingen opgjort pa
folgende made:

Prioritetsopgorelse 1. Fordring opgjort 2. Restgae/d... 3. Restancer...
Pant- og udlegs- pr. auktionsdato med tilleg af
havere ... uforfaldne renter

Heafielse nr. 1 Rekvirent,
... (realkreditinstituttet). ..
opr. kr. 175.000,00

10% obl.lin... 166.971,56 146,041,21 20.930,35

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

Hueftelse nr. 2 Rekvirent
.. (realkreditinstituttet). ..
opr. kr. 621.000,00

9% obl.lin. .. 648.858,61 592.613,03 56.245,58

I alt ved budsum kr. 815.830,17 738.654,24 77.17593

Realkreditinstituttet blev pd tvangsauktionen hgjestbydende med et bud pa 593.000 kr.

Klageren meddelte den 27. august 1989 realkreditinstituttet, at hun farst kunne flyt-
te ind i sin nye bolig den 29. september 1989.

Realkreditinstituttet videresolgte pr. 1. januar 1991 ejendommen for en nominel pris
p4 795.000 kr., som blev berigtiget ved kebernes overtagelse af de to indestdende lan
til realkreditinstituttet med restgzelde pd henholdsvis 138.024 kr. og 563.731 kr,
erlzggelse af en kontant udbetaling pa 50.000 kr., samt udstedelse af szlgerpantebrev
pd 43.225 kr.

Realkreditinstituttet opgjorde den 3. august 1999 det endelige tab og den personlige
fordring pd folgende made:

7L Videresalgspris (omregnet til kontantpris)

Salgsprisen ifolge skode kr. 795.000,00
- kurstab pa selgerpantebrev kr. 9.509,43
Videresalgspris kontant kr. 785.490,43
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1L Liggeomkostninger

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

I, Videresalgsomkostninger
Omkostninger til ejendomsmagler, advo-

kat m.v. kr. 33.179,67

Stempel, tinglysning Fr. 2.451,00

Videresalgsomkostninger i alt kr. 35.630,67
Reguleret videresalgspris kr. 609.263,89
1V, Auketionsbudder

Budsum kr. 593.000,00

+ auktionsomkostninger br. 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
geldsansvar.

Fordring pr. auktionsdag 11/8-89

i h.t. salgsopstillingens kolonne 1. kr. 815.830,17
- Budsum kr. 593.000,00
Restfordring/personligt geldsansvar kr. 222.830,17

Realkreditinstituttet udtog den 26. oktober 1999 stzvning mod klageren med
pastand om betaling af 222.830,17 kr. med tilleg af pantebrevsrente 5 ir tilbage fra
sagens anlzg, og til betaling sker.

Klageren fremsendte den 17. november 1999 svarskrift til retten, hvoraf blandt andet
fremgik, dels at klageren ikke akonomisk si sig i stand til af afvikle gaelden, dels at hun
ikke kunne godkende realkreditinstituttets krav.

Realkreditinstituttet fastholdt i replik af 30. november 1999 den i stzvningen ned-
lagte pastand og opfordrede klageren til at tage bekrzftende til genmzle over for
pastanden.

I duplik af 28. februar 2000 opfordrede klagerens advokat realkreditinstituttet til at

fremlegge pantebrevet vedrerende det 14n, der kun fik delvis dekning pd tvangsauk-
tionen. Af duplikken fremgik endvidere folgende:
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*...INGr en panthaver, der har kobt en ejendom til en pris, der ikke gav ham fuld dekning, gor sit krav gel-
dende som personlig fordring, kan retten nedsette fordringen, nir auktionsbudet stod i misforhold til ejen-
dommens vardi pd auktionstidspunketet, jfr. Rpl. § 578.

Pi baggrund af denne bestemmelse skal der foretages en sammenligning mellem ejendommens vardi pd auk-
tonstidspunktet og auktionsbudet. En sidan sammenligning er fremlagt som sagens bilag 4.

Som det fremgir af denne opgorelse har sagsoger under pkt. II “Liggeomkostninger” fratrukket kr.
113.761,42 som terminer pd ldn, der forbliver indestdende. Da der er tale om en liggetid pd 17 mineder
bliver dette belob uforholdsmassigt stort og derfor gor sagsogte grldende, at sagsoger ikke er berettiget til at
[fratrekke dette belob i sin opgorelse.

Ifolge retspraksis kan det tillades, at kreditor fratrakker et underskud ved ejendommens drift i et kortere tids-
rum efter auktionen. I VLD af 30.10.1979 blev det statueret, ar da auktionskoberen allerede ved auktions-
slutning var blevet fyldestgjort for den del af auktionsbudet, der rakte ind i hans prioritet, kunne auki-
onskoberen ikke krave renter af dette belob for tiden mellem auktionen og ejendommens videresalg.
Auktionskober har siledes kun krav pd renter af den fordring, der kan gores galdende efter indholdet af §
578. Forrentningen kan ske fra auktionsdatoen med den rentesats, som er angivet i pantebrevet i maximalt

5ar.
Sagsoger opfordres til at korrigere sin opgorelse af det personlige krav...”

Realkreditinstituttets advokat fremlagde ved processkrift af 17. marts 2000 doku-
mentation for realkreditinstituttets krav. Af processkriftet fremgik blandt andet fol-
gende:

"...Som det fremgir af sagsogtes brev af 27. august 1989, forblev sagsogte boende pi ejendommen efter
tvangsauktionen den 11. august 1989, hvor det kan oplyses, at sagsager efier sagsogtes henvendelse om yder-
ligere at mérte blive boende i et stykke tid blev imodekommet af sagsoger.

Til sagsagtes bemarkninger om liggetiden, skal det bemearkes at det klart er i sagsogers interesse at f& videre-
solgt ejendommen hurtigst muligt, men at sagsoger af hensyn til sagsogtes boligsituation lod hende forblive
boende i ejendommen og at stagnation i ejendomssalget giorde det vanskeligt hurtigst muligt at afhende ejen-

dommen.
Det kan endvidere anfores, at sagsoger rent faktisk havde mdttet afholde disse udgifier i liggetiden...”

P3 foranledning af klagerens advokat blev sagen den 19. april 2000 i medfer at retsp-
lejelovens § 361 stillet i bero ved retten med henblik pd behandling i
Realkreditankenzvnet.

Klageren nedlagde ved Realkreditankenzvnet pdstand om, at realkreditinstituttet var
uberettiget til at gore en personlig fordring af den aktuelle starrelse geldende mod
hende. Realkreditinstituttet pastod frifindelse.

Realkreditinstituttet opgjorde den 20. juni 2000 sit endelige tab, som efterfolgende
blev specificeret ved fremsendelse af kontospecifikation, som folger:

Indtegter:

Provenue af selgerpantebrev kr. 33.715,26
Kontant udberaling kr. 50.000,00
Lejeindiegt kr.  6.000,00
Indragter i alt kr. 89.715,26
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Udgifier:

Advokar- og aktionsombkostninger kr.  65.796,56
Restancer kr. 207.454,61
Lobende udgifier i liggeperioden kr.  87.890,94
Maglerombkostninger kr.  32.871,83
Udgifter i alt kr. 394.013,91
Indtegter kr.  89.71526
- udgifter kr. 394.013,91
Endeligt tab kr.  304.298,65

Neavnet fandt i overensstemmelse med hidtidig nevnspraksis, at klageren ikke kunne
fritages for sine forpligtelser ud fra passivitetssynspunkter, uanset at realkreditinstitut-
tet ikke i forbindelse med tvangsauktionen den 11. august 1989 tog forbehold om at
gore hzftelsen geldende. Det oplyste gav efter Nzvnets opfattelse heller ikke grund-
lag for, at klageren kunne kreve den personlige fordring nedsat, jf. retsplejelovens §
578. Naevnet lagde herved vagt pa, at der ikke umiddelbart var nogen poster i real-
kreditinstituttets kontospecifikation, som faldt uden for de udgifter, instituttet nor-
malt ville kunne medtage ved beregningen af det endelige tab.

Flertallet henviste til, at det af de indbragte klagesager for Navnet om personlige for-
dringer fremgik, at der ifolge realkreditinstitutternes oplysninger havde veret anvendt
forskellige fremgangsmader med hensyn il fordeling af budsummen, der siledes til
tider havde varet anvendt til forlods dxkning af beleb i kolonne 2 og til tider havde
varet anvendt til forlods dekning af belgb i kolonne 3. Efter flertallets opfattelse mét-
te det i sager som den foreliggende pahvile realkreditinstituttet at godtgere, at det rej-
ste krav ikke var helt eller delvist foreldet. Som sagen var oplyst, kunne det ifolge fler-
tallet ikke udelukkes, at realkreditinstituttet, der som enepanthaver efter tvangsaukti-
onen havde kunnet ride over fordelingen af budsummen, forlods havde anvendt den-
ne til dekning af restgelden, siledes at instituttets krav pa 222.830,17 kr. delvis
bestod af rente og bidrag, som var forzldet efter 1908-loven. Flertallet scemte derfor
for, at realkreditinstituttet skulle tilpligtes at anerkende, at instituttet kun kunne gore
et krav gzeldende mod klageren i anledning af tvangsauktionen i det omfang, institut-
tet kunne godtggre, at kravet bestod af restgzld i kolonne 2 og afdrag i kolonne 3.

Mindretallet henviste til @stre Landsrets dom af 27. juni 2000, hvor det i en lignen-
de sag var blevet fastsldet, at det i forholdet mellem parterne tilkommer realkreditin-
stitutterne at bestemme, pd hvilke dele af de pantsikrede fordringer provenuet i for-
bindelse med en tvangsauktion skal afskrives. Med henvisning til denne dom stemte
mindretallet for at frifinde realkreditinstituttet.

Afgorelsen blev truffer efter stemmeflertallet, og realkreditinstiturtet blev tilpligtet at
anerkende, at instituttet kun kunne gore et krav geldende mod klageren i det omfang
instituttet kunne godrgore, at kravet bestod af restgald i kolonne 2 og afdrag i kolon-
ne 3. Det saledes opgjorte krav skulle forrentes med 10 pet. p.a., for si vidt angik krav,
der hidrerte fra haftelse 1, og med 9 pct. p.a., for si vidr angik krav, der hidrerte fra
heftelse 2, 5 &r tilbage fra klagens indbringelse for retten, og indtil betaling sker.

Realkreditinstituttet meddelte den 29. november 2000 Realkreditankenzvnet, at
instituttet ikke gnsker at veere bundet af kendelsen.
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Beregning af bidrag.

Kendelse afsagt af
Realkreditankenavnet
den 23. oktober 2000
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I klagerens ejerlejlighed indestér to kontantldn til det indklagede realkreditinstitut, som
blev optaget i 1979. Det ene af lanene er ydet i almindelig realkredit, mens det andet
1an er ydet i serlig realkredit. Pantebrevene for 1inene er oprettet pé Justitsministeriets
pantebrevsformular B, som indeholder bestemmelser om, at debitor er underkastet de
til enhver tid for realkreditinstituttet geldende vedtagter, herunder eventuelle bestem-
melser om solidarisk ansvar. Af pantebrevene fremgar det endvidere, at der i ydelsen er
indeholdt bidrag til reservefonden, og at bidraget beregnes af restgzlden.

Af serievilkdrene for de serier, hvori ldnene er ydet fremgar det, at serierne blev dbnet
for udlan den 1. januar 1972, og at realkreditinstituttets bestyrelse i forbindelse med
3bning af nye aldersafdelinger kan =ndre bidraget. Ifolge serievilkirene for linet i
almindelig realkredit er der i ydelserne er indeholdr bidrag til reservefonden med 0,10
pet. af restgelden. Af serievilkdrene for ldnet i szrlig realkredit fremgdr det, at serien
1an kan udbetales som enten obligationsln eller kontantlin, og at der i ydelserne for
béde obligationsldns og kontantlins vedkommende er indeholdt bidrag med 0,15 pect.
af restgzlden.

Af Realkreditridets drsberetning for 1975 og 1976 fremgir det, at boligministeriet
den 14. april 1975 gav tilladelse til, at der midlertidigt kunne ydes kontantlan i almin-
delig realkredit til visse byggearbejder.

Beregning af bidrag er pr. februar 1978 beskrevet i "Realkredithindbogen”, som er
udarbejdet af Realkreditridet. Det fremgér der, at der for obligationsldn i almindelig
realkredit betales et bidrag, beregnet af obligationslinets restgeld, og at der for kon-
tantlén i almindelig realkredit betales et bidrag, beregnet af kontantlinets obligations-
restgeld, mens der for obligationslin og kontantlan i szrlig realkredit betales bidrag,
beregnet pd grundlag af henholdsvis obligationslinets restgzld og kontantldnets rest-

geld.

Klageren overtog ved geldsovertagelse i juli 1979 gzldsansvaret for de omhandlede
lan.

Klageren rettede i perioden fra 27. november 1998 til 23. februar 2000 flere gange
henvendelse til realkreditinstituttet vedrerende beregningen af bidrag for lanet i
almindelig realkredit. Det var klagerens opfattelse, at bidraget pa lanet i almindelig
realkredit skulle beregnes pa samme méde som for lanet i szrlig realkredit, det vil sige
pé baggrund af kontantrestgzlden. Klageren henviste i den forbindelse til, at der ikke
i formuleringen af vilkdrene for de to ln var grundlag for den forskellige bidragsbe-
regning. Realkreditinstituttet fastholdt heroverfor, at bidragsberegningen ikke alene
havde hjemmel i formuleringen af vilkirene for l&net i almindelig realkredit, men ogsd
at bidragsberegningen var en udmentning af en bestyrelsesbeslutning i forbindelse
med dbningen af serien.

Klageren indbragte i april 2000 sagen for Realkreditankenavnet med pastand om, at
bidragsberegningen p3 lénet i almindelig realkredit skulle ske pa grundlag af kontant-
restgzlden, og at realkreditinstituttet derfor skulle tilbagebetale ham for meget betalt
bidrag tilbage fra 1. juni 1979. Realkreditinstituttet pastod frifindelse.
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Realkreditinstituttet fremlagde til brug for Nzvnet kopi af meddelelse om rente- og
ydelsesmassige vilkir for kontantlin for et l3n, der modsvarer det 1an i almindelig real-
kredit, som klageren overtog ved sin gzldsovertagelse i juli 1979. Meddelelsen om
rente- og ydelsesmassige vilkér er dateret den 2. januar 1979 og indeholder oplysnin-
ger om, at bidraget beregnes af obligationsrestgzlden.

Flertallet i Naevnet henviste til, at realkreditinstituttet i aftalegrundlaget havde hjem-
mel til at traeffe beslutning om @ndring af reservefondsbidrag. Flertallet fandt det ube-
tenkeligt at lzgge til grund, at den tidligere ejer, som optog lanene i almindelig og
setlig realkredit, havde modtaget en meddelelse om rente- og ydelsesmassige vilkir
for kontantlin, som svarede til den meddelelse af 2. januar 1979, som var fremlagt af
realkreditinstituttet. Af meddelelsen fremgik det, at bidraget blev beregnet af obliga-
tionsrestgelden. Flertallet fastslog, at klageren ved sin geldsovertagelse af det
omhandlede 1dn havde forpligtet sig i overensstemmelse med linevilkirene for dette.
Flertaller fandt i ovrigt anledning til at anfere, at serien i almindelig realkredit og seri-
en i serlig realkredit begge blev &bnet pr. 1. januar 1972. I serien i almindelig real-
kredit var der alene forudsat ydet obligationsldn — angiveligt fordi der ikke pi det
pigzldende tidspunkt var tilladelse til at yde kontantlin i almindelig realkredit, men
kun i serlig realkredit. I serierne i serlig realkredit var der derimod mulighed for at
yde sivel kontantlin som obligationsln. Flertallet henviste til, at det blandt andet af
uddrag af Realkredithindbogen fremgik, at realkreditinstitutterne i forbindelse med
en tilladelse i 1975 fra Boligministeriet til at yde kontantlin i almindelig realkredit
besluttede at benytte allerede cksisterende serier i almindelig realkredit. Det blev efter
det oplyste samtidig besluttet, at lintagerne i serierne i almindelig realkredit alle skul-
le betale bidrag af obligationsrestgzlden, uanset om ldnet blev optaget som obligati-
onslin eller kontantlin. En sidan beslutning om bidragsbetalingen mitte ifalge fler-
tallet anses for en forudsztning for at kunne anvende serierne i almindelig realkredit
til kontantlin. De lintagere, der hidtil havde fiet lan i serierne i almindelig realkredit,
hzftede siledes solidarisk og betalte samtlige bidrag i forhold til obligationsrestgal-
den. Nye lintagere ville derfor ikke kunne optage lan i almindelig realkredit og alene
betale bidrag i forhold til kontantrestgzlden. I forhold til de hidtidige lantagere ville
dette indeberer, at der ville ske en forrykning af det solidariske ansvar, idet det ville
indebzre, at der blev opsparet ferre midler til imadegielse af tab m.v., end de hidti-
dige lantagere havde forventning om respektive krav p. Flertallet stemte derfor for at
tage realkreditinstituttets frifindelsespastand til folge.

Mindretallet fandt, at tvivl om forstielsen af bidragsreglerne i aftalegrundlaget burde
fore til, at reglerne blev fortolket til ugunst for realkreditinstituttet, der havde udfor-
met reglerne. Referencen i serievilkirene til “restgzlden” mitte i avrigt efter mindre-
tallets opfattelse naturligt forstis som restgzlden pa linet, det vil sige for kontantlins
vedkommende som kontantrestgzlden. Mindretallet stemte derfor for at give klage-

ren medhold i klagen.

Afgarelsen blev truffet efter stemmeflertallet, og realkreditinstituttet blev derfor fri-
fundet.
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Det indklagede realkreditinstitut fremsendte den 1. februar 1994 et omprioriterings-
tilbud til klageren vedrerende et kontantldn pd 514.000 kr. Af lanetilbudet fremgik
blandt andet, at linebelpbet skulle fremskaffes ved pa Kebenhavns Fondsbers at sel-
ge det til fremskaffelse af hovedstolen nedvendige obligationer. Det fremgik endvide-
re, at ldnets endelige rente derfor ville vare athengig af obligationskurserne p salgs-
dagen. Linet blev efter det oplyste udbetalt den 16. februar 1994. Af det for lanet
udstedte pantebrev, som blev underskrevet af klageren den 10. februar 1994, fremgik
det, at hel eller delvis fortidig indfrielse af linet kunne ske ved indlevering af en til
realkreditobligationsrestgzlden svarende post realkreditobligationer af samme serie,
drgang og rentefod som de, hvormed lanet var effektueret.

Realkreditinstituttet udarbejdede den 17. marts 2000 et tilbud il klageren péd delvis
obligationsindfrielse. Af indfrielsestilbudet fremgér blandt andet folgende:

”... Tilbudsfrist
Tilbudet er gyldigt fra den 17.03.2000 til den 04.04.2000

Lin

Pr.01.04.2000  Afdrag Ny
Tinglyst hovedstol 514.000,00 324.664,63 189.335,37
Kontantrestgald 474.951,65 300.000,00 174.951,65
Obligationsrestgeld 517.641,04 326.964,46 190.676,58
Ydelse juni 2000 10.916,72 6.895,47 4.021,25

Specifikation af obligationer

Fonds- Nominel Nominelt
kode Serie /frgang rente % belob
2026 6,00 326.000,00

Specifikation af kontanter

Fonds Nominel Yderligere Til Belob
kode Serie Argang rente % afdrag kurs ikr

2026 6,00 964,46 96,850 934,08
Rente af yderligere afdrag i 3 dage (01.04.2000-03.04.2000) 0,48
Bidrag i 3 dage (01.04.2000-03.04.2000) 14,38
Gebyr for indfrielsestilbud — delvis den 17.03.2000, lin 004 200,00
Indfrielsesgebyr 500,00
Kontantbelob i alt 1.648,94
... Kurser

Indfrielseskursen, der anvendes ved afregning af “afdrag” er markedskursen, der er baseret pé det aktuelle

kursniveau. er der ingen markedskurs anvendes seneste borsdags officielle kurs "Alle handler”.

Anvendte kurser

Nominel Dato for Officiel Anvendt
rente % officielle kurser kurs kurs Forskel
6,00 16.03.2000 96,350 96,850 0,500

Betingelser for udbetaling og indfrielse af lin, herunder fastsattelse af kurs er vedlagr...”
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Af realkreditinstituttets “Betingelser for udbetaling og indfriclse af 14n, herunder fast-
szttelse af kurs” fra februar 2000 fremgir blandt andet folgende:

”...Indfrielse med obligationer

De kan indfri Deres lin ved at kobe og “aflevere” obligationer, som svarer til obligationsrestgelden pid Deres
ldn. Det skal vere samme type obligationer, som linet blev udbetals i. ... (Realbreditinstitustet). .. hjelper
Dem gerne med handlen.

Indfrielsestilbuder viser, hvor stort obligationsbelpber skal vere, og hvilke omkostninger De derudover skal
betale...”

Ligeledes den 17. marts 2000 indbetalte klageren 300.000 kr. til realkreditinstituttet.

Realkreditinstituttet fremsendte den 30. marts 2000 en kvittering til klageren for del-
vis indfrielse af lin, hvoraf det fremgik, at det indbetalte belab pd 300.000 k. havde
fort til en nedbringelse af kontantrestgaelden med 283.507 kr. og en nedbringelse af
obligationsrestgelden pi 308.989 kr. Pantebrevet for linet blev den 10. april 2000
nedlyst til en hovedstol pa 207.183 k.

Klageren rettede efterfolgende henvendelse til realkreditinstituttets distriktskontor,
idet han fandt, at der var uoverensstemmelse mellem indfrielsestilbudet og indfriel-
seskvitteringen. Realkredirinstitutter afviste dette.

Klagerens advokat fremsendte herefter den 10. april 2000 et brev til realkreditinsti-
tuttet, hvoraf folgende fremgar:

"...Som det vil vare Dem bekendt, har min klient ... ebstraordinert nedbrags et lin med dem, stor opr. kr.
514.000,00.

1 den forbindelse modsog min klient vedlagte tilbud om delvis indfrielse af lanet, idet klienten oplyste, at han
onskede at indbetale kr. 300.000,00 kontant til nedbringelse af lanet.

Forinden videre beder jeg Dem bekrafie, at Deres lanetilbud af 17. marts d.d., baseret pa de ovenfor nevn-
te forudsetninger, er korrekt og bindende for parterne...”

Realkreditinstituttet besvarede den 2. maj 2000 henvendelsen fra klagerens advokat pa
folgende made:

"... Delvis indfrielse af lin opr. 514.000 kr.

Som afialt telefonisk d.d. skal vi herved bekrafte, at ... (realkreditinstituttets). .. indfielsestilbud af'17.
marts d.&. er afgivet bindende for ... (instituster). .. Indfrielsestilbudes ombkring delvis obligationsindfrielse
er betinger af indlevering af nominelt 326.000 kr. i obligationer senest den 4. april 2000 tillige med kon-
tant 1.648,94 kr....”

Klageren indbragte herefter sagen for Realkreditankenzvnet med pastand om, at real-
kreditinstituttet skulle tilpligtes at anerkende, at instituttet pa grundlag af klagerens
indbetaling af de 300.000 kr. skulle nedsztte obligationsrestgzelden med 326.000 k.
Realkreditinstituttet pastod frifindelse.

¥
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Nzvnet bemzrkede, at det indfrielsestilbudet af 17. marts 2000 fremgik, at der skul-
le indleveres obligationer for 326.000 kr., og at dette ville fore til en nedbringelse af
kontantrestgzlden pa 300.000 kr. Det fremgik endvidere af "Betingelser for udbeta-
ling og indfrielse m.v., samt af pantebrevet, hvordan realkreditlin, herunder kontant-
1an, bliver nedbragt. Disse forklaringer beskrev efter Navnets opfattelse pd fyldest-
gorende made indfrielsesvilkirene og fremgangsméden. Det kunne imidlertid efter
Navnets opfattelse ikke afvises, at indfrielsestilbudet, hvorefter der ved et afdrag pa
nominelt 326.000 kr. i obligationsrestgzlden opndedes et afdrag pa 300.000 kr. i kon-
tantrestgzlden, kunne have givet klageren den opfattelse, at en kontant indbetaling p
300.000 kr. ville vare tilstrekkelig til at opfylde betingelserne i tilbudet. Klageren
kunne som ukyndig pi omridet have haft svaert ved at forholde sig til det indbyrdes
forhold mellem tinglyst hovedstol, kontantrestgzld og obligationsrestgeld. Det kun-
ne cfter Nevnets opfattelse endvidere ikke anses for usedvanligt, at en lintager, der
onsker at nedbringe sin geld, udtaler sig om det belgb, som han er i stand til at ind-
betale kontant. Navnet fandt pd denne baggrund, at det havde varet nerliggende, at
realkreditinstituttet — i stedet for blot at opkebe for nominelt 308.000 kr. obligatio-
ner til kurs 97 - havde taget initiativ til at drefte med klageren, hvorledes instituttet
skulle forholde sig, idet det indbetalte belgb ikke var tilstrakkeligt til at opfylde vil-

kirene i indfrielsestilbudet.

Det skete havde ikke fort til et tab for klageren, som han kunne krave erstattet af real-
kreditinstituttet, idet klageren havde opndet den storst mulige nedbringelse af lanet
ved det indbetalte belgb. Nzvnet fandt, at det skete derimod burde fore til, at real-
kreditinstituttet ikke kunne kraeve vederlag for linenedbringelsen. Navnet tilpligtede
derfor realkreditinstituttet at tilbagebetale klageren det samlede vederlag pa 648,14 kr.
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Der blev pr. 1. september 1993 etableret en abonnementsordning. Abonne-
mentsordningen har gjort det enklere at imodekomme ensker fra blandt andec ridgi-
vere pd omridet for finansiering og ejendomsformidling om lobende at modtage
Realkreditankenzvnets kendelser. Desuden medvirker ordningen til at udbrede kend-
skabet til Ankenzvnet og dets virksomhed.

Abonnementsordningen omfatter lobende tilsendelse af samtlige kendelser, der afsi-
¢ g

ges, ajourforte registre over disse samt drsberetning og udsendelse til abonnenterne af
en kassette til opbevaring af kendelser, 3rsberetning m.v.

Prisen for en abonnementsordning er beregnet, s den alene giver dekning for de posi-
tive udgifter til fremstilling og forsendelse af kendelser og kassetter. Prisen vil i 2001
vere 850 kr.

Selv om man ikke er tilsluttet abonnementsordningen, kan man alligevel rekvirere
enkelte kendelser eller drsberetninger. Prisen herfor er fastsat efter ssmme principper
- det vil sige kostpris.

Prisen for fremsendelse af enkelte kendelser er p.t. 20 kr. pr. kendelse, mens en irsbe-
retning koster 60 kr. Den, der mitte veere interesseret i en abonnementsordning,
enkelte kendelser eller arsberetninger, er velkommen til at kontakte Navnssekretari-
atet pé telefon 33 12 82 00 eller pr. telefax pa nr. 33 12 36 01.

I lobet af maj 2001 igangsettes Realkreditankenayners hjemmeside, hvorfra der ogsi
er muligt at indgd forskellige typer abonnementsordninger, - rekvirere materiale og
gore sig bekendt med Navnets afgorelser m.v. Adressen pi hjemmesiden er:
www.ran.dk

Ligesom tidligere ar har Nevnssckretariatet holdt foredrag i realkreditinstitutterne om
Ankenavnets virke. Endvidere har Sekretariatet pa opfordring fra forskellige under-
visningsinstitutioner og interesseorganisationer givet en orientering om nevnsvirk-
somheden.
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8-1 oplysninger om Realkreditinstitutterne har tilsluttet sig Realkreditankenzvnet med den virkning, at
anfegtede afgerelser institutterne er bundet af Ankenzvnets afggrelser, medmindre instituttet inden 4 uger
efter dateringen af den enkelte kendelse har meddelt Ankenzevnet, at man ikke onsker
at viere bundet af afgarelsen. En sidan meddelelse er modtaget i nedenstaende sager:

Resumenr: Emne: Resultat:
9311097 Przklusion af fordring, Byretsdom af 05.12.1996/
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frifindelsespastand.

9408095 Zndring af godtgerelses- Dom af 22.12.1994/ ved
paristraksrenten ved Indebarer stadfestelse af
indfrielse. Nzvnets afgorelse.

9504032 Inkonvertibilitetsvilkir Udenretligt forlig af
ikke oplyst i forbindelse 30.09.1998, hvorefter
med salg af overtaget pant. erstatningen fastsattes

til 60.000 kr.

9603015 Ridgivning om betingelserne Byretsdom af 27.05.1997/
for opnaelse af kurstabs- Indebzrer stadfaes-
fradrag. telse af Naevnets

afgorelse. Landsretsdom af
01.03.1999/Indebzrer fri-
findelse af realkreditinstituttet.

9712065 Bortfald af personlig fordring Sagen vil blive indbragt
som folge af passivitet. for domstolene.

9801009 Forzldelse af personlig fordring ~ Efterfelgende forligt.

9806093 Foreldelse af personlig fordring  Indtil videre i bero.

9807103 Geldfritagelse. Forzldelse af Der er bevilget fri proces.

personlig fordring

9809113 Forzldelse af personlig fordring ~ Der er anlagt retssag.

9807117 Forzldelse af personlig fordring  Indtil videre i bero.

9810120 Forzldelse af personlig fordring ~ Der forhandles p.t. om forlig.

9902018 Foreldelse af personlig fordring ~ Verserer ved byretten.

9903021 Forzldelse af personlig fordring ~ Der er bevilger fri proces.

Modregning i lineprovenu.

Indebarer stadfestelse af
Navnets afgorelse.

Forligt efter tilkende-
givelse af 19.09.1998 fra,
Ostre Landsret om, at
klageren burde tage be-
kreftende til genmale

over for realkreditinstituttets



9903027
9904040
9904041
9905048
9905051
9905056
9907071
9908074
9912094
9912101
9912102

200001004

200002013

200003021

200003022

200004024

200004028
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Forzldelse af personlig fordring
Forzldelse af personlig fordring
Forzldelse af personlig fordring
Forzldelse af personlig fordring
Forzldelse af personlig fordring
Forzldelse af personlig fordring
Forzldelse af personlig fordring
Forzldelse af personlig fordring
Forzldelse af personlig fordring
Forzldelse af personlig fordring
Forzldelse af personlig fordring

Forzldelse af personlig fordring

Forzldelse af personlig fordring

Forzldelse af personlig fordring
Nedszttelse efter rpl. § 578.

Forzldelse af personlig fordring

Forzldelse af personlig fordring
Nedszttelse efter rpl. § 578.

Forzldelse af personlig fordring

Indtil videre i bero.

Indtil videre i bero.

Indtil videre i bero.

Inddil videre i bero.

Der forhandles p.t. om forlig.
Indtil videre i bero.

Der er anlagt retssag,
Efterfolgende forligt.

Indtil videre i bero.

Indtil videre i bero.

Der forhandles p.t. om forlig.

Er under indbringelse for
retten.

Indtil videre i bero.

Verserer ved byretten.,

Indztil videre i bero.

Verserer ved domstolene.

Efterfolgende indgdet
afviklingsaftale.
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8:2 oversigt over generelle Forzldelse af personlige fordringer Arsberetning 1998
emner, der er behandlet

i tidligere arsberetninger  Galdsovertagelse Arsberetning 1992

Heftelse for realkreditlin Arsberetning 1992

Indfrielse af realkreditlin Arsberetning 1992

Laneomlegning Arsberetning 1994

Opsigelsestrister i realkreditpantebreve Arsberetning 1999

Personlige fordringer Arsberetning 1993

Radgivningsansvar Arsberetning 1995

Takster Arsberetning 1992

Transport af realkreditpantebreve Arsberetning 1996

Valg af lantype og renteprocent Arsberetning 1997
8-3 registre over P4 de folgende sider er gengivet 2 registre over afsagte kendelser i sager, som er mod-
afsagte kendelser taget i Realkreditankenzvnet de seneste 5 4r. For s vidt angir sager, der er indkom-

met for mere end 5 4r siden, henvises til registre i tidligere drsberetninger.

Det forste register er et emneregister, der angiver hvilke kendelser, der er afsagt inden
for et emne.

Det andet register er et sagsregister, der indeholder resuménumre med et eller flere til-
knyttede stikord, der nzrmere specificerer emnet for den enkelte kendelse.

For begge registres vedkommende er kendelsens resuménummer angivet, si det er
muligt at gennemse et eventuelt resumé i drsberetningen, for der tages stilling til,
hvorvidt kendelsen onskes i sin helhed. Resuménummeret kan anvendes ved rekvisi-
tion af kendelser hos Nevnssekretariatet.
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8-31 emneregister kendelser Effektiv rente 9801004 - 9810122
Ejerpantebrev 9902016 - 9807117

12-terminerslan 9807101 Ejerskifte 9812134 - 9903027
Advokatomkostninger 9802021 Ekspeditionsfejl 9811128 - 9904030
= 9803051 - 9902008 - 9904040
- 9812136 - 200003017 - 9905047
Afdragsordning 9608045 Ekspeditionstid 9603013 - 9905056
Afkortet lobetid 9711057 - 9610053 - 9905058
Afregning 200005031 - 9705024 - 9907071
Afslag pd lin 9606033 - 9706029 - 9912094
- 9701006 - 9808109 - 9912101
- 9811128 - 9903024 - 9912102
Aftale 9607037 - 9907070 - 200001004
Akkord 9802039 - 9911085 - 200002013
- 9803057 Ekstraordinzr afdrag 200005031 Frigorelse 9610049
- 9905048 Erstatning 9902008 - 9702007
Ankenzvnsbehandling 9802021 - 9812134 - 9702008
Annullation 9607041 Fastkursaftale 9711057 = 9708041
- 9801011 - 9801011 - 9807103
- 200002007 - 9803058 - 9901001
Arkitekthjelp 9712063 - 9807099 - 9904030
Beregning 9705026 - 9808109 Frist 9805085
- 9812066 - 9811126 Frivilligt Salg 9603011
- 9801004 - 9907068 - 9603012
= 9803062 - 9912093 3 9603013
. 9805080  Fejlagtig erlagt 9607040 - 9604020
= 9805089 - 9609048 - 9607038
- 9806096 Fejlberegning 9607037 = 9701005
. 9807101 Forhindslin 9605028 - 9706028
- 9809111 Forlig 9603011 - 9811127
- 9809114 - 9608045 - 9907072
- 9902010 Forurenet grund 9902014 Gebyr 9603014
- 9903025 Forzldelse 9606031 > 9710049
- 9904038 - 9704018 - 9901002
- 9911086 = 9707033 Geldsansvar 9610049
- 200001047 - 9707034 - 9702007
- 200004026 - 9708040 - 9702008
Betingelser 9605024 2 9704021 - 9708041
- 9605027 - 9709047 - 9807103
- 9607034 - 9709048 - 9901001
- 9805084 - 9710050 - 9904030
Belab 9705026 E 9710053 Geldsovertagelse 9605024
Bclﬁning 9812134 - 9712060 - 9610049
Betalingsfrist 9709042 = 9712064 - 9612060
Bidrag 200001003 - 9801001 - 9702007
- 200003020 - 9801002 B 9702008
- 200004026 - 9801005 - 9708041
Condictio indebiti 9607040 - 9801009 - 9805084
= 9607041 - 9803050 - 9807103
9609048 - 9803057 - 9904030

- 9804073 Henstand 9705023

Differencerente 9803056 2 9809113 = 9904042
Dobbeltbetaling 9912100 - 9804076 - 200003021
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Hjemmel
Honorar
Indeksreguleret
Indfrielse

Indfrielseskurs

Indfrielsesmetode
Inkonvertibilitet
Kontantlin

Konverteringsovervigning
Kortrentelin

Krav

Kursanvendelse

Kurser

Kursfastszttelse

Kurssikring

Kurstab
Kurstabsfradrag
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200004028
200004024
200007038
9603014
9712063
200002010
9603014
9605025
9607037
9703012
9705026
9710049
9802030
9805080
9811132
9901002
200003017
200010047
9604021
9610051
9809111
200002010
9704015
9809110
9811129
9604020
9701004
9801018
9802041
9802043
9803049
9803054
9803059
9803067
9806094
9807106
9807099
9808108
9606031
9711057
9602006
9810123
9811132
9902011
9703012
9811130
9802008
200001006
200004023
9610053
9601001
9603015
9604019

- 9912098
Kursovervigning 9903029
Lobetid 9604019
= 9803062
9609048
Lineaftale 9610050
- 9706031
200002007

Lane-omlagning 9603015
- 9604021
- 9610051
9704015

- 9705024
- 9707032
- 9712066
= 9802034
- 9803052
- 9805080
- 9806096
= 9902010
- 9904038
- 9911085
- 9911086
e, 200003016
- 200010047
Lineprovenu 9802046
- 9902010
- 9903025
’ 200001002
Linetilbud 9604019
- 9606033
- 9610053
- 9706029
- 9809111
- 9902008
9903024

Lanetilsagn 9609046
- 9904045
Lineudbetaling 9704016
- 9705023
- 9706030
- 9711057
- 9810123
- 9811132
- 9902011
- 9907070
9605028
200002008
9809112
9202013
9802044
9803049

= 9805081

Laneafregning

Lineudmiling

Lanetilsagn
Linevilkir
Lintype

- 9807102
- 9903017
- 9903020
= 9911091
Misligholdelse 9907068
- 9912093
Modregning 9802046
Morarente 9609046
- 9612060
- 9712061
- 9805086
ML § 65 9706031
Ombkostninger 9607038
- 9607041
9903025

200002007

Omprioritering 9801011
- 9910082
Ophavelse 9706031
- 9803058
Opgorelse 9603013
- 9608045
- 9612060
- 9801009
- 200003021
- 200004024
Opsigelse 9605024
- 9805056
- 9805085
= 9809114
® 9811126
- 9904042
- 9911088
- 9911091
Opsigelsesfrister 9605025
9901001
9701004
9902014
9902016
Pantebrev 9603009
- 9605030
- 9704017
9804075
9603012
9704019
- 9704021
- 9705025
- 9707035
- 9707039
- 9709047
- 9710052
- 9712060
2 9712065

Overbelaning
Opvertaget pant

Passivitet
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- 9801002 - 9905056 - 9807102
- 9801005 - 9905058 - 9807106
- 9801007 - 9907071 - 9903017
- 9803053 - 9907072 - 9903020
- 9806097 - 9912094 = 9903026
- 9905058 - 9912101 - 9911091
Periodisering 9607038 - 9912102 Rentetilpasningslin 9602006
Personlig fordring 9603011 - 200001004 Reservefondsandele 9802030
- 9603012 - 200002013 - 9802044
g 9610050 - 200003021 - 9805089
- 9701005 - 200003022 Reservefondsindskud 9901002
- 9702008 - 200004024 Restancer 9608045
- 9704018 = 200004028 - 9802046
- 9704019 - 200007038 Retsforfolgning 9609046
- 9704021 Privat pantebrev 9610051 Retspl. § 578 9910080
- 9705025 Provenue 9607040 - 200001004
- 9707033 - 9609048 Radgivning 9604019
= 9707034 - 9806096 - 9604021
- 9707035 Refinansiering 9602006 - 9605025

9707039 . 9808108 = 9605027

9708040 Refusion 9802030 - 9606032
- 9709047 - 9802044 - 9607034
= 9709048 - 9901002 - 9703012
= 9710050 Reguleringsklausul 9604020 - 9704015
- 9710052 Rektaklausul 9603009 = 9707032
- 9710053 - 9605030 - 9712066
- 9712060 - 9704017 - 9801010
- 9712064 Renteprocent 9801010 5 9801018
= 9712065 - 9801018 - 9802023
- 9801001 - 9802023 - 9802024

9801002 - 9802024 - 9802028

9801005 - 9802028 - 9802033

9801007 E 9802033 = 9802034

9801009 - 9802041 = 9802041

9802039 - 9802045 - 9802043
- 9803050 - 9802046 - 9802044
- 9803053 = 9802047 - 9802045
- 9803057 - 9803052 - 9802047
= 9804073 - 9803054 - 9803049
- 9804076 - 9803059 - 9803054
- 9806097 - 9803060 - 9803059
- 9807103 - 9803063 - 9803060
- 9807117 - 9803067 - 9803063
= 9809113 - 9804072 - 9803067
- 9810122 - 9804078 - 9804072
- 9811127 - 9804079 - 9804074
- 9902018 - 9805081 - 9804078
- 9903022 - 9805083 - 9804079
- 9903027 - 9805087 - 9805081
B 9904030 - 9806094 - 9805083
- 9904040 - 9805095 - 9805087
- 9905047 - 9807100 - 9806094
- 9905048 - 9807101 - 9806095

91



Rédgivningsansvar

Salg
Salgsfuldmage
Salgspris
Serieangivelse

Stiftelsesprovision
Terminsydelser

Terminsforsikring

Tidspunkt
Tilbagebetaling

Tilbagerykning
Tillegslin
Tilsideszttelse
Tilbagesagning
Tinglysningsaftale
Transport

Tredjemandspant
Tvangsauktion

Tvangsauktionsgrundlag

Tvangsauktionstruet

Udbetaling
Udbetalingsinstruks
Udbetalingskurs
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9807100
9807102
9807106
9811126
9811130
9903017
9903020
9903026
9910082
9911085
9911091
9912097
9912098
200001006
200003016
200004023
200010047
9601001
9603015
9811129
9603017
9701004
9601001
9706028
9809110
9606032
9709042
9904038
9912100
9605027
9607034
9704016
9607040
9902014
9804079
9707032
9610050
200001002
9607041
9811128
9603009
9605030
9704017
9804075
9902016
9612060
9705025
9711058
9903023
9804072
9803052
9706030
9903029

Underskud

Valg af l8n(type)
Videresalg
Vilkar

Vazrdianszttelse

Verditabsloven

9603013
9603017
9804074
9801010
9902016
9704016
9705023
9807099
9603017
9605028
9902014



8-3-2

9601001

9602006

9603009

9603011

9603012

9603013

9603014

9603015

9603017

9604019

9604020

9604021

9604024

9605025

9605027

9605028

sagsregister kendelser

Kurstabsfradrag
Ridgivningsansvar
Salgsfuldmagt
Frivilligt salg

Kurser
Refinansiering
Rentetilpasningslin

Pantebrev
Rektaklausul
Transport

Forlig
Frivilli%t salg

Personlig fordring

Frivilligt salg
Passivitet

Personlig fordring

Ekspeditionstid
Frivilligr salg
Opgorelse
Underskud

Indfrielse
Gebyr

Hjemmel

Kutstabsfradrag
Lancomlazgning
Radgivningsansvar

Salg
Underskud

Vardianszttelse

Kurstabsfradrag
Lobetid
Linetilbud
Rédgivning

Frivilligt salg
Kontantlin

Reguleringsklausul

Indfrielseskurs
Lancomlagning

Ridgivning

Betingelser
Geldsovertagelse
Opsigelse

Indfrielse
Opsigelsesfrister
Rédgivning

Betingelser
Rﬁdglvning
Terminsforsikring

Forhindslin
Lineud mﬁlimi;
Vardiansereelse

9605030

9606031

9606032

9606033

9607034

9607037

9607038

9607040

9607041

9608045

9609046

9609048

9610049

9610050

9610051

9610053

9612060
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Pantebrev
Rekeaklausul
Transport

Forzldelse
Krav

Ridgivning
Stiftelsesprovision

Afslag p3 lin
Lanetilbud

Betingelser
Ridgivning
Terminsforsikring

Aftale
Fejlberegning
Indfrielse

Frivilligt salg
Ombkostninger
Periodisering

Condictio indebit
Fejlagtigt erlagt
Provenue

Tilbagebetaling

Annullation
Condictio Indebiti
Ombkostninger
Tinglysningsaftale

Afd ragsordning
Forli g
Opgeorelse
Restancer

Lanetilsagn
Morarente
Retsforfolgning

Condictio indebiti
Fejlagtigt erlage
Lineafregni ng
Provenu

Frigorelse
Gazldsansvar
Geldsovertagelse

Personlig fordring
Tilsideszttelse

Indfrielseskurs
Lineomlegning
Privat pantehrey

Ekspeditionstid
Kurstab
Lanetilbud

Gezldsovertagelse
Morarente
Opgorelse
Tvangsauktion

9701004

9701005

9701006
9702007

9702008

9703012

9704015

9704016

9704017

9704018

9704019

9704021

9705023

9705024

9705025

9705026

9706028

9706029

9706030

Kontantlin
Oplysninger
Overtaget pant
Saﬁg

Frivilligt salg
Personﬁg fordring

Afslag pa lin

Frigorelse
Geldsansvar
Gealdsovertagelse

Frigprelse
Geldsansvar
Geldsovertagelse
Personlig fordring

Indfrielse
Kurssikring
Ridgivning

Indfrielsesmetode
Lincomlegning
Radgivning

Lineudbetaling
Tidspunke

vilkar

Pantebrev
Rektaklausul
Transport

Forzldelse
Personlig fordring

Passivitet

Personlig fordring

Forzldelse
Passivitet

Personlig fordring

Henstand
Lineudbetaling
Vilkar

Ekspeditionstid
Laneomlegning

Passivitet
Personlig fordring
Tvangsauktion

Bereﬁning

Belo
Indfrielse

Frivilligt salg

Salgspris

Ekspeditionstid
Lanetilbud

Lancudbetaling
Udberalingsinstruks
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9706031

9707032

9707033

9707034

9707035

9707039

9708040

9708041

9709042

9709047

9709048

9710049

9710050

9710052

9710053

9711057

9711058
9712060

9712061

9712063

9712064

94

Laneaftale
ML § 65
Ophzvelse

Lancopmlegning
Rﬁdgivning
Tillegslan

Forzldelse
Personlig fordring

Forzldelse
Personlig fordring

Passivitet
Personlig fordring

Passivitet
Personlig fordring

Forzldelse
Personlig fordring

Frigorelse
Geldsansvar
Galdsovertagelse

Betalingsfrist
Terminsydelse

Forzldelse
Passivitet
Personlig fordring

Forzldelse
Personlig fordring

Gebyr
Indfrielse

Foreldelse
Personlig fordring

Passivitet
Personlig fordring

Forzldelse
Personlig fordring

Afkortet Lobetid
Fastkursaftale
Kursanvendelse
Laneudbetaling

Tvangsauktionsgrundlag
Forzldelse

Passivitet

Personlig fordring
Morarente
Arkitekthjelp

Honorar

Forzldelse
Personlig fordring

9712065

9712066

9801001

9801002

9801004

9801005

9801007

9801009

9801010

9801011

9801018

9802021

9802023

9802024

9802028

9802030

9802033

9802034

9802039

9802041

Passivitet
Personlig fordring

Beregning
Linecomlagning
Radgivning

Foreldelse
Personlig fordring

Foreldelse
Passivitet
Personlig fordring

Beregning
Effekriv rente

Forzldelse
Passivitet
Personlig fordring

Passivitet
Personlig fordring

Forzldelse
Opgorelse
Personlig fordring

Renteprocent
Radgivning
Valg af Lin(type)

Annullation
Fastkursaftale
Omprioritering

Kontantlin
Renteprocent

Radgivning

Advokatomkostninger
Ankenzvnsbehandling

Renteprocent
Radgivning

Renteprocent
Radgivning

Renteprocent
Radgivning

Indfrielse
Refusion
Reservefondsandele

Renteprocent
Radgivning
Lincomlegning
Radgivning
Akkord

Personlig fordring

Kontantlin
Renteprocent
Radgivning

9802043

9802044

9802045

9802046

9802047

9803049

9803050

9803051

9803052

9803053

9803054

9803056

9803057

9803058

9803059

9803060

9803062

9803063

9803067

9804071

Kontantlin
Renteprocent

Radgivning

Lintype

Refusion
Reservefondsandele
Réadgivning

Renteprocent
Radgivning

Laneprovenu
Modregning

Restancer

Renteprocent
Radgivning

Kontantlin
Lintype
Radgivning

Forzldelse
Personlig fordring

Advokatomkostninger

Lincomlegning
Renteprocent
Udhctaling

Passivitet

Personlig fordring

Kontantlin
Renteprocent

Réadgivning

Differencerente

Opsigelse

Akkord
Forzldelse
Personlig fordring

Fastkursaftale
Ophavelse

Kontantlin
Renteprocent
Radgivning
Renteprocent

Radgivning

Beregning
Lobetid

Renteprocent
Radgivning

Kontantlan
Renteprocent
Radgivning

Foreldelse
Personlig fordring



9804072

9804073

9804074

9804075

9804076

9804078

9804079

9805080

9805081

9805083

9805084

9805085

9805086
9805087

9805089

9806094

9806095

9806096

9806097

9807099

Renteprocent

Ridgivning

‘Tvangsauktionstruet

Forzldelse
Personlig fordring

Ridgi \"ni ng
Valg af lin(type)

Pantebrev
Transport

Forzldelse
Personlig fordring

Renteprocent

Radgivning

Renteprocent
Radgivning
Tilbagerykning

Beregning
Indfrielse
Lineomlegning

Lintype
Renteprocent
Radgiving

Renteprocent
Radgivning

Betingelser
Geldsovertagelse

Frist

Opsigelse
Morarente

Renteprocent
Radgivning

Beregning
Reservefondsandele

Kontantlan
Renteprocent

Ridgivning

Renteprocent
Radgivning

Anvendelse
Beregning
Lineomlegning
Provenu

Passivitet
Personlig fordring

Fastkursaftale
Konverterings-
overvigning

Vilkar

9807100

9807101

9807102

9807103

9807106

9808108

9808109

9809110

9809111

9809113

9809114

9810120

9811129

9812134

9901001

9902011

9902015

9902016

9902018
9903020
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Renteprocent
Réadgivning

12-terminerslin
Beregning
Renteprocent

Lintype
Renteprocent
Radgivning

Frigorelse
Galdsansvar
Geldsovertagelse
Personlig fordring

Kontantlin
Renteprocent

Ridgivning

Kortrentelan
Refinansiering

Ekspeditionstid
Fastkursaftale

Inkonvertibilitet

Beregning
Indfrielseskurs

Linetilbud

Forzldelse
Personlig fordring

Beregning
Opsigelsesfrist

Forzldelse
Personlig fordring

Inkonvertibilitet
Ridgivningsansvar

Belaning
Ejerskifte
Erstatning

Frigarelse
Geldsansvar
Overbeldning

Kursfastszttelse

Lineudbetaling

Omkostninger
Transport

Ejerpantebrev
Overtaget pant
Tredjemandspant
Videresalg

Personlig fordring
Linetype

Renteprocent

Radgivning

9903021

9903022
9903023
9903024

9903025

9903026

9903027

9903029

9904030

9904038

9904040

9904041

9904042

9904043

9904045
9905047

9905048

9905056

9905058

9907068

9907070

9907071

Forzldelse
Personlig fordring

Personlig fordring

Tvangsauktionsgrundlag

Ekspeditionstid
Lénetilbud

Beregning
Lineprovenue
Omkostninger

Renteprocent
Radgivning

Forzldelse
Personlig fordring

Kursoverviigning
Udbetalingskurs

Forzldelse
Frigorelse
Geldsansvar
Geldsovertagelse
Personlig fordri ng

Beregning
Lineomliegning
Terminsydelser

Forzldelse
Personlig fordring

Opgorelse
Passivitet

Personlig fordring

Geldsovertagelse

Opsigelse

Forzldelse
Personlig fordring

Lénetilsagn

Forzldelse
Personlig fordring

Akkord
Personlig fordring

Forzldelse
Personlig fordring

Forzldelse
Passivitet
Personlig fordring

Fastkursaftale
Misligholdelse

Ekspeditionstid
Laneudbetaling

Forzldelse
Personlig fordring
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9907072

9908074

9909076

9909078

9910080

9910082

9911083

9911085

9911087

9911086

9911088

9911091

9912093

9912094

9912096

9912097

9912098

9912100

9912101

96

Frivilligt salg
Personﬁg fordring

Forzldelse
Opgeorelse
Personlig fordring

Beregning
Lincomlegning

Kursfastszttelse
Lineomlegning

Udhtmiing

Forzldelse
Opgorelse
Personlig fordring
Retsplejeloven

§ 578

Omprioritering
Ridgivning

Beregning
Indfrielse
Lancomlegning

Ekspeditionstid
Lancomlagning

R{idgivning

Lantype
Renteprocent

Radgivning

Beregning
Laneomlagning

Inddrivelsesomkost-ninger

Opsigelse

Lintype
Opsigelse
Renteprocent

Radgivning

Fastkursaftale
Misligholdelse

Forzldelse
Personlig fordring

Forzldelse
Personlig fordring

Kurssikring
Radgivning
Kurstabsfradrag
Radgivning
Dobbeltbetaling

Terminsydelser

Forzldelse
Personlig fordring

9912102

200001002

200001003

200001004

200001006

200002007

200002008

200002010

200002013
200003016

200003017

200003020

200003021

200003022

200004023

200004024

200004026

200004028

200005031

200007038

200010047

Forzldelse
Personlig fordring

Laneprovenu

Tilbagesogning

Beregning
Bidrag

Forzldelse
Personlig fordring
Rewsplejeloven

§578

Kurssikring
Ridgivning

Annullation
Lineaftale
Ombkostninger

Lineudméling

Indeksreguleret
Indfrielseskurs

Personlig fordring

Lincomliegning
Ridgivning

Indfrielse
Ekspeditionsfejl

Bidrag

Forzldelse
Opgorelse
Personlig fordring

Forzldelse
Personlig fordring

Kurssiskring
Ridgivning

Forzldelse
Opgorelse
Personlig fordring

Beregning

Bidrag

Forzldelse
Personlig fordring

A {"ng n i HE

Ekstraordinert afdrag

Forazldelse
Personlig fordring

Indfrielse
Lanecomlegning
Ridgivning



