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INDLEDNING

FORMANDENS
BERETNING

Arsberetningen vedrgrer perioden fra 1. januar 1992 til 31. decem-
ber 1992 og indeholder formandens beretning, oplysninger om Naevnet
og Sekretariatet, statistiske oplysninger og resumeer af kendelser. Der-
udover indeholder arsberetningen et generelt afsnit med gennemgang af
nogle udvalgte emner, som sagerne i Naevnet har givet saerlig anledning
til at tage op, ligesom beretningen indeholder en beskrivelse af udvalgte
aktiviteter, som Nzevnet eller Naevnssekretariatet har beskeeftiget sig
med. Endelig er der i arsberetningen optrykt registre over afsagte ken-
delser.

Realkreditankenaevnet indledte sin virksomhed den 1. januar 1992.
Umiddelbart kunne det forventes, at der i den farste periode ville komme
en rekke henvendelser, som havde varet ophobet fra tiden forud for
oprettelsen af Nzevnet. Det synes imidlertid ikke at have veeret tilfeeldet,
idet sagstilgangen ikke kan siges at have veeret ekstraordiner stor i arets
forste maneder. Antallet af sager var det forste ar 259, hvilket er et rime-
ligt og forventeligt niveau blandt andet set i lyset af, at der saedvanligvis
gar nogen tid, for et ankenzevn bliver almindelig kendt.

Nogle af de sager, som har vaeret behandlet af Navnet, har mere
almindelig interesse. Det galder f.eks. sager om takster, herunder
beregning af morarente. Se herom i resume nr. B9202013, B9202014,
B9202015, B9204029 og B9205036 samt det generelle afsnit under 5.3.
Derudover bgr nogle sager om gaeldsovertagelse fremhaeves. Der synes
pa dette omrade at vaere nogle vanskelige problemstillinger, som der er
behov for at fa naermere afdaekket. Herom henvises til resume nr.
B9203023 og nr. B9205043 samt det generelle afsnit under 5.4.

Ganske mange henvendelser til Naevnssekretariatet har ikke karak-
ter af egentlige klager, men skyldes manglende viden om realkreditomra-
det og kan typisk ekspederes ved telefonisk besvarelse fra Sekretariatet. I
andre tilfzelde kan der vare tale om misforstaelser mellem klager og
institut, hvilket indimellem komplicerer sagerne. I en raekke tilfaelde har
realkreditkunder henvendt sig — uden formelt at indgive klage — men for
at komme videre med en eventuel lgsning med instituttet. Bade i sidanne
situationer, og i de situationer, hvor der er sket misforstaelser, har det i
et stort antal tilfaelde veeret muligt ved Sekretariatets mellemkomst at
opna forhandlings- og forligslgsninger.

Arbejdet i Naevnet er foregiet i en positiv atmosfaere, der har vaeret
praeget af en saglig og konstruktiv indsats fra neevnsmedlemmerne fra
savel forbruger- som realkreditsiden. Det samlede indtryk af det forste
arbejdsars er, at der er al mulig grund til at tro, at der med Realkreditan-
kenzevnet er oprettet en institution, der ger det muligt pa en nem, hurtig,
effektiv og forsvarlig made at fa lgst tvivisspargsmal og tvister pa realkre-
ditomradet til gavn for bade realkredittens forbrugere og udbydere.

Frederiksberg, den 26. maj 1993

o il

o Wendler Pedersen
Formand for Ankeneonel
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Realkreditankenaevnet blev oprettet i
efteraret 1991 pa initiativ af Real-
kreditradet, og udformningen af Naev-
nets vedtaegter og funktion skete i et
samarbejde mellem Forbrugerradet og
Realkreditradet.

Forbrugerklagenaevnet har i medfer af
$ 12 i lov om Forbrugerklagenzvnet
(lov nr. 105 af 28. februar 1986 med

Realkreditankenaevnet kan behandle
klager over danske realkreditinstitut-
ter og deres danske datterselskaber.
Klagen kan vedrgre et hvilket som
helst spgrgsmal i forholdet mellem
kunden og instituttet. Ogsa spergs-
mal, der opstar i kontraheringsfasen
("forhandlingsfasen”), herunder i for-
bindelse med afgivelse af tilbud, nag-
telse af 1an m.v., anses for omfattet af
Neaevnets kompetence — uanset at et
egentligt kundeforhold endnu ikke er
etableret. Der skal dog foreligge en
formueretlig tvist, hvilket vil sige, at
uenigheden skal anga et gkonomisk
mellemvarende, eventuelt i form af et
erstatningskrav. Det indebzerer, at
behandling af for eksempel etiske
sporgsmal falder udenfor Naevnets
kompetence.

Udgangspunktet er, at alene klager fra
private kan behandles. Dog kan klager
fra erhvervsdrivende tillige behandles
i det omfang, klagen ikke adskiller sig
vaesentligt fra en klage vedrgrende et
privat kundeforhold. I forbindelse med
en konkret sag har Neevnet udtalt, at
bedgmmelsen af, hvorvidt en klage fra
en erhvervsdrivende kan behandles,
skal ske pa grundlag af en samlet vur-
dering, hvori indgar klagerens gkono-
miske styrke, omstandighederne,
hvorunder aftalen er indgaet, hvorvidt
det vaesentligste formal med lanet er
at opretholde eller erhverve bolig, samt

Ankenaevnet bestar af en uvildig for-
mand og en raekke medlemmer, som
er udpeget af henholdsvis Forbruger-
radet og Realkreditridet. Naevnets
formand er:

Hgjesteretsdommer
Hugo Wendler Pedersen

senere andringer) godkendt Realkre-
ditankenzevnet til at behandle klager
over realkreditinstitutter.
Realkreditankenaevnet startede sin
virksomhed den 1. januar 1992 og er
af Forbrugerklagenzevnet forelgbig
godkendt for en periode pa 3 ar — dvs.
indtil den 31. december 1994.

om der er tale om en klage vedrerende
et tema, der ogsa kunne foreligge i en
"privat klagesag”.

Ud fra denne afgraensning vil klager
fra mindre erhvervsdrivende typisk
kunne behandles af Ankenaevnet.
Naevnet kan ogsé behandle klager over
danske filialer af udenlandske realkre-
ditinstitutter og 1 visse tilfzelde uden-
landske filialer af danske realkreditin-
stitutter.

Navnet kan ikke behandle klager,
hvis behandling er henlagt til offentli-
ge myndigheder eller andre anke- eller
klagenzevn. Det samme gaelder sager,
som er afgjort ved endelig dom, gyl-
digt bindende voldgift eller retsforlig
eller sager, der kan forventes afgjort i
forbindelse med en straffesag.

For Naevnet kan behandle en klage,
skal klageren forgaeves have spgt at
opna en tilfredsstillende ordning med
realkreditinstituttet.
Nazvnssekretariatet kan afvise sager,
hvor det er utvivlsomt, at der ikke er
klageadgang, eller hvor det er utvivl-
somt, at klagen falder udenfor Naev-
nets kompetence, mens Navnet kan
afvise sager, som pa grund af deres
principielle juridiske karakter, usik-
kerhed om bedemmelse af de frem-
komne faktiske oplysninger, eller som
af andre saerlige grunde findes uegne-
de til behandling i Ankenzevnet.

Folgende medlemmer var i 1992 ud-
peget af Forbrugerradet:

Formand Kirsten Nielsen, Forbrugerradet
Bent Olufsen, medlem af
Forbrugerradets Forretningsudvalg
Afdelingschef Spren Geckler,
Forbrugerradet
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Folgende medlemmer var i 1992 ud-
peget af Realkreditradet:

Regionsdirekter Tommy Nybo,
BRFkredit A/S

Direktor Keld Christiansen,
Nykredit A/S

Direktor Henrik Autzen,
Realkredit Danmark A/S

Direktor Per Nykjeer,
TOTALKREDIT Realkreditfond

Direktor Torben Gjede,
Realkreditradet

Sekretariatet har i 1992 beskaeftiget
fplgende personer:

Sekretariatschef, cand. jur.
Susanne Nielsen

Fuldmaegtig, cand. merc.
Martin Jarlgv (fra 1. august 1992)

Klager indgives skriftligt til Ankenaev-
nets Sekretariat ved benyttelse af en
saerlig klageblanket.

Klageren kan til enhver tid tilbagekal-
de sin klage. Ankenaevnsbehandlingen
bortfalder ligeledes, hvis realkreditin-
stituttet under sagens behandling
opfylder klagerens krav, eller der ind-
gas forlig mellem parterne.

Sa laenge en sag verserer for Anke-
navnet, kan klagesagens parter ikke
anlegge sag ved domstolene eller
voldgiftsret om de spergsmal, som
klagen vedrerer.

Bestemmelsen udelukker umiddelbart
alene almindelige spgsmal, mens det
antages, at fogedforretninger kan gen-
nemfgres, selv om der verserer en sag
for Ankenaevnet. Fogedretten kan dog
efter omstendighederne valge at
udsatte fogedretsbehandlingen, indtil
der foreligger en afgprelse fra Anke-
naevnet.

Efter modtagelse af klagen sender
Sekretariatet klagen videre til realkre-
ditinstituttet sammen med kopi af det
modtagne materiale. Realkreditinsti-
tuttet skal inden 5 uger efter modta-
gelsen af materialet afgive en udtalelse
til Ankenaevnet. Sker dette ikke, kan

Naevnet sammenseettes fra sag til sag,
saledes at der altid er formanden samt
et lige antal stemmer fra henholdsvis
medlemmer udpeget af Forbrugerra-
det og Realkreditradet til stede.
Medlemmer kan ikke deltage ved
behandlingen af sager, hvori de direk-
te eller indirekte har en szerlig interes-
se. Medlemmer, der er udpeget af
Realkreditradet, deltager saledes ikke
i behandlingen af sager, der vedrgrer
det institut, som de er ansat i.

Fuldmeegtig Vivian Jespersen

og har derudover haft vikarassistance
fra
stud.cand.merc.jur. Michael Olsen.

sagen behandles pa grundlag af klage-
rens materiale, medmindre Sekretari-
atet pa realkreditinstituttets anmod-
ning har forlaenget fristen.

Néir realkreditinstituttets udtalelse
foreligger, sender Naevnssekretariatet
udtalelsen videre til klageren, sa den-
ne kan fa lejlighed til at fremkomme
med eventuelle bemaerkninger til
udtalelsen.

Safremt der er grundlag herfor, vil
Sekretariatet kunne indhente yderli-
gere udtalelser fra klageren og det ind-
klagede realkreditinstitut.
Ankenaevnet kan pa begaering af en
part eller af egen drift indhente sag-
kyndige erklaeringer eller udtalelser.
Nar Sekretariatet har indhentet det
forngdne materiale og de onskede
oplysninger, vil klagen blive behandlet
pa mgde i Ankenaevnet med henblik
pé afsigelse af en kendelse.
Ankenzevnet kan i saerlige tilfeelde
efter en parts anmodning eller af egen
drift indkalde parterne til mundtlig for-
handling. Hvis parterne ikke mgder,
kan Ankenaevnet afvise klagen eller
behandle den pa det foreliggende

grundlag.
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Ankenzevnets kendelse sendes til
sagens parter inden 10 dage efter af-
sigelsen. Der gives normalt en frist pa
4 uger til opfyldelse af kendelsen.
Ankenzevnets kendelse kan af enhver
af parterne indbringes for domstolene.
Realkreditinstitutter, der er tilsluttet
Ankenzevnet, er bundet af Ankenaev-
nets kendelser, medmindre instituttet
inden 4 uger efter Ankenaevnets af-
sendelse af den enkelte kendelse
skriftligt meddeler Ankenzevnet, at
realkreditinstituttet ikke gnsker at
vaere bundet af kendelsen.

Folgende institutter var pr. 31.
december 1992 tilsluttet Ankenaev-
net: '

BRFkredit A/S

Nykredit A/S

Realkredit Danmark A/S
TOTALKREDIT Realkreditfond
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4.1. Sager behandlet af Nevnet

4.2. Sager behandlet af
Sekretariatet




Ankenavnets sager er opdelt i naevnssager og sekretariatssager pa
grundlag af fplgende definitioner:

Naevnssager er sager, hvor der er indleveret et egentligt klageskema,
foretaget betaling af klagesagsgebyr m.m., og hvor det umiddelbart ved
oprettelsen ser ud til, at der skal ske navnsbhehandling af sagen — det vil
sige, at afggrelse af sagen skal ske i form af en kendelse.

Sekretariatssager er gvrige sager, hvor der ikke i forste omgang laeg-
ges op til en egentlig klagesagsbehandling af forskellige arsager, som
kan veere:

— det er abenbart, at der ikke kan gives klageren eller instituttet
medhold

— det er abenbart, at der er sket misforstaelser

— der synes at vaere grundlag for indgaelse af ordninger eller for-
lig ved Neevnssekretariatets mellemkomst — eventuelt fordi en
af parterne ved henvendelsen til Sekretariatet opfordrer hertil.

Ankenaevnet har indtil den 31. december 1992 modtaget 259 sager —
fordelt pa 81 naevnssager og 178 sekretariatssager. I de 81 naevnssager
er der afsagt kendelse eller indgiet naevnsforlig i 34 sager. 12 sager
afventer fortsat naevnshehandling. De resterende 35 navnssager er
feerdighehandlet af Sekretariatet, klagen er tilbagekaldt eller afvist, eller
instituttet har helt eller delvist impdekommet klagerens krav.
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n n Status pa de 81 modtagne navnssager:
SAGER BEHANDLET Antal Pct.
AF NAVNET Afsluttet ved kendelse 34 42
Klager medhold 6 18
Instituttet medhold 23 67
Neevnsforlig indgaet 2 6
Klagen afvist af Noevnet 3 9
100
Afsluttet af sekretariatet 35 43
Sekretariatsforlig 5 14
Institut opfylder klagers krav 13 37
Klagen afvist af Sekretariatet 14 40
Klagen frafaldet 3] 9
100
Udsat til 1993 1 1
Under behandling ultimo 1992 11 14
Ialt 81 100

De 3 afvisninger fra Naevnets side har vaeret 2 erhvervssager samt en sag, hvor
sporgsmalet under sagsforlabet blev afgjort ved en fogedretskendelse.
Afvisningerne fra Naevnssekretariatets side har varet dels erhvervssager dels
sager, hvor der ikke blev indsendt det pnskede materiale. Derudover er en af
afvisningerne begrundet i, at der var afsagt en endelig dom om det spergsmal,
som klagen omhandlede.

Fordeling af naevnssager ud fra klagens tema:

Ny- Ind- Gelds- Takster Rets- Talt
udlan frielse overtagelse forfelgning
Antal Antal Antal Antal  Antal Antal
Registreret i 1992 31 10 5 14 21 81
Afsluttet ved kendelse: 16 & % 3 8 34
Klager medhold 3 1 2 0 0 6
Instituttet medhold 12 2 0 3 6 23
Navnsforlig indgaet 1 1 0 0 0 2
Klager afvist af Nevnet 0 1 0 0 2 3
Afsluttet af sekretariatet: 12 2 3 8 10 35
Sekretariatsforlig 1 1 1 0 2 5
Institut opfylder klagers krav 4 1 2 3 3 13
Klagen afvist af Sekretariatet 7 0 O 3 4 14
Klagen frafaldet 0 0 O 2 1 3
Afventer faerdigbehandling 3 3 0 3 3 12
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Ekspeditionstid

Ekspeditionstiden athaenger blandt andet af, hvor mange gange parterne udvek-
sler synspunkter. Indhentning af udtalelser fra parterne fortseettes indtil det
tidspunkt, hvor Naevnssekretariatet skgnner, at der ikke laangere kommer noget
nyt frem. Herefter meddeler Navnssekretariatet parterne, at sagen vil blive
forelagt for Neevnet.

11992 er de 69 feerdigbehandlede naevnssager gennemsnitligt blevet afsluttet pa
3 maneder.

Oplysninger vedrarende 178 sekretariatssager — afsluttet i 1992:

Resultat Antal Pct.
Klageskema afsendt 63 35
Sag feerdigbehandlet 101 57
Forlig/ordning etableret 6 3
Henvist videre 8 5
Talt 178 100

Henvendelserne er fortrinsvis kommet fra private, idet de tegner sig for ca.
85 pct. af de behandlede sager, mens advokaterne tegner sig for ca. 10 pct.

Fordeling af sekretariatssager ud fra temaet for klagen:

De 178 sekretariatssager, der blev behandlet i 1992, fordeler sig siledes pa klage-
temaer:

Antal Pct.
Nyudlan 36 20
Galdsovertagelse 14 8
Takster 56 32
Indfrielse 20 11
Retsforfelgning 36 20
Laneadministration m.m. 16 9
Ialt 178 100
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Der har gennem de sager, der er mod-
taget og behandlet i Realkredit-
ankenaevnet eller Naevnssekretariatet
i 1992, tegnet sig et billede af nogle
omrader, hvor der umiddelbart synes
at herske en vis usikkerhed om savel
den juridiske stilling som praksis.

Pa baggrund af resultatet af behand-

Lantager haefter bade med den pant-
satte ejendom og personligt for sit re-
alkreditlan. Herudover heefter lanta-
ger 1 visse tilfalde ogsd solidarisk
(faelles) med andre ldntagere. De lan-
tagere, der hafter solidarisk er samlet
i de serier eller grupper af serier, hvori
lanene er ydet.
Realkreditlovgivningen indeholdt for
22. december 1989 bestemmelser om
omfanget af lantagernes solidariske
(faelles) heeftelse, herunder i hvilket
omfang der var knyttet personlig heef-
telse til denne. Omfanget af den per-
sonlige haeftelse, der blev knyttet til
den solidariske haeftelse var bestemt
af den sikkerhedsmaessige placering af
lanet.

For lan, der blev ydet indenfor de "la-
ve” lanegreenser — i realkreditlovgiv-
ningen benavnt “almindelig realkre-
dit” 1 perioden fra 1970-1980 og efter
1980 som "basislan” eller "andre 1an”
— skulle lantagerne alene hefte soli-
darisk med den pantsatte ejendom for
2/3 af lanets hovedstol, mens de for
lan, som kunne ydes ud til de maksi-
male lanegreenser — sarlig realkredit
respektive enhedslan — skulle heefte
personligt for et solidarisk ansvar sva-
rende til hele lanets hovedstol. Disse
regler om solidarisk og personlig haef-
telse geelder fortsat for de lan, der er
ydet efter den gamle lov, idet reglerne
er opretholdt i overgangshestemmel-
serne til den gaeldende realkreditlov.
Den gzldende realkreditlov, som
tradte i kraft den 22. december 1989,
indeholder bade regler om personlig
og solidarisk haeftelse. Af loven frem-
gar det, at lantagerne bade hafter
med det pantsatte og personligt over-
for serien henholdsvis realkreditinsti-
tuttet igvrigt. Det fremgar endvidere,
at det i vilkarene i en serie kan be-

lingen af disse sager har Naevnssek-
retariatet fundet anledning til at give
folgende generelle informationer om
emnerne:

— Heftelse for realkreditlan.

— Indfrielse af realkreditlan.

— Takster.

— Geldsovertagelse.

stemmes, at lantagerne herudover
heefter solidarisk for en neermere fast-
sat del af lanets hovedstol. For det so-
lidariske ansvar haeftes der ikke per-
sonligt — uanset den sikkerhedsmaes-
sige placering af lanet.

Efter ikrafttraedelsen af den gaeldende
realkreditlov har institutterne generelt
i deres pantebreve anfert omfanget af
lantagernes haeftelse, herunder i hvil-
ket omfang, der heeftes personligt.
For nye realkreditlan — bortset fra in-
dekslan — vil der alene skulle heftes
personligt, idet samtlige institutter pa
nuvaerende tidspunkt er gaet bort fra
at yde 1an med solidarisk ansvar. Dog
yder BRFkredit A/S og Nykredit A/S
fortsat indekslan med solidarisk an-
svar.

Umiddelbart foran underskriftrubrik-
ken i realkreditinstitutternes pante-
breve er det anfprt, at der underskri-
ves som personlig debitor.

Ved geldsovertagelse underskriver
den nye ejer og debitor en erklaering,
hvoraf det fremgar, at han ved sin un-
derskrift overtager det personlige
gaeldsansvar for 1an i ejendommen.
Hvis der er flere ejere af en ejendom,
vil det normale vaere, at samtlige ejere
optager felles lan, som de haefter fael-
les og personligt for. Det skattemaes-
sige fradrag vil typisk blive fordelt ud
fra ejerandelene. Der er imidlertid in-
tet i vejen for, at den personlige del af
haeftelsen for realkreditlinene forde-
les anderledes end ejerforholdet, hvis
ejerne er enige herom, og realkredit-
instituttet godkender dette.

Selv om man kun ejer 50% af en ejen-
dom, kan man godt hefte 100% per-
sonligt for et lin og saledes opna fra-
drag for renteudgifter m.v. for hele 13-
net. Det er i sa fald nedvendigt, at
man overfor skattemyndighederne do-
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kumenterer, at man hafter alene for
hele lanet, og det er endvidere ned-
vendigt, at de gvrige ejere tiltraeder
pantszetningen. Skriver de gvrige eje-
re alene under som pantsattere, men
ikke som debitorer, fir det den betyd-
ning, at de kun hafter med den pant-
satte ejendom, men ikke personligt.

Den personlige haftelse far i prak-

Realkreditlan ydes i alle tilfaelde pa
grundlag af udstedelse af obligationer.
Det geelder bade for obligationslan og
kontantlan.

Nar et obligationslan etableres, udste-
des der nominelt det antal obligationer,
der modsvarer lanets hovedstol. Obli-
gationerne overfores til lintagers konto
i Vaerdipapircentralen, eller realkredit-
instituttet sazlger dem for ham, hvis
han gnsker det.

For kontantlan udstedes og szlges der
et antal obligationer, hvis kursveerdi
svarer til hovedstolen pa lanet. Det vil
sige, at jo lavere kursen er, des flere
obligationer ma der salges.

Uanset, om der er tale om obligations-
lan eller kontantlan, er det obligatio-
nerne, der er udstedt for lanet, der
skal tilbagebetales og forrentes. Og
det er obligationsbelgbet, der skal be-
tales ved eventuel ekstraordinaer ind-
frielse.

Ydelsen for savel obligationslan som
kontantldn beregnes som en fast pro-
centsats af lanets hovedstol. Denne
procentsats kan alene zndre sig, hvis
der sker bidragsforhgjelser.

For obligationslan kan det aflaeses di-
rekte pa pantebrevet, hvor mange
obligationer, der er udstedt og til hvil-
ken rente, og beregningen af termin-
sydelsere kan ske direkte pa grund-
lag af disse oplysninger.

For kontantlan skal den procentuelle
ydelse beregnes til en storrelse, der
giver deekning for betalinger pa de

Som ovenfor naevnt skal der ved indfri-
else af realkreditlin tages et til

sis stort set kun betydning, hvis
debitor ikke overholder sine forplig-
telser.

Bliver der saledes ved en tvangsauk-
tion ikke tilstraekkelig deekning for re-
alkreditinstitutternes fordringer, kan
institutterne gore det udaekkede belgb
galdende overfor de personligt haef-
tende lantagere.

obligationer, der salges for at tilveje-
bringe kontantlanets hovedstol — det
vil sige dels til forrentning af de ud-
stedte obligationer dels til afdrag pa
disse. Det er saledes antallet af de
solgte obligationer og renten pa disse,
der er afggrende for storrelsen af den
procentsats, som ydelsen, herunder
renten, pa kontantlanet skal beregnes
med.

Den del af ydelserne pa realkreditlane-
ne, der er afdrag pa obligationerne,
kanaliseres videre af realkreditinsti-
tuttet gennem udtraekning af obliga-
tionerne, mens renten betales direkte
videre til obligationsejerne.

Pi den made, systemet er konstrue-
ret, sikres, at der er balance mellem
pé den ene side verdien af pantebrev-
ene og pa den anden side obligationer-
ne.

For at bevare denne balance skal der
ved indfrielse altid tages det antal obli-
gationer ud af cirkulation, der svarer
til det indfriede lans obligationsrest-
gaeld.

Hvis obligationerne er konvertible,
kan de opsiges til udtraekning og ind-
lpsning til kurs 100. Er obligationerne
derimod inkonvertible betyder det pa
den anden side, at obligationerne er
uopsigelige fra realkreditinstituttets
side, og at inddragelse af obligationer-
ne — udover udtrakninger som fglge
af ordinzre afdrag pa lanene — alene
kan ske ved opkeb til den markeds-
ptis, der kan opnas.

obligationsrestgeelden svarende antal
obligationer ud af cirkulation.
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Uanset om obligationerne er konverti-
ble eller inkonvertible kan indfrielse af
lanene generelt altid ske ved indleve-
ring af det forngdne antal obligationer
af samme argang og rentefod, som de
obligationer, der blev udstedt ved la-
neoptagelsen.

Ved indhentelse af indfrielsestilbud fra
realkreditinstitutterne vil det fremga,
hvor stort et obligationsbelob, der skal
indleveres, og hvor meget der skal be-
tales kontant. Da obligationerne alene
kan kebes i nogle faste stykstgrrelser,
udgeres en del af kontantbelgbet af
"overskydende restgaeld”. Derudover
bestar kontantbelpbet bl. a. af periodi-
ske ydelser, sidsom rente og bidrag
frem til indfrielsesdagen.

I visse tilfaelde tilbyder realkreditinsti-
tutterne at opkebe obligationerne til

Den ovenfor omtalte kontantindfrielse
er en variation af obligationsindfrielse,
hvor det blot er realkreditinstituttet,
der varetager opkgbet af obligationer-
ne.

For lan, der er baseret pa konvertible
obligationer, kan der herudover ske
kontantindfrielse gennem opsigelse af
lanet og de tilhgrende obligationer.
Opsigelsen skal ske til en kreditorter-
min med et varsel, der varierer fra 2-5
maneder — afhaengig af antallet af arli-
ge kreditorterminer.

Opsigelsen indebaerer, at obligatio-
nerne indlpses til kurs 100 — det vil si-
ge med et kontant belgb, der svarer til
lanets restgald — for kontantlan obli-
gationsrestgalden,

Opsigelse til indfrielse med varsel in-
debeerer, at lanet lgber videre frem til
den termin, hvori det er opsagt.

De ovenfor anfarte indfrielsesvilkar og
-metoder gaelder generelt for obliga-
tionslan og kontantlan, som er ydet pa
grundlag af henholdsvis konvertible og
inkonvertible obligationer.

Rentetilpasningslan er kontantlan, der
er ydet pa grundlag af inkonvertible
obligationer med en lgbetid fra 1-5 ar.
Hvert 5. ar — pa refinansieringstids-

indfrielsen. Det sker i alle tilfaelde,
hvis der er tale om konvertible
obligationer, og obligationsrestgaelden
er under 300.000 kr., medmindre in-
stituttet skenner, at der konkret er
problemer med at tilvejebringe de pa-
gaxldende obligationer. Tilbudet om
opkeb af obligationerne er formuleret
som et kontantindfrielsestilbud pa
grundlag af officielle dagskurser med
et kurstilleeg, der skal deekke realkre-
ditinstituttets serviceydelse.

Kontantindfrielsestilbud pa grundlag
af dagskurser er normalt gaeldende i 8
bankdage, medmindre lantager kon-
kret har gnsket en kortere gyldigheds-
periode. Da tilbudet kan udnyttes
frem til den sidste dag i gyldigheds-
perioden, er periodiske ydelser bereg-
net frem til dette tidspunkt.

Lan, der kan opsiges til pari med var-
sel, kan alternativt indfries kontant til
pari straks uden varsel, hvis der sam-
tidig af lantager betales dels obliga-
tionsrente for perioden indtil indfriel-
sesdagen, dels en reduceret rente (dif-
ferencerente) fra indfrielsesdagen, og
indtil indfrielsen kunne vare gennem-
fort ved opsigelse med varsel.
Differencerenten skal udligne forskel-
len mellem obligationsrenten og real-
kreditinstituttets (lavere) placerings-
rente.

Tilbud pa kontantindfrielse til pari
straks uden varsel er ligeledes formu-
leret som kontantindfrielsestilbud
med en gyldighedsperiode pa 8 dage,
medmindre lantager har anmodet om
en kortere gyldighedsfrist. Difference-
renten er beregnet fra den sidste dag i
gyldighedsperioden.

For visse serlige lantyper er indfriel-
sesvilkarene anderledes, se herom ne-
denfor.

punktet — sa&lges en ny kombination
af 1-5 arige obligationer.

Da obligationerne er inkonvertible,
kan hel eller delvis indfrielse kun ske
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ved indlevering af obligationer. Det
gelder dog ikke i forbindelse med en
refinansiering — det vil sige hvert 5. ar
— idet det pa det tidspunkt endvidere
er muligt at opsige og indfri lanet kon-
tant ved at indbetale obligationsrest-
geelden (der pa dette tidspunkt er lig

Indekslan er et kontantlan, hvor bade
kontantrestgaeld, obligationsrestgeeld
og ydelse bliver reguleret i takt med
udviklingen i nettoprisindekset. Regu-
leringen sker to gange arligt.

Obligationerne er inkonvertible, og la-
net kan derfor kun indfries ved ind-
levering af sidanne. De obligationer,

Ganske mange af klagerne til Anke-
naevnet har forventeligt handlet om
takster. Sidst pa aret gav bidragsfor-
hojelser i et af realkreditinstitutterne
anledning til en raekke henvendelser,
men ogsa tidligere foretagne bidrags-
forhgjelser har veeret genstand for
klager til Ankenaevnet.

Realkreditinstitutternes indtaegter be-
star dels af indskud/-stiftelsesprovi-
sion, administrations- og reserve-
fondshidrag samt gebyrer, dels af
afkast af reserverne. Realkreditinsti-
tutterne har ikke som pengeinstitut-
terne indtaegter som fglge af forskel
mellem indlansrenten og udlansren-
ten. Ved oprettelse af realkreditlin
udstedes der obligationer, der — savel
belpbmaessigt som rentemaessigt —
svarer til lanet. Derfor gar den rente,
som indbetales til et realkreditinstitut
ubeskaret videre til obligationskgber-
ne. Dette gaelder ogsa den hgje rente,
der betales pa kontantldn. Se herom
ovenfor i afsnit 5.2. om indfrielse af
realkreditlan.

Bortset fra takster vedrgrende offent-
ligt stottet byggeri geelder der ikke
saerlige regler for fastsattelse af tak-
ster vedrgrende realkreditlan og ser-
viceydelser, der leveres af realkredit-
institutterne.

med lanets restgzeld) til pari. Opsigel-
sen af 1anet skal ske med et varsel pa
1-3 maneder.

Realkreditinstitutterne ophgrte med
at yde rentetilpasningslan med udgan-
gen af 1987, men kan fortsat foretage
refinansiering.

der skal anvendes, skal vaere af sam-
me type og argang, som de, der ligger
til grund for lanet, hvilket indebzerer,
at der ved beregning af kontantbelob
ikke alene skal tages hensyn til den
kurs, hvortil de kan erhverves, men
ogsd den indeksopskrivning, der er
sket.

Pi den baggrund er det fundet hen-
sigtsmeessigt at give en raekke oplys-
ninger om fastsattelse af takster samt
hjemlen dertil til belysning af sidanne
sporgsmal.

Der galder dog den generelle be-
graensning, at der skal vaere en kon-
kret hjemmel i aftalegrundlaget til op-
kreevning af gebyrer m.m. for ydelser,
der ikke har karakter af serviceydel-
ser. For serviceydelsers vedkommen-
de kan det folge af sagens natur, at de
er gebyrlagt.

For alle takster geelder det som mini-
mum, at de ikke ma vaere abenbart
urimelige.

Med hensyn til hjemmel til fastsaettel-
se af takster har institutterne generelt
i deres vedtegter bestemmelser, hvor-
af det fremgar, at bestyrelsen kan fast-
leegge takstomrider og fastsatte
takststorrelser.

Gennem sin underskrift pa pantebre-
vet underkaster lantager sig vedtag-
terne og bliver derved forpligtet til at
acceptere og folge de beslutninger,
som bestyrelsen traeffer i overens-
stemmelse hermed.
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Realkreditinstitutterne  skal stedse
have en egenkapital, der svarer til
gennemsnitligt 8% af deres udlan.
Egenkapitalen skal sikre obligations-
ejerne i tilfaelde af, at der kommer tab
pa udlanet. For at opfylde egenkapital-
kravet ma der for hvert lan opkraeves
belgb til deekning af en andel heraf.
Egenkapitalkravet for det enkelte lan
afhaenger af hvilken ejendomskatego-
ri, det er ydet i.

Ved udbetaling af lan kraever realkre-
ditinstitutterne indbetaling af indskud

Bidrag til administration/reservefond
skal — som det fremgar af navnet —
daekke udgifter til administration og
opbygning af reservefonde (deekning
af egenkapitalkrav).

Der har — ikke mindst pa grund af de
seneste ars forhgjelser af administra-
tions- og reservefondsbidraget — vae-
ret rejst kritik af stgrrelsen af og rime-
ligheden i forhpjelserne.

Storrelsen af bidraget skal ses i lyset
af, at der ikke ved lanets stiftelse sker
en indbetaling, der svarer til egenka-
pitalkravet for lanet, og at institutter-
ne ikke har indteegter gennem rente-
betalingen pa lanene, men at indskud/
stiftelsesprovision, administrations-
og reservefondshidrag samt gebyrer er
institutternes eneste indtaegtkilder,
nar der bortses fra afkast af reserverne.
Folgende eksempel er lavet for at
anskueliggore storrelsen og formalet
med bidraget:

I forbindelse med ejerskifte af en ejer-
bolig optages nyt ejerskiftelan stort

Realkreditinstitutterne opkraever pa
en raekke omrader gebyrer af varie-
rende storrelse. Realkreditinstitutter-
ne har oplyst, at gebyrer generelt be-
regnes ud fra den gennemsnitlige om-
kostning, der er forbundet med det
pagaldende omrade.

Formalet med gebyrlagningen er dels

til reservefonden eller stiftelsesprovi-
sion, som det nu hedder de fleste ste-
der.

Indskuddet/stiftelsesprovisionen gir
dels til deekning af det egenkapitalkrav
(reservekrav), der gzlder for lanet,
dels til daekning af administrations-
omkostninger, herunder omkostninger
i forbindelse med lanets etablering.
Indskuddet/stiftelsesprovisionen ud-
gor i de fleste institutter p.t. gennem-
snitlig 1% af lanets hovedstol, dog mi-
nimum 1.500 kr.

500.000 kr. Ved laneoptagelsen op-
kraeves dels gebyr pa 1.000 kr. dels
stiftelsesprovision pa 5.000 kr.
Stiftelsen af lanet koster instituttet ca.
3.000 kr., der skal daekke omkostnin-
ger til vurdering, lanesagsbehandling
samt en andel af de faste omkostnin-
ger. Der er sdledes ca. 2.000 kr. tilba-
ge af stiftelsesprovisionen til daekning
af egenkapitalkravet.

Lanet medferer et egenkapitalkrav pa
20.000 kr., hvoraf der altsd mangler
at blive indbetalt 18.000 kr.

De manglende 18.000 kr. ma indbeta-
les gennem de lpbende bidragsbetalin-
ger, der imidlertid ogsad skal dakke
administrationen af lanet, herunder
deekke eventuelle tab.

I det aktuelle eksempel ville bidraget
udgere ca. 2.500 kr. arligt. Selv uden
at tage hensyn til administrationsom-
kostninger og eventuelle tab vil det ta-
ge ca. 7,5 ar bare at fa indbetalt egen-
kapitalkravet.

at opna en adfaerdsregulering, idet det
ma forventes, at der rekvireres faerre
serviceydelser, nar de er gebyrlagt,
dels at placere udgiften pa den kunde,
der far ydelsen. Alternativet ville vaere
at forhgje de generelle takster sasom
f.eks. administrations- og reserve-
fondsbidrag.
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Geldsovertagelsesomradet har givet
— og vil for fremtiden kunne give — an-
ledning til spergsmal, idet der kan
veere tale om ganske komplicerede
problemstillinger. Mange speorgsmal
er dog i et vist omfang forarsaget af et

Ifplge pantebrevsformular B eller den
tidligere pantebrevsformular X forfal-
der realkreditlan til indfrielse, hvis
veesentlige dele af pantet skifter ejer.
Det har dog altid vaeret almindelig
praksis at anspge realkreditinstitutter-
ne om at blive godkendt som ny debi-
tor.

Indtil for 3-4 ar siden blev gaeldsover-
tagelse bevilget i naesten alle tilfzlde,
hvor der blev ansggt herom. Der var
typisk ikke knyttet en sarlig bevilling
til ekspedition af gaeldsovertagelses-
anmodninger. Det blev normalt blot
noteret, at ejendommen havde skiftet
ejer, og den nye ejer blev med fa und-
tagelser pr. automatik indsat som ny
debitor.

Nar geldsovertagelse kunne foretages
s automatisk, haenger det sammen
med den konjunkturmeessige udvik-
ling — og ikke mindst inflationsudvik-
lingen. Det var i meget fa tilfaelde ak-
tuelt, at de indestdende 1an 14 ud over
de maksimale lanegraenser, og kunne
den nye ejer ikke betale, var et even-
tuelt videresalg muligt uden de store
omkostninger eller risici.

Blandt andet som et resultat af den
gkonomiske politik er inflationen de
senere ar reduceret betydeligt. Det er
blevet vanskeligt at omsette fast
ejendom, og indferelsen af skattere-
formen og kartoffelkuren” i 1985/86
har forsteerket denne tendens. I nogle
tilfzelde har der vaeret tale om stagne-
rende eller faldende priser. Samtidig
indebaerer det vanskelige marked, at
tvangsrealisationspriserne er kraftigt
reduceret. Dette sammenholdt med

I det fplgende er beskrevet, hvordan
en gaeldsovertagelsesprocedure typisk
forlpber pa nuvaerende tidspunkt.

manglende eller utilstraekkeligt kend-
skab til omradet og de procedurer, der
anvendes. Pa den baggrund er i der i
det folgende foretaget en kort gen-
nemgang heraf.

lange liggetider, fordi det er vanske-
ligt at fa afhaendet ejendommene igen,
medferer, at det er blevet afggrende
for 1angivere at sikre sig, at debitorer-
ne kan eller forventes at kunne over-
holde deres forpligtelser.

P4 den baggrund er realkreditinstitut-
terne de seneste ar — foruden at vur-
dere pantet — begyndt at foretage en
vurdering af debitorerne. I gaeldsover-
tagelsessituationen, hvor lanet alle-
rede er ydet, er vurderingen af pantet
ikke seerligt afggrende, mens vurde-
ringen af debitor spiller en storre rolle.
Omfanget af vurderingen af debitor af-
heenger af en raekke faktorer, hvoraf
serligt kan nzvnes handelsvilkarene,
arten af den belante ejendom og den
sikkerhedsmaessige placering af de
realkreditlin, der sgges geeldsoverta-
get. 1langt de fleste tilfaelde er det dog
alene ngdvendigt at foretage en sum-
marisk vurdering af debitor.
Udgangspunktet for vurderingen af
debitor er dennes evne og vilje til
fremtidigt at overholde sine forpligtel-
ser overfor instituttet, og er der kon-
kret tvivl herom, vil realkreditinstitut-
tet i de fleste tilfelde benytte sig af sin
ret til at nagte gaeldsovertagelse og
opsige lanet, hvis ejerskiftet har fun-
det sted.

Den @ndring i geaeldsovertagelses-
praksis, som konjunkturandringerne
har medfert, har skabt en raekke pro-
blemer i forbindelse med ejendoms-
overdragelser. Det er derfor npdven-
digt at kommunikere denne nye prak-
sis, og at radgiverne indretter sig her-
efter.
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For at sikre sig, at keber kan godken-
des af realkreditinstituttet, og at en af-
visning af kpber ikke medfgrer en mis-
ligholdelsessituation, er det hensigts-

Med henblik pa at fa afdakket forhol-
det ber der sa tidligt som muligt sgges
om godkendelse af kgber. Dette kan
ske ved at benytte sig af realkredit-
institutternes tilbud om forhandsgod-
kendelse af kgber. Forhandsgodken-
delsen er normalt gacldende i 1-3
maneder.

Fremgangsmaden er, at typisk szlger
eller dennes reprasentant retter hen-
vendelse til det realkreditinstitut, der
har lan i ejendommen, med anmod-
ning om forhandsgodkendelse af kg-
ber. Ansggeren kan i forbindelse med
anmodningen samtidig give oplysning
om handelsvilkarene — enten i form af
kopi af salgsopstilling eller eventuelt
kopi af underskreven slutseddel.
Instituttet foretager herefter en un-
derspgelse af kegber, herunder hvor-
vidt keber er registeret i RKI Kreditin-
formation eller lignende registre. Om-
fanget af underspgelserne afhaenger,
som ovenfor nzevnt, blandt andet af
handelsvilkar, ejendomsart m.v. In-
stituttet kan i forbindelse med under-
segelsen anmode kgber om at indsen-
de pkonomiske oplysninger, herunder

Mere hensigtsmaessigt er det allerede
pa tidspunktet for slutsedlens un-
derskrift at lade keber underskrive
en geldsovertagelsesanmodning. Det
burde ikke give keber anledning til
beteenkeligheder, idet han kun bliver
bundet af gaeldsovertagelsen, hvis han
far adkomst til ejendommen.
Samtlige institutter har sarlige blan-
ketter, som skal anvendes ved anmod-
ning om gaeldsovertagelse.

Hvis der ikke har veeret givet en for-
handsgodkendelse af kgber, vil insti-
tuttet pa grundlag af anmodningen
foretage en vurdering af savel kgber
som handelsvilkar.

maessigt at lade kebergodkendelsen
veere en betingelse i aftaledokumen-
tet, f.eks. slutsedlen, hvilket ogsa
sker i mange tilfzelde.

budget, og er der tale om erhvervsdri-
vende eller erhvervs- og udlejnings-
ejendomme, tillige regnskab.

Hvis handelsvilkarene er oplyst, fore-
tager instituttet en vurdering af disse,
idet en yderligere undersggelse af keg-
bers gkonomiske forhold kan komme
pa tale, safremt handelsvilkirene
skgnnes at vaere sarligt byrdefulde.
Instituttet meddeler herefter salger el-
ler dennes repreesentant forhindstil-
sagn om godkendelse af keber som ny
debitor, safremt denne anspger herom
og opfylder neermere angivne betingel-
ser indenfor en neermere fastsat frist.
Forhandsgodkendelsen er saledes ale-
ne en tilkendegivelse fra realkredit-
instituttet om, at betingelsen om god-
kendelse af kaber pa forhand anses for
opfyldt, hvis anmodning om galds-
overtagelse fremsendes til instituttet
indenfor fristen.

Efterfolgende skal der derfor indsen-
des en egentlig gaeldsovertagelsesan-
modning, og der kan pa det tidspunkt
stilles krav — bortset fra godkendelse
af kpber — som betingelse for endelig
godkendelse af geeldsovertagelsen.

Hvis keber eller dennes reprasentant
indsender galdsovertagelsesanmod-
ningen til realkreditinstituttet allerede
pa tidspunktet for underskrivelse af
slutseddel, ma man forvente, at ikke
alle krav, som instituttet vil stille, kan
vaere opfyldt.

Instituttet vil i sa tilfselde typisk give
en betinget gaeldsovertagelse med en
raekke narmere beskrevne krav som
betingelse for en endelig galdsoverta-
gelse.

Kravene for endelig godkendelse skal
typisk veere opfyldt inden en naermere
angiven frist, hvorefter gaeldsoverta-
gelsen sa er endelig.
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Hvis alle betingelser er opfyldt pa tids-
punktet for instituttets behandling af
anmodning om geeldsovertagelse, be-
vilges denne umiddelbart, og det med-
deles ansggeren, at keber godkendes
som ny debitor, og at selger frigeres
fra sit geeldsansvar.

Realkreditinstitutterne stiller 3 hoved-
krav for accept af gaeldsovertagelse:

— at keber pa grundlag af en (summa-
risk) undersogelse, herunder even-
tuelt af budget og regnskaber, kan
godkendes,

— at forfaldne eller ikke-betalte ter-
minsydelser samt eventuelle om-
kostninger ved inddrivelse er be-
talt, og

— at der er forevist endeligt tinglyst,
endeligt skode uden praejudiceren-
de retsanmaerkninger.

I den enkelte sag kan der veere stillet
krav herudover. Det gaelder f. eks. i de
tilfaelde, hvor der er uopfyldte forbe-
hold knyttet til udbetaling af eller ga-
rantifrigivelse for et eller flere af de
lan, der spges gaeldsovertaget.

Tilsvarende geelder, hvis kravene, der
er stillet ved en betinget gaeldsoverta-
gelse, opfyldes.

I det folgende er beskrevet de typiske
krav for godkendelse af endelig gaelds-
overtagelse.

Samtlige betingelser skal vare op-
fyldt, for der kan bevilges endelig
gaeldsovertagelse.

Indsendes en geeldsovertagelsesan-
modning pa et tidspunkt, hvor ikke
alle forbehold er opfyldt — eller kan
opfyldes — vil instituttet som ovenfor
neevnt typisk give en betinget gaelds-
overtagelse, hvoraf det fremgér hvilke
betingelser, der skal opfyldes indenfor
en given frist — normalt 3-4 maneder.
Nir gzldsovertagelsen er endelig, vil
terminsydelser blive opkraevet hos
den nye ejer. Praksis vedrgrende op-
kraevning af terminsydelser i perioden
for en geeldsovertagelse bliver ende-
lig, er forskellig fra institut til institut.
Opkraevningen foretages af nogle in-
stitutter hos kegber og af andre hos
selger — uanset om overtagelsesda-
gen er passeret.

2|
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I det folgende er gengivet en raekke af
de kendelser, der er afsagt af Real-
kreditankenavnet.

Resumeerne er opfert i resumenum-
merraekkefglge, idet der for s3 vidt an-
gar emnesggning henvises til emnere-
gisteret over afsagte kendelser, som
er optrykt bagest i beretningen under
afsnit 8.1.

Klageme ejer en udlejningsejendom
med 6 beboelseslejligheder, hvoraf de
bebor den ene, mens de gvrige er lejet
ud.

Pé baggrund af et tilbud om at indfri
nogle af de indestaende private pante-
breve rettede klagerne henvendelse til
et realkreditinstitut med anseggning
om lan.

Efter mundtligt at have afgivet forskel-
lige pkonomiske oplysninger, herunder
om lejeindteegter og driftsudgifter, til
realkreditinstituttet modtog klagerne
et lanetilbud, hvori der bl.a. var taget
forbehold om, at det seneste budget
skulle indsendes, og at det ikke matte
give anledning til bemaerkninger.
Klagerne indsendte et budget, der var
udarbejdet af grundejerforeningen i
overensstemmelse med reglerne i bo-
ligreguleringsloven om omkostnings-
bestemt husleje.

Efter gennemgang af budgettet fandt
realkreditinstituttet ikke, at det til-
budte lan kunne ydes i overensstem-
melse med realkreditlovens bestem-
melser om vardiansattelse og beli-

Klageren ejer en ideel anpart i en ejen-
dom, der har status som enfamiliehus,
men som er indrettet med 3 beboel-
seslejligheder. Klageren har tinglyst
brugsret til en af lejlighederne i ejen-
dommen.

Ved opdelingen af brugsretten blev
den faelles geeld pa ejendommen for-
delt pa de respektive ejeranparter, og
realkreditinstituttet ydede efterfgl-
gende lan i en af anpartslejlighederne i
forbindelse med ejerskifte.

Klageren og en af de gvrige ejere gn-
skede i 1991 at afthaende deres ejer-
anparter samlet med brugsret til beg-

Ud for hver kendelse er angivet et
nummer, som er nggle til registeret,
og som kan benyttes, safremt man hos
Nzevnssekretariatet gnsker at rekvire-
re kendelsen i sin helhed. Se afsnit
7.1. om en abonnementsordning ved-
rorende kendelser.

ning af udlejningsejendomme og med-
delte derfor klagerne, at forbeholdet
ikke kunne anses for opfyldt, og at 13-
netilbudet som fglge heraf var annulle-
ret.

Klagerne rejste herefter sagen for
Ankenzevnet med pastand om, at
realkreditinstituttet blev tilpligtet at
yde lan i overensstemmelse med det
afgivne lanetilbud, idet det var klager-
nes opfattelse, at et lanetilbud med
forbehold om budget rejser forventnin-
ger om, at lanetilbudet stir ved magt,
medmindre der i budgettet er konkrete
forhold, der er veesentlig anderledes,
end man matte forvente.

Naevnet frifandt enstemmigt realkre-
ditinstituttet, idet Navnet fandt, at
det efter forbeholdets placering i lane-
tilbudet — umiddelbart efter overskrif-
ten "Betingelser for tilbud om 1an” —
burde have staet klagerne klart, at til-
budet, uanset den noget vage formule-
ring: "Seneste budget ..... ma (ikke)
give anledning til bemaerkninger”, var
betinget af, at instituttet kunne god-
kende det indsendte budget.

ge de nxvnte lejligheder, siledes at
ejendommen efter salget alene ville
bestd af 2 ideelle anparter. Beliggen-
hedskommunen gav tilsagn om, at
ejendommen kunne godkendes som
to-familiehus under forudsaetning af,
at bygningsreglementets krav til lyd-
og brandsikring opfyldtes.
Andringen af ejendommens status
kraevede enighed blandt ejerne, og da
den tredie ejer ikke ville medvirke til
godkendelsen af ejendommen som to-
familiehus, kunne @endringen ikke
gennemfpres.

For at afgive bindende lanetilbud i de
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to anparter kreevede realkreditinsti-
tuttet, at ejendommen var godkendt
som to-familiehus, og de bygnings-
meessige forhold skulle derfor lovlig-
gores.

Klageren mente, at realkreditinstitut-
tet var uberettiget til at forlange lovlig-
gorelse af ejendommens status som
betingelse for at yde ejerskiftelan. I
den forbindelse fremhaevede klageren,
at realkreditinstituttet ved sin opde-
ling af 1an pa og belaning af den enkel-
te anpartslejlighed havde medvirket til
konstruktionen med ideelle anparter,
og at instituttet ved at naegte belaning
fratog klageren mulighed for at szlge
sin ejeranpart og siledes stavnsbandt
ham til denne. Sagen blev derfor ind-
bragt for Realkreditankenaevnet.
Realkreditinstituttet anferte, at insti-
tuttet ikke gnskede at patage sig den
risiko, der var forbundet med, at et
eventuelt pabud fra kommunen om

Klagerne driver et mindre VVS-firma.
P4 grund af gkonomiske problemer og
en konkurs i deres firma gik den ejen-
dom, hvori de boede, og hvorfra de
drev deres virksomhed, pa tvangsauk-
tion.

Det indklagede realkreditinstitut bad
600.000 kr. pa tvangsauktionen, men
klagerne begaerede 2. auktion.

Ved 2. auktion bpd klagerne 700.000 kr.
Instituttet overtog imidlertid ejendom-
men for 600.000 kr., idet klagerne ikke
kunne stille bankgaranti.
Realkreditinstituttet forhandlede angi-
veligt til to sider om salg af ejendom-
men, dels med et keberemne (kober
1), som instituttet havde veeret i for-
bindelse med for auktionen, dels med
et kgberemne (keber 2), som klagerne
havde fundet. Kgber 2 havde tilbudt
klagerne, at de kunne leje ejendom-
men.

Instituttet solgte ejendommen til ko-
ber 1, og eftersom ejendommen ikke

ejendommens lovliggorelse ville kun-
ne kraeves opfyldt af instituttet i for-
bindelse med eventuel overtagelse af
den ene af de to lejligheder pa tvangs-
auktion.

Nzvnet fandt ikke, at realkreditinsti-
tuttet ved opdelingen af 1anene og den
serskilte belaning af de enkelte an-
parter havde forpligtet sig til at yde
ejerskiftebelaning.

Naevnet fandt endvidere, at real-
kreditinstituttet matte veere berettiget
til at betinge en eventuel ejerskiftebe-
laning af, at de bygningsmaessige krav
for godkendelse af to-familiestatus var
opfyldt, siledes at instituttet ikke ved
en muilig overtagelse pa tvangsauktion
blev udsat for de problemer og om-
kostninger, der kunne veere forbundet
med en sidan lovliggerelse.

Af ovennzevnte arsager frifandt Neevnet
enstemmigt realkreditinstituttet.

kunne salges til kgber 2, udbetalte
instituttet ham en erstatning pa
50.000 kr., mod at han opgav kebe-
retten til ejendommen.

Klagerne pastod instituttet tilpligtet at
anerkende, at instituttet var forpligtet
til at tilskode ejendommen til keber 2,
og at instituttet ved at tilskede ejen-
dommen til keber 1 havde padraget
sig et erstatningsansvar overfor kla-
gerne, idet de blev afskaret fra at leje
ejendommen.

Nzvnet frifandt enstemmigt realkre-
ditinstituttet, idet Naevnet ikke fandt,
at instituttet i forbindelse med salgs-
bestrabelserne efter tvangsauktionen
i forhold til klagerne juridisk havde
forpligtet sig til at tilskede ejendom-
men til keber 2. Navnet fandt derfor
ikke, at instituttet overfor klagerne
havde padraget sig et erstatningsan-
svar ved at tilskede ejendommen til
kgber 1.
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Klageren overtog ved asgtepagt en
landbrugsejendom og i forbindelse
med overtagelsen blev ejendommen
vurderet.

Seks ar senere belantes ejendommen
af realkreditinstituttet via klagerens
pengeinstitut. Belaningen blev foreta-
get pa grundlag af en vardiansaettel-
se, der var en del hgjere end vurderin-
gen ved den tidligere overtagelse, og
der blev ydet henholdsvis jordbrugs-
lan og obligationslan indenfor 70 pct.
af realkreditinstituttets veerdiansat-
telse.

P3 grund af betalingsvanskeligheder
rettede klageren tre ar senere henven-
delse til realkreditinstituttet. Henven-
delsen mundede ud i et tilbud fra real-
kreditinstituttet om omlagning af
obligationslanet, hvorved der kunne
opnas en ydelseshesparelse.

I forbindelse med afdackningen af mu-
lighederne for laneomlaegning blev
ejendommen vurderet pany, hvilket
resulterede i en vaesentlig lavere vaer-
di, end den oprindelige realkreditbhela-
ning var foretaget ud fra.

Efter klagerens opfattelse viste den
nye vurdering, at ejendommen var
overbelant, hvorfor klageren anmode-
de realkreditinstituttet om omlaegning
af lanene, saledes at ejendommen ik-
ke laengere var overbelant. Dette blev
afvist af instituttet.

Efterfolgende anmodede klageren om
henstand med en terminsydelse, hvil-

Klagerne kgbte ejendommen af et
realkreditinstitut. I slutsedlen anfer-
tes blandt andet, at der skulle optages
nyt lan til erstatning af 2. prioriteten.
Endvidere var det i slutsedlen anfort,
at det nye lan skulle forrentes af kg-
berne fra overtagelsesdagen med sam-
me rente, som ville veere gaeldende,
nar lanene var endeligt berigtiget. Der
gik naesten et ar, fgr det nye lan kom
til udbetaling.

Efter lanets udbetaling opkravede
realkreditinstituttet saerskilt rente for
perioden fra overtagelsesdagen frem
til udbetalingsdagen.

Klagerne protesterede over opkrav-
ningen, idet de i perioden frem til la-

ket ligeledes blev alslaet af realkredit-
instituttet under henvisning til, at be-
talingsvanskelighederne var midler-
tidige, hvorfor disse mere hensigts-
meessigt kunne lgses af klagerens
pengeinstitut. Instituttet fastholdt i
gvrigt sit tilbud om omlagning af den
eksisterende belaning.

Klageren indbragte sagen for Anke-
naevnet og gav i den forbindelse ud-
tryk for, at hun i sit pengeinstitut
oprindelig havde modsat sig optagelse
af de omhandlede realkreditlan, hvil-
ket pengeinstituttet dog havde gen-
nemtrumfet. Klageren mente, at real-
kreditbelaningen og dens storrelse var
resultat af en underhéindsaftale mel-
lem pengeinstituttet og realkreditin-
stituttet.

Naevnet fandt ikke, at der var forhold,
som tydede pa, at realkreditinstituttet
havde haft kendskab til klagerens be-
teenkeligheder ved laneoptagelsen.
Naevnet fandt endvidere, at klageren
ved sin underskrift pd pantebrevene
havde forpligtet sig og saledes skulle
tilbagebetale sine lan, uanset om ejen-
dommen matte veere overbelant.
Naevnet fandt ikke i det for Naevnet
oplyste grundlag for at fritage klageren
for denne forpligtelse.

Navnet fandt heller ikke grundlag for
at palaegge realkreditinstituttet at give
henstand med den omhandlede ter-
minsydelse.

nets udbetaling flere gange havde ryk-
ket realkreditinstituttet for at fa lanet
pa plads.

I den forbindelse mente klagerne, at
de var stillet i udsigt, at rente for pe-
rioden frem til lanets udbetaling ikke
ville blive opkraevet. Klagerne havde
derfor brugt det belgb, som de havde
sat til side til betaling af rente, til
istandsaettelse af ejendommen og ville
lide tab, hvis de skulle skaffe belgbet
til veje.

Fire af Ankenavnets medlemmer
fandt, at instituttets sagsbehandling
havde veeret sa langsommelig og util-
fredsstillende med en rackke fejleks-
peditioner og ukorrekte oplysninger,
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at instituttet fandtes ansvarlig for det
tab, som klagerne i den anledning
kunne antages at have lidt. Tabet an-
sattes skgnsmaessigt til 8.000 kr.,
idet der kunne tillegges klagerne en
vis egen skyld.

Klageren erhvervede den 1. oktober
1991 to ejerlejligheder. Lejlighederne
var pd det tidspunkt udlejede, men
skulle senere anvendes til privat bebo-
else.

Lejlighederne var ved overdragelsen
belant med tre lan til det indklagede
realkreditinstitut.

Et af lanene var optaget i 1919 som et
afdragsfrit 1an pa oprindeligt 31.000
kr. Lanet var i sin tid ydet med 15.500
kr. i rede penge og 15.500 kr. i 3,5%
obligationer.

Linet havde oprindelig haft pant i
samtlige ejerlejligheder i ejendom-
men. I takt med salget af ejerlejlig-
heder blev disse lgbende frigjort af
pantet.

1 1983 blev der frigjort tre ejerlejlig-
heder, sa lanet alene var ydet med
pant i de omhandlede to ejerlejlig-
heder. Som betingelse for frigerelse af
de tre ejerlejligheder blev der samtidig
stillet krav om andring af vilkirene
for lanet, saledes at der ved siden af
den ordinzere ydelse halvarligt skulle
afdrages 500 kr. i obligationer pa den
del af 1anet, der var ydet i obligationer.
Nir obligationsdelen var afdraget,
skulle der herefter ved siden af den
ordinzre ydelse betales 500 kr. kon-
tant halvarligt pa den del af lanet, der
var ydet i rede penge. I forbindelse
med betaling af obligationsafdragene
opkravede instituttet lpbende et eks-
peditionsgebyr pa 25 kr.
Vilkarsaendringen blev tiltradt af den
davaerende debitor ved underskrift pa
et tilleeg til det oprindelige pantebrey,
som blev tinglyst.

I forbindelse med erhvervelsen af de to
gjerlejligheder spgte klageren om
geeldsovertagelse af de tre indestden-
de lan, hvilket instituttet var indstillet
pa at bevilge mod betaling af geelds-
overtagelsesgebyr.

Klageren pnskede imidlertid ikke at

Et af Anken®vnels medlemmer stem-
te for at fritage klagerne for betaling af
det fulde rentebelsb pa 15.770 kr.

overtage lanet pa 31.000 kr., medmin-
dre det kunne ske pa de vilkér, der var
gaeldende for 1983, ligesom han i det
hele taget ikke pnskede gaeldsoverta-
gelse, hvis instituttet fastholdt kravet
om gebyr.

Som fplge heraf kraevede instituttet
lanene indfriet. For sa vidt angar lanet
pa 31.000 kr., blev den del af lanets
restgeeld, der var ydet i rede penge,
kraevet indfriet til kurs 100.

Klageren indbragte sagen for Realkre-
ditankenzvnet med pastand om, at
instituttet skulle anerkende, enten at
lanet pa 31.000 kr. kunne indfries til
maksimalt kurs 40, eller at lanet kun-
ne forblive indestiende i ejendommen
pa de vilkar, der var geeldende for
1983, idet klageren fandt, at institut-
tet havde vaeret uberettiget til i 1983
at foretage andringen af lanets vilkar.
Endvidere pastod klageren instituttet
tilpligtet at anerkende, at instituttet
ikke var berettiget til at opkraeve
gebyrene pa henholdsvis 25 kr. for
ekspedition af obligationsafdrag og
1.000 kr. for geldsovertagelse. Subsi-
diaert pastod klageren gaeldsovertagel-
sesgebyret nedsat til 500 kr.
Instituttet pastod frifindelse for samt-
lige klagepunkter.

Navnet fandt, at indfrielsesvilkarene
fremgik tydeligt af aftalegrundlaget,
hvorfor klageren métte acceptere dis-
se, idet han ikke kunne fa en bedre
retsstilling end den tidligere ejer. Kla-
geren havde saledes ikke krav pa at fa
lanet indfriet til under kurs 100. Naev-
net fandt endvidere, at instituttet hav-
de varet berettiget til at kreeve &n-
dring af lanevilkarene som betingelse
for frigerelse af de tre lejligheder i
1983, idet et realkreditinstitut ikke er
forpligtet til at friggre nogen del af et
pant, medmindre der er indgdet aftale
herom. Navnet fandt endvidere ikke,
at sndringen af lanevilkarene, som
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blev tiliradt af den davarende ejer,
kunne anses for urimelig.

For sa vidt angik ekspeditionsgebyret
pa 25 kr., fandt Naevnet, at institut-
tets ret til at opkraeve dette hverken
fremgik af pantebrevet eller statutter-
ne. Naevnet fandt derfor, at opkraev-
ningen af ekspeditionsgebyret var
uhjemlet, hvorfor klageren fik med-
hold i dette punkt.

Derimod fandt Nzevnet, at det af sta-
tutterne fremgik, at klageren ikke

Klageren overtog den pagaeldende
ejendom den 1. juni 1991 og indfriede
i den forbindelse de i ejendommen
indestaende lan til det indklagede real-
kreditinstitut. Ved indfrielsen blev der
betalt ydelse, herunder reservefonds-
bidrag, for den foregaende termin og
gebyrer dels for indfrielsesopgarelser
dels for selve indfrielsen. Der blev
ikke udbetalt reservefondsandele i for-
bindelse med indfrielsen. Endvidere
blev der efterfglgende betalt mora-
rente.

Klageren pastod realkreditinstituttet
tilpligtet at anerkende, at opkraevning
af de naevnte gebyrer, morarente og
reservefondshidrag af den aktuelle
storrelse var uretmaessig, samt at
anerkende, at instituttet var forpligtet
til at tilbagebetale reservefondsandele.
Realkreditinstituttet pastod frifindelse.
Ankenaevnet fastslog, at realkredit-
loven ikke indeholder regler om fast-
sattelse af gebyrer, reservefondsbi-
drag m.v. Regler herom er generelt
fastsat i realkreditinstitutternes ved-
teegter, lanevilkar og pantebreve.
Efter realkreditloven skal Boligmini-
steren godkende nye realkreditinsti-
tutter, og efter den for december 1989
galdende realkreditlov skulle Bolig-
ministeren godkende realkreditinsti-
tutternes vedtaegter.

havde ubetinget krav pa galdsoverta-
gelse i alle de tilfzelde, hvor ejendom-
men ydede statutmaessig sikkerhed,
men at instituttet som betingelse for
at tillade gaeldsovertagelse var beretti-
get til at beregne sig et ekspeditions-
gebyr, siledes som det havde veeret
almindeligt pa realkreditomridet si-
den 1990. Da Naevnet fandt, at geby-
ret for den omhandlede ejendomska-
tegori ikke var urmeligt, frifandt

Navnet instituttet pa dette punkt.

Ifglge de anvendte pantebrevsformu-
larer for lanene underkaster lantager
sig de til enhver tid geeldende vedtaeg-
ter. Da der er hjemmel i instituttets
vedtaegter til opkraevning af gebyrer
m.v. og til generel forhgjelse af reser-
vefondsbidraget, og da de opkravede
gebyrer og forhgjelsen af reserve-
fondsbidraget ikke kunne anses for
urimelige, tog Neevnet instituttets
pastand om frifindelse til fglge vedre-
rende disse klagepunkter.

For sd vidt angdr morarente og even-
tuelt pakravsgebyr, fremgik det af in-
stituttets udtalelse samt registrerin-
gerne pa magnetband modtaget fra
GiroBank, at indbetalingen af ter-
minsydelsen fgrst var modtaget den
2. januar 1992. Da klageren ikke hav-
de fremlagt dokumentation for rettidig
indbetaling den 31. december 1991,
lagde Naevnet til grund, at termins-
ydelsen ikke var rettidigt indbetalt,
hvorfor opkraevning af morarente og
eventuelt pakravsgebyr var berettiget.
Da spargsmalet om tilbagebetaling af
reservefondsandele er indbragt for
domstolene, afviste Naevnet i over-
ensstemmelse med sine vedtegter at
behandle denne del af klagen.
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Klageren ejer et parcelhus, der er be-
lant af det indklagede realkreditinsti-
tut. Terminsydelsen for september
termin 1991 forfaldt den 11. septem-
ber 1991 med sidst rettidige indbeta-
lingsdag den 30. september 1991.
Klageren indbetalte fgrst denne ter-
minsydelse den 15. oktober 1991,
hvorfor realkreditinstituttet beregne-
de sig morarente pa 718,48 kr. sva-
rende til 1,4% pr. pabegyndt maned.
Dette belgb blev opkraevet sammen
med terminsydelsen for december ter-
min 1991. Klageren protesterede
over for realkreditinstituttet over den
foretagne morarenteberegning, og
indbetalte efterfolgende et belgb pa
178,20 kr. opgjort efter egne bereg-
ninger.

Efterfolgende redegjorde instituttet
ved brev af 6. januar 1992 for, hvor-
ledes morarenteberegningen var fore-
taget. Klageren protesterede over for
instituttet og rettede henvendelse til
Forbrugerklagenaevnet, hvor han blev
henvist til Realkreditankenzevnet.

Da det oprindelige morarentebelgb
ikke var fuldt indbetalt, betragtede in-
stituttet ydelsen for december termin
1991 som delvist indbetalt og rykkede
for restbelpbet med erindringsgebyr
pa 200 kr. til folge. Gebyret blev op-
kraevet sammen med terminsydelsen
for marts termin 1992. Klageren pro-
testerede dels over dette gebyr dels
over fordelingen af de indbetalte ter-
minsydelser pa de opkravede poster.
Instituttet frafaldt efterfplgende ge-
byrkravet.

Overfor Ankenzvnet pastod klageren
instituttet tilpligtet at anerkende, at
morarenteberegningen var urimelig, og
at de indbetalte terminsydelser skulle
anvendes til betaling af de i pantebrev-
ene stipulerede renter og afdrag — og
ikke til betaling af de af instituttet
kraevede morarenter.
Realkreditinstituttet pastod frifindelse.
Realkreditinstituttets adgang til at op-
kraeve morarenter ved for sen betaling
fremgar direkte af det pantebrev, der

er udstedt for lanet. Herudover er der i
pantebrevet en henvisning til institut-
tets vedtaegter, hvoraf det ligeledes
fremgar, at der kan kraeves morarente
i tilfeelde af for sen betaling.

Endelig er det pa bagsiden af institut-
tets terminsopkraevninger anfert, at
der palgber morarente, hvis betalin-
gen sker efter sidste rettidige beta-
lingsfrist, samt at yderligere moraren-
te tilskrives hver efterfglgende méaned
og beregnes efter de til enhver tid gael-
dende satser. Disse satser fremgar af
et prisblad, der ikke generelt udsen-
des, men som kan rekvireres i insti-
tuttet.

Ankenaevnet fandt, at der i aftale-
grundlaget var den forngdne hjemmel
til at opkraeve morarente i tilfeelde af
manglende rettidig terminsbetaling.
Ud fra en vurdering af de samlede
hensyn, der ma antages sggt varetaget
ved instituttets morarenteopkraev-
ning, fandt Naevnet ikke grundlag for
at tilsideszette den anvendte bereg-
ningsmade (palgbstidspunkt og rente-
sats) som urimelig. Neevnet tillagde
det herved tillige betydning, at denne
fremgangsmade er almindelig pa real-
kreditomradet, samt at en lignende
beregningsmade anvendes af det of-
fentlige inden for skatte- og afgiftslov-
givningen.

To naevnsmedlemmer udtalte i tilslut-
ning hertil, at de ville anse det for hen-
sigtsmaessigt, om instituttet yderlige-
re, f.eks. pa bagsiden af girokort til
terminsbetalingen, ger lantager op-
marksom pa den anvendte bereg-
ningsmetode og de geeldende rente-
satser.

Endelig fandt Naevnet, at instituttet i
mangel af saerlige anvisninger fra kla-
geren havde varet berettiget til at for-
dele klagerens indbetaling som sket.
Navnet bemaerkede i den forbindelse,
at instituttet i henhold til pantebrevet
har panteret for savel kapital, renter
som eventuelle morarenter og inddri-
velsesomkostninger.
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Klageren optog i 1972 et 20-4rigt kon-
tantlan med to arlige betalingstermi-
ner. Lanet ville vaere faerdigbetalt i
marts termin 1992.

1 1975 blev lanet pa klagerens anmod-
ning lagt om til et 1an med fire arlige
betalingsterminer, men med samme
restlpbetid. Ved omlagningen blev
der udstedt et nyt pantebrev. Det in-
deholdt bestemmelser om, at den
restgeld, som matte veere tilbage i
den sidste termin, skulle betales sam-
men med den sidste ydelse.

I efteraret 1991 blev realkreditinstitut-
tet opmaerksom pa, at den kvartarlige
terminsydelse var blevet sat for lavt i
forbindelse med lanets omlaegning.
Derfor henvendte instituttet sig til kla-
geren og fortalte om forholdene. De
for lave terminsydelser betgd nemlig,
at lanets sidste termin ville blive cirka
16.000 kr. sterre. Eller at lanet skulle
afdrages i yderligere 6 terminer med
den ordinaere terminsydelse.

Et flertal i Realkreditankenaevnet fast-
slog i sin kendelse, at udgangspunktet
ma vaere, at en privat lantager, der har
optaget et annuitetslan over 80 kvar-
tarlige terminer, kan regne med, at
hans forpligtelser er ophert, nir han
punktligt har betalt de terminsydelser,
instituttet har fastsat.

Flertallet anfgrte ogsa, at risikoen for
egentlige fejlberegninger ligger hos in-
stituttet. Det kan kun kraeve de belgb
betalt, som ved en fejl ikke er blevet
kraevet op, hvis lintager indsa eller bur-
de have indset, at der var regnet forkert.
Imidlertid er det ikke alle differencer,
der kan betegnes som fejl. Uundgaeli-

Den omhandlede ejendom blev ud-
budt til salg den 16. september 1990,
pa hvilket tidspunkt der var berammet
tvangsauktion over ejendommen til af-
holdelse den 28. september 1990.
Tvangsauktionen var begeeret af det
indklagede realkreditinstitut.
Klageren underskrev den 17. septem-
ber 1990 slutseddel pa ejendommen til
en pris pa 1.250.000 kr. Salgers ad-
vokat, som havde salgsfuldmagt, til-
tradte den 19. september 1990 hand-
len pa szlgers vegne.

ge tekniske vanskeligheder ger det
umuligt at beregne et fuldt korrekt for-
lgb for tilbagebetaling af et realkredit-
lan. Det betyder, at der i lanets sidste
termin kan vaere en restgeeld. Real-
kreditinstituttet har i teksten i deres
pantebreve taget forbehold for disse
differencer i beregningen og kan der-
for kraeve en eventuel restgaeld som
folge heraf indbetalt i lanets sidste
ordinaere termin.

Flertallet fandt, at der her var tale om
en egentlig fejlberegning, og at insti-
tuttet derfor burde tilpligtes at aner-
kende, at lanet var fuldt tilbagebetalt
ved betaling af marts termin 1992 med
2.902,24 kr., samt til at tilbagebetale
belgb, som klageren under klagesa-
gens behandling matte have betalt
herudover.

Et mindretal i Realkreditankenaevnet
var af den opfattelse, at klager burde
have opdaget fejlen, og at pantebrev-
ets bestemmelser om indbetaling af
restgaelden med den sidste ordinzere
termin giver realkreditinstituttet mu-
lighed for at opkraeve en hvilken som
helst difference. Mindretallet mente
dog, at det i den konkrete sag burde
ske uden tillaeg af rente, idet differen-
cen skyldes en fejl fra instituttets side.
Afggrelsen blev truffet i overensstem-
melse med flertallets indstilling, hvil-
ket betgd, at instituttet blev tilpligtet
at anerkende, at lanet var fuldt tilba-
gebetalt ved betaling af marts termin
1992 med 2.902,24 kr., samt til at til-
bagebetale belgb, som klageren under
klagesagens behandling matte have
betalt herudover.

Da realkreditinstituttet ikke ville fa
daekning for sine indestaende lan ved
den opnaede kebspris, var det npd-
vendigt at indhente instituttets accept
af handlen. Ejendomsmaegleren til-
kendegav ved slutsedlens underskrift,
at instituttet havde givet mundtligt til-
sagn om at acceptere handlen, hvilket
ejendomsmaegleren bekraftede skrift-
ligt den 19. september 1990. Imidler-
tid meddelte ejendomsmaegleren den
25. september klageren, at instituttet
ikke kunne acceptere handlen, med-
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mindre prisen blev forhgjet med
25.000 kr.

Handlen blev herefter indgaet til den
forhpjede pris, og der blev optaget
ejerskiftelan i realkreditinstituttet. I
december 1991 blev der endvidere op-
taget forbedringslan i samme institut.
Den 18. februar 1992 henvendte kla-
geren sig til instituttet med indsigelse
mod prisforhgjelsen pa 25.000 kr. In-
stituttet afviste ved brev af 20. februar
1992 at impdekomme klagerens krav
om nedsattelse af kebesummen og
dermed ejerskiftelanet.

Klageren indbragte sagen for Anke-
navnet, idet han mente, at instituttet
var forpligtet til at vedsta den af ejen-
domsmaegleren oplyste accept af
handlen, bl.a. fordi ejendomsmaegle-
ren var tilknyttet en af instituttet ejet
ejendomsmeeglerkaede.

Klageren solgte et enfamiliehus med
overtagelse den 15. maj 1989 pa be-
tinget skade.

Af det betingede skede fremgik for-
skellige vilkar vedrgrende de fremtidi-
ge terminsbetalinger. Disse skulle sa-
ledes indsaettes pa en klausuleret kon-
to manedligt med et belgb, der svare-
de til bruttohuslejen. Kontoen var op-
rettet 1 kobers navn og indestiende
belgb kunne kun anvendes til betaling
af terminsydelser og ejendomsskatter
pa ejendommen.

Endvidere fremgik det af det betinge-
de skode, at hvis de manedlige belgb
ikke blev indsat pa den oprettede kon-
to, kunne szlger enten lade sig ind-
saette i gjendommen ved en umiddel-
bar fogedforretning eller salge ejen-
dommen bedst muligt for kebers reg-
ning.

Endelig fremgik det af skedet, at dette
kunne tinglyses endeligt efter den 15.
maj 1994, hvis betingelserne var ble-
vet opfyldt frem til dette tidspunkt.
Den 4. juni 1989 modtog det indklage-
de realkreditinstitut anmodning om,
at keber kunne overtage de i ejendom-
men indestaende lan til instituttet.
Den 12. juni 1989 orienterede institut-
tet klageren om, at terminsopkraev-
ningen af postveesenet var returneret

Instituttet pastod frifindelse.

Navnet fandt det ikke godtgjort, at
ejendomsmaegleren i den konkrete
sag kunne forpligte realkreditinstitut-
tet til at acceptere salg af ejendommen
til 1.250.000 kr. Klageren havde hver-
ken i forbindelse med aftalens indgiel-
se eller i umiddelbar tilslutning hertil
taget skriftligt forbehold om, at han i
forhold til instituttet ansa sig for be-
rettiget til at erhverve ejendommen
for den anfgrte pris, men havde efter
det oplyste forst skriftligt fremsat det-
te krav ca. halvandet ar efter handlens
afslutning. Pa denne baggrund fandt
Navnet ikke at kunne give klageren
medhold i det fremsatte krav, hvorfor
instituttet frifandtes.

med oplysning om klagerens nye
adresse og anmodede klageren om at
oplyse, til hvilken adresse termins-
opkraevningen enskedes fremsendt.
Alternativt bad de ham undersoge,
hvorvidt ny ejer skulle betale ydelses-
belgbet. Klageren returnerede dette
brev med oplysning om, at ejendom-
men den 15. maj 1989 var solgt til en
ny ejer. Herefter blev terminsydelser
alene opkreevet hos den nye ejer.
Den 28. juni 1989 meddelte instituttet
skriftligt den nye ejer, at anmodning
om galdsovertagelse forst kunne be-
handles, nar den nye ejer havde ind-
sendt skeode eller slutseddel samt
gxldsovertagelseserkleering i udfyldt
og underskrevet stand. Efter at have
modtaget dette, meddelte instituttet
den 13. oktober 1989 den berigtigende
advokat, at de havde noteret geelds-
overtagelse for ny ejer og havde fri-
gjort den tidligere ejer, dog betinget af
at ny ejers adkomst tinglystes ende-
ligt.

Den nye ejer opnaede ikke endelig,
tinglyst adkomst og betalte heller ikke
terminsydelser fra og med marts ter-
min 1991.

Den 17. oktober 1991 meddelte insti-
tuttets incassoadvokat klageren, at
der var begaeret tvangsauktion til den
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9. december over ejendommen, som i
henhold til betinget skgde tilhprte den
nye ejer. Advokaten oplyste yderlige-
re, at klageren ikke var frigjort for sit
galdsansvar, idet den nye ejer ikke
havde opnaet endeligt skode.
Klageren indbetalte terminsrestancen
for at afveerge tvangsauktionen, fik
den nye ejer udsat ved fogdens hjzlp
og igangsatte forsgg pa salg i fri han-
del.

Klageren pastod instituttet tilpligtet at
anerkende, at han ikke kunne fasthol-
des som debitor, da han aldrig var ble-
vet orienteret om, at gaeldsovertagel-
sen ikke blev gennemfort. Subsidisert
pastod klageren instituttet tilpligtet at
anerkende, at de var afskaret fra helt
eller delvist at afkraeve klageren de
opstaede restancer m.v. for perioden
fra 1. januar 1991, idet instituttet
straks skulle have informeret klageren
om restancesituationen, sa tabet kun-
ne have vaeret minimeret.

Disse pastande afviste instituttet un-
der henvisning til deres brev af 13.
oktober 1991, hvori de orienterede
den berigtigende advokat om gzelds-
overtagelse for ny ejer og frigorelse af
tidligere ejer, og hvoraf det fremgik,

Klageren erhvervede den 24. novem-
ber 1989 sammen med en medkeber
en 15 pct. ideel anpart. Til den ideelle
anpart var knyttet brugsretten til en
villa samt til et grundareal pa ca. 300
kvm.

Overtagelsesdagen var den 1. januar
1990, og kebesummen udgjorde
832.000 kr. Kobesummen blev bl.a.
berigtiget ved overtagelse af lan til det
indklagede realkreditinstitut, der be-
vilgede geeldsovertagelse pa grundlag
af en underskreven galdsovertagel-
seserklaering.

I efteraret 1990 tog klageren og med-
kgber initiativ til opheevelse af hand-
len, idet de ikke mente, at den var
opfyldt som forudsat.

Den 27. november 1991 gik ejendom-
men pa tvangsauktion, hvor den blev
overtaget af den oprindelige salger for
et bud pa 348.000 kr.

Den 7. januar 1992 rettede klagerens

at dette var betinget af endelig tinglys-
ning af skedet. Det var endvidere in-
stituttets opfattelse, at klageren selv
fraskrev sig mulighederne for at kon-
statere, om termineme pa ejendom-
men var betalt, eftersom instituttet
var blevet anmodet om at sende ter-
minsopkraevningerne til den nye ejer.
Naevnet fandt ikke, at klageren var fri-
gjort fra sin geeldsforpligtelse ved
tinglysning af det betingede skgde.
Navnet fandt imidlertid, at instituttet
ved at undlade at oplyse om den
manglende geeldsovertagelse og ved at
undlade at give meddelelse om restan-
cer til klageren havde fortabt sin ret til
at afkraeve ham restancer for marts
termin 1991 til oktober termin 1991 —
ialt ca. 170.000 kr. Naevnet fandt, at
klageren ved sin meddelelse til insti-
tuttet om overdragelsen ikke kunne
antages at have givet afkald pa sa-
danne underretninger. Naevnet lagde
vaegt pa, at klageren bl.a. som fplge af
disse undladelser ikke havde haft op-
fordring til at felge kebers forhold
neaermere og at gere brug af sine saer-
lige befpjelser i det betingede skade
med henblik pa at spge misligholdelse
af pantebrevet afvaerget.

advokat henvendelse til realkreditin-
stituttet og oplyste, at han pa vegne af
sine Kklienter havde ophaevet ejen-
domshandlen. Baggrunden for ophae-
velsen af handlen var, at der af salger
var kautioneret for banklan til keberne
for at hjelpe dem til at erhverve den
ideelle anpart.

Pa foresporgsel fra klagerens advokat
oplyste realkreditinstituttet, at de
havde bevilget geldsovertagelsen pa
grundlag af skedet, hvoraf det frem-
gik, at ejendommen var solgt for
832.000 kr. Instituttet oplyste endvi-
dere, at de den 18. januar 1990 havde
vurderet ejendommen til en veerdi af
685.000 kr., forudsat istandsaettelse
for 150.000 kr., og at instituttet pa
den baggrund ikke havde haft beteen-
keligheder ved at bevilge gaeldsover-
tagelsen.

Instituttet redegjorde endvidere for
arsagen til, at der ikke blev budt et
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hojere belpb ved tvangsauktionen.
Baggrunden herfor var bl.a., at
istandseettelsen for de 150.000 kr.
ikke var blevet gennemfgrt. Afslut-
ningsvis oplyste instituttet, at man
ville fastholde det personlige geelds-
ansvar overfor keberne.

Klageren indbragte sagen for Realkre-
ditankenzevnet med pastand om, at
realkreditinstituttet selv skulle bare
tabet ved tvangsauktionen. Klageren
begrundede dette med, at instituttets
lanesagsbehandling havde vaeret man-
gelfuld og misvisende, og at det havde

Klageren optog i 1969 hos det indkla-
gede realkreditinstitut to 1an pd hen-
holdsvis 28.000 kr. og 20.000 kr. La-
nene blev optaget med pant i klage-
rens parcelhus.

Pr. 1. april 1992 udgjorde restgaelden
for disse lan 12.532 kr. og 9.876 kr.
[ april 1992 gnskede klageren at indfri
sine lan og rettede derfor telefonisk
henvendelse til realkreditinstituttet,
hvor han blev orienteret om, at indfri-
elser var gebyrbelagt. Instituttet krae-
vede saledes 100 kr. pr. lan for indfri-
elsesberegning samt 200 kr. pr. lan for
at gennemfgre indfrielsen.

Klageren fandt, at opkraevning af ge-
byrer i forbindelse med indfrielse af
l4n var uretmassig og urimelig, og
indbragte derfor sagen for Naevnet.
Af de for linene udstedte pantebreve
fremgir folgende bestemmelse (Ju-
stitsministeriets pantebrevsformular
X):

”Dette pantebrev giver sikkerhed for ska-
deslas betaling af kapital, renter, straf-
renter, bader, ordincere og ekstraordinee-
ve bidrag samt tilskud til reservefonden
0g enhver anden ifolge statutterne med

Klageren havde i januar 1989 erhver-
vet en gammel landsbyskole. Det var
en betingelse for handlen, at der kun-
ne gives tillladelse til at drive et ma-
skinsnedkeri i ejendommen. En sidan
tilladelse blev givet af kommunen.

Grundet ejendommens stand pabe-

fort til, at instituttet selv havde hragt
sig i en tabsgivende situation ved bela-
ning af ejendommen.

Instituttet pastod frifindelse.

Naevnet fandt ikke, at der i sagen var
oplyst omstendigheder, der kunne
begrunde, at klageren, der ifglge han-
delsdokumenterne var reprasenteret
ved advokat ved handlens berigtigel-
se, kunne friggres for den personlige
haftelse, som han i forbindelse med
gaeldsovertagelsen havde pataget sig
over for realkreditinstituttet.

eventuelle tilleg og forandringer samt
neerverende pantebrevs indhold pahvi-
lende forpligtelser, devunder opsigelses-,
sagsmdls- og inddrivelsesomkostninger,
sagforersalcer sami enhver udgift, kredi-
tor mdtte have i anledning af andre kre-
ditovers eller skifterettens retsforfolgnin-
ger vedkommende pantet, derunder for
anmeldelse af fordringer i boer.”

Af realkreditinstituttets vedtaegter,
der ogsid ma antages at geelde for de
aktuelle 13n, fremgar blandt andet fol-
gende:

*Bestyrelsen fastscetter vilkdrene for ud-
lonet, herunder regler om lantagernes
betaling af indskud eller stiftelsesprovi-
sion, labende bidrag og gebyrer for servi-
ceydelser samt for pakrav og rykkerskri-
velser i forbindelse med forsinket betalin-
ger og for overgivelse til inkasso.”

Nzvnet fandt, at der i aftaleforholdet
mellem parterne var det forngdne
grundlag for opkraevning af gebyrer i
forbindelse med indfrielse af 1an.
Naevnet fandt endvidere ikke, at de
opkraevede gebyrer kunne anses for
urimelige.

gyndte klageren en stgrre renovering
og ombygning af ejendommen. Til
finansiering af byggearbejderne spgte
klageren 1an i et realkreditinstitut. Der
blev tilbudt forskellige 1an, bl.a. med
forbehold om forevisning af regninger
og faerdigmelding af byggeriet.
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Realkreditinstituttet udbetalte den 10.
oktober 1990 to lan pa henholdsvis
461.000 kr. og 575.000 kr.
Sterrelsen af disse lan svarede ikke til,
hvad klageren havde forventet, og han
henvendte sig forgaeves til instituttet
for at fa forhgjet realkreditbelaningen.
Klageren pabegyndte herefter udlej-
ning til turister og ombyggede ejen-
dommen til dette formal, hvorefter
han pé ny kontaktede instituttet for at
fa forhgjet den eksisterende realkre-
ditbelaning. Dette blev afslaet af insti-
tuttet, der ikke gnskede at belane
ejendommen yderligere.

Herefter henvendte klageren sig til
Realkreditankensevnet med pastand
om, at instituttet skulle tilpligtes at
forhgje belaningen.

Begrundelsen for klagerens stand-
punkt var, at han mente, at der var
stillet stgrre lan i udsigt, end der var
udbetalt. Klageren oplyste i den for-
bindelse, at der ved klagerens forste

Klageren havde solgt en lejlighed til
sin sgn, og der blev i den forbindelse
segt om ejerskiftelan med sgnnen som
enedebitor.

For at yde lanet kravede realkreditin-
stituttet, at klageren indestod som
selvskyldnerkautionist for alle betalin-
ger pa lanet, og oplyste, at kautions-
forpligtelsen kunne annulleres, sa-
fremt der blev indsendt lpnsedler for 3
méaneder, udvisende en indtagt, der
kunne danne basis for en endelig god-
kendelse af sgnnen som enedebitor.
Da sgnnens indkomstforhold andrede
sig, fremsendte klageren lgnsedlerne
for 3 maneder. Instituttet meddelte
ham herefter, at de af kreditpolitiske
arsager ikke sa sig i stand til at annul-
lere kautionen fuldt ud, medmindre
spnnen kunne oppebzre et stgrre ma-
nedligt radighedsbelgb.

forespergsel om lan var blevet tilbudt
mere, end klageren havde forventet,
hvorfor han havde udvidet sit bygge-
projekt. Ved en efterfplgende be-
sigtigelse af ejendommen havde ind-
klagedes reprasentant efter en gen-
nemgang af det udvidede byggepro-
jekt tilkendegivet, at klageren blot
kunne ga i gang, og at klageren "ville
blive fulgt helt til dgrs”.

Det indklagede realkreditinstitut afvi-
ste at have afgivet bindende lanetil-
sagn udover de ldn, der var ydet. In-
stituttet henviste i den forbindelse til,
at institituttet ved brev af 2. maj 1989
til klageren havde afvist at yde yderli-
gere lan i ejendommen.

Naevnet fandt, at klageren i det fore-
liggende tilfeelde havde hevisbyrden
for, at han havde faet tilsagn om lan af
en stprrelsesorden, som haevdet af
ham. Klageren fandtes ikke at have
loftet denne bevisbyrde, hvorfor kla-
geren ikke fik medhold.

Klageren fandt, at instituttet var for-
pligtet til at annullere kautionen, idet
instituttet havde modtaget de forlang-
te lgnsedler, og at instituttets krav til
sgnnens radighedsbelgb var urimeligt.
Navnet fandt med 3 stemmer for, at
de ved realkreditinstituttets skegn
konkret fastsatte krav for at annullere
kautionen ikke kunne tilsidesaettes ef-
ter en rimelighedsbetragtning eller pa
andet grundlag.

2 medlemmer af Naevnet fandt, at in-
stituttet med sin tilkendegivelse havde
skabt berettiget forventning om, at
sennen ved forevisning af 3 maneders
lgnsedler kunne godkendes som ene-
debitor.

Afggrelsen blev truffet efter stemme-
flertallet, siledes at instituttet blev fri-
fundet.
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Klageren var kommet i restance med
tre halvarlige terminer svarende til ialt
150.000 kr., og der var i den forhin-
delse berammet tvangsauktion over
ejendommen med det indklagede real-
kreditinstitut som rekvirent.

For at afvaerge tvangsauktionen blev
der aftholdt en rakke meder mellem
klageren og realkreditinstituttet,
hvorunder der blev etableret en fore-
lgbig aftale.

Aftalen indebar, at klageren skulle
iveerksatte salgshestrabelser, samti-
dig med at en indgaet afdragsordning
skulle overholdes. I den forbindelse fik
klageren forelagt en salgsfuldmagt til
instituttet, som klageren ikke under-
skrev.

Klageren overholdt afdragsordningen
og igangsatte salgsbestraebelser for
ejendommen, som blev solgt ved slut-
seddel godkendt af instituttet.

Ved salget fremkom et provenu pa
54.000 kr., som blev anvendt af real-

Klageren ejer et parcelhus, som han
erhvervede i 1983. Efter en brandska-
de i 1988 besluttede klageren at fa
foretaget en gennemgribende forbed-
ring af ejendommen. Ombygningen og
renoveringsarbejderne ville samlet
komme til at koste ca. 590.000 kr.
Med henblik pa finansiering af forbed-
ringen spgte klageren lan hos det ind-
klagede realkreditinstitut.

Pa grundlag af det indsendte materiale
og en vurdering af ejendommen ydede
instituttet et lan pa 265.000 kr. med
respekt af de i ejendommen vaerende
prioriteter.

Da klageren i 1989 ville s®lge ejen-
dommen, viste det sig at ejendommen
ikke kunne salges til en pris, der gav
deekning for de i ejendommen indesta-
ende lan til henholdsvis realkredit-
institut og klagerens pengeinstitut.
Klageren kom i pkonomiske vanske-
ligheder og henvendte sig i foraret
1991 til realkreditinstituttet, som til-
bed en afdragsordning, som klageren
imidlertid ikke accepterede.
Instituttets advokat rykkede den 2.
april 1992 for betaling af terminsydel-
sen for december 1991 og orienterede

kreditinstituttet til delvis dakning af
instituttets tilgodehavende.

Klageren mente, at provenuet efter af-
tale med instituttet skulle have veeret
anvendt til deekning af to efterstiende
private panthavere. Endvidere fandt
klageren, at den aftalte afdragsord-
ning var urimelig, ligesom han efter-
lyste en egentlig opgerelse over det
gkonomiske mellemvaerende.
Realkreditinstituttet udarbejdede ef-
ter opfordring fra Naevnssekretariatet
en opggrelse over det gkonomiske
mellemveerende mellem instituttet og
klageren.

Naevnet fandt ikke, at den indgaede
afdragsordning, som blev tiltradt og
overholdt af klageren, var urimelig.
Ligeledes fandt Neevnet det ikke do-
kumenteret, at instituttet havde for-
pligtet sig til at lade et eventuelt pro-
venu tilfalde efterstiende panthavere.
P4 den baggrund frifandt Naevnet real-
kreditinstituttet.

klageren om, at manglende betaling
ville medfgre udlseg og tvangsauktion.
Gennem advokaten indvilligede klage-
ren herefter i, at der blev udarbejdet
en salgsopstilling med henblik pa fri-
villigt salg. Ejendommen blev vurde-
ret til en salgspris pa 840.000 kr. med
50.000 kr. i udbetaling.

Klageren rejste sagen overfor Realkre-
ditanken®evnet, idet han fandt, at han
var blevet lokket til at tage et for stort
lan, og at den veaerdianseettelse, der
blev lagt til grund var for stor. Denne
overvurdering/fejlvurdering havde be-
virket, at klageren havde foretaget en
rakke uhensigtmaessige dispositioner
i forbindelse med ejendommens for-
bedring.

Klageren oplyste i den forbindelse, at
han ved realkreditinstituttets vurde-
ring af ejendommen havde sat insti-
tuttets reprasentant grundigt ind i
planerne, og at repraesentanten havde
oplyst, at belaningsgrundlaget pa hu-
set var en salgsveerdi pa 1,2 mio. kr.,
hvorfor klageren gik videre med sine
planer.

Klageren oplyste videre, at han ved
henvendelsen til realkreditinstituttet i
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foraret 1991 havde bedt om at fa sine
lan omlagt efter reglerne for tvangs-
auktionstruede boligejere, men at det-
te var blevet afslaet af instituttet, der i
stedet tilbgd ham en afdragsordning
vedrgrende terminsrestancerne.
Klageren fandt, at denne afvisning var
uberettiget og pastod derfor instituttet
tilpligtet at anerkende dette.
Realkreditinstituttet pastod frifindelse
under henvisning til, at lanesagen var
korrekt behandlet, og at instituttet ik-
ke havde oplyst en skgnnet handels-
vaerdi pa 1,2 mio. kr. Realkreditinsti-
tuttet oplyste endvidere, at instituttet
ikke i lanesagen havde registreret en
henvendelse om omlaegning af lan ef-
ter reglerne for tvangsauktionstruede
boligejere.

Naevnet henviste i sin kendelse til be-
kendtggrelse om realkreditinstitutter-
nes vaerdiansattelse, bekendtgerelse
nr. 547/1991, der indeholder regler
om fastsaettelse af belaningsveerdier,
herunder i forbindelse med belaning af
om- og tilbygningsarbejder.

Navnet udtalte, at veerdiansaettelsen,
som det fremgar af bekendtggrelsen, i
stort omfang hviler pa instituttets
sken af vaerdien i handel og vandel.
Formalet med realkreditlovgivningens
regler om vardiansattelse er at sikre
det forretningsmaessige grundlag for
de udstedte obligationer og ikke at be-
skytte lantagerne. I overensstemmel-
se hermed opfattes institutternes vur-
dering som foretaget til internt brug,

Klagerens ejendom er helant i et real-
kreditinstitut med et gammelt kon-
tantlan.

Pa udbetalingstidspunktet beregnedes
ydelsens bestanddele, og ifglge pante-
brevets ordlyd var den endelige rente
og ydelse hermed fikseret.

Efter en arraekke blev vilkarene for la-
net andret, idet bidraget blev nedsat.
Den samlede ydelsesprocent blev re-
duceret, men der blev ikke andret pa
hverken rente- eller afdragsprocen-
ten. Aindringen blev tinglyst som til-
laeg til pantebrevet. I tilleegget, der
blev underskrevet af debitor, blev der

saledes at en lantager ikke har krav pa
at blive gjort bekendt med denne.
Det klare udgangspunkt er derfor, at
et realkreditinstitut ikke ifalder ansvar
over for en lantager, fordi instituttet
har vurderet lantagerens ejendom for
hgjt. Naevnet ville imidlertid ikke ude-
lukke, at instituttet under visse serli-
ge omstendigheder kunne ifalde er-
statningsansvar over for en lantager i
tilfeelde af en uforsvarlig hgj vurdering.
1 den foreliggende sag gjorde klageren
geeldende, at hverken han selv eller
hans pengeinstitut ville have dispone-
ret som sket, hvis de ikke havde faet
oplysning om en skgnnet salgsvaerdi
pé 1,2 mio. kr. som grundlag for insti-
tuttets vurdering.

Navnet fandt, at klageren havde be-
vishyrden for, at han af instituttet hav-
de faet oplyst en veerdi pa 1,2 mio. kr.
Allerede fordi klageren ikke fandtes at
have lpftet denne bevisbyrde, kunne
Navnet ikke give klageren medhold
vedrgrende dette klagepunkt.

Med hensyn til spargsmalet om klage-
rens ansggning om omlagning af 1an i
henhold til reglerne for tvangsauk-
tionstruede boligejere konstaterede
Navnet, at der ikke i instituttets lane-
sag var gjort notat om en siddan hen-
vendelse fra klageren. Da klageren ik-
ke kunne dokumentere, at en sadan
henvendelse var sket, fandt Neevnet,
at der heller ikke kunne gives klageren
medhold i dette klagepunkt.

Som fplge heraf frifandtes instituttet.

endvidere indfpjet en bestemmelse
om, at instituttet med tre maneders
varsel kunne forhgje reservefonds-
bidraget til 0,30 pct. halvarligt og re-
gulere ydelsen i overensstemmelse
hermed.

I forbindelse med en bidragsforhgjelse
i 1991 foretog det indklagede realkre-
ditinstitut en sendring af ydelsen og
dens enkelte bestanddele, hvorved
renten blev forhgjet.

Klageren indbragte renteforhgjelsen
for Ankenavnet, da han ikke mente,
at der var beleeg for den i pantebrevets
ordlyd. Klageren gnskede renteforhg-
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jelsen tilbagefart, siledes at lanet blev
afviklet med den oprindelige rente
uden ekstra omkostninger for ham.
Realkreditinstituttet pastod frifindel-
se, idet instituttet blandt andet anfer-
te, at ydelsesprocenten havde veeret
reguleret flere gange som folge af ned-
settelser eller forhgjelser af bidrags-
procenten, men at ydelsen ikke pa no-
get tidspunkt at have oversteget den
oprindeligt fikserede storrelse.
Instituttet papegede, at hvis den sene-
ste renteforhpjelse ikke blev fast-
holdt, ville linerestgaelden med den
oprindeligt beregnede rente blive af-
viklet pa et tidligere tidspunkt end den
bagvedliggende obligationsrestgeeld.
Instituttet henviste til, at det skyldtes
beregningstekniske problemer i 1966,
hvor lanet blev optaget. Den nuvee-
rende ydelsessammensaetning var
ifplge instituttet resultatet af en mere
korrekt beregning foretaget ud fra de
beregningsmessige muligheder, der
var til stede i 1991, hvor der skete en
justering af de enkelte bestanddele af
ydelsen.

Instituttet anforte videre, at selv om
der var tale om en formel forhgjelse,
var der ikke tale om nogen udgiftsfor-
pgelse for klageren, idet renteforhe-
jelsen alene blev foretaget, for at Kla-
geren ikke — efter at lanerestgalden
var naet ned pa 0 kr. — skulle betale
den resterende obligationsrestgaeld.

Klagerne lever i et papirlgst samlivs-
forhold. Den mandlige klager (M) stod
som eneejer af den pageldende ejen-
dom, der anvendes af klagerne til hel-
arsbeboelse.

Med skodedato den 21. oktober 1991
blev ejendommen solgt til den kvinde-
lige klager (K), i hvilken forbindelse
der blev ansggt om ejerskifteldn hos
det indklagede realkreditinstitut.
Instituttet tilbed et ejerskiftelan pé
360.000 kr. blandt andet betinget af
kaution fra selger. Lanet blev udbe-
talt den 27. december 1991.

Ved skede underskrevet den 19. de-
cember 1991 blev den ene halvdel af
ejendommen skedet tilbage til den
forste ejer.

Ankenzevnet fandt, at pantebrevets
ordlyd, hvoraf det fremgér, at lanets
rente og ydelse fikseres ved lanets ud-
betaling, udelukker en senere forhg-
jelse af sivel rente som ydelse. I den
konkrete sag var der imidlertid gen-
nem en pitegning pa pantebrevet ta-
get forbehold for andringer af ydel-
sen. Navnet fandt dog ikke, at tek-
sten i tillegget om forhgjelse af bidra-
get gav mulighed for at zndre renten.
Det forhold, at terminsydelserne ifgl-
ge pantebrevets tekst fastlaegges sile-
des, at de giver forngden deekning for
instituttets lgbende forpligtelser ifalge
de obligationer, der udstedes i anled-
ning af lanets udbetaling, berettigede
ifslge Naevnet € heller instituttet til at
sndre renten for at undgd, at kontant-
restgeelden afvikledes hurtigere end
obligationsrestgelden. Laneforholdet
matte efter Navnets opfattelse be-
tragtes som afsluttet, nar ldnerestgeel-
den naede ned pa 0 kr. Den af institut-
tet beregnede terminsydelse for lanets
sidste termin skulle som fglge heraf
nedsettes med 2.424 kr. efter Nev-
nets beregninger.

Nzevnet fandt enstemmigt, at realkre-
ditinstituttet burde anerkende, at ren-
teforhgjelsen var uhjemlet, og at lanet
med tilbagevirkende kraft skulle afvik-
les med den aftalte rente uden ekstra
omkostninger for klageren.

Realkreditinstituttet modtog den 7.
februar 1992 ansggning om gaelds-
overtagelse vedlagt en kopi af det en-
delige skode vedrerende det seneste
ejerskifte. Instituttet meddelte her-
efter klagernes advokat, at halvdelen
af ejerskiftelanet skulle indfries, da
der reelt kun var tale om overdragelse
af halvdelen af ejendommen.
Klagernes advokat rettede efterfolgen-
de henvendelse til realkreditinstituttet
og protesterede over kravet, idet han
samtidig anmodede instituttet om dis-
pensation fra kravet om nedbringelse,
safremt der i realkreditloven var hjem-
let et sadant nedbringelseskrav. Dette
blev afslaet af instituttet.

Klagerne indbragte sagen for Naevnet
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med pastand om, at instituttet skulle
frafalde sit krav om nedbringelse af 1a-
net.

Instituttet pastod frifindelse.

Neevnet frifandt instituttet. Flertallet
med den begrundelse, at klagerne ik-
ke havde lgftet bevisbyrden for, at der
var tale om et reelt ejerskifte og ikke
et forseg pa at omga realkreditlovens

Klageren solgte med overtagelsesdag
den 15. oktober 1991 sin davaerende
ejerlejlighed.

Den 10. oktober 1991 fremsendte det
indklagede realkreditinstitut pa foran-
ledning af klagerens ejendomsmaegler
en "Forhandsgodkendelse/galdsover-
tagelse”.

Det fremgik heraf, at slutseddel var
forevist. Herudover hed det blandt
andet:

”... bekraefter herved, at: Kober ... kan
indtroede som debitor.

Er slutseddel forevist, er godkendelsen
betinget af, at kobers endelige adkomst
tinglyses med et indhold svarende til slut-
sedlen, samt at der ikke er restancer pa
eJendommen.

Safemt der ikke hay veeret forevist slut-
seddel eller andet handelsdokument, er
der ved forhdandsgodkendelsen alene la-
get stilling til kobers identitet og ikke til
eventuel galdsovertagelse.
Forhandsgodkendelsen er ikke at betrag-
te som en gaeldsovertagelse. Til brug her-
for bedes indsendt endeligt tinglyst skode
tillige med en galdsovertagelseserkice-
ring.”

Den advokat, der berigtigede handlen,
fremsendte den 20. december 1991
kopi af tinglyst skede samt en af kgbe-
ren underskrevet gaeldsovertagelses-
erkleering til realkreditinstituttet, som
modtog materialet den 23. december
1991.

I sin skrivelse anmodede advokaten
instituttet om at fa noteret endelig
gaeldsovertagelse.

Den 23. december 1991 var termins-
ydelsen for december termin endnu
ikke betalt. Sidste rettidige indbeta-
lingsdag var den 31. december 1991.
Terminsydelsen for december termin

belaningsregler. Mindretallct med den
begrundelse, at der som fglge af kla-
gernes interessefeellesskab var for-
modning for, at den forste ejendoms-
handel ikke var reel, og at forudsaet-
ningerne for instituttets belaning sale-
des bristede ved tilbageskpdningen af
halvdelen af ejendommen.

1991 blev ikke betalt rettidigt, og den
16. januar 1992 stillede realkreditin-
stituttet krav om dokumentation for
betaling af denne, for behandling af
geeldsovertagelsesanmodningen kun-
ne fortsattes.

Efterfolgende kom marts og juni ter-
min 1992 i restance, og der blev fore-
taget udleeg for december termin
1991. Som betingelse for bevilling af
geeldsovertagelse stillede instituttet,
at samtlige terminer blev betalt.
Klageren indbragte sagen for Realkre-
ditankensevnet med pastand om, at
instituttet skulle anerkende, at der var
sket gaeldsovertagelse inden den 1. ja-
nuar 1992. Realkreditinstituttet pa-
stod frifindelse.

Nevnet fandt, at skrivelsen af 10. ok-
tober 1991 med overskriften "For-
handsgodkendelse/geeldsovertagelse”
til den ejendomsmaegler, der reprae-
senterede klageren som salger, efter
sit indhold matte forstas saledes, at
instituttet — udover at have godkendt
kgoberen som kommende ny debitor —
tillige i forhold til saelgeren (klageren)
havde forpligtet sig til at bevilge
gaeldsovertagelse, hvis de i forhands-
godkendelsen anferte vilkar blev op-
fyldt.

Neevnet fandt, at udtrykket "restan-
cer” kunne give anledning til fortolk-
ningstvivl vedrgrende terminsydel-
sen, for hvilken der var lgbedage.
Navnet fandt imidlertid, at denne
tvivl matte komme instituttet, der
standardmaessigt havde fastsat betin-
gelsen, til skade. Naevnet fandt der-
for, at der ikke forela en restance alle-
rede nar ydelsen forfaldt, men fgrst
nar ydelsen efter udlgbet af lgbedage-
ne — det vil sige efter sidste rettidige
betalingsdag — ikke var betalt.
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Nazvnet fandt herefter, at instituttet
havde vaeret forpligtet til at bevilge
gzldsovertagelse i hvert fald med
virkning fra den 23. december 1991,
som var det tidspunkt, hvor det ende-
ligt tinglyste skede med et indhold
svarende til slutsedlen og kgbernes

Klageren erhvervede ejendommen,
der anvendes til beboelse, den 1. april
1991, og der blev i den forbindelse op-
taget et ejerskiftelan samt udstedt et
salgerpantebrev. Ligeledes blev der
erlagt en kontant udbetaling.
Pantebrevet for ejerskiftelanet er ud-
stedt pa Justitsministeriets pantebrev-
sformular B, hvoraf der bl.a. i pkt. 9,
litra a, er hjemmel for kreditor til un-
der naermere betingelser at opsige
pantebrevet ved for sen betaling.
Klageren betalte ikke terminsydelsen
for juni termin 1991 rettidigt, og da
betalingen af terminsydelsen for sep-
tember termin 1991 udeblev, overdrog
det indklagede realkreditinstitut belg-
bet til inkassation via instituttets ad-
vokat. Advokaten sendte den 8. no-
vember 1991 pakravsskrivelse til kla-
geren, hvoraf det fremgik, at pante-
brevet efter sit indhold var mislig-
holdt, og at hele restgalden var forfal-
den til omgaende betaling, medmindre
terminsydelsen samt inkassoomkost-
ninger blev indbetalt senest 7 dage fra
skrivelsens datering.

Pa baggrund af de manglende termins-
betalinger blev lanet den 27. novem-
ber 1991 opsagt til fuld indfrielse. Kla-
geren nagtede at anerkende, at lanet
blev opsagt, og deponerede et belgb
hos sin advokat til dekning af ter-
minsydelser.

Klageren meddelte den 19. juni 1992
instituttet, at der hos advokaten var
deponeret belgb til dakning af
terminsydelserne for henholdsvis de-
cember 1991 og marts 1992.

Pa baggrund af denne oplysning frem-
sendte instituttets inkassoadvokat den
24. juni 1992 en opgerelse over skyl-
dige terminsydelser for december
1991 og marts 1992 til klagerens advo-
kat. Restancebelpbet blev opgjort til
kr. 37.134,72, som blev fordret be-

gaeldsovertagelseserklering blev mod-
taget af instituttet.

Navnet tog enstemmigt klagerens pa-
stand til folge og tilpligtede instituttet
at anerkende, at der var sket geelds-
overtagelse inden den 1. januar 1992.

talt, da der ellers ville blive indgivet
tvangsauktionsbegeering til fogedret-
ten.

Efter yderligere korrespondance mel-
lem klageren og instituttets in-
kasssoadvokat blev sagen indbragt for
Realkreditankenaevnet.

Den 26. august 1992 meddelte insti-
tuttet, at man var indstillet pa at traek-
ke opsigelsen af lanet tilbage og aflyse
den begzrede tvangsauktion, hvis
klageren inden den 11. september
1992 indbetalte den samlede restance
samt omkostninger i forbindelse med
de foretagne retsskridt.

Klageren indbetalte belgbene retti-
digt, men opretholdt klagen, for sa
vidt angdr omkostninger, der var pa-
lgbet som folge af opsigelsen af lanet.
Klageren pastod instituttet tilpligtet at
anerkende, at instituttet var uberetti-
get til at opsige lanet i sin helhed, og
at instituttet som fglge heraf var for-
pligtet at refundere klageren omkost-
ninger som fglge af opsigelsen. Subsi-
dieert pastod klageren advokatens om-
kostninger nedsat som urealistiske.
Klageren oplyste til stotte for sit
standpunkt, at forsinkelsen med ter-
minsbetalingerne var begrundet i eks-
traordinaere omkostninger i forbindel-
se med flytning og opbevaring af ind-
bo. Klageren oplyste videre, at insti-
tuttets lokale reprasentant meddelte
hende, at instituttets lan i sin helhed
ville blive opsagt, som fplge af sendre-
de betalingsvilkar for et salgerpante-
brev.

Efter denne meddelelse turde klage-
ren ikke indbetale ydelserne, hvorfor
disse i stedet blev deponeret.

Pa baggrund af brev af 24. juni 1992
fra instituttets inkassoadvokat blev de
deponerede belgb dog fremsendt til in-
stituttet, idet klageren opfattede bre-
vet sdledes, at forholdet nu var aendret.
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Instituttet pastod frifindelse, idet in-
stituttet oplyste, at det i forbindelse
med klagerens betalingsvanskelighe-
der medio 1991 overfor instituttet blev
oplyst, at baggrunden for betalings-
vanskelighederne var, at klageren
havde indgdet aftale om aendring af
betalingsvilkarene pa det i forbindelse
med handlen udstedte salgerpante-
brev, saledes at salgerpantebrevet
blev afviklet over 2 ar. Instituttet til-
kendegav heroverfor, at beregningen
og laneudmalingen af instituttets lan
dermed var sket pa et forkert grund-
lag, og at dette kunne medfere en op-
sigelse af lanet.

Pa Navnssekretariatets forespargsel
har instituttet oplyst, at opsigelse af
lan som felge af enkelte terminsre-
stancer ikke er normal praksis. Insti-
tuttet har ikke kunnet give en seerlig
begrundelse for opsigelsen i den kon-

Klageren overtog i 1987 ejendommen
med to indestiende realkreditlan. I
1990 planlagde klageren en udvidelse
af ejendommen.

For at minimere udgiften, besluttede
klageren selv at udfgre byggeriet og
faerdiggere det i etaper, efterhanden
som brugshehovet opstod.

Klageren ansegte i lobet af 1991 flere
gange om lan til ombygningen hos det
indklagede realkreditinstitut. To af
disse ansggninger blev afslaet grundet
restancer pa de indestaende lan, og to
andre laneansegninger blev imgde-
kommet, men ikke udnyttet af klage-
ren inden for lanetilbudets gyldigheds-
periode.

Til det sidst afgivne lanetilbud fra in-
stituttet var der knyttet et forbehold
om byggeriets feerdiggarelse samt om
en fem ars bankgaranti for termins-
betalingerne.

Klageren henvendte sig herefter til et
andet realkreditinstitut, som imidler-
tid ikke kunne imgdekomme linean-

krete sag, men henviser til opsigelses-
adgangen i Justitsministeriets pante-
brevsformular B, punkt 9 a.

Naevnet fandt, at instituttet med
hjemmel i pantebrevsformular B,
punkt 9 a, havde vaeret berettiget til at
forlange lanet indfriet, og at klageren
var forpligtet til at betale instituttet de
i den anledning palgbne omkostnin-
ger.

Spergsmalet om, hvorvidt det af insti-
tuttets advokat opgjorte omkostnings-
belgb i anledning af hans sagsbehand-
ling pa vegne instituttet var for stort,
kunne ikke efterproves af Realkredit-
ankenaevnet, men Navnet oplyste, at
klage herover eventuelt kunne indgi-
ves til Advokatnaevnet.

Som felge af det anfprte frifandt Naev-
net realkreditinstituttet og afviste kla-
gen over den indklagede advokat.

sggningen, da regningerne for bygge-
riet pa dette tidspunkt var blevet for
gamle.

Klageren pastod instituttet tilpligtet at
yde lan uden krav om bankgaranti for
ydelsesbetalingerne, samt til at refun-
dere de ekstra omkostninger, klage-
ren blev pafert i forbindelse med sags-
behandlingen.

Realkreditinstituttet pastod frifindelse.
Naevnet fandt ikke, at instituttet over
for klageren havde givet tilsagn om
eller pa anden made forpligtet sig til,
at klageren ville kunne fi et 1an uden
vilkar.

Naevnet fandt igvrigt ikke at kunne
kritisere, at instituttet efter en indivi-
duel vurdering af klagerens gkonomi-
ske forudseetninger, herunder beta-
lingsmenster, havde kraevet garanti-
stillelse for terminsbetalinger som for-
udsaetning for ydelse af 1an.

Pa den baggrund frifandt Naevnet in-
stituttet.
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Den omhandlede ejendom blev ejer-
skiftet fra klageren til ny ejer med
overtagelsesdag den 15. august 1990.
Det indklagede realkreditinstitut af-
sendte den 22. maj 1991 terminsop-
kravning for juni termin 1991 til kla-
geren, som betalte denne den 28. juni
1991.

Instituttet registrerede debitorskifte
fra klageren til den nye ejer pa ejen-
dommen den 23. maj 1991 og under-
rettede den nye ejer om, at han var re-
gistreret som ny debitor pa de i ejen-
dommen indestaende lan.

Lanet blev af den nye ejer indfriet den
29. august 1991.

Da klageren ved gennemgang af sit
private regnskab blev opmaerksom pa,
at han havde betalt terminsydelsen,
rettede han henvendelse til instituttet
den 20. juni 1992, idet han gnskede
den erlagte terminsydelse for juni ter-
min 1991 tilbagebetalt, inclusive ren-
ter for den forlgbne periode.
Instituttet afslog at tilbagebetale ter-
minsydelsen under henvisning til, at
lanet var indfriet og opfordrede klage-
ren til at rette henvendelse til den nye
ejer.

Herefter blev sagen indbragt for Real-
kreditankenavnet.

Instituttet oplyste pa forespargsel fra
Na=vnssekretariatet, at der i perioden
fra overtagelsesdagen frem til regi-
streringstidspunkt for gaeldsovertagel-
sen var fremsendt tre terminsopkraev-

Klageren kebte den 16. september
1991 et enfamiliehus af det indklagede
realkreditinstitut, som havde overta-
get ejendommen pa tvangsauktion.
Af slutsedlen fremgik det, at realkre-
ditinstituttet fraskrev sig ansvar for
blandt andet ejendommens vandforsy-
ning og aflpbssystem, da ejendommen
var overtaget pa tvangsauktion.
Endvidere fremgik det, at kgber havde
faet overgivet kopi af kommunalt op-
lysningsskema, men det blev under-
streget, at instituttet ikke indestod for
de afgivne oplysningers rigtighed.

Pi det kommunale oplysningsskema
var det afkrydset, at ejendommen var
tilsluttet offentlig kloak, og der var

ninger til klageren, og at der ikke hav-
de fundet dobbeltbetaling sted for juni
termin 1991.

Fire neevnsmedlemmer fandt, at det af
sagen fremgik, at terminsopkraevnin-
gen var afsendt dagen for, debitorskif-
tet blev registreret, at det af termins-
opkravningen klart fremgik hvilken
ejendom, der var tale om, samt at der
gik nasten et ar, for klageren gjorde
opmaerksom pa forholdet, i hvilken
periode lanet var blevet indfriet.

Pi denne baggrund fandt de fire
nevnsmedlemmer ikke, at instituttet
var forpligtet til at tilbagebetale ter-
minsydelsen, da instituttet ikke havde
nogen praktisk mulighed for at regi-
strere, fra hvem den faktiske indbeta-
ling hidrerte.

Et naevnsmedlem fandt, at det burde
have stdet instituttet klart som profes-
sionel langiver, at der i en situation
som den foreliggende var betydelig
risiko for, at opkreevningen ikke var
sendt til den reelle debitor. Instituttet
burde derfor have gjort parterne op-
marksom pa, at opkraevningen ude-
lukkende var fremsendt til den pa ud-
sendelsestidspunktet registrerede de-
bitor. Da instituttet forspmte at gore
dette, fandt det pageldende navns-
medlem, at klageren var berettiget til
at kraeve det indbetalte belgb tilbage.
Afggrelsen blev truffet efter stemme-
flertallet, hvorfor instituttet blev fri-
fundet.

intet angivet i den tilknyttede be-
maerkningsrubrik.

Af vejledningen til det kommunale op-
lysningsskema fremgar det, at be-
merkningsrubrikken kun anvendes i
bestemte situationer, sidsom nar op-
lysningerne er ukendte for kommunen
eller hviler pa tidligere ejers oplysnin-
ger.

Det udarbejdede skede indeholdt en
generel ansvarsfraskrivelse uden spe-
cifikt at naevne aflgbsforholdene. I et
senere punkt i skpdet fremgik det, at
ejendommen var tilsluttet offentlig
kloak, og der var ikke taget forbehold
for oplysningens rigtighed.

Af flere pa hinanden fplgende BBR-
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meddelelser fremgik det, at ejendom-
men var tilsluttet offentlig kloak.
Forst i BBR-meddelelse dateret den
13. juli 1992 fremgik det, at ejendom-
men var forsynet med septictank med
nedsivningsanlaeg.

Den 2. januar fremsendte kommunen
en forespgrgsel vedrorende forskellige
forhold for ejendommen under henvis-
ning til, at den endnu ikke var tilslut-
tet offentlig kloak. Kommunen stillede
i den forbindelse krav til daksler pa
septictank, og ved udgravningen til
septictanken blev det konstateret, at
kloaken var brudt sammen.

Dette fik klageren til at rette henven-
delse til realkreditinstituttets advokat,
der fremsendte kopi af det kommunale
oplysningsskema og henviste til, at
det heraf fremgik, at ejendommen var
tilsluttet offentlig kloak.

Klageren rettede endvidere henven-
delse til instituttet for at fa deekket ud-
gifter til udbedring af septictankan-
laegget samt for at fa garanti for om-
kostningsdaekning ved en senere til-
slutning til offentlig kloak.

Klageren erhvervede en ejerlejlighed
ved slutseddel af august maned 1990.
Af slutsedlen fremgik det, at kgbesum-
men var 330.000 kr. og under priorite-
ter til overtagelse var anfert et 1an til
det indklagede realkreditinstitut pa
oprindeligt 365.000 kr., utinglyst ned-
bragt til 310.000 kr. Over denne tekst
var der i handen anfert "nedlyses til”
uden naermere angivelse af, om der
henvistes til hovedstol eller restgaeld.
Under slutsedlens punkt til bemeerk-
ninger og serlige forhold var det an-
fort, at gaelden — uanset prioriteternes
restgzeld — skulle nedlyses, sa gaelden
svarede til den bruttoydelse pa
41.776,96 kr., der var angivet i en til-
knyttet salgsopstilling. Endvidere var
det preeciseret, at prisen ikke kunne
overstige 330.000 kr. med 20.000 kr.
i udbetaling.

I det endelige skeode anfprtes den
overtagne prioritet som nedlyst til
310.000 kr. pr. 1. oktober 1990, men
med statutmaessige forpligtelser i for-
hold til lanets oprindelige hovedstol.

Instituttets advokat fremsendte her-
efter den 5. august 1992 et brev, hvori
advokaten pa instituttets vegne fast-
holdt, at ansvarsfraskrivelsen omfat-
tede de af klageren paberabte forhold.
Sagen blev herefter indbragt for Real-
kreditankenasvnet.

Naevnet lagde i sin behandling af sa-
gen vaegt pa, at slutsedlen indeholdt
en specifiseret ansvarsfraskrivelse,
hvori instituttet udtrykkeligt fraskrev
sig ansvaret for skjulte fejl og mangler
ved ejendommens aflpbssystem. Til-
svarende var der i skgdet anfort en
knap sa detaljeret ansvarsfraskrivelse.
Instituttet havde ligeledes anfert, at
man ikke indestod for de i det kommu-
nale oplysningsskema afgivne oplys-
ningers rigtighed.

Pa denne baggrund fandt Neaevnet ik-
ke, at instituttet haeftede for mangler-
ne ved aflgbsforholdene, og den urig-
tige oplysning, der var modtaget fra
kommunen.

Navnet frifandt enstemmigt institut-
tet.

Det endelige skade blev tinglyst med
retsanmaerkning om, at nedlysningen
ikke havde fundet sted. Efterfglgende
blev pantebrevet nedlyst til en hoved-
stol pad 336.603 kr. og fortsat med
restgeeld pa 310.000 kr.

Klagerens advokat henvendte sig nu til
det indklagede realkreditinstitut for at
fa hovedstolen nedlyst til 310.000 kr.,
da han fandt, at dette fremgik af slut-
sedlen. Instituttet besvarede denne
henvendelse ved at henvise til, at ho-
vedstolen var nedlyst, si restgalden
kom til at svare til 310.000 kr.
Herefter blev sagen indbragt for Real-
kreditankenaevnet.

Naevnet fandt, at det af slutsedlen
fremgik, at formalet med den ekstra-
ordinzere nedskrivning var at opna en
bruttoydelse pa 41.776,96 kr., som
naevnt i salgsopstillingen. Der var der-
imod ikke holdepunkter for at antage,
at man tilsigtede en andring af lanets
lgbetid eller den fastsatte ydelsespro-
cent. Den procentuelle ydelse udgjor-
de pa nedlysningstidspunktet 12,41%
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arlig, og den i salgsopstillingen anfertc
ydelse svarede til en hovedstol pa
336.603 kr.

Naevnet fandt som folge heraf, at kla-
geren alene havde krav pa en nedlys-
ning af hovedstolen til de nzvnte
336.603 kr. Nevnet bemerkede i den
forbindelse, at klageren ifplge skodet
var statutmaessigt forpligtet i forhold til

Ved brev af 10. januar 1992 meddelte
klageren det indklagede realkreditin-
stitut, at han ikke var i stand til retti-
digt at betale terminsydelsen pr. 11.
december 1991. Klageren anmodede
instituttet om ikke at sende erin-
dringsskrivelse eller notere henstand.
Klagerens begrundelse for dette var,
at han ikke enskede disse ydelser med
deraf fglgende gebyrer.

Ved brev af 16. januar 1992 gjorde in-
stituttet klageren opmarksom pa, at
der ville blive fremsendt erindrings-
skrivelse, sifremt terminen ikke blev
betalt rettidigt. Instituttet undlod at
notere henstand og oplyste, at termi-
nen ville blive overgivet til inkasso den
10. februar 1992.

Instituttet afsendte herefter erin-
dringsskrivelse vedrgrende december
termin 1991 den 27. januar 1992.

Da klageren modtog terminsopkraev-
ningen for marts termin 1992, var han
blevet palignet et gebyr pa 200 kr. for
ovennazevnte erindringsskrivelse. Kla-
geren rettede den 27. februar 1992
henvendelse til instituttet og gjorde
geeldende, at han havde erkendt for-
sinkelsen, hvorfor det ikke var rime-
ligt at paligne et erindringsgebyr.
Instituttet afviste ved skrivelse af 11.
marts 1992 at frafalde gebyret for
erindringsskrivelsen.

Klageren kunne heller ikke betale
marts termin rettidigt, hvorefter hi-
storien gentog sig.

Instituttet afsendte den 21. april 1992
erindringsskrivelse vedrgrende marts
terminen til klageren.

Instituttet besvarede klagerens hen-
vendelse om henstand med marts ter-
minen ved brev af 28. april 1992 med
den bemaerkning, at gebyret kun kun-
ne undgas ved rettidig indbetaling.

den oprindelige hovedstol pa 365.000
kr. Det betgd, at en nedlysning af ho-
vedstolen til 336.603 kr. i stedet for
310.000 kr. ikke umiddelbart medfarte
en forogelse af klagerens forpligtelser,
herunder solidarisk ansvar, i forhold til
det i skpdet anforte.

Naevnet frifandt enstemmigt realkre-
ditinstituttet.

Klageren henvendte sig den 9. juli
1992 endnu en gang til instituttet med
gnske om frafaldelse af gebyreme.
Instituttet afviste pa ny dette gnske
ved brev af 13. juli 1992.

Herefter indbragte klageren sagen for
Realkreditankenavnet.

Klageren pastod indklagede tilpligtet
at anerkende, at instituttet var uberet-
tiget til at opkraeve erindringsgebyrer,
og at instituttet derfor skulle frafalde
og tilbagebetale disse.

Instituttet pastod frifindelse.
Instituttets pantebreve indeholder en
generel henvisning til de il enhver tid
geeldende vedtegter, jfr. Justitsmini-
steriets pantebrevsformular B, som i
punkt 1 og 4 har feigende ordiyd:

»1. Debitor er personlig ansvarlig for
opfyldelse af forpligtelserne efter deite
pantebrev og underkastet de til enhver tid
for realkreditinstituttet geeldende vedtaeg-
ter, herunder eveniuelle bestemmelser om
solidarisk ansvar.

4. Erimgges kapital, ordinere eller
ekstraordincere ydelser ikke rettidigt, sva-
ves morarenter m.v. efter de i vedicegterne
fastsatte regler.”

Indklagedes vedtagters §§ 38, stk. 2
og 42 er salydende:

»8 38, stk. 2. Safremt ydelsen ikke er be-
talt inden den i serievilkarene eller pante-
brevet fastsatte betalingsfrist, forfalder
Lanet til skadeslos betaling, ligesom der
palober movarenter og gebyrer efter noer-
mere af bestyrelsen fastsalte regler.

§ 42. Bestyrelsen fastscetter regler om
gebyrer.”

Af instituttets gebyroversigt fremgar
det, at der opkraeves gebyr pa 200 kr.
pr. skrivelse for erindringsskrivelser
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og 200 kr. pr. bevilling af henstand
eller afdragsordning.

Pa bagsiden af indklagedes terminsop-
kraevninger fremgar bl.a. fglgende:

"Ved betaling efter sidste rettidige indbe-
talingsdag paleber morarente beregnet ef-
ter den til enhver tid geeldende moraren-
lesats. Morarenten beregnes pr. pabe-
gyndt maned fra den 11. i terminsmane-
den. Eventuel morarente opkraeves sam-
men med lanets/lanenes naste termins-
ydelse.

Forinden overgivelse til inkasso fremsen-
des en erindringsskrivelse om manglende
indbetaling. Der opkreeves scerskilt gebyr
herfor. Ikke betalte ydelser med forfald
den 11. juni/11. december overgives nor-
malt til inkasso ca. den 10. august/
10. februar.

Ikke betalte ydelser med forfald den 1.
marts/1. november overgives normalt til
inkasso ca. den 10.maj/10. november.”

Naevnssekretariatet fik ved henven-
delse til instituttet bekraeftet, at en-
hver overskridelse af betalingsfristen
medfarer et gebyr pa 200 kr.

Naevnet fandt, at der i instituttets ved-
teegter og pantebreve er hjemmel til

Klagerne ejer et parcelhus, der var be-
1ant med tre lan til det indklagede real-
kreditinstitut.

I'juni 1992 modtog klagerne brochure-
materiale, som omhandlede mulig-
hederne for at opna ydelsesbesparelse
ved at omlaegge eksisterende 14n til nyt
30-4rigt mixlan. Brochurematerialet
var fremsendt af realkreditinstituttet.
For at fa oplysninger om de naermere
vilkdr for omprioritering rettede kla-
gerne henvendelse til en af de lokale
ejendomsmaeglere, som var anfert
ved fremsendelsen af brochuremateri-
alet.

Realkreditinstituttet afgav den 22. ju-
ni 1992 lane- og indfrielsestilbud. I 13-
netilbudet henledtes opmaerksomhe-
den pa, at den anferte kurs var til-
budsdagens kurs, og at kursen kunne
endre sig inden udbetalingsdagen,
hvorved det samlede provenue kunne
a&ndre sig.

Endvidere var der i lanetilbudet an-

opkrevning af sivel morarente som
de omhandlede gebyrer.

Naevnet fandt ikke, at det kunne kriti-
seres, at instituttet i tilfaelde af for sen
indbetaling kraever morarente og ge-
byrer til dekning af likviditets- og
ekstra administrationsomkostninger.
Navnet fandt heller ikke at kunne kri-
tisere, at instituttets gebyropkraev-
ning foretages ved en eller flere af fgl-
gende ekspeditioner: udsendelse af
erindringsskrivelser, registrering af
henstand eller indgaelse af afdrags-
ordninger. Denne vurdering andres
ikke af, at en debitor konkret medde-
ler, at han ikke gnsker at betale for de
ekstra administrationsomkostninger,
der er forbundet med for sen betaling.
Naevnet lagde i den forbindelse vaegt
pa, at det for en kreditor som det ind-
klagede realkreditinstitut er ngdven-
digt at ekspeditionerne udformes som
enkle ordninger, der i vidt omfang kan
kere maskinelt.

Herefter, og da Naevnet ikke fandt, at
de af instituttet opkraevede moraren-
ter og gebyrer kunne anses for urime-
lige, kunne Naevnet ikke tage klagen
til folge og frifandt derfor instituttet.

fort, at der ved beregning af ldneom-
leegning var taget udgangspunkt i
dagskurser, og at der kunne ske zn-
dringer i kurserne inden lianeudbeta-
lingen. Der orienteredes i den forbin-
delse om, at lantager for at imgdega
kurstab kunne kurssikre.

Den 25. juni blev der indgiet en om-
prioriteringsaftale mellem klagerne og
ejendomsmaegleren. Af aftalen frem-
gik det blandt andet, at der tilkom
ejendomsmaegleren honorar for rad-
givning, tinglysning m.v. Vurderings-
honoraret til ejendomsmaegleren skul-
le ifplge aftalen betales direkte af insti-
tuttet.

Lanet blev udbetalt gennem klagernes
pengeinstitut, som de havde givet
fuldmagt. Af fuldmagten, der blev
fremsendt til realkreditinstituttet,
fremgik det, at ldnet gnskedes udbe-
talt til dagskurs, og at indfrielse af
gamle ldn skulle modregnes. Der var
ikke blevet foretaget kurssikring.
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I forbindelse med genncmfprelsen af
omprioriteringssagen betalte klageren
en opstiet manko pa 9.549,16 kr.,
hvoraf de 5.417,21 kr. var forholds-
meessig ydelse pa de indfriede lan,
mens det resterende belgb var en fol-
ge af kursaendringer.

Efterfolgende opkraevede ejendoms-
maegleren 1.250 kr. til deekning af sit
honorar samt 791,17 kr. til deekning af
stempel- og tinglysningsomkostninger.
Klagerne protesterede over denne op-
kraevning, idet de mente, at de gen-
nem materiale fra instituttet og oplys-
ninger fra ejendomsmaegleren var til-
sikret, at omkostninger i forbindelse
med omprioriteringssagen var daekket
af det nye lan.

Klagerne indbragte sagen for Realkre-
ditankenaevnet med pastand om, at
instituttet skulle deekke ejendoms-
maeglerens honorar, samt at institut-
tet skulle anerkende, at omkostninger
til stempel og tinglysning skulle vaere
omfattet af det nye ldn, og derfor bur-
de betales af instituttet.

Klageren havde fremsendt en termins-
opkraevning til sin bank med besked
om, at denne skulle sorge for betalin-
gen heraf den 31. december 1991. Ter-
minsopkraevningen vedrarte et lan til
det indklagede realkreditinstitut.

Den 11. december anmodede klageren
via sit pengeinstitut instituttet om et
indfrielsestilbud pa det pageldende
1an, hvilket blev udarbejdet og afsendt
samme dag.

Samme dag havde klageren i forbin-
delse med indfrielsen tegnet en bank-
garanti, som lgb over en periode pa tre
maneder med manedsstart hver den
11. i maneden.

Den 20. december modtog realkredit-
instituttet en check fra klagerens pen-
geinstitut, svarende til indfrielseshe-
lobet fratrukket terminsydelsen for
december termin 1991.
Realkreditinstituttet ekspederede ind-
frielsen den 20. december 1991, men
tilbageholdt afregningen og det kvitte-
rede pantebrev, idet instituttet afven-
tede indbetalingen af terminsydelsen
for december.

Instituttet. pastod frifindelse.

Naevnet fandt, at det tydeligt fremgik
af omprioriteringsaftalen, at der til-
kom ejendomsmaegleren honorar for
radgivning, tinglysningsekspedition
m.v., mens vurderingshonorar skulle
betales af instituttet.

Det fremgik endvidere tydeligt af insti-
tuttets lanetilbud, at de anfgrte kurser
var forelgbige, og at der var mulighed
for at foretage kurssikring af bade ud-
betalings- og indfrielseskurser. Naev-
net fandt det saledes ikke bevist, at
klagerne var blevet misinformeret el-
ler vildledt angaende muligheden for
kurssikring.

Da det nye lan var blevet udmalt med
et belgb, der ud fra kurserne pé tilbud-
stidspunktet gav tilstreekkelig deek-
ning for de med indfrielsen forbundne
omkostninger, fandt Neevnet endvide-
re, at klagerne var forpligtet til at af-
holde den del af omkostningerne, der
ikke kunne dzkkes af provenuet pa
det nye lan.

Ankenaevnet frifandt derfor instituttet.

Fredag den 3. januar 1992 modtog in-
stituttet meddelelse fra GiroBank om,
at terminsydelsen var indbetalt den
31. december 1991. Instituttet iveerk-
satte herefter kvittering af lanets pan-
tebrev og fremsendte den 10. januar
1992 indfrielsesafregning og det kvit-
terede pantebrev til pengeinstituttet,
som registrerede modtagelsen af disse
den 14. januar 1992.

Da sagen ikke var afsluttet den 11. ja-
nuar 1992, péileb der en ekstra ma-
neds garantiprovision. Klageren rette-
de herefter henvendelse til instituttet
for at fa dackket udgiften, da klageren
mente, at instituttet havde brugt uri-
melig lang tid pa at ekspedere indfriel-
sen. Instituttet afslog klagerens an-
modning, og sagen blev herefter ind-
bragt for Realkreditankenzvnet.
Naevnet fandt, at det fremgik af insti-
tuttets indfrielsestilbud, at indbetaling
af det samlede belgb, hvori der var in-
deholdt et belgb til dakning af ter-
minsydelsen for december termin
1991, skulle ske den 23. december
1991.
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Endvidere fandt Naevnet, at det for-
hold, at der palgb en ekstra maneds
udgift til garantiprovision, alene
skyldtes, at klageren ikke indfriede
lanet i overensstemmelse med vilkare-
ne i indfrielsestilbudet, men i stedet
indbetalte terminsydelsen for decem-
ber termin 1991 den 31. december
1991.

Neaevnet fandt, at instituttet havde
vaeret berettiget til at afvente termins-
betalingen, for lanet blev afregnet en-
deligt, og saledes ikke havde haft en
urimelig lang ekspeditionstid, og ej
heller, at instituttet havde handlet
mod saedvanlig praksis.

Som fplge heraf frifandt Naevnet insti-
tuttet.
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A NDEN 7.1. Abonnementsordning vedrgrende kendelser
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Der har i lgbet af det forste ar af Real-
kreditankenzevnets virksomhed vist
sig en stigende interesse for Naevnets
kendelser.

Der synes ikke umiddelbart at vaere
grund til at tro, at denne interesse vil
dale i takt med det stigende antal ken-
delser.

Med henblik pa at kunne imgdekom-
me behovet for lgbende at modtage
Ankenzvnets kendelser og for at ud-
brede kendskabet til Ankenzvnet og
dets virksomhed er det besluttet, at
der pr. 1. september 1993 etableres en
abonnementsordning. Abonnements-
ordningen vil omfatte lgbende tilsen-
delse af samtlige kendelser, der afsi-
ges, ajourforte registre over disse
samt en kassette til opbevaring af ken-
delser, arsberetning m.v.

Prisen for en abonnementsordning
forventes af blive 750 kr. arligt og er
beregnet, si den alene giver dakning
for de positive udgifter til fremstilling
og forsendelse af kendelser og kasset-
ter.

Det vil ogsa efter indfgrelsen af abon-
nementsordningen veere muligt at re-
kvirere enkelte kendelser. Prisen her-
for er fastsat efter samme principper —
det vil sige kostpris.

Prisen for fremsendelse af enkelte
kendelser forventes at blive 15 kr. pr.
kendelse.

Safremt De matte vaere interesseret i
en abonnementsordning eller enkelte
kendelser, er De velkommen til at
kontakte Naevnssekretariatet pa tele-
fon 31 3142 06 eller pr. telefax pa nr.
313136 04.
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8.1. Emneregister-kendelser
8.2. Sagsregister-kendelser
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Pa de folgende sider er gengivet 2 re-
gistre over afsagte kendelser i Real-
kreditankenaevnet.

Det farste register er et emneregister,
der angiver hvilke kendelser, der er af-
sagt inden for et emne.

Det andet register er et sagsregister,
der indeholder resumenumre med et
eller flere tilknyttede stikord, der
narmere specificerer emnet for den
enkelte kendelse.

For begge registres vedkommende er
kendelsens resumenummer angivet,
sa det er muligt at gennemse et even-
tuelt resume i arsheretningen, for der
tages stilling til, hvorvidt kendelsen
gnskes 1 sin helhed. Resumenumme-
ret kan anvendes ved rekvisition af
kendelser hos Naevnssekretariatet.
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ﬂ n Stikord Resumenummer
Afdragsordning B9204032

EMNEREGISTER Afslag pa lan B9201004

KENDELSER Ansvarsfraskrivelse B9208051
Bidragsforhgjelse B9205036
Dobbeltsalg B9201006
Ejerskifte B9205039
Eksisterende lan B9202013
Ekspeditionstid B9210063
Erindringsskrivelse B9209056
Fejlagtig erlagt B9207048
Fejlvurdering B9204034
Forbehold/betingelser B9201003
- B9201004
— B9204031
Fordeling B9202015
Forhgjelse B9202021
Forlaengelse B9202020
Forrentning B9201011
Frigivelse B9204031
Friggrelse B9203023
Frivilligt salg B9202021
- B9204032
Gebyr B9202014
- B9204029
- B9209056
Godkendelse B9203023
Galdsovertagelse B9203023
Galdsansvar B9203023
- B9203025
Hjemmel B9202014
= B9202015
Hovedstol B9208053
Indfrielse B9204029
- B9210063
Kaution B9204031
Kontantlan B9202020
- B9205036
Kgbesum B9201011
Lobetid B9202020
Laneomlagning B9201009
- B9202020
= B9209057
Lanetilbud B9201003
Lénetilsagn B9204030
— B9207047
Lanevilkar B9202013

51



REALKREDITANKENAVNET
ARSBERETNING

52

| q

Stikord

Misligholdelse
Morarente

Nedbringelse
Nedlysning

Omfang
Omkostninger
Opfyldelse

Opgorelse
Opsigelse
Overbelaning

Overtaget pant

Pris
Proforma

Reservefondsbidrag

Salg
Sterrelse

Salger
Terminsydelser
Tilbagebetaling
Tilbagekaldelse
Tvangsauktion
Uberettiget
Vilkar

AZndring

Resumenummer

B9207046
B9202015

B9205039
B9208053

B9208051
B9209057
B9204030
B9207047
B9204032
B9207046
B9201009
B9203025
B9204034
B9201011

B9202021
B9205039

B9202014

B9201011

B9202014
B9202015
B9203023

B9202015
B9207048
B9207048
B9201003
B9201006
B9204029
B9204032

B9202013
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KENDELSER
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Resumenummer
B9201003

B9201004

B9201006

B9201009

B9201011

B9202013

B9202014

B9202015

B9202020

B9202021

B9203023

B9203025

B9204029

Stikord

Forbehold/betingelser
Lanetilbud
Tilbagekaldelse

Afslag pa lan
Forbehold/betingelser

Dobbeltsalg
Tvangsauktion

Laneomlagning
Overbelaning

Forrentning
Kobesum
Overtaget pant
Salg

Eksisterende lan
Lanevilkar
Aindring

Gebyr

Hjemmel
Reservefondsbidrag
Stgrrelse

Fordeling
Hjemmel
Morarente
Storrelse
Terminsydelser

Forlengelse
Kontantlan
Lgbetid
Laneomlaegning

Forhgjelse
Frivilligt salg
Pris

Frigorelse
Godkendelse
Galdsovertagelse
Galdsansvar
Saxlger

Galdsansvar
Overbelaning

Gebyr
Indfrielse
Uberettiget
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Stikord
B9204030

B9204031

B9204032

B9204034

B9205036

B9205039

B9207046

B9207047

B9207048

B9208051

B9208053

B9209056

B9209057

B9210063

Resumenummer

Lanetilsagn
Opfyldelse

Forbehold/betingelser
Frigivelse
Kaution

Afdragsordning
Frivilligt salg
Opgorelse
Vilkar

Fejlvurdering
Overbelaning

Bidragsforhgjelse
Kontantlan

Ejerskifte
Nedbringelse
Proforma

Misligholdelse
Opsigelse

Lanetilsagn
Opfyldelse

Fejlagtig erlagt
Terminsydelser
Tilbagebetaling

Ansvarsfraskrivelse
Omfang

Hovedstol
Nedlysning

Erindringsskrivelse
Gebyr

Laneomlaegning
Omkostninger

Ekspeditionstid
Indfrielse



