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Arsberetningen vedrerer perioden fra 1. januar 1993 til 31. decem-
ber 1993 og indeholder formandens beretning, oplysninger om Nzaevnet
og Sekretariatet, statistiske oplysninger, resumeer af kendelser, et gene-
relt afsnit med gennemgang af nogle udvalgte emner, som nogle af sager-
ne i Naevnet har givet seerlig anledning til at tage op, og en beskrivelse af
udvalgte aktiviteter, som Naevnet eller Neevnssekretariatet har beskeaefti-
get sig med. Derudover er der i arsheretningen optrykt registre over
afsagte kendelser samt over generelle emner, som har vaeret behandlet i
tidligere arsberetninger.

Realkreditankenaevnet indledte sin virksomhed den 1. januar 1992.
Beretningen vedrerer saledes Naevnets andet virkear. Sagsantallet for
1993 er 374. Antallet af sager i 1992 var 259. Udviklingen i sagsantallet
er forventeligt og skal dels ses i lyset af et storre kendskab til Realkredit-
ankenaevnets eksistens dels i lyset af en pget aktivitet i realkreditinstitut-
terne som folge af de mange laneomlaegninger, der pabegyndtes i efter-
aret 1993.

Der er grund til at fremhaeve nogle af de behandlede sager som szer-
ligt interessante eller principielle. Det gaelder for eksempel sager om
opgerelse og forrentning af ikke deekkede krav efter en tvangsauktion —
personlige fordringer. Se herom i resumé nr. B9210061, B9302018,
B9306043 og B9307047 samt det generelle afsnit under 5.1. Derudover
ber nogle sager om radgivning ved laneomlaegning fremhaeves. Se resu-
mé nr. B9211070, B9302019, B9304031 og B9307045. Spargsmalet om
greenserne for realkreditinstitutternes radgivning har som felge af kon-
verteringsbglgen faet storre betydning, og ud fra de klager, der er ind-
kommet sidst i 1993, ma det ventes, at dette spprgsmal vil komme til at
prage en storre del af Naevnets arbejde 1 1994.

Som det fremgar af statistikkerne behandles mange sager af Naevns-
sekretariatet. Der er fortsat mange af disse sager, som ikke har karakter
af egentlige klager, men som skyldes manglende viden om realkredit-
omradet. Sadanne sager kan derfor typisk ekspederes af Sekretariatet ved
telefonisk eller skriftlig besvarelse.

Ved afslutningen af Naevnets andet arbejdsar vil jeg benytte lejlig-
heden til at sige neevnsmedlemmerne fra savel forbruger- som realkredit-
siden tak for et godt og konstruktivt samarbejde. De resultater, der er
opnaet dels gennem nzevnsarbejdet dels gennem Sekretariatets indsats,
har bestyrket oplevelsen af, at Naevnets virke er et gode for savel realkre-
ditkunderne som realkreditinstitutterne.

Frederiksberg, den 12. oktober 1994

%W%’J gﬁs

endler Pedersen
Formand for Ankencconet
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Realkreditankenaevnet blev oprettet i
efteraret 1991 pi initiativ af Realkre-
ditradet, og udformningen af Naevnets
vedtaegter og funktion skete i et sam-
arbejde mellem Forbrugerradet og
Realkreditradet.

Forbrugerklagenavnet har i medfer af
§12 i lov om Forbrugerklagenavnet
(lov nr. 105 af 28. februar 1986 med

Realkreditankenavnet kan behandle
klager over danske realkreditinstitut-
ter og deres danske datterselskaber.
Klagen kan vedrgre et hvilket som
helst spprgsmal i forholdet mellem
kunden og instituttet. Ogsa spergs-
mal, der opstédr i kontraheringsfasen
("forhandlingsfasen”), herunder i for-
bindelse med afgivelse af tilbud, neeg-
telse af 1an m.v., anses for omfattet af
Neevnets 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
mellemvaerende, eventuelt i form af et
erstatningskrav. Det indebarer, at
behandling af for eksempel etiske
sporgsmal falder udenfor Navnets
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 Naevnet udtalt, at
bedgmmelsen af, hvorvidt en klage fra
en erhvervsdrivende kan behandles,
skal ske pd grundlag af en samlet vur-
dering, hvori indgar klagers pkonomi-
ske styrke, omstendighederne, hvor-
under aftalen er indgaet, hvorvidt det
vaesentligste formal med linet er at
opretholde eller erhverve bolig, samt

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

Hojesteretsdommer
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 forelpbig
godkendt for en periode pa 3 ar — det
vil sige indtil den 31. december 1994.

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

Ud fra denne afgreensning vil klager
fra mindre erhvervsdrivende typisk
kunne behandles af Ankenzevnet.
Naevnet kan ogsa behandle klager over
danske filialer af udenlandske realkre-
ditinstitutter og i visse tilfaelde uden-
landske filialer af danske realkredit-
institutter.

Nevnet 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 forgeeves have spgt at
opna en tilfredsstillende ordning med
realkreditinstituttet.
Neaevnssekretariatet kan afvise sager,
hvor det er utvivlsomt, at der ikke er
klageadgang, eller hvor det er utvivl-
somt, at klagen falder uden for Naev-
nets kompetence, mens Navnet kan
afvise sager, som pa grund af deres
principielle juridiske karakter, usik-
kerhed om bedgmmelse af de frem-
komne faktiske oplysninger, eller som
af andre sarlige grunde findes uegne-
de til behandling i Ankenavnet.

Folgende medlemmer har i 1993 del-
taget i naevnsarbejdet:

Udpeget af Forbrugerradet:
Formand Kirsten Nielsen,
Forbrugerradet

Bent Olufsen, medlem af
Forbrugerradets Forretningsudvalg
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Afdelingschef Seren Geckler,
Forbrugerradet

Kst. professor
Peter Mggelvang-Hansen

Udpeget af Realkreditradet:

Regionsdirektgr Tommy Nybo,
BRFkredit A/S

Chefjurist Henrik Stig Moller,
Realkredit Danmark A/S
(til 21. september 1993)

Direktor Flemming Borreskov,
Realkredit Danmark A/S
(fra 21. september 1993)

Direktor Keld Christiansen,
Nykredit A/S

Sekretariatet har i 1993 beskaftiget
folgende personer:

Sekretariatschef, cand. jur.
Susanne Nielsen

Fuldmaegtig, cand. merc.
Martin Jarlgv

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

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

Si leenge en sag verserer for Anke-
naevnet, kan klagesagens parter ikke
anlzegge sag ved domstolene eller
voldgiftsret om de spergsmal, som
klagen vedrgrer.

Bestemmelsen udelukker umiddelbart
alene almindelige sggsmaél, mens det
antages, at fogedforretninger kan gen-
nemfgres, selv om der verserer en sag
for Ankenaevnet. Fogedretten kan dog
efter omstendighederne veelge at
udsatte fogedretshehandlingen, indtil
der foreligger en afggrelse fra Anke-
navnet.

Efter modtagelse af klagen sender
Sekretariatet klagen videre til realkre-
ditinstituttet sammen med kopi af det
modtagne materiale. Realkreditinsti-

Direktor Per Nykjeer,
TOTALKREDIT Realkreditfond
Direkter Torben Gjede,
Realkreditradet

Nzevnet sammensattes 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 serlig interes-
se. Medlemmer, der er udpeget af
Realkreditradet, deltager saledes ikke
i behandlingen af sager, der vedrgrer
det institut, som de er ansat 1.

Fuldmaegtig Vivian Jespersen

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

tuttet skal inden 5 uger efter modta-
gelsen af materialet afgive en udtalelse
til Ankenaevnet. Sker dette ikke, kan
sagen behandles pa grundlag af klage-
rens materiale, medmindre Sekretari-
atet pa realkreditinstituttets anmod-
ning har forleenget fristen.

Nar realkreditinstituttets udtalelse
foreligger, sender Neevnssekretariatet
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 begeering af en
part eller af egen drift indhente sag-
kyndige erklaeringer eller udtalelser.
Nir Sekretariatet har indhentet det
forngdne materiale og de gnskede
oplysninger, vil klagen blive behandlet
pa mede i Ankenavnet med henblik
pa afsigelse af en kendelse.
Ankenzevnet kan i searlige tilfeelde
efter en parts anmodning eller af egen

7
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drift indkalde parterne til mundtlig for-
handling. Hvis parterne ikke mgder,
kan Ankenaevnet afvise klagen eller
behandle den pa det foreliggende
grundlag.

Ankenzevnets kendelse sendes til
sagens parter inden 10 dage efter afsi-
gelsen. Der gives normalt en frist pa 4
uger til opfyldelse af kendelsen. Anke-
naevnets kendelse kan af enhver af
parterne indbringes for domstolene.
Realkreditinstitutter, der er tilsluttet
Ankenaevnet, er bundet af Ankenzev-
nets kendelser, medmindre instituttet
inden 4 uger efter Ankensevnets af-

sendelse af den enkelte kendelse,
skriftligt meddeler Ankenaevnet, at
realkreditinstituttet ikke gnsker at
vaere bundet af kendelsen.

Fglgende institutter var pr. 31. de-
cember 1993 tilsluttet Ankenzvnet:

BRFkredit A/S

Danske Kredit A/S

Nykredit A/S

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

4.2. Sager behandlet af
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Ankenavnets sager er opdelt i nzevnssager 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 nzevnshehandling af sagen — det vil sige, at afgprelse af sagen
skal ske i form af en kendelse.

Sekretariatssager er gvrige sager, hvor der ikke i forste omgang laegges op til
en egentlig klagesagsbehandling af forskellige arsager, som kan veaere:

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

— det er abenbart, at der er sket misforstielser

— der synes at veere grundlag for indgéelse af ordninger eller forlig ved
Naevnssekretariatets mellemkomst — eventuelt fordi en af parterne ved
henvendelsen til Sekretariatet opfordrer hertil.

Ankenaevnet har i 1993 modtaget 374 sager — fordelt pa 114 navnssager og 260
sekretariatssager. Fra 1992 til 1993 er der overfprt 12 naevnssager. I forhold til
1992 er der tale om en stigning pa ca. 44 pct. Denne vaekst er nogenlunde lige
fordelt pd neevnssager og sekretariatssager, jf. tabel 1.

Tabel 1. Realkreditankenaevnets virksomhed

Antal 1992 1993
Naevnssager
— nye 81 114
— overfort fra aret for - 12
Sekretariatssager 178 260
Sager i alt 259 386

Behandlingen af sagerne er nzermere beskrevet i de fplgende afsnit.

I deialt 126 naevnssager fra 1993 er der afsagt kendelse eller indgaet naevnsfor-
lig 146 sager. 31 naevnssager er afsluttet af Sekretariatet, mens de resterende 49
sager afventer fortsat navnsbehandling.

Tabel 2 viser status pd de i alt 126 naevnssager, der har foreligget til behandling i
1993. Endvidere er der i tabellen anfgrt tilsvarende oplysninger for 1992.
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Tabel 2. Behandling af naevnssager

1993 1992

Antal  Pct. Antal Pct.

Overfort fra aret for 12 10 — -
Modtaget i aret 114 90 81 100
Afsluttet ved kendelse 46 36 34 42
Klager medhold 12 26 6 18
Instituttet medhold 30 65 23 67
Neavnsforlig indgdet 1 2 2 6
Klagen afvist af Neevnet 3 7 3 9

100 100
Afsluttet af Sekretariatet 31 25 35 43
Sekretariatsforlig 3 10 5 14
Institut opfylder klagers krav 18 58 I3 37
Klagen afvist af Sekretariatet 4 13 14 40
Klagen frafaldet 6 19 3 9
100 100

Under behandling ultimo aret 49 39 12 15
I alt 126 100 81 100

Som det fremgar af tabel 2 har klageren i sager, der er afsluttet ved kendelse,
faet medhold i 26 pct. af sagerne mod 18 pct. iret for. For institutterne er der 1
begge ar givet medhold i ca. 2/3 af sagerne.

[ sager afsluttet af Sekretariatet har institutterne ved Sekretariatets mellem-
komst opfyldt klagerens krav i 58 pct. af sagerne mod 37 pct. aret for.

11993 afviste Naevnet 3 klager, hvilket svarer til niveauet i 1992. Sekretariatet
afviste 4 sager i 1993 mod 141 1992. Afvisningerne er blandt andet begrundet i,
at der var tale om klager fra erhvervsdrivende eller klager, hvor der ikke blev
indsendt det onskede materiale.

Tabel 3. Fordeling af naevnssager ud fra klagens tema

Ny- Ind- Geelds- Takster Rets- Talt
udlan  frielse overtagelse forfelgning

Antal Antal Antal Antal  Antal Antal

Overfort fra 1992 3 3 0 3 3 12
Registreret i 1993 36 20 10 22 26 114
Afsluttet ved kendelse: 14 7 4 8 13 46
Klager medhold 3 2 1 2 4 12
Instituttet medhold 9 4 2 6 9 30
Neavnsforlig indgdet 1 0 0 0 0 1
Klagen afvist af Nevnel 1 1 1 0 0 3
Afsluttet af sekretariatet: 10 3 2 11 5 31
Sekretariatsforlig 2 0 0 1 0 3
Institut opfylder klagers krav 3 1 0 8 4 18
Klagen afvist af Sekretariatet 1 0 2 1 0 4
Klagen frafaldet 2 2 0 1 1 6
Under behandling 15 13 4 6 11 49
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Af tabel 3 fremgar fordelingen af navnssagerne ud fra klagens tema. Blandt
sagerne, der er afsluttet ved kendelse, vedrgrer hovedparten nyudlan samt rets-
forfglgning. For de sager, der er afsluttet af Sekretariatet, ligger tyngden pa pro-
blemer i relation til nyudlan og takster.

Af tabel 4 fremgér behandlingen af de 260 sekretariatssager fra 1993.

n n Tabel 4. Afsluttede sekretariatssager
1993 1992
SAGER BEHANDLET
Antal Pct. Antal Pct.
AF SEKRETARIATET : = —
Sag feerdighehandlet 232 89 164 92
Forlig/ordning etableret 20 8 6 3
Henvist videre 8 3 8 5
Lalt 260 100 178 100

Som det fremgér af tabel 4 behandlede Sekretariatet 260 sager i 1993 mod 178
sageri1992. Af de 260 sekretariatssageri 1993 blev der indgaet forlig eller etab-
leret ordninger i 20 sager, mens 8 sager henvistes videre til andre ankenzevn
eller offentlige myndigheder.

Sekretariatssagerne er i 1993 fortrinsvis kommet fra private, idet de tegner sig
for ca. 95 pct. af de behandlede sager, mens advokater og erhvervskunder teg-
ner sig for ca. 4 pct. I 1992 androg andelen af sager fra private ca. 85 pct. og fra
advokater med flere ca. 10 pct.

Sekretariatssagernes fordeling pa klagetemaer fremgar af tabel 5.

Tabel 5. Fordeling af sekretariatssager ud fra temaet for klagen

1993 1992

Antal Pct. Antal Pct.
Nyudlan 65 25 36 20
Geldsovertagelse 16 6 14 8
Takster 63 25 56 32
Indfrielse 44 17 20 11
Retsforfplgning 35 13 36 20
Lineadministration m.m. 37 14 16 9
Talt 260 100 178 100

Ligesom for sekretariatssagerne i 1992 ligger tyngden af sekretariatssagerne i
1993 pa problemer i relation til nyudlan og takster. Sammenlignet med 1992 er
der dog sket en relativ nedgang i sagerne vedrorende realkreditinstitutternes
takster.
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Med udgangspunkt i nogle af de sager,
der er modtaget og behandlet i Real-
kreditankenaevnet og Naevnssekreta-
riatet i 1993, har Naevnssekretariatet
udarbejdet et notat om "Personlige
fordringer” til brug for Realkreditan-
kenzevnets overvejelser vedrgrende
de problemstillinger, der rejser sig i
anledning af, at realkreditinstitutterne
i stigende omfang ggr den personlige
fordring geeldende mod lantagerne.
Naevnet har fundet, at notatets over-
sigt over og gennemgang af disse van-
skelige og til dels uafklarede spgrgs-

Personlige fordringer anvendes inden
for realkreditomradet som generel
betegnelse for de krav, som opstar,
ndr realkreditinstituttets 1lan ikke
daekkes — eller ikke fuldt ud deekkes —
af budet pa en tvangsauktion. Beteg-
nelsen bruges ogsa om de krav, der
opstdr i tilfaelde, hvor realkreditinsti-
tuttet medvirker til frivilligt salg af en
ngdlidende ejendom, men ikke i salgs-
summen opnar daekning eller ikke
opnar fuld deekning — for sine 14n.

I det folgende er alene behandlet
sporgsmal, der relaterer sig til de per-
sonlige fordringer, der udspringer af
manglende dakning af 1an ved en
tvangsauktion. Gennemgangen er dis-
poneret pa fplgende made:

Afsnit 5.2. Historisk redeggrelse

Realkreditinstitutterne gjorde for 1989
kun i ganske fa tilfeelde det personlige
galdsansvar gaeldende.

Forklaringen skal formentlig blandt
andet spges i et hensyn til tvangsauk-
tionsdebitorerne — de fleste institutter
var medlemsejede lantagerforeninger
— men ogsa i en vurdering af, at en
indsats pa omradet formentlig ikke vil-
le std mal med resultatet, idet antallct
af tvangsauktioner med tab til folge
var beskedent. Det matte forventes,
at en inddrivelse af personlige fordrin-
ger ville fd negative markedsmaessige
virkninger, og at det ikke ville vaere

mal har almindelig interesse og har
derfor besluttet af offentliggere nota-
tet i arsberetningen. Det ma imidlertid
samtidig understreges, at notatet er
udarbejdet som et arbejdsredskab for
Naevnet, og at de indeholdte overve-
jelser og vurderinger ikke uden videre
kan forventes lagt til grund ved Neev-
nets afggrelser. Neaevnets holdning
kan kun med sikkerhed udledes af de
kendelser, i hvilke Navnet har haft
lejlighed til at traeffe afggrelser om
nogen af de rejste spargsmal, jf. her-
om gennemgangen i det fplgende:

Afsnit 5.3. Realkreditinstitutternes
nuveerende praksis ved opggrelse
og forrentning af personlige for-
dringer.

Afsnit 5.4. Realkreditinstitutternes
hjemmel til at gore et personligt
ansvar galdende.

Afsnit 5.5. Indfrielsesvilkar for
realkreditlan.

Afsnit 5.6. Opgarelse af restkravet pa
tvangsauktion.

Afsnit 5.7. Forrentning af personlige
fordringer.

Afsnit 5.8. Regler om indberetning af
renter m.v. til rentekontrol-
ordningen.

Afsnit 5.9. Forzldelsesregler
for henholdvis formuefordringer
og rentekrav.

Afsnit 5.10. Sammendrag.

muligt at fa et resultat, der kunne
begrunde det store administrative
apparat, der ville veere ngdvendigt for
at foretage inddrivelsen generelt. Der
blev derfor ikke systematisk rejst krav
over for tvangsauktionsdebitorer for
eventuelle restfordringer, hverken i
umiddelbar tilknytning til tvangsauk-
tionen eller senere,

I betaenkning nr. 957/1982 om gaelds-
sanering er institutternes praksis ved
inddrivelse af personlige fordringer pa
fysiske personer efter sletning af
udaekkede haeftelser pa tvangsauktion
beskrevet pa fplgende made:
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*Realkreditradet har oplyst, at fordrin-
ger af denne art for perioden 1. december
1980 - 30. november 1981 skansmaessigt
ansldet androg ialt 350-375 mio. kr. for-
delt pa ca. 2.350 skyldnere. Tallene er
beheeftet med betydelig usikkerhed.
Fordringernes alder er gennemgdende
1%-2 dr. Bdde med hensyn til antal og
storrelse har der i de senere ar veeret en
Elar stigning; iscer fra 1980 til 1981 har
stigningen vaeret overordentlig kraflig.
Realkreditrddet har endvidere oplyst:
*Stort set alle fordringer, som bortfalder
som udekkede pd en tvangsauktion,
anses for veerdilose.

Der sker ikke formel eftergivelse i disse
situationer, medmindre forholdene 1 scer-
lig grad taler derfor.

Personlig  retsforfolgning finder som
hovedregel heller ikke sted; dog kan det
ske i tilfeelde, hvor realkreditinstitutiet
har en formodning om, at skyldneren har
midler, eller i tilfelde, hvor realkreditin-
stituttet har mistanke om at vaere “fort
bag lyset” af debitor.

Fordringer bliver som hovedregel an-
meldt i et eventuelt konkursbo.

Det vil principielt veere muligt at cendre
praksis pa omradet. Opfattelsen er dog
den, at det neppe vil vare vimeligt at
slakke pa en i forvejen lempelig praksts.
Hertil kommer, at den kraftige stigning,
der har kunnet konstateres de senere dr,
kan gore det nadvendigt for realkredit-
institutterne at overveje situationen ...
Da praksis ... ikke er at forsage personlig
inddrivelse af dbentbart veerdilpse for-
dringer, vil der ikke kunne opnas bespa-
relser ved at indfore nye regler om formel
eftergivelse — helt eller delvis af resterende
personlig geeld™”.

Det faktum, at realkreditinstitutterne
kun i fa tilfzelde har gjort det personli-
ge galdsansvar geldende, har anta-
geligt medvirket til at give legmend
det indtryk, at institutterne slet ikke
havde mulighed herfor, og at en
tvangsauktion i virkeligheden indebar

en saldokvittering, for sa vidt angar
realkreditian, der ikke blev fuldt daek-
ket. Denne opfattelse er formentlig
forsteerket af den omstaendighed, at
tvangsauktionsdebitorerne ikke fik
nogen form for opgerelse eller lignen-
de over det ikke deekkede belgb.
Praksis har ikke alene pavirket laeg-
maends opfattelse, men ogsa profes-
sionelle radgivere. I hvert fald pa en
sidan made, at nogle i deres radgiv-
ning ligefrem har opfordret klienten til
at daekke betalinger til andre pantha-
vere frem for realkreditinstitutterne,
idet disse ikke efter tvangsauktion vil-
le gore noget gaeldende.

Efter 1989 er realkreditinstitutterne i
stigende omfang begyndt at gore det
personlige galdsansvar galdende,
hvis deres lan ikke bliver fuldt deekket
pa en tvangsauktion. Det sker ikke
alene for krav hidrerende fra tvangs-
auktioner, der er afholdt eller afholdes
efter 1989, men ogsa for krav, der hid-
rorer fra tvangsauktioner, der er gen-
nemfprt for dette tidspunkt.
Forklaringen pa den andrede praksis
skal formentlig blandt andet soges i
det faktum, at antallet af tvangsauk-
tioner med tab de senere ar er steget
ganske betydeligt, hvilket gor en
systematisk indsats pd omréadet renta-
bel. Derudover synes holdningen til
inddrivelse af restfordringer at vare
sendret. Det vil kunne virke anstgde-
ligt pa de tilbageverende (rettidigt
betalende) kunder, hvis de gennem
deres betalinger af gebyrer, forhgjede
bidrag m.v. skal dekke de belgb, som
er tabt pad andre kunder — uden at
belgbene forsgges inddrevet.
Praksiseendringen — ikke mindst i
relation til inddrivelsen af eldre for-
dringer — har medfert, at tvangsauk-
tionsdebitorerne og disses radgivere
over for Realkreditankenzvnet og
Sekretariatet har rejst en raekke
sporgsmal om lovligheden heraf.
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De enkelte realkreditinstitutter har
forskellig praksis med hensyn til opge-
relse og forrentning af de personlige
fordringer, der gores galdende som
folge af udeekkede krav pa tvangsauk-
tion.

Realkreditinstitutternes opggrelse af
den personlige fordring tager dog
generelt udgangspunkt i tvangsauk-
tionsbudet.

For afgivelsen af bud pa tvangsauktio-
nen foretager institutterne generelt en
vurdering af den realistiske kontante
videresalgspris for ejendommen. Fra
denne videresalgspris fratrackkes lig-
getidsomkostninger, salgsomkostnin-
ger m.v., sdledes at der afgives et
bud, der efter omregning — svarer til
det skgnnede nettoprovenu af videre-
salget.

Derved spges det sikret, at det tab,
der kan beregnes pa grundlag af
budet, i storst muligt omfang svarer til
det faktiske tab.

I lgbet af 1989-1990 har realkreditin-
stitutterne indfgrt ordninger, hvoref-
ter tvangsauktionsdebitor i forbindel-
se med eller efter tvangsauktionen
gores sarskilt opmaerksom pd den
personlige heftelse, ligesom stgrrel-
sen af denne oplyses eventuelt forst
eller tillige efter realkreditinstituttets
videresalg af ejendommen.

I mange tilfelde akkorderes der, og
det akkorderede belgb vil ofte oversti-
ge det rentebelgb, der er palgbet efter
tvangsauktionstidspunktet.

Af eksempler pa realkreditinstitutter-
nes opgerelses- og forrentningsmeto-
der kan naevnes:

EX 1: Storrelsen af den personlige for-
dring opgeres som differencen mellem
instituttets fordring pr. auktionsdato
fratrukket budsummen. Hvis det kon-
staterede tab efter ejendommens
videresalg — er mindre, ggres dog kun
det faktiske tab gzeldende.

Den saledes opgjorte fordring forlan-
ges forrentet fra auktionsdatoen — dog
maksimalt 5 ar tilbage — som
udgangspunkt med en rente beregnet
efter rentelovens bestemmelser, med-
mindre lanerenten ifplge et eller flere
udaekkede pantebreve er lavere.

Er det tilfeeldet, anvendes lanerenten
for det lavest forrentede 1an som ren-

tesats. Er der tale om indekslan,
anvendes en fast rente, der svarer til
den gennemsnitlige obligationsrente.
Ved opgerelsen af den personlige for-
dring beregnes der ikke rentes rente.
EX 2: Sterrelsen af den personlige for-
dring opggres som differencen mellem
instituttets fordring pr. auktionsdato
fratrukket budsummen. Hvis det kon-
staterede tab efter ejendommens
videresalg — er mindre, gores dog kun
det faktiske tab gaeldende.

Kravet forlanges forrentet med line-
renten. Forrentningen pabegyndes ud
fra et konkret skgn enten fra det tids-
punkt, hvor tvangsauktionsdebitor
indgar en aftale om afvikling eller fra
tidspunktet for tvangsauktionen — dog
maksimalt 5 ar tilbage. Hidrerer den
udeaekkede fordring fra flere forskellige
lan, sker forrentningen med den nomi-
nelle obligationsrente for det lavest
forrentede lan.

EX 3: Den udakkede fordring opggres
i ferste omgang som den samlede for-
dring péa tvangsauktionsdagen minus
budsummen, og der tages over for
tvangsauktionsdebitor forbehold for
kursregulering.

Den siledes beregnede fordring
udtrykker en nominel vardi, som
realkreditinstituttet herefter omreg-
ner til kontantvaerdi ud fra kurserne
for de bagvedliggende obligationer pr.
auktionsdagen dog maksimalt kurs
100 for konvertible obligationer.

For kontantlan, herunder indekslan,
sker omregningen til kontant pa
grundlag af obligationsrestgaelden.
Hvis det konstaterede tab efter ejen-
dommens videresalg — er mindre end
det siledes udregnede tab — ggres ale-
ne det konstaterede tab gaeldende.
Kontantvaerdien af den udakkede del
af fordringen — med eventuelle kor-
rektioner efter retsplejelovens §578 —
gores geeldende over for tvangsauk-
tionsdebitor og forlanges forrentet fra
tvangsauktionsdagen — dog maksimalt
5 ar tilbage — med en rente, der bereg-
nes efter bestemmelserne i rentelo-
ven. Der beregnes ikke rente af ikke-
betalte rentebelgb.
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For realkreditlan haefter debitor savel
med den pantsatte ejendom som per-
sonligt.

Uagtet at det er seedvane, at der — i
mangel af sarskilt aftale herom —
heeftes personligt for pantefordringer i
fast ejendom, har realkreditloven gen-
nem arene indeholdt bestemmelser
herom.

Realkreditlovgivningen indeholdt fer
22. december 1989 bestemmelser om
omfanget af debitorernes solidariske
haeftelse, herunder i hvilket omfang
der hertil var knyttet personlig heeftel-
se. Omfanget af den personlige heef-
telse var bestemt af den sikkerheds-
maessige placering af lanet.

For lan, der blev ydet indenfor de
"lave” lanegrenser — i realkreditlov-
givningen benzvnt ”almindelig real-
kredit” i perioden fra 1970 — 1980 og
efter 1980 som "basislan” eller "andre
1an” — skulle debitorerne alene heefte
solidarisk med den pantsatte ejendom
for 2/3 af lanets hovedstol, mens de
for lan, som kunne ydes ud til de mak-
simale lanegrenser — serlig realkre-
dit respektive enhedslén — skulle heef-
te personligt for et solidariske ansvar
svarende til hele ldnets hovedstol.
Disse regler om solidarisk og person-
lig haeftelse er opretholdt i overgangs-
bestemmelserne til den geeldende
realkreditlov.

Den geldende realkreditlov, som
tradte i kraft den 22. december 1989,
indeholder savel regler om personlig

Et realkreditlan, der ikke daekkes —
eller ikke dekkes fuldt ud — pa en
tvangsauktion, skal indfries. For at
afdekke de nzrmere konsekvenser
heraf er der i det fglgende givet en
beskrivelse af indfrielsesvilkarene for
realkreditlan.

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

Nir et obligationslan etableres, udste-
des der nominelt det antal obligatio-
ner, der modsvarer lanets hovedstol.
Obligationerne overfores til lantagers
konto i Veerdipapircentralen, eller real-

som solidarisk haftelse. Reglerne om
personlig haeftelse findes 1§55, hvoraf
det fremgar, at lantagerne bade heef-
ter med det pantsatte og personligt
overfor serien henholdsvis realkredit-
instituttet igvrigt. Af §56 fremgar det,
at det i vilkarene i en serie kan be-
stemmes, at lantagerne herudover
heefter solidarisk for en naermere fast-
sat del af lanets hovedstol. For det
solidariske ansvar haftes der ikke
personligt — uanset den sikkerheds-
maessige placering af lanet.

Foran underskriftrubrikken i realkre-
ditinstitutternes pantebreve fremgar
det, at der underskrives som personlig
debitor.

Endvidere har institutterne efter
ikrafttraedelsen af den gaeldende real-
kreditlov generelt i deres pantebreve
anfort omfanget af debitorernes haef-
telse, herunder i hvilket omfang, der
heeftes personligt.

Ved geldsovertagelse underskriver
den nye ejer og debitor en erklering,
hvoraf det fremgir, at han ved sin
underskrift overtager det personlige
geeldsansvar for lan i ejendommen.
Den personlige hzftelse far i praksis
stort set kun betydning, hvis debitor
ikke overholder sine forpligtelser.
Bliver der saledes ved en tvangsauk-
tion ikke tilstraekkelig daekning for
realkreditinstitutternes fordringer, gor
institutterne det udeekkede belgb gal-
dende over for de personligt haeftende
debitorer.

kreditinstituttet saelger dem for ham,
hvis han gnsker det.

For kontantlan udstedes og saelges der
et antal obligationer, hvis kursveerdi
svarer til hovedstolen pa lanet.
Ydelserne pa kontantlanene fastlaeg-
ges pa en sadan made, at der er til-
straekkelige midier dels til forrentning
af de udstedte obligationer dels til
afdrag pa disse. Afdragene pa obliga-
tionerne kanaliseres videre gennem
udtrzekning af obligationerne.

Pi den made systemet er konstrueret
sikres, at der er balance mellem pa
den ene side vaerdien af pantebrevene
pa den anden side obligationerne.

17
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For at bevare denne balance skal der
ved indfrielse altid tages det antal obli-
gationer ud af cirkulation, der svarer
til det indfriede ldns obligationsrest-
geeld.

Hvis obligationerne er konvertible,
kan de opsiges til udtraeekning og ind-
lpsning til kurs 100. Er obligationerne

Som ovenfor nsevnt skal der ved indfri-
else af realkreditlan tages et til obliga-

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 drgang og rentefod, som de
obligationer, der blev udstedt ved
laneoptagelsen. Ved indhentelse af
indfrielsestilbud fra realkreditinstitut-
terne vil det fremga, hvor stort et obli-
gationsbelgb, der skal indleveres, og
hvor meget der skal betales kontant.
Da obligationerne alene kan kgbes i
nogle faste stykstgrrelser, udgeres en
del af kontantbelgbet af ”overskyden-
de restgaeld”. Derudover bestir kon-
tantbelgbet blandt andet af periodiske
ydelser, sdsom rente og bidrag frem til
indfrielsesdagen.

Ivisse tilfeelde 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 indlgses til kurs 100 — det vil
sige med et kontant belgb, der svarer
til lanets restgaeld — for kontantlian
obligationsrestgaelden.

derimod inkonvertible betyder det pa
den anden side, at obligationerne er
uopsigelige fra realkreditinstituttets
side, og at inddragelse af obligationer-
ne — udover udtraekninger som folge
af ordinzere afdrag pa linene — alene
kan ske ved opkeb til den markeds-
pris, der kan opnas.

tionsrestgeelden svarende antal obli-
gationer ud af cirkulation.

indfrielsen. Det sker i alle tilfalde,
hvis der er tale om konvertible obliga-
tioner, og obligationsrestgaelden er
under 300.000 kr., medmindre insti-
tuttet skonner, at der konkret er pro-
blemer med at tilvejebringe de pagael-
dende obligationer. Tilbudet om op-
keb af obligationerne er formuleret
som et kontantindfrielsestilbud pa
grundlag af officielle dagskurser med
et kurstilleeg, der skal deekke realkre-
ditinstituttets serviceydelse.
Kontantindfrielsestilbud pad grundlag
af dagskurser er normalt gaeldende i 8
bankdage, medmindre ldntager konk-
ret har gnsket en kortere gyldigheds-
periode. Da tilbudet kan udnyttes
frem til den sidste dag i gyldighedspe-
rioden, er periodiske ydelser beregnet
frem til dette tidspunkt.

Opsigelse til indfrielse med varsel
indebeerer, at ldnet Igber videre frem
til den termin, hvori det er opsagt.
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 vaere gennem-
fort ved opsigelse med varsel.
Differencerenten skal udligne forskel-
len mellem obligationsrenten og real-
kreditinstituttets (lavere) placerings-
rente.

Tilbud pd kontantindfrielse til pari
straks uden varsel er ligeledes formu-
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leret som kontantindfrielsestilbud
med en gyldighedsperiode pad normalt
8 dage, medmindre lantager har an-

De ovenfor anferte indfrielsesvilkar og
-metoder geelder generelt for obliga-
tionslén og kontantlan, som er ydet pa
grundlag af henholdsvis konvertible og
inkonvertible obligationer.

Rentetilpasningslan er kontantldn, der
er ydet pa grundlag af inkonvertible
obligationer med en lgbetid fra 1-5 ar.
Hvert 5. 4r — pa refinansieringstids-
punktet — salges en ny kombination
af 1-5 arige obligationer.

Da obligationerne er inkonvertible,
kan hel eller delvis indfrielse kun ske
ved indlevering af obligationer. Det

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
linet kan derfor kun indfries ved indle-
vering af sidanne. De obligationer,

Reglerne om tvangsauktion findes i
retsplejelovens kapitel 49-53. Kapitel
49 omhandler de generelle regler,
mens kapitel 50 sarligt omhandler
tvangsauktion over lgsgre. Reglerne
om tvangsauktion over fast ejendom
findes i kapitel 51, mens kapitel 52 og
53 omhandler henholdsvis tvister og
retsmidler m.v.

Derudover er der i tilslutning til kapi-
tel 51 udstedt en saerlig bekendtgerel-

modet om en kortere gyldighedsfrist.
Differencerenten er beregnet fra den
sidste dag i gyldighedsperioden.

For visse serlige lantyper er indfriel-
sesvilkirene anderledes, se herom
nedenfor.

geelder 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
med lanets restgaeld) til pari. Opsigel-
sen af lanet skal ske med et varsel pa
1-3 méneder.

der skal anvendes, skal veere af sam-
me type og drgang, som de, der ligger
til grund for lanet, hvilket indebarer,
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.

se om tvangsauktionsvilkdr — be-
kendtgorelse nr. 652 af 15. december
1978 med senere @ndringer. Be-
kendtggrelsen tradte i kraft den
1. januar 1979 og er galdende for
tvangsauktioner, der afholdes i hen-
hold til anmodninger, der indgives til
fogedretten efter dette tidspunkt. I det
folgende benzevnes denne bekendt-
gorelse ”auktionsvilkarene”.
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Efter reglerne i retsplejeloven og auk-
tionsvilkarene udarbejdes der til brug
for tvangsauktionen en salgsopstil-
ling. Den enkelte kreditor er forpligtet
til at bidrage med oplysninger til udar-
bejdelse af denne. Salgsopstillingen
indeholder dels oplysninger om ejen-
dommen, dels oplysninger om de for-
dringer, der gores gaeldende, og ende-
lig oplysning om de belpb, der skal
betales uden for budsummen.

Det skal endvidere fremga af salgs-
opstillingen, hvorvidt pantegalden
forfalder eller kan péaregnes overtaget
af tvangsauktionskgberen.

Hverken retsplejeloven eller auktions-
vilkdrene indeholder konkrete regler
om, hvordan de forskellige rettigheds-
haveres krav skal opggres.

Der er dog praksis for, at fordringer
ifplge almindelige pantebreve til brug
for tvangsauktionen opgeres nomi-
nelt, incl. skyldige restancer, hvilket
ogsa har fundet udtryk i auktionsvilka-
renes punkt 6A, idet det her fremgir,
at keberen overtager eller indfrier de

Den del af fordringerne, der ikke daek-
kes af tvangsauktionsbudet, har mis-
tet deres panteret og kan slettes af
tingbogen pa tvangsauktionskgbers
anmodning. Derved ophgrer panteret-
ten ogsa formelt, mens det personlige
geeldsansvar, der er knyttet til pante-
brevet, typisk reserveres, idet pante-
brevet kan anvendes som ekseku-
tionsgrundlag ved inddrivelse af den
personlige fordring.

Det fremgar ikke entydigt af hverken
retsplejeloven eller auktionsvilkarene,
hvordan det udaekkede krav — den
personlige fordring — skal opggres.

Opgorelse af det faktiske tab efter et
cash-flow-princip vil kun komme pa
tale i de tilfeelde, hvor tvangsauktions-
kgber er en af panthaverne i ejendom-
men. Anvendes dette princip vil
tvangsauktionsdebitor komme til at
hafte for det tab, som realiseres efter
videresalget af pantet. Som indtaegt vil
pantets videresalgspris — samt even-

heeftelser, der ligger inden for auk-
tionsbudet, og at en eventuel kursge-
vinst ved indfrielse tilkommer ham,
ligesom han bzerer et eventuelt kurs-
tab samt tab ved, at kontantldn med
saerlige indfrielsesvilkar ma indfries
med et stgrre belgb end ldnets kontan-
te palydende. For kontantlins ved-
kommende er det siledes kontantrest-
gaelden med tilleeg af rente m.v., der
gores geeldende som fordring, idet
obligationsrestgaelden dog som oftest
tillige oplyses.

Den nominelle opgerelsesmade for
fordringerne pa tvangsauktionen skal
formentlig ikke tilleegges nogen selv-
staendig betydning i relation til bereg-
ning af den personlige fordring, se
nedenfor, ud over at den er parallel til
den made, hvorpa man i gvrige han-
delsdokumenter opger (den priorite-
rede) pris for en ejendom. For s3 vidt
angar det belgb, der skal betales ud
over auktionsbudet, kan man sige, at
det svarer til udbetalingen i en over-
dragelse i fri handel.

Der er to hovedproblemstillinger ved

opggrelse af den personlige fordring:

— Kan den personlige fordring opgeres
som det faktiske tab ud fra et cash-
flow-princip, hvorved forstas, at det
endelige tab efter videresalg kan
gores geeldende over for tvangsauk-
tionsdebitor — uden hensyntagen til
det tab, der er beregnet pa grundlag
af budet pa tvangsauktionen?

— Eller skal tabet opggres som et "be-
regnet tab”, der udtrykker fordrin-
gerne pa tvangsauktionsdagen med
fradrag af tvangsauktionshudet? Og
skal dette ske nominelt eller kontant?

tuelle indtaegter af pantet — figurere,
mens der pa udgiftssiden vil veere for-
dringen og belgb til drift og almindelig
vedligeholdelse af pantet i liggetiden
samt salgsomkostninger.

Der er en Vestre Landsretsdom, der
fastslar, at der ikke er mulighed for
som personlig fordring at gere mere
gaeldende end det, der svarer til de pa
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tvangsauktionen opgjorte fordringer
minus budsummen, uanset om der
efter videresalget kan konstateres et
stgrre faktisk tab. Det ma blot konsta-
teres, at budet i sa fald var for hajt, jf.
U 1984.1001 V. Noget tilsvarende
fastslas i U 1982.693 V, der omhand-
lede en panthaver, der havde solgt en
ejendom, som han herefter kgbte til-
bage pa tvangsauktion og derefter
videresolgte. Panthaveren opgjorde
den personlig fordring som det tab,
som han havde lidt ved de to salg samt
tvangsauktionskgbet. Dommen fast-
slog, at restfordringen skulle nedszt-

Savel retspraksis som litteraturen
synes umiddelbart at tage udgangs-
punkt i, at et beregnet tab skal laegges
til grund, mens der er mindre klare
signaler i retning af, om det skal vaere
nominelt, eller det kan veaere kontant.
Et vist belaeg for en nominel opggrel-
sesmetode findes i de hovedsynspunk-
ter, som blev givet til kende i Beret-
ning om pantebrevsformularer for fast
ejendom fra 1971, som la til grund for
den senere vedtagelse af indskraenk-
ninger af forfaldsgrundene — dels gen-
nem en @ndring af tinglysningsloven
dels gennem aendringer af standardvil-
kdrene i pantebrevene. Et af hoved-
synspunkterne var, at det som fplge af
kursudviklingen var blevet en alvorli-
gere fglge for debitor end tidligere, at
han ved forfald skulle indfri den nomi-
nelle restgeeld uanset pantebrevets
kursvaerdi, mens det omvendt gav
kreditor udsigt til en sterre kursge-
vinst ved pantebrevets indfrielse i uti-
de og saledes ville kunne friste ham til
at forlange pantegaelden indfriet som
folge af misligholdelse ogsa i tilfeelde,
hvor misligholdelsen var uden betyd-
ning for pantesikkerheden.

Lignende synspunkter blev givet fil
kende i Betaenkning om tvangsauktion
over fast ejendom fra 1976, hvor det
blandt andet hedder:

"Efter geeldende regler kan panthaveren
pa tvangsauktionen kreeve pantebrevets
nominelle resigeeld betalt, selv om pante-
brevets kursveerdi er mindvre, jfr. herved

tes med forskellen mellem pa den ene
side det provenu, som panthaver hav-
de opnéet ved efter auktionen at vide-
reselge ejendommen, og pa den
anden side budsummen med tillaeg af
omkostningerne ved auktionen, om-
kostningerne ved reparation af ejen-
dommen og omkostningerne ved vide-
resalget. Ved opgerelsen af provenuet
ved videresalget matte der ske kurs-
regulering af salgerpantebrevene,
hvorimod der ikke kunne ske kurs-
regulering af panthavers restfordring
ifplge sxlgerpantebrevet, idet denne
var forfalden.

pkL. 4, afsnit 6 ¢ de geeldende auktions-
vilkar ...

En opgorelsesform, hvorefter panthave-
ren alene kunne kraeve pantebrevets kurs-
veerdi betalt, ville for sa vidt veere bedre i
overensstemmelse med almindelige prin-
cipper om opheevelse af kontraktsforhold

En gennemforelse af regler om kursregu-
lering af pantebreve ved tvangsauktion
ville dog utvivisomt fa indgribende belyd-
ning for hele pantebrevsmarkedel. Ar-
bejdsgruppen har efter sin sammenscet-
ning vanskeligt ved at vurdere raekkevid-
den heraf, og man har derfor ikke ment at
burde tage stilling til sporgsmalet om,
hvorvidt en sadan opgerelsesform bor
gennemfores’.

Nar arbejdsgruppen laegger til grund,
at panthaveren pa tvangsauktionen
kan krzeve pantebrevets nominelle
restgaeld betalt, kan det kun geelde for
de tilfeelde, hvor pantebrevet i sin hel-
hed forfalder som folge af tvangsauk-
tionen, og hvor der ikke er aftalt ind-
frielsesvilkar, der adskiller sig herfra.
Arbejdsgruppen synes med udgangs-
punkt i auktionsvilkirenes punkt 6 at
have opstillet en regel, hvorefter haef-
telserne ikke alene opggres nominelt,
men ogsa skal indfries nominelt. Da
det fremgar af punkt 6 i auktionsvilka-
rene, at kursgevinster kommer tvangs-
auktionskegber til gode, mens kurstab
kommer ham til skade, ma den sale-
des opstillede regel relatere sig til de
belgb, der forfaldt eller ikke blev daek-
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ket pa tvangsauktionen. I sidstnaevnte
tilfeelde saledes til opggrelsen af den
personlige fordring.

Det synes mere logisk at opstille en
regel, hvorefter savel tvangsauktions-
keber som tvangsauktionsdebitor bli-
ver behandlet pa samme made med
hensyn til indfrielsesvilkar/kursge-
vinst/kurstab.

En opgerelsesform som den af ar-
bejdsgruppen navnte med kursregu-
lering af pantebreve ved tvangsauktion
finder umiddelbart sted allerede nu,
for sa vidt angdr de heeftelser, der
overtages af tvangsauktionskeber,
idet tvangsauktionskgber givet indret-
ter sit bud pa tvangsauktionen ud fra
kontant- eller indftielsesvaerdien af de
lan, der skal overtages. En opggrelse
af heftelserne til kursverdi pa
tvangsauktionen ville i et vist omfang
blot tydeliggere prisen for ejendom-
men, jf. det vedrgrende omsatning af
fast ejendom anvendte kontantpris-
princip.

En tilsvarende stotte for at opgere den
personlige fordring nominelt — uden
hensyntagen til det belgb, der medgar
til indfrielse af lanet — for realkreditin-
stitutternes vedkommende til indlgs-
ning af de for lanet udstedte obligatio-
ner — findes tillige i reglerne i retsple-
jelovens §578.

Efter reglerne i §578 kan retten ned-
sette et krav, som en panthaver, der
har kebt ejendommen til en pris, som
ikke gav ham fuld dakning, gor gel-
dende som personlig fordring. Ned-
settelsen kan ske i det omfang det ved
senere salg eller pa anden made godt-
gores, at auktionsbudet stod i misfor-
hold til ejendommens veerdi pa
tvangsauktionstidspunktet.

Det er tvangsauktionsdebitor, der har
bevisbyrden for, at der bestar et
sadant misforhold. Det skal dog naev-
nes, at retspraksis viser, at der ikke
stilles strenge krav til beviset.

Ved bedgmmelsen efter §578 tages
udgangspunkt i ejendommens vaerdi
pa tvangsauktionstidspunktet — ansat
ved syn og skgn — som derefter sattes
i forhold til tvangsauktionsbudet. Hvis
der er sket videresalg umiddelbart
efter tvangsauktionen, laegges videre-
salgsprisen dog efter omstandighe-

derne til grund. Videresalgsprisen
omregnes til kontant, dog saledes at
den udekkede restfordring ikke kurs-
reguleres, idet denne anses som for-
falden. Denne omregning til kontant
svarer til den omregning, der foreta-
ges af frivillige overdragelser, f.eks.
med henblik pd beregning af gaveaf-
gift, realkreditlan m.v. I sin kommen-
tar 1 U 1983.B.31 til U 1982.693 V
anfprer Jens Anker Andersen, at det er
hans opfattelse, at bade auktionspri-
sen og videresalgsprisen bgr omreg-
nes til kontantvaerdi, idet han bemeer-
ker, at pantegeelden langt fra altid kan
overtages i samme omfang ved auk-
tionssalg og underhandssalg.

Hvis videresalgsprisen laegges til
grund, gives der i denne fradrag for
salgsomkostninger, for sadvanlige
istandsaettelsesomkostninger samt for
driftsudgifter, idet der dog ikke gives
fradrag for renter af dackkede priorite-
ter for tiden efter tvangsauktionen.
En gennemgang af regler, domme og
litteratur vedrgrende andre typer
opgorelser pa grundlag af fordringer,
der gores geeldende pa tvangsauktion,
viser ingen entydighed med hensyn til
opgorelsesmetode. Af opggrelsesme-
toder kan navnes:

— Fordringerne opgeres pa tvangsauk-
tion nominelt, incl. skyldige restancer
— uden hensyntagen til den faktiske
kursvaerdi. Som ovenfor navnt svarer
opstillingsmaden til den, der anvendes
i en slutseddel eller i et skade.
Tvangsauktionsbudet betragtes ligele-
des som nominelt, og fordelingen af
budet sker pa grundlag af de nominelt
opgjorte krav. Ved tvangsauktionskg-
bers indfrielse af prioriteter titlkommer
et eventuelt kurstab ham, ligesom han
ma bare byrden, for si vidt angar
kontantldn, der skal indfries med et
hgjere belob end den palydende for-
dring.

— Hvis der efter tvangsauktionen kon-
stateres differencer i rettighedshavers
faver som falge af fejlagtige oplysnin-
ger i salgsopstillingen, kommer diffe-
rencen de efterstiende panthavere til
gode og ma i givet fald reguleres efter
kurs.

— Ved beskatning af fortjeneste ved
salg af fast ejendom er grundlaget for
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beregningen af anskaffelsessummen
kursvaerdien af restgaeldene pa tvangs-
auktionen med tillaeg af omkostnin-
gerne, hvilket kan sammenlignes med
kontantomregning af kebesummer
vedrgrende overdragelser i fri handel.
Derimod danner budsummen med til-
laeg af de belgb, der betales udenfor
budsummen, udgangspunkt ved be-
regning af afstaelsessummen.

De navnte kilder synes ikke i til-
straekkeligt omfang at kunne begrun-
de en regel, hvorefter fordringerne
efter tvangsauktion i alle tilfelde skal
opgeres nominelt. Baggrunden er,
dels at der ikke er entydighed, dels at
det i de tilfaelde, hvor der faktisk an-
vendes en nominel opgarelsesmetode,
synes lagt til grund, at det vil veere
den mest belastende opggrelsesmeto-
de for debitor.

Man kunne sa vende sig mod anled-
ningen og formalet med at gore rest-
kravet galdende som personlig for-
dring.

Formalet ma vere 1 videst muligt
omfang at holde kreditor skadeslgs.
Til stptte for dette synspunkt henvises
til Beretning om pantebrevsformula-
rer for fast ejendom fra 1971, hvor det
under hovedsynspunkter for ind-
skreenkning af forfaldsgrundene i pan-
tebrevene blandt andet hedder:

*De geeldende formularer bygger sa godt
som udelukkende pa hensynet til realkre-
dittens sikkerhed.

Arbejdsgruppen kan tiltreede, at delle
hensyn ogsa i dag er af afgerende betyd-
ning for, at savel den organiserede real-
kredit som den opvrige langioning mod
sikkerhed 1 fast ejendom kan udfylde sin
okonomiske funktion i samfundet. For at
bevare tilliden til realkreditten ey det nad-
vendigt, at veglerne udformes saledes, at
kreditorerne— forudsat at der er dekning
i den pantsatte ejendom hayr en rimelig
sikkerhed for rettidig betaling af termins-
ydelser og for skadeslasholdelse i tilfelde
af misligholdelse af pantebrevet. Delte er
tkke alene i kreditorernes interesse, men
af lige sa stor betydning for ejere af fast
ejendom, for hvem tilliden til realkredit-
ten skaber mulighed for lantagning pa
rimelige vilkar.”

De fleste realkreditpantebreve inde-
holder bestemmelser om, at lanet i
visse tilfelde kan opsiges. I de be-
skrevne situationer forudszettes sale-
des, at der sker en faktisk opsigelse.
Herudover indeholder pantebrevsfor-
mular B bestemmelser om lanets for-
fald.

Ved en fortolkning heraf kunne man
komme til det resultat, at de udeekke-
de fordringer — den personlige for-
dring — ud fra et forudsatningssyns-
punkt forfalder som fplge af tvangs-
auktionen.

Savel forfald som opsigelse kan
betragtes som en ekstraordinar ind-
frielsessituation. For realkreditlins
vedkommende skal der i alle tilfaelde
ske inddragelse af obligationerne —
uanset forfaldsgrund.

For at kunne vurdere virkningen af
forfald, ma der sondres mellem de for-
skellige typer panthavere og de indfri-
elsesvilkar, der er knyttet til de enkel-
te pantebreve.

For sa vidt angar seerligt private pant-
havere, der ikke kan indfries fortidigt,
ma det leegges til grund, at der i for-
bindelse med pantebrevets udstedelse
er taget hgjde for et kurstab, som skal
tilbagebetales over lanets lgbetid. Det
gelder eksempelvis for pantebreve,
der er hgjt forrentede, idet den hgje
rente typisk er udtryk for, at kurstabet
er "konverteret” til rente. For sadanne
pantebreve indebzrer tvangsauktio-
nen et formuetab for panthaver, idet
han populart sagt selv skal bare
kurstabet, hvis ikke hele belgbet tilba-
getales som aftalt. Det vil derfor veere
rimeligt, om hele det nominelle krav
kan gores geldende, idet indfrielses-
vilkarene derved blot fastholdes. I dis-
se tilfeelde kan kravet alternativt
opgeres som krav pad den nominelle
kapital samt et erstatningskrav fra
panthaver som fplge af tvangsauktio-
nen, jf. U 1986.620 @.

For sa vidt angar pantebreve, der kan
indfries fertidigt til en aftalt kurs,
samt realkreditpantebreve, hvor obli-
gationerne, der er udstedt for lanet,
skal indlgses, vil en fuld kompensa-
tion af kreditors tab blot indebzere, at
der skal vaere dackning af hans udgif-
ter til indfrielsen. I sa fald vil det vaere
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rimeligt, at der ikke kan ggres mere
geldende end indfrielsesomkostnin-
gerne, men til gengaeld ogsa, at de
fuldt ud kan geres gaeldende. Er der
tale om kontantlan, hvor indfrielses-
belgbet meget vel kan overstige den pa
tvangsauktionen opgjorte kontant-
restgzeld, vil der vare et problem i
forhold til en eventuel regel om, at der
ikke kan ggres mere galdende som
personlig fordring end de opgjorte for-
dringer minus budsummen. Reglen
kan imidlertid fortolkes sadan, at det
ikke er et spgrgsmal om den nominelle
storrelse af kravet, men om kontant-
veerdien heraf, saledes at reglen blot
skal sikre, at der ikke ggres krav gal-
dende, der er mere byrdefulde. Det
stemmer overens med formuleringen i
U 1984.1001 V, hvori det fastslds, at
der alene kan ggres krav galdende,
for sa vidt angar den del af fordringen,
der ikke opnaede deekning.

Som udgangspunkt er der to mulighe-
der for forrentning af den personlige
fordring:
—med det/de udakkede lins rente
ifalge pantebrevet, eller
—med morarente efter rentelovens
bestemmelser.
Ved bedgmmelsen af de to forrent-
ningsmetoder er det afggrende, hvor-
nar fordringen er stiftet.
Hvis fordringen regnes for stiftet pa
tidspunktet for lanets optagelse, hvil-
ket der umiddelbart kunne vaere for-
modning for, ma fordringen antages at
vaere rentebarende med den rente,
der fremgar af pantebrevet, der tillige
er et gaeldsbrev.
Hvis fordringen derimod regnes som
stiftet pa tidspunktet for tvangsauktio-
nemn, er spgrgsmalet, om fordringen pa
det tidspunkt blev forfalden, hvilket
kan ske ved kreditors opsigelse efter
bestemmelserne i Justitsministeriets
pantebrevsformular B, hvis veaesentli-
ge dele af pantet skifter ejer, eller pan-
tet veaesentligt forringes. Det folger
dog muligvis af forholdets natur, at
tvangsauktionen implicit indebaerer en
opsigelse af den del af pantegaelden,
der ikke daekkes af auktionsbudet.

Regler om opggrelse af personlige for-
dringer skal byrdemaessigt sammen-
holdes med reglerme om forrentning,
idet nominel rente og kurs kan udtryk-
kes i en effektiv rente, der afspejler
markedsrenteniveauet. Hvis den ef-
fektive rente er den samme, er det
ikke nedvendigvis mere belastende, at
der gores et storre krav gaeldende end
de nominelle fordringer minus bud-
summen, hvis dette stgrre krav for-
rentes med en lavere rente end den,
der var galdende for den udaekkede
fordring fgor tvangsauktionen. Dette
synspunkt geelder dog ikke, hvis
tvangsauktionsdebitor straks eller i
lgbet af kort tid vil kunne honorere det
fulde krav. En sadan situation ma dogi
alle tilfeelde betegnes som atypisk,
idet tvangsauktionen da formentlig
havde vaeret undgaet.

Regnes fordringen som stiftet pa tids-
punktet for tvangsauktionen, saledes
at forrentning skal ske efter reglerne i
renteloven, kan rente alene kraeves fra
forfaldsdagen, hvis denne er fastsat i
forvejen. I modsat fald skal der forst
betales rente, nar der er gaet en
maned efter den dag, da kreditor
afsendte eller fremsatte anmodning
om betaling med angivelse af, at
manglende betaling medferer pligt til
at betale rente. Rente skal dog tidligst
betales, nar der er gaet en maned efter
den dag, hvor debitor var i stand til at
indhente de oplysninger, som ma
anses for ngdvendige for at bedgmme
kravets berettigelse og stgrrelse, hvil-
ket generelt ma antages tidligst at
vaere efter datoen for kreditors vide-
resalg af ejendommen.

Der er et par domme, hvor forrent-
ningssporgsmalet behandles.

U 1987.595 @ drejede sig om en situa-
tion, hvor en panthaver pastod en
tvangsauktionsdebitor tilpligtet at
betale den personlige fordring, incl.
pantebrevsrenterne frem til sagsan-
leegget, samt procesrenter af dette
belgb fra sagsanlegget. Tvangsauk-
tionsdebitor gjorde geeldende, at det
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mitte vere en folge af den 1 pante-
brevene aftalte rentesats, at der ikke
kunne kraeves almindelig morarente.
(Ostre Landsret udtalte, at panthaver
henset til fordringens beskaffenhed
ikke fandtes berettiget til morarente af
denne efter rentelovens §5.

U 1991.354 @ omhandlede et mislig-
holdt gaeldsbrev til et pengeinstitut.
Efter misligholdelsen blev lanet efter
pakrav opsagt, 0g pengeinstituttet
mndrede lanerenten, der forud for
misligholdelsen udgjorde 14% og
opkraevede i stedet en "incassorente”
pa 21%. @stre Landsrets kendelse gik
pengeinstituttet imod, idet Landsret-
ten fastslog, at det af pantebrevet
fremgik, at debitor skulle betale om-
kostningerne som folge af mislighol-
delse, men at det ikke 1 gaeldsbrevet
var angivet, at renten ved mislighol-

delse ville blive forhgjet. Landsretten
udtalte videre, at det under hensyn til,
at det ved oprettelsen af det kautions-
sikrede geeldsbrev matte std som en
mulighed for pengeinstituttet, at mis-
ligholdelse ville kunne indtraede, fand-
tes der ikke ved gaeldsbrevet at vaere
skabt et sadant seerligt grundlag, at
pengeinstituttet ud over de omkost-
ninger, der var forbundet med mislig-
holdelsen, tillige kunne forheje den
lgbende rente.

Forrentningsmaden heenger dog 1 alle
tilfelde sammen med opgorelsesma-
den, idet kontantopgerelse under alle
omstaendigheder udelukker anvendel-
se af lanerenten, ligesom nominel op-
gorelse efter omstaendighederne ude-
lukker morarente efter rentelovens
bestemmelser.

Af indberetningsinstruks vedrgrende
markering for ubetalte forfaldne ren-
ter, som Told- og Skattestyrelsen ud-
sendte til de indberetningspligtige i
juni 1993, fremgar folgende:

”Der opsattes en markering "9” safremt
der i det ar, der foretages indberetning
om, har verel gennemfort en tvangsauk-
tion med undtagelse af de tvangsauktio-
ner, der medforte, at ejendommen blev
overtaget af en anden kreditor, og hvor
der blev opnael fuld dakning ved budgiv-
ningen.
Markeringen opscettes i tvangsauktions-
Gret uden hensyn til, om der er registret
vestancer, der forfaldt i tidligere md-
Eomstar.
D.v.s. at markeringen ”9” opscettes ved
— tvangsauktion, hvor ejendommen blev
overtaget af kreditor
— tvangsauktion, hvoy ejendommen tkke
blev overtaget af kreditor, men hvor
Ereditor kun fik delvis eller ingen dak-
ning ved budgivningen ( tabsgivende
tvangsaukiion).

Indberetning af rentetilskrivninger for
tiden efter tvangsauktionen.

Nar kreditor ikke udtrykkeligt har af-
skrevet hele sin fordring (gald + renter),
skal der foretages indberetning af arets
tilskrevne forfaldne renter som beskrevet i

"Vejledning om indberetning til rente-
kontrolordningen”, medmindre der er
givet henstand eller laneforholdet er stil-
let i bevo.

Ey laneforholdet stillet i bero for senere at
genopsta, genopstdr indberetningspligten
ligeledes...”

Ved fremsendelsen af indberetningsin-
struksen tilkendegav Told- og Skatte-
styrelsen, at hovedindholdet i instruk-
sen ville blive indarbejdet i Told- og
Skattestyrelsens ”Vejledning om ind-
beretning af renter m.m. til rentekon-
trolordningen”. Af den nye vejledning,
008-36.93, som blev udsendt i okto-
ber 1993 til erstatning af den tidligere
vejledning, fremgar folgende seerlige
regler om restancemarkering vedro-
rende ejendomme, der har veret pa
tvangsauktion i det kalenderar, for
hvilket der indberettes:

*9  Ejendomstvangsauktion:

Ejendommen er overtaget af kreditor ved

tvangsauktion i arets lob og

_ eri dennes behold ved dret udgang eller

— eor videresolgt i lobet af dret, uden at
reditor ved salget opndede dekning
for det omhandlede lan.

Markeringen med kode 9 foretages for

tvangsauktionsaret uden hensyn til, om

der er registreret vestancer, der forfaldl i
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tidligere indkomstar. Dette skal ses i sam-
menhaeng med den almindeligt anvendte
praksis med en bogholderimeessig indfri-
else, der kan medfare, at restancer auto-
matisk gores betalte.

Rentetilskrivning for tiden efter en
lvangsauktion:

Sdfremt kreditor ikke udtrykkeligt har
afskrevet hele sin fordring (geeld + ren-
ter), eller der ikke er givet henstand/mid-
lertidig berostillelse, skal der Jorelages
indberetning af drets tilskrevne renter for
tiden efter tvangsauktionen...”

Forzldelsesreglerne for henholdsvis
formuefordringer, herunder restfor-
dringer efter tvangsauktion, og rente
er forskellige og gennemgas i det fol-
gende:

Forazldelse af formuefordringer sker
efter reglerne i Danske Lovs 5-14-4.

Det folger heraf, at foraldelsen er
20-drig — regnet fra tidspunktet for
fordringens stiftelse. Foraldelsen
atbrydes enten ved debitors anerken-
delse af fordringen for eksempel ved

Krav pa forfalden rente forzldes efter
5 ar — regnet fra forfaldsdagen — efter
reglerne i 1908-loven (lov nr. 274 af
22.12.1908). Forzeldes den fordring,
som renten vedrgrer, efter reglerne i
Danske Lov, betragtes renterne dog

Det faktum, at realkreditinstitutterne
ikke generelt har gjort det personlige
geldsansvar geldende, har som
navnt i afsnit 5.2. fort til den urigtige
opfattelse, at institutterne ikke havde
denne ret.

Det har i den forbindelse varet anfort,
at retten er fortabt som felge af kuty-
me eller som folge af passivitet.

I teorien har sammenhzengen mellem
foraeldelsesregler og passivitet vaeret
droftet, blandt andet af C. Bang i U

Om underretning til skatteydere om
de oplysninger, der indberettes, hed-
der det i vejledningen:

“Inden den 1. februar i dret efter det d,
oplysningerne vedrorer, skal den oplys-
mingspligtige foretage underretning til
lantager om storrelsen af de belob, der
indberettes til skattemyndighederne. .

Safremt lineforholdet er pabegyndt og/
eller ophort, og der i overensstemmelse
hermed indberettes startdato og/eller
opgorelsesdato til skattemyndighederne,
skal underretningen indeholde oplysning
om start henholdsvis opgarelsesdato.”

betaling af rente og afdrag — eller ved,
at kreditor minder debitor om fordrin-
gen eksistens.

Tidspunktet for stiftelse af fordringen
ma i denne forbindelse antages at
veere tidspunktet for tvangsauktionen.

ogsa som forazldede — uagtet, at der
ikke er gdet 5 ar fra forfaldsdagen.
Afbrydelse af foraldelsen sker ved
enhver erkendelse af skylden fra debi-
tors side eller gennem kreditors rets-
skridt til inddrivelse af fordringen.

1944.B.101. om passivitetsvirkninger
idansk ret. I artiklen behandles blandt
andet spgrgsmalet om kreditors for-
pligtelse til at give meddelelse, og der
argumenteres for, at der muligvis kan
opstilles en regel om, at en ret forta-
bes ved undladelse af at give medde-
lelse, der vel ikke er pligtmaessig, men
som efter forholdene er pakraevet, idet
den berettigede som en ordentlig og
fornuftig mand ma vaere klar over, at
underretningen er af betydning for en
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anden til varetagelse af dennes inter-
esser. En fordringshaver kan ifglge
artiklen heller ikke forholde sig passiv

I de foregiende afsnit er foretaget en
gennemgang af praksis og geldende
ret, sadan som Sekretariatet har op-
fattet den med udgangspunkt i den til-
geengelige litteratur, repraesentative
domme pa omradet og Naevnets prak-
sis.

Der synes ikke at veere noget beleg
for at acceptere, at panthavere kan
gore det faktiske tab geeldende som
personlig fordring ud fra et cash-flow-
princip eller pa anden made.
Begrundelsen er blandt andet, at en
accept af, at det faktiske tab kan gores
geldende, vil medfgre ganske store
misbrugsmuligheder og kritik, som
vanskeligt kan imgdegas, idet pant-
haver i givet fald ikke har noget incita-
ment til at sikre den hgjest opnaelige
videresalgspris.

Der synes heller ikke at vaere det store
behov for at kunne gore det faktiske
tab gaeldende, idet det i stort omfang
er muligt for panthaver at indrette sin
budgivning ud fra det forventede fakti-
ske tab. Det vil i den forbindelse veere
naturligt, hvis panthaver er pessimis-
tisk 1 sin vurdering, hvorved det be-
regnede tab muligvis bliver stprre end
det faktiske tab. Der er dog i sa fald
sikkerhed for eventuel nedsattelse af
den personlige fordring i kraft af be-
stemmelsemne i retsplejelovens §578.
For realkreditinstitutternes vedkom-
mende foretages denne nedsettelse af
det beregnede tab automatisk, sa der
aldrig geres mere geeldende end det
faktiske tab.

En konsekvens af, at faktisk tab skulle
kunne gores geldende, ville i gvrigt
vaere, at et eventuelt overskud efter
videresalget ville tilfalde tvangsauk-
tionsdebitor.

Opgorelsen bpr saledes foretages ud
fra det beregnede tab.

Hvis realkreditlan ikke deekkes fuldt
ud af tvangsauktionsbudet, skal real-
kreditinstituttet inddrage og annullere

i urimelig lang tid, saledes at skyldne-
ren ma ga ud fra, at intet krav vil blive
fremsat.

P4 grundlag af det anforte er det Sek-
retariatets opfattelse, at der umiddel-
bart vil kunne drages fglgende konklu-
sioner:

de obligationer, der ligger til grund for
lanet.

P4 den baggrund synes det naturligt,
at den personlige fordring for realkre-
ditlan opgeres efter en kursomreg-
ning, saledes at fordringen svarer til
indfrielsesudgifterne, hvis lanet var
blevet indfriet pa tvangsauktionstids-
punktet. Derved stilles kreditor, som
om tvangsauktionen ikke var gennem-
fort, men lanet blot var indfriet ekstra-
ordinzert efter de regler, der geelder
herfor. For 1an med kurser under 100
vil opgerelsesmetoden indebzre et
krav, der er lavere end det nominelt
opgjorte krav, mens det modsatte gor
sig geeldende ved 1an, hvor kursen er
over 100 — hvilket for eksempel kan
gelde kontantlan, herunder indeks-
lan.

Omvendt stilles tvangsauktionsdebi-
tor som udgangspunkt ikke over for
forpligtelser, der gar ud over de for-
pligtelser, som han patog sig ved etab-
leringen af laneforholdet.

For sa vidt angar laneforhold, hvor
det er ngdvendigt for deekning af kre-
ditor at lade, som om laneforholdet
fortsat bestar, jf. bemerkningerne
ovenfor om hgijt forrentede pantebre-
ve, vil der vaere mulighed for enten at
opgere fordringen nominelt eller
opgore fordringen kontant — afhaengig
af den forrentning, der laegges til
grund.

Realkreditankenaevnet har i kendel-
serne B9302018 og B9307047 fastsla-
et, at overskud, der fremkommer ved
en panthavers videresalg af en ejen-
dom, som panthaveren har overtaget
pa tvangsauktion, ikke tilkommer
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tvangsauktionsdebitor. Kan det imid-
lertid godtgeres, at budet pa tvangs-
auktionen er s3 lavt, at det stir i mis-
forhold til ejendommens veerdi pa
tvangsauktionstidspunktet, er der mu-
lighed for nedsattelse af den personli-
ge fordring i medfer af retsplejelovens
§578. I konsekvens heraf kan pantha-

Realkreditinstitutternes krav om for-
rentning af personlige fordringer bor —
efter opgerelse af fordringen kontant
— ske pa grundlag af rentelovens be-
stemmelser, herunder regler om
fremsaettelse af pakrav.

De ovenfor under afsnit 7 refererede
domme vedrgrende forrentning af per-
sonlige fordringer synes ganske vist at
statuere, at de personlige fordringer
alene kan kraeves forrentet med lane-
renten.

Hvis der som ovenfor navnt foretages
en opgerelse af kravet, der tager
udgangspunkt i indfrielsesomkostnin-
gerne pa tvangsauktionstidspunktet,
vil kravet kunne anses som stiftet pa
tvangsauktionstidspunktet og forrent-
ning ske efter bestemmelserne i rente-
loven.

Det indebaerer, at forrentning forst
kan kraeves fra forfaldsdagen, hvis
denne er fastsat i forvejen. I modsat
fald skal der forst betales rente, nar
der er gaet en maned efter den dag, da
kreditor afsendte eller fremsatte an-
modning om betaling med angivelse
af, at manglende betaling medferer
pligt til at betale rente. Rente skal dog
tidligst betales, nar der er giet en
maéned efter den dag, hvor debitor var
i stand til at indhente de oplysninger,
som ma anses for ngdvendige for at
bedsmme kravets berettigelse og
storrelse, hvilket generelt mé antages
tidligst at vaere efter datoen for insti-
tuttets videresalg af ejendommen.
Som yderligere argument for anven-
delse af forrentning efter rentelovens

veren heller ikke gore et (yderligere)
underskud efter videresalg af ejen-
dommen geldende over for tvangs-
auktionsdebitor, men alene en person-
lig fordring, der er beregnet ud fra
panthavers fordring pr. auktionsdagen
fratrukket budsummen.

bestemmelser — og dermed en kon-
tant opgerelsesmetode — taler, at der
ikke ved realkreditlan er behov for —
med henblik pd daekning af kreditor —
at benytte lanerenten, idet denne er
begrundet og beregnet ud fra de bag-
vedliggende obligationer, som i alle til-
feelde skal inddrages enten ved
udtraekning eller ved opkeb og annul-
lation.

Pa den anden side vil det som fplge af
reglerne om inddragelse af obligatio-
nerne — indebaere, at realkreditinsti-
tuttet af sine gvrige midler skal foreta-
ge opkebet af obligationer, hvilket kan
betragtes som et udlaeg pa tvangsauk-
tionsdebitors vegne. Der ville ikke i et
forrentningskrav veere nogen sam-
menhang til lanerenten, der som
ovenfor naevnt — er begrundet og
beregnet ud fra de bagvedliggende
obligationer.

Selv om det ikke kan udelukkes, at det
i fogedretterne vil kunne give anled-
ning til tvister, laegges der i det oven-
for naevnte op til en kontantopggrelse
og en forrentning efter rentelovens
bestemmelser af personlige fordringer
vedrgrende realkreditldn. Den samme
opggrelses- og forrentningsmetode
kan dog tillige anvendes pé andre 1an,
der kan/skal indfries efter saerlige vil-
kar.

En kontant opggrelsesmetode og for-
rentning efter rentelovens bestemmel-
ser vil ikke i relation til personlige for-
dringer, der opstar efter praksisan-
dringen i 1989/90, skabe sarlige pro-
blemer, idet institutterne i umiddelbar
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tilslutning til tvangsauktionen frem-
sender pakrav til tvangsauktionsdebi-
torerne eller i hvert fald har mulighed
for at gore det.

Er der tale om fordringer, der er
opstiet inden @ndringen af praksis,
vil det fgre vidt at fastholde en kon-
tantopgerelsesmetode og forrentning
efter rentelovens bestemmelser, idet
det udelukker realkreditinstitutterne
fra at kreeve forrentning fra tvangs-
auktionstidspunktet, idet der generelt
ikke pa det tidspunkt blev fremsat
pakrav. I sadanne tilfeelde kunne det
vaere naerliggende at acceptere, at den
personlige restfordring — opgjort no-
minelt — kunne kraeves forrentet med
linerenten frem til en méned efter
pakravstidspunktet, og at fordringen
— opgjort efter kontantopgerelsesme-
toden — herefter kunne kraeves forren-
tet med morarente efter rentelovens
bestemmelser. Den nominelle opge-
relsesmetode og forrentning med
lanerenten for personlige fordringer
kunne ogsa taenkes anvendt ved andre
typer pantebreve end realkreditpante-
breve. I de tilfaelde, hvor det er ned-
vendigt for dekning af kreditor at for-
udsette, at laneforholdet fortsat be-
star, jf. bemaerkningerne ovenfor om
hejt forrentede pantebreve, synes det
rimeligt at tage udgangspunkt i en for-
rentning med ldnerenten, hvilket er i
overensstemmelse med reglerne i ren-
telovens §6, hvoraf det fremgar, at
fordringshaveren efter misligholdelse
bevarer retten til en hgjere rente end
lovens morarente, hvis han forud for
forfaldsdagen kunne krzeve en hgjere
kreditrente.

Uanset renteberegningsprincip opstar
sporgsmalet om retten til rente af
ikke-betalte renter.

Af Karnov-kommentarerne til rentelo-
vens §5, fremgar folgende af note 15 1
1992-udgaven:

"Vedy. spargsmdlet om morarente af ren-
tebelob, dvs “renters rente” indeholder
lovgivningen ikke forbud herimod, men
det har veeret den herskende opfattelse, at
der som hovedregel ikke kan kreeves ren-

Alternativet er dog, at der ud over den
nominelle fordring tilkendes kreditor
erstatning — eller at der — i lighed med
det kontantberegningsprincip, som er
skitseret ovenfor om realkredtilin —
sker en kontantomregning af fordrin-
gen pa grundlag af en kurs, der afspej-
ler pantebrevets forrentning i forhold
til markedsrenten. Hvis der foretages
en sadan kursomregning, vil det inde-
beere, at fordringen ma betragtes som
stiftet pa tvangsauktionstidspunktet,
og at denne skal forrentes efter rente-
lovens bestemmelser det vil sige, at
forrentningen forst kan pabegyndes
fra forfaldsdagen, hvis denne i forve-
jen er fastsat eller efter pakrav med
oplysning om pligt til rentebetaling.
De ovenfor anferte synspunkter om
forrentning af personlige fordringer
ligger antagelig til grund for Realkre-
ditankenaevnets kendelse i B9307047,
hvor Naevnet tilsidesatte en forrent-
ning efter rentelovens bestemmelser
fra tvangsauktionstidspunktet. Neaev-
net fandt, at realkreditinstituttet alene
var berettiget til at forlange fordringen
forrentet med lanerenten pa 10 pct. pa
det udackkede 1an fra tvangsauktionen
og frem til en maned, efter at institut-
tet fremsendte pakrav. Forst i tiden
derefter kunne realkreditinstituttet
forlange fordringen forrentet -efter
rentelovens bestemmelser om mora-
rente, jf. rentelovens §3, stk. 2.
Afslutningsvis skal det bemaerkes, at
det er Sekretariatet bekendt, at den
opfattelse af forrentningssporgsmalet,
som har fundet udtryk i det foregaen-
de, ikke deles af alle realkreditinstitut-
terne.

ter af skyldig rentegeeld... Renters renle
kan gyldigt aftales, ligesom ret hertil kan
folge af sedvane... I kontokurantforhold
og andre mellemvarender, hvor rente til-
skrives kapitalen, vil det folge af aftale
(eller sdvane), at renters rente kyeves.”

I det omfang, det har vaeret muligt at
afdzekke institutternes praksis, synes
den at indebeere folgende:

Ved de almindelige laneengagemen-
ter, beregnes der rente af ikke-betalte
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renter. Rentetilskrivningen foregir
terminsvis pa grundlag af det senest
opkraevede terminsbelgb, incl. mora-
renter.

Vedrorende personlige fordringer be-
regnes der som udgangspunkt ikke
rente af ikke-betalte renter. Dette
udgangspunkt synes dog umiddelbart
kun fastholdt i de tilfzelde, hvor en
personlig fordring — typisk de aldre
fordringer — forste gang gores geel-
dende, idet der pa det tidspunkt til-
skrives rente for hele den periode, der
er forlgbet efter tvangsauktionen. Ind-
gas der imidlertid en aftale om tilbage-

Realkreditinstitutternes  personlige
fordringer kan ikke antages at vaere
bortfaldet som fglge af kutyme.

For det forste har personlige fordrin-
ger faktisk veeret gjort gaeldende —
ganske vist ikke systematisk. Dog
oplyser Jens Anker Andersen i U
1983.B.31, at Kreditforeningen Dan-
mark (nu Realkredit Danmark A/S) i
1981 skrev til sine incassoadvokater,
at instituttet fremtidig ville gore et
personligt ansvar gaeldende mod debi-
tor for de pa en tvangsauktion opstae-
de tab, sdfremt der matte vaere rimelig
udsigt til, at debitor var i stand til helt
eller delvist at opfylde sine forpligtel-
ser. Kreditforeningen Danmark bad
samtidig incassoadvokaterne om i for-
bindelse med retsforfglgningen at
foretage de i den henseende forngdne
skridt.

Endvidere kan henvises til det i afsnit
5.1.2. indeholdte citat fra betaenkning
nr. 957/1982 om gaeldssanering, hvori
realkreditinstitutternes praksis ved
inddrivelse af personlige fordringer pa
fysiske personer efter sletning af
udeekkede haftelser pa tvangsauktion
er beskrevet. Heraf fremgar det, at
Realkreditradet pa det tidspunkt oply-
ste, at fordringer af denne art for
perioden 1. december 1980 — 30.
november 1981 skgnsmaessigt anslaet
androg ialt 350-375 mio. kr. fordelt pa
ca. 2.350 skyldnere, og at disse tal var
i stigning.

Desuden synes det at burde tages i
betragtning, at baggrunden for ikke i

betaling af restfordringen, synes
systemerne tilrettelagt pa en sadan
made, at ikke-betalte rentebelghb til-
legges den restfordring, der danner
grundlag for den folgende rentetil-
skrivning.

Tages der ved en vurdering af retten til
rente af ikke-betalte renter udgangs-
punkt i den praksis, der overvejende
er anvendt ved almindelige ldneenga-
gementer, ma man umiddelbart kom-
me til den slutning, at der i branchen
er kutyme for beregning af rentes
rente.

storre omfang at gere det personlige
ansvar geldende i betydelig grad har
vaeret rent sociale og gkonomiske
hensyn.

Realkreditinstitutternes personlige for-
dringer kan heller skke antages at vaere
bortfaldet som fplge af passivitet.

Den manglende systematiske inddri-
velse af personlige fordringer kan have
bragt tvangsauktionsdebitoreme i vild-
farelse vedrgrende kravenes eksistens
— blandt andet som fglge af, at tvangs-
auktionsdebitorerne ikke i sterre
omfang har modtaget meddelelser
herom endsige opgerelser over krave-
nes stgrrelse.
Tvangsauktionsdebitorerne har ikke
selv mulighed for at beregne den per-
sonlige fordring, idet denne — bereg-
net som forskellen mellem de pa
tvangsauktionen opgjorte fordringer
og den opnaede budsum — eventuelt
efterfolgende kan vaere reguleret efter
reglerne i retsplejelovens §578 — her-
under med et belgb, der overstiger
den oprindeligt beregnede personlige
fordring.

Det ma derfor siges at vaere et rimeligt
og naturligt krav, at kreditor opger
skyldforholdet og snarest giver debitor
underretning om opgerelsen. Det vil
dog vaere yderst beteenkeligt at tilleg-
ge en manglende opggrelse en passivi-
tetsvirkning, der medfprer fordrin-
gens bortfald, idet man man dermed
reelt indferer en ny foraldelssregel
ved siden af reglerne i Danske Lov og
1908-loven.
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Hertil kommer, at hovedreglen i dansk
ret er, at pengeskyld er bringeskyld.
Det er i savel teori som praksis anta-
get, at reglen indebzrer en forpligtel-
se for debitor til at sgge oplysninger
om skyld og betalingssted, safremt
dette er praktisk muligt.

Fra 1989/90 har realkreditinstitutter-
ne indfert den praksis at orientere
tvangsauktionsdebitorerne om det ik-
ke dakkede belgb pa tvangsauktion —
det beregnede tab — og nogle institut-
ter har derudover valgt uopfordret at
meddele  tvangsauktionsdebitorerne
det endelige tab det vil sige efter ejen-
dommens videresalg og efter eventu-
elle korrektioner efter retsplejelovens
§578.

I kendelse B9210061 fandt et flertal af

Realkreditankenaevnets medlemmer,
at en personlig fordring — der ikke var
foreldet — ikke kunne anses for bort-
faldet, selv om realkreditinstituttet
forst 5% ar efter tvangsauktionen
fremsendte opggrelse over mellem-
vaerendet til klageren. Et mindretal af
Ankenavnets medlemmer fandt, at
den personlige fordring var af sa
beskeden karakter, at klageren med
foje kunne vare usikker pa dens eksi-
stens, og at realkreditinstituttet var
den nzermeste til at fieme en saddan
usikkerhed. Da der gik sa lang tid, for
dette skete, fandt mindretallet, at kla-
geren med fgje havde indrettet sig pa,
at der ikke langere pahvilede hende
forpligtelser over for realkreditinsti-
tuttet.
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I det folgende er gengivet en rackke af
de kendelser, der er afsagt af Realkre-
ditankenaevnet i 1993.

Resuméemne er opfert i resuménum-
merrekkefplge, idet der for sa vidt
angar emnesggning henvises til emne-
registret over afsagte kendelser, som
er optrykt bagest i beretningen under
afsnit 8.1.

Klageren ejede et parcelhus, der var
beldnt af det indklagede realkreditin-
stitut.

Klageren havde farst solgt ejendom-
men, men havde derefter mattet tage
den tilbage, idet keberen havde mis-
ligholdt aftalen. Klageren lejede efter-
folgende ejendommen ud til en ma-
nedlig leje pa 4.900 kr.

Pa tilbagetagelsestidspunktet var tre
terminsydelser i restance, hvilket sva-
rede til et belgb pa i alt ca. 75.000 kr.
med tilleeg af morarenter. Klageren
indgik en afdragsordning vedrerende
disse restancer. Ifglge afdragsordnin-
gen skulle klageren betale 12.000 kr.
manedligt.

Ultimo 1990 indledtes mellem klage-
ren og realkreditinstituttet samt insti-
tuttets incassoadvokat en omfattende
korrespondance, idet der var uenig-
hed mellem klageren og realkreditin-
stituttet om stgrrelsen af mellemvae-
rendet. Begge parter udfaerdigede for-
skellige opgerelser over mellemvae-
rende uden at det forte til en afklaring.
Samtidig med fremsendelse af en
opgorelse tilbpd realkreditinstituttet
den 12. juli 1991 klageren en ny
afdragsordning vedrgrende restancer.
I henhold til afdragsordningen skulle
klageren betale 12.000 kr. manedligt
til incassoadvokaten samt indbetale
fremtidige terminsydelser rettidigt.
Klageren protesterede over denne
opgarelse og anfgrte, at samtlige
morarenter og omkostninger var med-
taget i hendes opgorelse.

Ydelserne for marts og juni termin
1991 blev ikke betalt og opkraevedes
efterfplgende via incassoadvokaten.

Over hver kendelse er angivet et num-
mer, som er nggle til registret, og
som kan benyttes, sidfremt man hos
Naevnssekretariatet gnsker at rekvire-
re kendelsen i sin helhed. Se afsnit
7.1. om en abonnementsordning ved-
rgrende kendelser.

I august 1991 anmodede incassoadvo-
katen fogedretten om at foretage
udleeg i klagerens ejendom for marts
1991 terminsydelsen. Fogedretssagen
blev efterfglgende sat i bero.
Fogedretten ville ikke fremme tvangs-
auktionsbegaeringen, hvilket ifglge
realkreditinstituttet skyldtes, at Fo-
gedretten ikke fandt det tilstraekkelig
dokumenteret, at den forst indgaede
afdragsordning — ud over betaling af et
manedligt belob — forudsatte rettidig
betaling af fremtidige terminsydelser.
I den fortsatte korrespondance mel-
lem parterne bestred klageren fortsat
storrelsen af advokat- og incassoom-
kostningerne. Ved sagens indbringel-
se for Realkreditankenaevnet, var det
samlede mellemvarende ifglge real-
kreditinstituttet 66.217 kr., mens kla-
geren opgjorde det til 50.359 kr.
Naevnet lagde i sin kendelse til grund,
at fogedretten ved at naegte at fremme-
incassosagen havde tilkendegivet, at
incassoomkostninger vedrgrende ter-
minsydelser, der forfaldt under den
forste afdragsordning, ikke kunne
opkraves. Naevnet palagde realkre-
ditinstituttet at frafalde krav om incas-
soomkostninger — med tilleeg af pa-
lpbne morarenter vedrgrende disse —
for september termin 1991. Realkre-
ditinstituttet blev palagt at reducere
det fremsatte krav i det omfang incas-
soomkostningeme var indeholdt i de
restancer, der var anfgrt vedrgrende
september termin 1991. Realkreditin-
stituttet fik medhold i sin opgerelse af
den gvrige del af sit krav.
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Klageren indgik den 4. juni 1991 en
lejeaftale med det indklagede realkre-
ditinstitut vedrgrende et parcelhus,
som instituttet havde overtaget pa
tvangsauktion.

Af lejekontrakten fremgik det, at leje-
malet var tidshbegraenset og automa-
tisk opherte den 30. juni 1992. Arstal-
let for lejemalets ophgr var oprindeligt
anfert som 1993, men var overstreget
og rettet til 1992. Det fremgik endvi-
dere af lejekontrakten, at opsigelse fra
udlejers side kun kunne ske efter reg-
lerne i lejelovens paragraf 82 og 83, og
at opsigelsesvarslet var 3 maneder til
fraflytning den forste i maneden.
Klageren opsagde den 23. december
1991 lejemalet med virkning fra 1.
april 1992, idet hun anferte, at ejen-
dommen kunne vaere tom pr. 1. marts
1992.

Realkreditinstituttets advokat ind-
kaldte til afleveringsforretning, som
skulle afholdes den 3. marts, men
som senere blev udsat til den 5. marts
1992.

Den 17. marts 1992 afregnede realkre-
ditinstituttets advokat mellemvaeren-

Klageren ejede sammen med sin
daverende axgtefelle en ejendom,
som den 29. juli 1987 blev overtaget af
det indklagede realkreditinstitut pa
tvangsauktion.

Tvangsauktionen resulterede i en
udaekket fordring, som udgjorde kon-
tant 15.284 kr., hvilket belgb kunne
gores gaeldende mod klageren og den-
nes aegtefelle, som begge heftede
personligt for lanet.

Klageren modtog ikke umiddelbart
efter tvangsauktionen en opgerelse
over den udakkede fordring.
Ejendommen blev efterfglgende vide-
resolgt for auktionsbudet.

Klageren blev skilt den 15. marts
1988. Af skilmissebevillingen fremgik
det, at boet var delt.

Den 28. september 1992 fremsendte
realkreditinstituttet en opgerelse over
den skyldige restfordring til klageren.
Af opgerelsen fremgik det, at den
samlede geeld udgjorde 25.762 kr.,
som dels bestod af den udeekkede for-

det mellem instituttet og klageren.
Det fremgik af den fremsendte opge-
relse, at der i tilbagebetalingen af kla-
gerens depositum var modregnet hus-
leje for februar og marts 1992.
Klageren protesterede over for real-
kreditinstituttet over at skulle betale
husleje for marts 1992, idet hun var af
den opfattelse, at lejemalet var opsagt
pr. 1. marts 1992. Realkreditinstitut-
tet afviste protesten under henvisning
til, at lejemalet var opsagt pr. 1. april
1992, hvilket indebar, at klageren
skulle betale husleje til og med 31.
marts 1992.

Klageren indbragte herefter sagen for
Realkreditankenavnet.

Naevnet fandt, at klageren ved sin
skrivelse af 23. december 1991 havde
opsagt lejemalet pr. 1. april 1992,
hvilket blev accepteret af realkredit-
instituttet. Naevnet fandt ikke, at der i
sagen var grundlag for at antage, at
instituttet over for klageren havde for-
pligtet sig til at anerkende en opsigel-
se fra et tidligere tidspunkt. Naevnet
frifandt derfor ensstemmigt institut-
tet.

dring pa 15.284 kr., dels et belpb pa
10.478 kr. til dakning af forrentning
af fordringen i perioden fra den 1.
november 1987 til den 1. november
1992.

Klageren protesterede den 6. oktober
1992 over denne opkraevning over for
realkreditinstituttet, som imidlertid
fastholdt kravet.

Klageren indbragte herefter sagen for
Realkreditankenavnet. Klagerens prin-
cipale pastand var, at realkreditinsti-
tuttet ikke var berettiget til at kraeve
sin restfordring betalt. Klagerens sub-
sidizere pastand var, at realkreditinsti-
tuttet ikke var berettiget til at opkrae-
ve renter af fordringen i perioden 29.
juli 1987 til 1. november 1992. Real-
kreditinstituttet pastod frifindelse.
Klageren anfgrte over for Realkredit-
ankenzvnet blandt andet, at hun
fandt det urimeligt, at hun ferst 5 ar
og 2 maneder efter tvangsauktionen
modtog en opgerelse, hvilket blandt
andet havde medfert, at gelden var
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vokset med 10.478 kr. i renter. Klage-
ren mente, at man méatte kunne regne
med at fi en opgerelse, sa man havde
en mulighed for at afdrage belgbet,
inden der lgber s mange renter pa.
Det ville endvidere have pavirket hen-
des bodeling, hvis hun havde kendt til
fordringens eksistens.
Realkreditinstituttet oplyste over for
Ankenaevnet blandt andet, at institut-
tet forst i begyndelsen af 1990 havde
pabegyndt en systematisk gennem-
gang af de gamle auktionssager med
henblik pa at sege de personlige for-
dringer inddrevet hos tvangsauktions-
debitorerne. Fra samme tidspunkt var
instituttets incassoadvokater begyndt
straks efter tvangsauktionen at frem-
sende meddelelser til tvangsauktions-
debitorerne om den personlige haftel-
se for udakkede tvangsauktionsfor-
dringer. Realkreditinstituttet afviste,
at fordringen var bortfaldet som folge
af passivitet, og endvidere at fordrin-
gen var rentebaerende fra tvangsauk-
tionstidspunktet, dog siledes at den
5-arige foreldelsesregel efter 1908-
loven var geeldende for rentekravet.
Et flertal af Neavnets medlemmer
fandt det uheldigt, at realkreditinsti-
tuttet forst ca. 57, ar efter tvangsauk-
tionen fremsendte opggrelse over
mellemveerendet til klageren, som
forst pa det tidspunkt blev orienteret
om, at restfordringen ville blive sggt
inddrevet. Flertallet fandt dog ikke, at
denne omstaendighed eller de af min-

Klageren modtog den 27. juli 1992 et
tilbud pd omprioritering af 1an fra det
indklagede realkreditinstitut.

Det fremgik af omprioriteringstilbu-
det, at der til indfrielse af det gamle
lan skulle optages et nyt lan med en
hovedstol pa 865.000 kr. Belgbet til
udbetaling var anslaet ud fra en kurs
pa 93,17 pr. 27. juli 1992.

I tilbudet var der henvist til ”Vejled-
ning/betingelser”, hvoraf det blandt
andet fremgik, at det anslaede belgh
til udbetaling var beregnet ud fra den
senest noterede officielle kurs, som
kunne 2endre sig mellem tilbudstids-
punktet og salget af obligationerne, og

dretallet fremfgrte synspunkter kunne
fore til, at fordringen — som ikke var
foraeldet — kunne anses for bortfaldet.
Flertallet fandt heller ikke grundlag for
at kritisere realkreditinstituttets ren-
teberegning. Flertallet stemte derfor
for at frifinde realkreditinstituttet.

Et mindretal af Naevnets medlemmer
fandt, at realkreditinstituttet efter at
have overtaget ejendommen som ufyl-
destgjort panthaver for et bud, der
daekkede realkreditinstituttets for-
dring pa nzr ca. 15.000 kr., og det
efterfplgende videresalg, matte indse,
at klageren med fgje kunne veere usik-
ker pa ikke alene den eventuelle
udekkede restfordrings eksistens og
omfang, men ogsa realkreditinstitut-
tets intentioner vedrgrende dens ind-
drivelse hos klageren. Mindretallet
fandt, at realkreditinstituttet som pro-
fessionel langiver mod pant i fast ejen-
dom havde vaeret neermere end klage-
ren til at fjerne den nsevnte usikker-
hed. Realkreditinstituttet gjorde imid-
lertid forst klageren opmaerksom pa
kravet ca. 5% dr efter tvangsauktio-
nen. Under disse omstendigheder
fandt mindretallet, at klageren med
fpje havde indrettet sig pa, at der ikke
leengere pahvilede hende forpligtelser
over for realkreditinstituttet. Mindre-
tallet stemte derfor for at tage klage-
rens principale pastand til folge.
Afggrelsen blev truffet efter stemme-
flertallet, og realkreditinstituttet blev
derfor frifundet.

at belpbet ville &endre sig, hvis kursen
steg eller faldt.

Tingbogsattest, som ifglge lanetilbu-
det skulle forevises for udbetaling,
blev modtaget hos det indklagede real-
kreditinstitut den 25. august 1992,
hvorefter instituttet igangsatte udbe-
taling af det nye 1dn og indfrielse af det
gamle lan. Det nye lan blev udbetalt
den 26. august 1992 til kurs 90,25,
hvilket svarede til et fald i det anslaede
belgb til udbetaling pa 25.258 kr.
Klageren modtog ultimo august en
afregning af lanet, hvoraf det fremgik
hvilke udgifter, der var modregnet,
herunder til indfrielse af det indesta-
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ende lan. Et kontant overskud pa
16.549,59 kr. blev vedlagt i check.
Det fremgik ikke af laneafregningen,
at denne var forelgbig, og at det mod-
regnede belgb til indfrielsen af det
gamle lan var anslaet.

Den 27. august kobte indklagedes
fondsafdeling obligationer til indfriel-
sen af det indestaende lan.

Den 10. september 1992 opkrevede
indklagede 19.961,70 hos klageren,
idet instituttet ved léneafregningen
fejlagtigt havde anmodet om for lidt
penge til indfrielsen.

Sagen blev herefter indbragt for Real-
kreditankenavnet, idet klageren men-
te, at instituttet selv skulle bare
underskuddet i forbindelse med indfri-
elsen, da underskuddet beroede péd en
fejl hos instituttet, og fordi instituttet
havde veret urimelig lang tid om at
gennemfpre omlaegningen.

Klageren ejer et parcelhus, som er
belant med to lan til det indklagede
realkreditinstitut.

Terminsydelsen for september termin
1992 forfaldt den 1. september 1992
med sidste rettidige indbetalingsdag
den 30. september 1992. Klageren
indbetalte terminsydelsen onsdag den
7. oktober 1992.

Pa bagsiden af terminsopkravningen
er en raekke generelle informationer,
herunder om virkning af for sen beta-
ling. Herom hedder det blandt andet:

"Er den forfaldne ydelse ikke betalt den
sidste rettidige betalingsdag, udsendes
eventuelt evindringsskrivelse, for hvilken
... Opkreever erindringsgebyr.”

Mandag den 12. oktober 1992 afsend-
te realkreditinstituttet en erindrings-
skrivelse angaende terminsydelsen for
september termin 1992. Erindrings-
skrivelsen var gebyrpalagt med 200 kr.
Klageren modtog erindringsskrivelsen
den 13. oktober 1992 og protesterede
over for realkreditinstituttet over ge-
byret, idet hun henviste til, at indbe-
talingen af terminsydelsen havde fun-
det sted forinden realkreditinstituttets
afsendelse af erindringsskrivelsen.
Realkreditinstituttet fastholdt gebyret

Instituttet pastod frifindelse.
Eftersom instituttet havde iveerksat
udbetalingen umiddelbart efter at have
modtaget den forudsatte tingbogsat-
test, fandt Naevnet ikke, at der var
grundlag for at fastsla, at instituttets
udbetalinsgprocedure havde vaeret
langsommelig.

Naevnet fandt det uheldigt, at det ikke
fremgik af instituttets laneafregning,
som blev udfzerdiget ultimo august
ved udbetalingen af det nye lan, at
afregningen var forelpbig, og at det
modregnede belgb til indfrielsen af det
gamle lan var ansliet. Da klageren
imidlertid rimelig kort tid herefter blev
gjort opmeerksom pa, at det endelige
indfrielsesbelgb oversteg det anslae-
de, fandt Neevnet ikke, at klageren
kunne fritages for at betale de fulde
omkostninger ved indfrielsen af det
gamle lan.

og henviste til, at erindringsskrivelsen
indeholdt fplgende passus:

"Huis De har indbetalt restancen inden
for de seneste dage, er indbetalingen end-
nu ikke vegistrevet hos os. Det skal
bemeerkes, at sdfremt dette er tilfeldet,
medforer det ikke fritagelse for betaling af
erindringsgebyret, idet lanets betalings-
betingelser er misligholdt.”

Herefter indbragte klageren sagen for
Realkreditankenavnet. Klageren an-
forte over for Ankenaevnet, at Giro-
Bank havde oplyst, at pengene til ter-
minsbetalingen var overfort til real-
kreditinstituttet fredag den 9. oktober
1992. Klageren mente derfor, at real-
kreditinstituttet havde skrevet og af-
sendt erindringsskrivelsen efter det
tidspunkt, hvor instituttet havde mod-
taget terminsydelsen.

Realkreditinstituttet pastod frifindelse
og oplyste over for Ankenavnet, at
instituttet den 12. oktober 1992 var
blevet underrettet om, at terminsydel-
sen var indbetalt til GiroBank den 9.
oktober 1992. Realkreditinstituttet
havde i weekenden forinden produce-
ret, pakket og kuverteret erindrings-
skrivelser for-de terminsydelser, hvis
sidste rettidige betalingsdag var den
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30. september 1992, og som ikke var
registreret betalt. Det var uoverkom-
meligt at frasortere de erindringsskri-
velser, hvorom der i sidste gjeblik var
modtaget meddelelse om indbetalin-
gen. Realkreditinstituttet henviste i
gvrigt til, at betalingen — der var fore-
taget for sent — fgrst kunne anses for
foretaget, nar instituttet havde modta-
get underretning om belpbets indbeta-
ling pa instituttets girokonto.

Efter det oplyste lagde Nacvnet til
grund, at realkreditinstituttet ferst
den 12. oktober 1992 modtog under-
retning om, at den for sent betalte ter-
minsydelsen nu var indbetalt. Naevnet

Klageren ejer en mindre landbrugs-
ejendom og gnskede i begyndelsen af
1991 at omlaegge et indestaende real-
kreditlan, hvorfor han bad sin bank om
at foretage det videre forngdne.
Banken rettede den 23. januar 1991 en
skriftlig henvendelse til det indklagede
realkreditinstitut, hvoraf det fremgik,
at et indestdende lan pa 2.635.000 kr.
pnskedes opsagt til straksindfrielse, og
at indfrielsesopgorelse imgdesas. Af
vilkarene for det gamle 1an fremgar det
blandt andet, at kontantindfrielse kan
ske med 2 maneders varsel til en 2/1,
1/4, 1/7 eller 1/10.
Realkreditinstituttet fremsendte den
24. januar 1991 et opsigelsestilbud.
Tilbudet var i overensstemmelse med
instituttets praksis gaeldende i 8 bank-
dage, hvorfor midlerne til indfrielsen
skulle veere instituttet 1 haende senest
den 5. februar 1991. Dette tilbud blev
accepteret af klagerens bank, som den
4. februar 1991 fremsendte det i opge-
relsen anfprte indfrielsesbelgb. Den
28. august 1992 rettede klagerens
revisor henvendelse til banken med
krav om tilbagebetaling af difference-
rente pa 19.558 kr. for perioden 1.
april til 30. juni 1991. Begrundelsen
for dette var, at der var givet besked
om indfrielsen allerede den 24. januar
1991, hvorfor lanet burde vacre opsagt
til terminen pr. 1. april 1991 og ikke til
terminen pr. 1. juli 1991. Revisoren
bad endvidere banken om at sende
brevet videre, safremt fejlen var sket
hos realkreditinstituttet.

fandt ikke, at der var grund til at kriti-
sere realkreditinstituttets rykkerpro-
cedure, som efter det oplyste er tilret-
telagt saledes, at det ikke er praktisk
muligt efterfglgende at frasortere alle-
rede udfaerdigede erindringsskrivelser
pa baggrund af oplysninger, der ind-
kommer samme dag, som forsendel-
sen af erindringsskrivelserne finder
sted. :

Da gebyrreglerne var fastlagt med
hjemmel i realkreditinstituttets ved-
teegter, fandt Neevnet som fglge af det
anfprte, at instituttet var berettiget til
at opkraeve gebyr for udarbejdelse og
udsendelse af erindringsskrivelsen.

Realkreditinstituttet afviste at aner-
kende nogen erstatningspligt, men til-
bod efter omstandighederne at godt-
gore klageren 1/3 af differencerenten
pa betingelse af, at banken godtgjorde
klageren de sidste 2/3 af belgbet, hvil-
ket ikke skete.

Klageren indbragte sagen for Realkre-
ditankenaevnet med pastand om, at
instituttet skulle anerkende, at opsi-
gelsen var sket pr. 1. april 1991, og at
instituttet saledes skulle tilbagebetale
den differencerente, der var opkraevet
for perioden 1. april — 1. juli 1991.
Instituttet afviste at have begaet en
ansvarspadragende fejl.

Naevnet fandt under hensyn til lanets
storrelse og tidspunket for henvendel-
sen om indfrielse, at realkreditinsti-
tuttet som professionel langiver —
uanset at henvendelsen kom fra en
bank — har veeret forpligtet til at
udfaerdige et opsigelsestilbud med
gyldighedsfrist frem til udgangen af
januar 1991 eller alternativt have
oplyst fristen og indfrielseshelgbet pr.
dette tidspunkt. Neevnet fandt det
ubetaenkeligt at laegge til grund, at
klageren ville have gnsket lanet opsagt
til den 1. april 1991, hvis indklagede
havde oplyst om mulighederne herfor.
Naevnet fandt siledes, at klageren
havde krav pa, at opsigelsen skulle
betragtes som sket pr. 1. april 1991,
hvorfor realkreditinstituttet blev til-
pligtet at tilbagebetale den difference-
rente, der var opkraevet for perioden
1. april - 1. juli 1991.
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Klageren kebte i 1989 en ejerlejlighed
og overtog i den forbindelse et lan til
det indklagede realkreditinstitut.

Det fremgik ikke af den salgssopstil-
ling, der blev udfaerdiget ved udbud af
ejerlejligheden, at det pagaeldende lan
var baseret pa inkonvertible obligatio-
ner. I slutsedlen var der efter oplys-
ninger om lanets hovedstol og rest-
geaeld anfart folgende:

*Seerlige indfrielsesvilkdr: nej.”

Skedet indeholdt ligeledes ingen op-
lysninger, der antydede, at lanet var
baseret pa inkonvertible obligationer.
Det fremgik af pantebrevet, som kla-
geren ved overtagelsen fik kopi af, at
lanet var ydet i 42. serie. Ud over
oplysninger om serien indeholdt pan-
tebrevet ikke direkte angivelser af, at
lanet var ydet i inkonvertible obligatio-
ner. I standardvilkarene pa side 2 i
pantebrevet var der dog en henvisning
til, at lanet skulle udbetales og tilbage-
betales i overensstemmelse med de
regler og vilkar, der til enhver tid er
fastsat 1 realkreditinstituttets vedtaeg-
ter og lanevilkar. I henhold til lanevil-
karene for 42. serie kunne indfrielse af
lanet alene ske med obligationer.
Forst ved videresalg af lejligheden i
1992 blev klageren opmaerksom pa, at
lanet var baseret pa inkonvertible obli-
gationer, hvilket gjorde lanet betyde-
ligt dyrere at indfri, end klageren hav-
de forudsat.

Klageren var af den opfattelse, at op-
lysningerne om, at lanet var baseret
pa inkonvertible obligationer, burde
vare fremgaet direkte af pantebrevs-
kopien. Klageren stillede derfor over
for realkreditinstituttet krav om at
kunne indfri lanet til kurs 100. Insti-
tuttet afviste dette krav, hvorefter
sagen blev indbragt for Realkreditan-
kenavnet.

Realkreditinstituttet, der pastod frifin-
delse, anferte over for Ankensaevnet
blandt andet, at det inkonvertible lan
var ydet til den oprindelige debitor pa
grundlag af dennes ansggning om et
inkonvertibelt lan. Lantageren havde
draget fordel af inkonvertibiliteten
gennem en hgjere kurs pa obligatio-
nerne og dermed en lavere effektiv
rente pa lanet. Realkreditinstituttet

henviste til, at det ved et ejerskifte
normalt aftales kaber og selger imel-
lem hvilke realkreditlin, der skal
overtages af kgber som led i berigti-
gelsen af kgbesummen, idet vilkirene
for lanene i sidste ende er med til at
bestemme prisen pa ejendommen.
Realkreditinstituttets rettigheder i
henhold til det tinglyste pantebrev
indebar, at lanet kun kunne indfries
med obligationer, og denne ret var
ikke fortraengt af klageren i forbindel-
se med hendes kab af ejerlejligheden.
Realkreditinstituttet ansa sig ikke for
forpligtet til at give seerlige oplysnin-
ger om lanet ved gaeldsovertagelsen.
Til stette for sin pastand anferte kla-
geren blandt andet, at det ikke kan
palaeegges en lantager at foretage nar-
mere undersogelser af realkreditinsti-
tuttets vedtaegter og lanevilkar ved
ejerskifte. Det burde pahvile institut-
tet at oplyse, at der er tale om et lan
med uszdvanlige vilkar, idet de fleste
realkreditlan er konvertible. Klageren
kunne ikke ved gennemgang af pante-
brevet fi nogen mistanke om, at der
var tale om usadvanlige vilkar, der
burde betinge en lavere pris for ejer-
lejligheden. Uanset om der matte
vaere et radgivningsansvar for den
berigtigende advokat eller den medvir-
kende ejendomsmeegler, fandt klage-
ren ikke, at dette var til hinder for, at
realkreditinstitutet havde padraget sig
et selvsteendigt ansvar over for hende
ved at have undladt ved en individuel
passus i pantebrevet eller pa anden ma
at gore opmaerksom pé, at der var tale
om "sarlige indfrielsesvilkar”.
Naevnet ansa det for naturligt, at et sa
vigtigt vilkar, som at lanet er baseret
pa inkonvertible obligationer, oplyses i
selve pantebrevsteksten. Naevnet
fandt dog ikke, at den manglende op-
lysning i pantebrevsteksten om inkon-
vertibilitet kunne fore til, at klageren
ikke var bundet af dette vilkar.
Naevnet lagde i den forbindelse vaegt
pa, at lan i inkonvertible obligationer
kun ydes efter anmodning, og at den
oprindelige debitor derfor utvivlsomt
havde veeret vidende om vilkaret. Det
ville derfor have vaeret naturligt at ind-
drage dette i forhandlingerne ved det
efterfolgende salg.
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Endvidere lagde Naevnet veegt pa, at
der ved handlen havde medvirket pro-
fessionelle radgivere, for hvem det
burde vaere relativt simpelt at konsta-
tere et sadant vilkar enten ved gen-
nemgang af kurslister eller ved rekvi-
sition af lanevilkar fra realkreditinsti-
tuttet.

Klageren ejede en ejendom, som var
belant af det indklagede realkreditin-
stitut, og hvorfra han drev revisions-
firma som enmandsfirma.

I lpbet af sommeren 1991 kom klage-
ren i restance med terminsbetalinger-
ne og ansggte via sit pengeinstitut om
laneomlaegning efter lov om lan til
tvangsauktionstruede ejendomme. Pa
laneansggningen havde pengeinstitut-
tet i overensstemmelse med reglerne
pafert en erkleering om klagerens pko-
nomiske situation. Pengeinstituttet
vurderede blandt andet, at klagerens
gkonomiske vanskeligheder var af
midlertidig karakter, og at en mang-
lende ldneomlaegning ville fore til en
tvangsauktion.

Den 13. november 1991 fremsendte
realkreditinstituttet et lanetilbud pa
578.000 kr. til 9 pct. arlig rente til kla-
gerens pengeinstitut. Lanetilbudet var
yderligere vedlagt et reservefondspan-
tebrev pa 121.000 kr. Lanetilbudet og
reservefondslanet var blandt andet
betinget af forevisning og godkendelse
af dokumentation for indbetaling af
incassoomkostninger. Endvidere frem-
gik det af lanetilbudet, at realkreditin-
stituttet skulle have modtaget gyldigt
udbetalingsgrundlag senest 5 bank-
dage for ombytningsdatoen, som var
fastsat til den 14. januar 1992.

I henhold til en omprioriteringsaftale
med pengeinstituttet skulle klageren
indbetale de omkostningsbelgb, som
ikke var dekket af de tilbudte 1an, for

Naevnet fandt ikke, at der var grund-
lag for at palaegge realkreditinstituttet
et ansvar for manglende oplysning om
vilkaret i forbindelse med gaeldsover-
tagelsen. Naevnet frifandt derfor real-
kreditinstituttet.

pengeinstituttet kunne gennemfgre
omprioriteringen. Pengeinstituttet gav
klageren frist til den 9. januar 1992
med indbetaling af de af realkreditin-
stituttet kraevede incassoomkostnin-
ger.

Incassoomkostningerne blev ikke be-
talt, hvorfor realkreditinstituttet med-
delte, at lanetilbudet var bortfaldet, og
at instituttet ville fortsaette incasso-
sagen vedrgrende klagerens termins-
restancer m.v.

Ejendommen blev den 13. april 1992
bortsolgt pa tvangsauktion.

Klageren fandt, at incassoomkostnin-
gerne skulle havde varet medfinansi-
eret ved laneomlaegningen, og ind-
bragte derfor sagen for Realkreditan-
kenaevnet.

Et flertal af Naevnet fandt, at loviek-
sten klart angav de elementer, der
kunne indga ved udmaélingen af hen-
holdsvis realkreditlin og reserve-
fondslan. Incassoomkostninger fand-
tes ikke at vaere omfattet af lovtek-
sten, og der var saledes ikke ifglge
loven pligt til at yde lan til deekning
heraf.

Et mindretal af Naevnet udtalte, at de
ikke fandt, at der var et ansvarsgrund-
lag, idet det ikke var godtgjort, at
tvangsauktionen var forarsaget af den
manglende lanefinansiering af incas-
soomkostningerne.

Som fplge heraf blev realkreditinsti-
tuttets frifindelsespastand taget til fpl-
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Klageren ejer en ejendom, der i 1988
blev belant af det indklagede realkre-
ditinstitut.

Af det pantebrev, der 14 til grund for
lanet, fremgar blandt andet folgende:

» .. Udover ydelsen betales et reserve-
fondsbidrag pd 2,000% af ydelsen...

For alle lanetyper ... geelder, at den obli-
gationsrestgald, som mdtte vare tilbage
ved udlobet af den pa side 1 anforte
afdragstid, forfalder den 1. i udlobs-
maneden og indbetales sammen med den
sidste terminsbetaling, som forfalder
samme dato. Denne terminsbetaling
indeholder obligationsvestgeeld saml ven-
te og bidrag til og med sidste rettidige ind-
betalingsdag.

Enhver hel eller delvis ekstraordincer
indfrielse af lanet foretages ved aflevering
til ... af en til resigeelden svarende andel
af de i anledning af ldnet udsledte obliga-
tioner. Dog kan der ske indfrielse ved
kontant betaling af ldnets obligations-
restgeeld til pari i en kreditortermin,
sdfremt debitor overfor ... skriftligt har
opsagt ldnet til indfrielse i overensstem-
melse hermed med 5 mdneders vaysel fil
den pageldende kreditortermin... Alle
beregninger af indfrielsesbelob forelages
af ... med bindende virkning for debitor.”

Klageren gennemforte i januar 1992
en laneomlagning. Det fremgik af ind-
frielsesafregningen for det eldre lan,
at realkreditinstituttet havde opkree-
vet et bidrag pa 1.258,09 kr. ved ind-
frielsen. Pa klagerens foresporgsel
vedrorende dette belgb, oplyste real-
kreditinstituttet, at der ved indfrielse
blev beregnet bidrag for hele den ter-
minsperiode, hvori indfrielsen fandt
sted. Realkreditinstituttet orienterede
samtidig klageren om, at Forbruger-
styrelsen var i ferd med at undersage,
hvorvidt der i forbindelse med indfriel-
se af et 1an ber foretages en forholds-
massig opgerelse af bidragsydelsen,
nér indfrielsen sker inde i en termins-
periode.

Klageren rettede herefter henvendelse
til Forbrugerstyrelsen, der besvarede
henvendelsen vedlagt en kopi af et
brev til realkreditinstituttet. Af dette
brev fremgik det, at Forbrugerstyrel-
sen fandt, at der ogsa i forholdet mel-
lem realkreditinstitutterne og de pri-

vate kunder er et behov for at foretage
en afbalancering af kontraktsvilkarene
under hensyntagen til begge parters
interesser. Pa den bagggrund fandt
Forbrugerstyrelsen, at en fremgangs-
made, hvorefter der sker en nedseet-
telse af bidraget, nar indfrielse af ldnet
sker inde i en terminsperiode, tager
bedre hensyn til kundernes interesser,
og er bedre i overensstemmelse med
god markedsforingsskik. Realkredit-
instituttet meddelte herefter klageren,
at hidragsberegningen i forbindelse
med indfrielse af lan ville blive
aendret, saledes at bidraget kun skulle
betales fra terminsperiodens start til
den dag, lanet blev indfriet, men at
andringen, som forventedes gennem-
fort primo 1993, ikke ville have virk-
ning for tidligere ekstraordinzert ind-
friede lan.

Herefter indbragte klageren sagen for
Realkreditankenaevnet.

Et flertal af Neevnet fastslog, at det
hverken direkte eller indirekte fremgik
af aftalegrundlaget, hvordan bidraget
skulle beregnes ved indfrielse midt i
en termin. Flertallet bemzrkede i den
forbindelse, at de ikke fandt, at be-
stemmelserne 1 pantebrevet om kredi-
tors ret til at beregne indfrielsesbelgb
med bindende virkning for debitor gav
realkreditinstituttet ret til frit at vaelge
beregningsmetode for bidraget.
Flertallet fandt, at bidraget var en
periodisk ydelse, hvilket — 1 mangel af
aftale — matte indebere, at der alene
skulle betales forholdsmaessigt bidrag
i de tilfelde, hvor lanet ikke lgb en
fuld termin. Flertallet fandt endvidere
ikke, at der i kontraktsforhold som det
foreliggende — uanset realkreditinsti-
tuttets mangearige praksis — var skabt
kutyme for en beregningsmetode som
den anvendte.

Mindretallet lagde vaegt pé, at debitor
ved sin underskrift pa pantebrevet
havde accepteret at veere bundet af de
beslutninger, som realkreditinstitut-
tets bestyrelse treeffer med hjemmel i
vedtegterne. Da den pageldende
mangedrige beregningspraksis ikke
kunne have veret fulgt uden bestyrel-
sens samtykke, fandt mindretallet, at
klageren var bundet heraf. Mindretal-
let fandt i @vrigt, at der gennem den
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mangedrige praksis var skabt kutyme
for instituttets fremgangsmade ved
bidragsberegningen.

Afggrelsen blev truffet efter stemme-

Klageren ejer en mindre ejendom,
som han bebor, og hvorfra han driver
en konfektionsforretning.

Det indklagede realkreditinstitut afgav
et lanetilbud den 30. oktober 1992.
For at sikre ldneprovenuet indgik kla-
geren den 17. november 1992 en kurs-
kontrakt med sit pengeinstitut. Real-
kreditinstituttet bekraeftede den 1.
december 1992, at instituttet havde
registreret den mellem klageren og
pengeinstituttet indgdede kurskon-
trakt til afvikling pr. 17. december
1992. Bekreeftelsen indeholdt samti-
dig en beregning af lanets forste og
anden terminsydelse ved udbetaling
pr. denne dato.

Efter at have modtaget de forngdne
dokumenter gennemfgrte realkredit-
instituttet  ldneudbetalingen  og
afsendte laneafregning og check pa
303.595,47 kr., som var dateret 16.
december 1992, til klagerens pengein-
stitut. Af laneafregningen fremgik det,
at der samtidig var sendt lanespecifi-
kation til savel pengeinstituttet som
klageren. Forste terminsydelse daek-
kede ifplge lanespecifikationen perio-
den fra den 17. december 1992 til den
31. marts 1993.

Klageren var af den opfattelse, at
belgbet forst blev modtaget i hans
pengeinstitut den 21. december 1992,
pa hvilket tidspunkt belgbet blev ind-
sat pa hans konto. Klageren indbragte
sagen for Realkreditankenaevnet med
pastand om, at realkreditinstituttet

Klagerne bad i februar 1992 det ind-
klagede realkreditinstitut om en rede-
gorelse for det grundlag, hvorpi to af
lanene i deres ejendom var blevet
udbetalt til ejendommens tidligere
ejer. I besvarelse heraf oplyste real-
kreditinstituttet, at der ikke lzengere
forld skriftligt materiale i sagen, idet
den var mere end 5 ir gammel. De

flertallet, og Naevnet palagde siledes
instituttet at tilbagebetale det for
meget opkreevede bidragsbelgb.

uberettiget havde kraevet lanet forren-
tet fra den 17. december 1992, og at
lanet forst kunne forlanges forrentet
fra og med 21. december 1992.
Realkreditinstituttet péastod frifindel-
se.

Klagerens pengeinstitut bekrzeftede
pa forespprgsel fra Naevnssekretaria-
tet, at checken var modtaget og bog-
fort den 21. december 1992. Pengein-
stituttet oplyste endvidere, at penge-
instituttet den 17. december 1992
havde rettet telefonisk henvendelse til
realkreditinstituttet om den manglen-
de laneafregning, og at realkreditinsti-
tuttet i den anledning havde oplyst, at
checken var sendt.
Navnssekretariatets  underspgelser
hos postvasenet forte ikke til en for-
klaring pa en eventuel forsinkelse i
postgangen pa det pageldende tids-
punkt,

Naevnet lagde efter det oplyste til
grund, at laneprovenuet, som realkre-
ditinstituttet havde forpligtet sig til at
betale til klagerens pengeinstitut den
17. december 1992, farst blev betalt
den 21. december 1992. Navnet fast-
slog, at risikoen for denne forsinkelse
i mangel af modstéende aftale pahvile-
de realkreditinstituttet, der med hen-
visning til princippet i gaeldsbrevslo-
vens §3, stk. 2, og rentelovens §2,
stk. 1, blev tilpligtet at betale saedvan-
lige morarenter til klageren for perio-
den 17. december 1992 - 21. decem-
ber 1992 med i alt 522,86 kr.

gnskede oplysninger var endvidere
ikke at finde i realkreditinstituttets
EDB-systemer.

P4 samme tidspunkt rykkede realkre-
ditinstituttets incassoadvokat klager-
ne for betaling af december termin
1991. Klagerne svarede herpa, at de
havde indbetalt de skyldige belgh.
Der opstod herefter uenighed mellem
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parterne om sterrelsen af det gkono-
miske mellemvarende. Klagerne ind-
betalte i den fplgende periode forskel-
lige belgb efter egne udregninger og
protesterede lpbende over realkredit-
instituttets opgerelser og paligning af
morarenter samt gebyrer ved over-
skridelse af betalingsfrister.

I september 1992 rettede incassoad-
vokaten henvendelse til fogedretten
for at fa foretaget udleeg i klagernes
ejendom for restbelgbet for marts ter-
min 1992.

Der fulgte pa ny en periode med korre-
spondance mellem parterne, uden at
det forte til enighed om stgrrelsen af
det gkonomiske mellemvaerende.
Klagerne indbragte herefter sagen for
Realkreditankenaevnet med pastand
om, at realkreditinstituttet ikke havde
hjemmel til at opkraeve erindringsge-
byrer, at instituttet var uberettiget til
at sende en pastaet restance til incas-
so og til at pabegynde en incassosag
uden forst at have sendt erindrings-
medelelse. Klagerne nedlagde endvi-
dere pastand om, at instituttet ikke
havde hjemmel til at true med tvangs-
auktion, at den oprindelige beldning
var ulovlig, at klagerne ikke overtrad-
te deres betalingsforpligtelser ved
forst at betale termin efter modtagelse
af erindringsskrivelse, at klagen hav-
de suspensiv virkning i relation til
udlegsforretninger, og at instituttet
var forpligtet til at yde lan til udfgrte
forbedringer.

Realkreditinstituttet pastod frifindelse.
Efter en gennemgang af det modtagne
materiale fandt Neevnet, at de af real-
kreditinstituttet udarbejdede opgorel-

Klageren var en ud af fire arvinger til
en landbrugsejendom, hvorpa der 1d to
sommerhuse, som tilhgrte to af de
gvrige arvinger. Sommerhusene hav-
de status som bygninger pa lejet grund
i henhold til utinglyste lejeaftaler, og
kommunen havde i juli maned 1992
afslaet en ansggning om udstykning.

Dedsboet udbad i august 1992 hoved-
ejendommen til salg sammen med de
to sommerhuse. Af salgsopstillingen
fremgik det, at prisen for hovedejen-

ser var korrekte. Arsagen til restan-
cerne var, at klagerne betalte for sent
og samtidig afviste at betale gebyrer,
morarenter m.v.

Naevnet fandt endvidere, at realkre-
ditinstituttet gennem sine vedtaegter,
hvortil der henvistes i pantebrevet,
havde hjemmel til at fastsatte og
opkraeve gebyrer. Endvidere var real-
kreditinstituttet beretttiget til at sende
restancerne til incasso. Neevnet tilfg-
jede i den forbindelse, at restancekra-
vet ville blive provet af fogedretten,
hvis der blev fremsat indsigelser.
Navnet konstaterede, at det folger af
pantebrevsvilkarene, at kreditor har
panteret for blandt andet morarenter
og omkostninger, som med fgje er
afholdt ved inddrivelse, og at kreditor
har mulighed for at gore udleg i ejen-
dommen og s®tte den pa tvangsauk-
tion, hvis lantagerne misligholder
deres forpligtelser.

Neaevnet fandt ikke, at det kunne kriti-
seres, at realkreditinstituttet ger 1an-
tagerne opmeerksomme pa, at mislig-
holdelse kan fgre til tvangsauktion.
Som sagen var oplyst, kunne Naevnet
ikke tage stilling til, om den i ejen-
dommen ydede beldning var sket i
strid med realkreditlovens regler.
Naevnet fandt ikke, at klagen til Naev-
net havde suspensiv virkning i forhold
til udlaegsforretningen.

Naevnet fastslog, at realkreditinstitut-
tet ikke har kontraheringspligt i for-
hold til klagerne, hvorfor instituttet
ikke kunne palagges at yde lan til de
pa ejendommen udferte forbedringer.
Neevnet tog saledes ingen af klagernes
pastande til folge.

dommen var 850.000 kr., og at de to
sommerhuse kunne erhverves til en
rimelig pris uden for kghesummen.

Savel hovedejendommen som som-
merhusene blev solgt med overtagelse
den 15. september 1992 for en samlet
pris pa 1.075.000 kr. Prisen for
hovedejendommen var ifelge slutsed-
len 765.000 kr., mens de to sommer-
huse blev overdraget for henholdsvis
175.000 kr. og 135.000 kr. Prisen for
hovedejendommen blev dog i en allon-
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ge af samme dato andret til 850.000
kr.

I forbindelse med handlen blev der
ansggt om ejerskiftelan hos det ind-
klagede realkreditinstitut. Realkredit-
instituttet afgav den 1. september
1992 lanetilbud pa henholdsvis
180.000 kr. og 525.000 kr.

Klageren gjorde over for skifteretten
indsigelser mod belaningen af som-
merhusene med pant i hele ¢jendom-
men, og klagerens advokat bad i okto-
ber 1992 boets advokat om en redegg-
relse for ejendommens overdragelse
og den udfaerdigede boopgerelse.
Boets advokat oplyste den 23. oktober
1992, at kebesummen for hovedejen-
dommen var &ndret fra 850.000 kr. til
797.445 kr., hvilket var begrundet i,
at keberens udgifter til terminer pa
ejendommen ifplge slutsedlen ikke
matte zendres i forhold til det i salgs-
opstilligen anferte. For at fastholde
denne bruttoydelse uzendret var det
ngdvendigt at regulere kgbesummen,
blandt andet som fglge af, at der var
tilbudt ejerskiftelan pa 525.000 kr. og
ikke som forudsat 620.000 kr. Ejer-
skiftelanene blev udbetalt i december
1992. Af den refusionsopggrelse, der
blev udfeerdiget, fremgik det, at ejer-
skiftelanet pa 180.000 kr. knyttede sig
til de to sommerhuse.

Klageren fandt, at indklagede ulovligt
havde foretaget belaning af de to som-

Klageren ejer et fritidshus, som er
belant af det indklagede realkreditin-
stitut.

I juli 1992 henvendte klageren sig
telefonisk til realkreditinstituttet og
anmodede om et ansggningskema til
eventuel omlaegning af de i ejendom-
men indestaende lan.
Realkreditinstituttet tilsendte klage-
ren en laneansggningsblanket og en
brochure om 1an. Af brochuren frem-
gik det blandt andet, at der skulle
betales et fast lanesagsgebyr for
behandling af en lanesag. Laneansog-
ningen indeholdt en henvisning til, at
oplysninger om instituttets gebyrreg-
ler fremgik af instituttets prisblad,
som kunne rekvireres pa alle institut-

merhuse med pant i hovedejendom-
men. Klageren rejste derfor sag ved
Realkreditankenzevnet med pastand
om, at realkreditinstituttet skulle an-
erkende, at begge ejerskiftelanene var
ydet i hovedejendommen, eksklusive
sommerhusene, som ikke havde no-
gen lanemaessig veerdi.

Under hensyntagen til, at den samlede
ejendom blev belant under ét, fandt
Naevnet det naturligt og berettiget, at
realkreditinstituttet havde ladet den af
instituttet skennede vaerdi af de to
sommerhuse indgd i vardiansattel-
sen af den samlede ejendom.

Naevnet bemeerkede i den forbindelse,
at det alene tilkom realkreditinstitut-
tet som professionel langiver at vaerdi-
ansette belaningsobjekterne, og at
lantagere eller andre, der matte vare
interesseret 1 belaningen, er uden ind-
flydelse pa denne verdiansattelse.
Kun i helt ekstraordinare tilfeelde,
hvor det kan pavises, at et realkredit-
institut i forbindelse med en vaerdian-
sattelse har handlet ansvarspadra-
gende, vil der efter omstandigheder-
ne kunne rejses krav mod instituttet.
Naevnet fandt ikke i den konkrete sag
grundlag for at antage, at realkreditin-
stituttet havde handlet ansvarspadra-
gende i forhold til klageren. Navnet
frifandt som fglge af det anfprte real-
kreditinstituttet.

tets kontorer. Af prisbladet fremgik
det, at gebyret for et lanetilbud eller
en lanesag var pa 1.000 kr. mens en
omlaegningsberegning kostede 300 kr.
Klageren udfyldte, underskrev og ind-
sendte laneansggningen til realkredit-
instituttet, der den 21. september
1992 fremsendte et lanetilbud, hvoraf
det fremgik, at der ville blive opkree-
vet et lanesagsgebyr pa 1.000 kr. samt
et gebyr pa 300 kr. for omlaegningsbe-
regning, uanset om lanetilbudet blev
udnyttet eller €.

Klageren meddelte efterfolgende real-
kreditinstiuttuet, at hun ikke gnskede
at benytte sig af lanetibludet. Real-
kreditinstituttet fremsendte den 27.
november 1992 en opkraevning pa de
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omhandlede gebyrer pa i alt 1.300 kr.
Klageren protesterede over gebyrop-
krzevningen, idet hun anferte, at hun
havde faet oplyst, at der ikke var for-
bundet nogen omkostninger med
ansegningen om omlaegningsldn. Hun
indbetalte et forelgbigt belgb pa 750
kr., indtil hun modtog besvarelse af
sin henvendelse.

Efter at have modtaget erindrings-
meddelse, der var gebyrlagt med 200
kr., indbetalte klageren yderligere
550 kr.

Klageren rejste sag for Realkreditan-
kenzevnet med pastand om, at real-
kreditinstituttet skulle anerkende, at
klagerens inbetaling pa 750 kr. fuldt
dakkede omkostningerne til hen-
holdsvis lanetilbud og omlaegningsbe-
regning. Realkreditinstituttet pastod
frifindelse.

Et flertal af Neevnets medlemmer ud-
talte, at de fandt det hensigtsmaessigt,
at der blev gjort tydeligere opmaerk-
som pa specielt lanesagsgebyret. Fler-
tallet fandt dog, at klageren gennem
modtagelse realkreditinstituttets bro-
chure og lineansggningsblanket havde

Klageren underskrev den 31. maj 1992
slutseddel om salg af sin ejendom.
Det fremgik af slutsedlen, at der skul-
le optages et ejerskiftelan pa 440.000
kr. til 8 pct. rente hos det indklagede
realkreditinstitut. I et salgsbudget,
som var udarbejdet den 11. juni 1992,
var kursen pa ejerskiftelinet anslaet
til 90,40.

Efter at have modtaget slutseddel og
salgsopstilling udarbejdede realkredit-
instituttet den 9. juni 1992 tilbud og
pantebrev lydende pa 440.000 kr. til
9 pet. rente. Kursen pa ejerskifteldnet
var pa dette tidspunkt 94,92.
Lanetilbudet var ved en fejl udskrevet
som et 9 pct. 1an, idet der i slutsedlen
var regnet med et 8 pct. lan.
Klageren, som var plejehjemspatient,
underskrev pantebrevet for 9 pct.
linet. Pantebrevet blev tinglyst den
18. juni 1992. Klagerens pengeinstitut
fremsendte den 25. august 1992 udbe-
talingsbrev for 9 pct. lanet til realkre-
ditinstituttet. I udbetalingsbrevet var

veeret i besiddelse af oplysninger om
realkreditinstituttets gebyrregler, og
at hun ved at anmode om lanetilbud
havde forpligtet sig til at betale de
opkraevede gebyrer. Flertallet fandt,
at det matte anses for en neerliggende
og paregnelig mulighed, at der opkrae-
ves gebyr for et arbejde som udarbej-
delse af et lanetilbud. Endelig fandt
flertallet det ikke godtgjort, at realkre-
ditinstituttet havde oplyst, at ydelser-
ne var gratis.

Mindretallet fandt derimod ikke, at
der gennem henvisningen til realkre-
ditinstituttets prisblad var gjort til-
streekkeligt tydeligt opmaeerksom pa,
at de modtagne ydelser, herunder
lanetilbudet, var gebyrbelagt — ogsa i
tilfzelde af, at tilbudet ikke blev udnyt-
tet. Mindretallet fandt derfor, at kla-
geren havde haft en berettiget forvent-
ning om, at der ikke ville blive opkrae-
vet gebyrer. Mindretallet tillagde det
betydning, at det ikke er almindeligt
kendt, at der kraeves gebyrer for lane-
tilbud, der ikke udnyttes, idet sidanne
indtil for relativt kort tid siden var

gebyrfri.

det markeret, at lanet gnskedes udbe-
talt hurtigst muligt i 8 pct. obligatio-
ner.

Forst pa dette tidspunkt opdagede
realkreditinstituttet udskrivningsfej-
len, men da pantebrevet var tinglyst,
og der foreld indestaelseserklaering fra
pengeinstiuttet, besluttede realkredit-
instituttet at udbetale lanet.

Den 31. august 1992 fremsendte real-
kreditinstituttet en laneafregning,
hvoraf det fremgik, at lanet var udbe-
talt i 8 pct. obligationer til kurs 84,70.
Der blev efterfplgende udarbejdet og
tinglyst et nyt pantebrev for 8 pct.
lanet. Samtidig blev det tidligere ting-
lyste 9 pct. pantebrev aflyst. Udgifter-
ne i forbindelse med tinglysningen af
det nye pantebrev blev afholdt af real-
kreditinstituttet.

Klageren indbragte sagen for Realkre-
ditankenveenet, idet hun mente, at
instituttet ved at udfaerdige tilbud og
pantebrev i forekert renteprocent hav-
de begiet en ansvarspadragende fejl
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og skulle erstatte det kurstab, som
klageren havde lidt.

Nzavnet konstaterede, at udbetalingen
af lanet skete til de opnaelige kurser
umiddelbart efter modtagelsen af ud-
betalingsgrundlaget. Som sagen var
oplyst fandt Naevnet herefter ikke, at

Det indklagede realkreditinstitut frem-
sendte den 1. oktober 1992 lanetilbud
og pantebrev pa et omlagningslan til
klageren.

Det var en forudsatning for laneom-
leegningen, at et efterstaende realkre-
ditinstitut rykkede tilbage for det nye
lan. Det efterstaende realkreditinsti-
tut afviste den 17. november 1992 at
rykke, men tilbad i stedet at gennem-
fore hele omlagningen.

Da rykningen var ngdvendig, for at
laneomlaegningen kunne gennemfg-
res, matte lanesagen annulleres. Det-
te meddelte realkreditinstituttet kla-
geren og bad ham samtidig indbetale
1.400 kr. til deekning af realkreditin-
stituttets omkostninger ved sagsbe-
handling. Belgbet blev udgjort af
1.000 kr. 1 lanesagsgebyr, 300 kr. for
omlaegningsberegning og 100 kr. for
indhentning af tingbogsattest.
Klageren protesterede over denne op-
kraevning, da han mente sig informe-
ret om, at det ikke ville koste ham no-
get, hvis sagen ikke blev gennemfort.
Indklagede fastholdt opkravningen
under henvisning til, at det var frem-
gaet af brochurer, som var tilsendt
klageren, at klageren havde indgivet
laneansggning, og at det fremgik af
lanetilbudet, at gebyr ville blive
opkraevet, uanset om ldnet kom til
udbetaling. Realkreditinstituttet ryk-

Klageren ejer et parcelhus, som er
belant af det indklagede realkreditin-
stitut.

Til finansiering af en feerdiggprelse af
ejendommens 1. sal spgte klageren lan
hos realkreditinstituttet, som den 20.
februar 1992 afgav tilbud om et 1an pa
105.000 kr. Af lanetilbudet fremgik en
raeekke betingelser, som skulle op-

realkeditinstituttet ved sin udstedelse
af tilbud og pantebrev i en forkert ren-
tesats havde begdet en ansvarspadra-
gende fejl, der havde haft negative
pkonomiske konsekvenser for klage-
ren. Pa den baggrund frifandt Naevnet
realkreditinstituttet.

kede den 15. januar 1993 klageren for
belgbet, og instituttet henviste til, at
belgbet ved manglende betaling ville
blive overdraget til incasso.

Klageren indbragte herefter sagen for
Realkreditankenzevnet.

Under behandlingen af sagen i Real-
kreditankenzevnet frafaldt realkredit-
instituttet lanesagsgebyret pa 1.000
kr., men fastholdt de gvrige belgb.
Neevnet fandt, at klageren var forplig-
tet til at betale 100 kr. for tingbogs-
attesten, idet det fremgik af standard-
teksten pa laneanspgningen, som kla-
geren havde underskrevet, at realkre-
ditinstituttet blandt andet rekvirerer
tingbogsattest for linspgerens regning.
Naevnet bemerkede, at det efter
modtagelsen af tingbogsattesten mat-
te have stéaet realkreditinstituttet som
professionel langiver klart, at der var
en naerliggende risiko for, at det efter-
staende realkreditinstitut ikke ville
rykke for et omlaegningslan. Realkre-
ditinstituttet kunne uden stgrre van-
skeligheder — for omlagningsbereg-
ningen blev foretaget — have under-
spgt, om det overhovedet var muligt at
give klageren et omlaegningslan. Om-
lzegningsheregningen havde veeret
uden veerdi for klageren, og omkost-
ningerne herved burde efter Navnets
opfattelse afholdes af realkreditinsti-
tuttet.

fyldes, for lanet kunne udbetales. Des-
uden fremgik det, at lanetilbudet bort-
faldt, sifremt lanet ikke var udbetalt
senest 3 maneder fra tilbudsdatoen.

Lanet blev ikke udbetalt inden for fri-
sten, og lanetilbudet blev derfor
annulleret den 25. juni 1992. Den 7.
juli 1992 afgav realkreditinstituttet et
nyt lanetilbud pa 105.000 kr. I forhold
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til lanetilbudet af 20. februar 1992 in-
deholdt det nye tilbud krav om, at kla-
gerens "gamle” ejendom skulle veere
solgt, for lanet kunne udbetales.
Klageren protesterede over for real-
kreditinstittuttet, idet hun fandt det
yderligere krav uberettiget, eftersom
hendes situation ikke havde aendret
sig i perioden mellem afgivelsen af de
to lanetilbud.

Som fglge af en overskridelse af fristen
for laneudbetaling blev lanetilbudet af
7. juli 1992 ligeledes annulleret. Over
for Realkreditankenaevnet anforte kla-
geren blandt andet, at hun af realkre-
ditinstituttet mundtligt havde faet
oplyst, at en overskridelse af udbeta-
lingsfristen i lanetilbudet af 20. febru-
ar 1992 ikke var noget problem, idet
det var en formsag at udfzerdige et nyt
lanetilbud. Realkreditinstituttet anfar-
te over for Naevnet blandt andet, at

Klageren havde i sin ejendom et lan til
det indklagede realkreditinstitut. La-
net var oprindelig ydet af en af de zl-
dre kreditforeninger, som efter fusion
med en raekke andre kredit- og hypo-
tekforeninger opherte udlinsvirksom-
heden i 1972.

Lanet var oprettet pa justitsministeri-
ets pantebrevsformular XXIX, som
blandt andet indeholdt en bestemmel-
se om, at klageren som medlem af
kreditforeningen var pligtig at under-
kaste sig foreningens statutter (ved-
teegter) og de forandringer, som sta-
tutterne matte underga. Statutterne
indeholdt ikke forud for fusionen med
de andre kredit- og hypotekforeninger
bestemmelser om gebyrer ved indfri-
else af lan.

I vedtaegterne for den fortsaettende
kreditforening, som var identisk med
det indklagede realkreditinstitut, var
der en bestemmelse, hvorefter besty-
relsen kunne fastsaette regler om ge-
byrer.

Klageren gnskede at indfri sit lan og
modtog i december 1992 et indfriel-
sestilbud fra realkreditinstituttet. Af
indfrielsestilbudet fremgik det, at der
skulle betales et gebyr pa 200 kr. for
indfrielsen, og at der saerskilt ville bli-

afgivelse af nyt lanetilbud — efter
annullation af et tidligere afgivet lane-
tilbud som fglge af overskridelse af
udbetalingsfristen — altid sker pa
grundlag af en fornyet sagsbehandling
ud fra de pa tilbudstidspunktet gael-
dende regler, hvilket ogsa var sket i
den konkrete sag.

Navnet konstaterede, at lanetilbudet
af 20. februar 1992 blev annulleret
som fplge af, at lanet ikke blev udbe-
talt inden for den i lanetilbudet angiv-
ne frist. Neevnet fandt det ikke bevist,
at klageren havde faet et mundtligt til-
sagn om et nyt lan pa usendrede vil-
kar. Som fglge heraf fandt Naevnet
ikke, at realkreditinstituttet pa grund-
lag af en fornyet sagsbehandling var
afskaret fra i lanetilbudet af 7. juli
1992 at betinge tilbudet af, at klage-
rens "gamle” hus skulle veere solgt.

ve opkraevet et gebyr pa 100 kr. for
indfrielsestilbudet. Klageren frem-
sendte indfrielsesbelgbet, eksklusive
gebyret for indfrielsen, som han fandt
uhjemlet.

Realkreditinstituttet fastholdt gebyret
og gjorde klageren opmaerksom pa, at
indfrielsen ikke kunne ekspederes, for
instituttet havde modtaget gebyret for
indfrielsen. Klageren protesterede pa
ny over gebyret og henviste til, at
checken for indfrielsesbelpbet var
heevet af realkreditinstituttet, der der-
med havde accepteret indfrielsen.
Efterfplgende indbetalte klageren ge-
byreme og indbragte sagen for Real-
kreditankenaevnet.

Klageren anferte over for Naevnet
blandt andet, at den leverede ydelse
efter hans mening faldt uden for nor-
malomradet for gebyrer, idet gebyrer
sadvanligvis opkraeves i tilfeelde af
enten misligholdelse eller i forbindelse
med serviceydelser, hvorved forstas
ydelser, som gar ud over, hvad kredi-
tor er forpligtet til. Derimod kunne der
efter klagerens mening ikke stilles
krav om ekstra vederlag for ydelser fra
kreditors side, som debitor har krav
pa 1 henhold til aftalen. Klageren fandt
gebyrberegningen uhjemlet under
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henvisning til, at det omhandlede
gebyrkrav ikke kunne betragtes som
vedtaget mellem parterne, og at geby-
ret faldt uden for det omrade, hvor
bestyrelsen i henhold til vedtegterne
kunne fastsette gebyrer. Klageren
fandt endvidere, at gebyrberegningen
var i direkte modstrid med justitsmini-
steriets pantebrevsformular XXIX.
Realkreditinstituttet anfprte over for
Naevnet blandt andet, at gebyrerne er
vedtaget med hjemmel i instituttets
vedtegter, som klageren gennem
laneaftalen er underkastet. Realkre-
ditinstituttet anferte endvidere, at
gebyrerne ikke star i misforhold til de
omkostninger, som instituttet havde
haft i forbindelse med klagerens eks-
traordinaere indfrielse af lanet.

Et flertal af Neevnets medlemmer
fandt, at kompetencen til at foretage
endringer i statutterne ved fusionen
var blevet henlagt til det fortsattende
instituts kompetente forsamlinger.
Efter realkreditinstituttets vedtagter
var kompetencen til generelt at fast-
saette gebyrer for lan ydet af savel de
fusionerede foreninger som af det fort-
settende institut herefter henlagt til
det indklagede realkreditinstituts be-
styrelse.

Flertallet fandt ikke, at gebyrkravet

Klageren indgik den 1. oktober 1989
med den davaerende ejer en lejeaftale
vedrgrende et enfamiliehus. Lejema-
let begyndte den 10. oktober 1989.
Aftalen var tidshegraenset og opherte
uden varsel den 10. oktober 1990.
Den 1. april 1990 blev ejendommen
overtaget pa tvangsauktion af det ind-
klagede realkreditinstitut, og institut-
tet indtradte derved i udlejerens ret-
tigheder og forpligtelser.

Efter udlgbet af lejeaftalen overdrog
realkreditinstituttet ejendommen til
klageren. Det fremgik af slutsedlen,
der blev underskrevet den 15. decem-
ber 1990, at lejeaftalen med klageren
var ophert den 10. oktober 1990, og at
ejendommen skulle overtages pr. 1.
januar 1992, samt at klageren var
pligtig til at tage endeligt skede pa
ejendommen den 1. november 1991.

var 1 strid med pantebrevsformular
XXIX. Flertallet fandt det heller ikke
urimeligt eller uparegneligt for debi-
tor, at realkreditinstituttet kraever
gebyrer af en storrelsesorden som de
omhandlede for det arbejde, der er
forbundet med at udfaerdige en opge-
relse og gennemfare en afvikling af en
kreditydelse som et kreditforenings-
lan.

Endeligt fandt flertallet ikke, at real-
kreditinstituttet ved under de givne
omstaendigheder at modtage den
fremsendte check pa indfrielsesbelg-
bet, eksklusive gebyr, havde givet
afkald pa at afkraeve klageren de om-
handlede gebyrer.

Et mindretal af Naevnets medlemmer
fandt ikke, at der i aftalegrundlaget
var den tilstraekkelig klare hjemmel til
opkravning af de omhandlede geby-
rer. Mindretallet fandt endvidere ikke,
at der var tale om ydelser, som kla-
geren kunne forvente ville blive gebyr-
belagt. Mindretallet bemaerkede i den
forbindelse, at de pagaldende ydelser
ikke ved laneoptagelsen var gebyrbe-
lagte.

Afggrelsen blev truffet efter stemme-
flertallet, hvorfor realkreditinstituttet
blev frifundet.

Af et tillaeg til slutsedlen fremgik det,
at klageren ikke kunne ggre indsigel-
ser eller mangler gaeldende, for sa vidt
angar ejendommens indvendige maler-
arbejde eller maling af vinduer ud- og
indvendigt, og at klageren skulle til-
bagelevere ejendommen nyistandsat,
safremt handlen ikke blev gennem-
fort. Det fremgik endvidere af tillaeg-
get, at klageren straks skulle tage
betinget skode pa ejendommen, og at
klageren fra den 10. oktober 1990 at
regne skulle betale 6.375 kr. pr.
maned til salgeren til delvis daekning
af ejendommens ydelser til rente,
afdrag m.v. samt betale alle forbrugs-
afhaengige udgifter som i det tidligere
lejemal. Manglende betaling af det
manedlige belgb, ville ifplge tilleegget
blive betragtet som misligholdelse af
handlen og medfgre en ophavelse af
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denne. Realkreditinstituttet patog sig
som salger at betale de ovrige udgif-
ter, herunder prioritetsudgifter frem
til den 1. januar 1992. Desuden frem-
gik det, at klageren havde deponeret
30.000 kr. af den kontante udbetaling
ved overforsel af tidligere depositum
for lejemalet.

Af en gkonomisk opstilling, der var
vedhzftet slutsedlen, fremgik det, at
bruttoudgifterne til 1an, skatter, afgif-
ter og lejeveerdi udgjorde ca. 140.000
kr. arligt.

I det betingede skode, der blev ting-
lyst den 2. juli 1991, var den 1. no-
vember 1990 anfgrt som overtagelses-
dag. Skedet indeholdt i pvrigt bestem-
melser som i store traek svarede til de
bestemmelser, som fremgik af hen-
holdsvis slutsedlen og tillegget til
denne.

Den 26. september 1991 meddelte
realkreditinstituttets advokat institut-
tet, at klageren ikke ville veere i stand
til at erhverve ejendommen, idet hun
ikke havde den tilstreekkelige udbeta-
ling og indtzegt i gvrigt hertil. Advoka-
ten forespurgte samtidig pa vegne af
klageren, om det oprindelige deposi-
tum kunne udbetales til hende, hvis
hun tilbageleverede ejendommen 1
samme stand, som hun havde modta-
get den, herunder drog omsorg for, at
der blev malet.

Realkreditinstituttet ville ikke accep-
tere, at klageren stod for maling m.v.
af ejendommen, hvilket blev meddelt
advokaten.

Klageren boede til leje i en udlejnings-
ejendom. Lejen udgjorde 4.200 kr.
manedlig, og der skulle ifglge lejekon-
trakten betales et depositum pa
12.600 kr., blandt andet til sikkerhed
for lejerens forpligtelser ved fraflyt-
ning. Lejekontrakten indeholdt regler
om skriftlig opsigelse af lejemalet med
et varsel pa tre maneder til fraflytning
den forste i maneden.

Det indklagede realkreditinstitut over-
tog ejendommen pa tvangsauktion i
juni 1992.

Klageren opsagde lejemalet den 29. au-
gust 1992 og fraflyttede ejendommen i

Den 8. november 1991 underskrev
klageren et tilleg til skedet om ophae-
velse af handlen. Skodet blev aflyst
den 12. december 1991.

Efter udfprelse af malerarbejde m.v.
pi ejendommen fremsendte realkre-
ditinstituttet en afregning af deposi-
tum til klageren. Det fremgik heraf, at
instituttet havde haft omkostninger pa
23.599 kr. til skedeudarbejdelse,
kontingent til grundejerforening, hus-
leje pr. 1. oktober 1991, meegleran-
noncer samt malerarbejde. Instituttet
modregnede dette belpb 1 klagerens
udbetaling/depositum. Klageren afvi-
ste at daekke omkostningerne til skg-
de, maglerannoncer og malerregnin-
ger og bad forgaeves realkreditinstitut-
tet om at tilbagebetale hende yderlige-
re 13.822 kr. Herefter blev sagen ind-
bragt for Realkreditankenzevnet. Pa
baggrund af omstendighederne ved
og vilkarene for ejendomsoverdragel-
sen fandt Naevnet, at den indgdede
aftale — uanset om den blev betegnet
som en aftale om ejendomskgb — reelt
var en lejeaftale. Neevnet fandt her-
efter, at realkreditinstituttet kun var
berettiget til at foretage en opgerelse i
henhold til lejelovens bestemmelser.
Nevnet fandt, at realkreditinstituttet
pa grundlag af aftalerne havde vaeret
berettiget til fd rimelige udgifter til
istandsattelse refunderet. Realkredit-
instituttet blev derimod tilpligtet at til-
bagebetale klageren de modregnede
omkostninger pa 13.036 kr. til skode
og maglerannoncer.

september 1992, hvorefter hun selv for-
spgte at medvirke til, at lejligheden blev
genudlejet inden for opsigelsesperioden.
Den 30. september 1992 rettede kla-
geren henvendelse til realkreditinsti-
tuttets incassoadvokat med krav om
tilbagebetaling af depositum, idet hun
var utilfreds med realkreditinstituttets
bestrabelser pa at genudleje lejlighe-
den. Advokaten henviste til, at klage-
ren ifplge lejekontrakten var forpligtet
til at betale husleje i opsigelsesperio-
den, medmindre lejligheden inden da
blev genudlejet. Den 5. oktober 1992
rettede klageren pa ny henvendelse til
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realkreditinstituttets advokat om gen-
udlejning.

Lejligheden blev ikke genudlejet inden
for opsigelsesperioden, og huslejen
for september, oktober og november
1992 blev ikke betalt.

Sagen blev herefter indbragt for Real-
kreditankenzevnet. P4 samme tids-
punkt udarbejdede realkreditinstitut-
tets incassoadvokat en opggrelse over
det gpkonomiske mellemvarende mel-
lem klageren og realkreditinstituttet.
Opgorelsen viste en saldo i realkredit-
instituttets faver pa 501 kr., efter at
der i det indbetalte depositum var fore-
taget modregning af huslejerestancer
for 3 maneder, fogedsagsgebyrer og
rykkergebyrer m.v., og efter at klage-
ren var godskrevet udgifter, som hun
havde afholdt til tagreparation.

Over for Realkreditankenavnet ned-
lagde klageren pastand om, at der
havde veeret opkraevet for hgj husleje,
at hun ikke skulle opkraeves husleje
for manederne september, oktober og

Klageren var kommet bagud med sine
betalinger pd ldn til det indklagede
realkreditinstitut, og der var derfor
berammet tvangsauktion til afholdelse
i januar 1991.

Tvangsauktionen blev i fprste omgang
udsat for at afvente resultatet af en
umyndiggerelsessag vedrgrende Kkla-
geren. I oktober 1991 blev klageren
umyndiggjort, og klagerens advokat
blev beskikket som veerge. Derefter
blev der berammet ny tvangsauktion
til afholdelse i april 1992. Ejendom-
men blev inden tvangsauktionen for-
gaeves forsegt solgt i fri handel.
Vargen fremsatte i april 1992 i sin
egenskab af advokat for de senere
kobere af ejendommen et kgbstilbud
til realkreditinstituttet, som advoka-
ten bad om at bekrafte, at instituttet
var villig til at overdrage ejendommen
til hans klienter pa de skitserede vil-
kéar, sifremt instituttet overtog ejen-
dommen pa tvangsauktionen.
Realkreditinstituttet overtog ejendom-
men pa tvangsauktionen for et bud pa
232.262 kr., hvilket svarede til insti-
tuttets tilgodehavende pa auktionsda-

november 1992, samit at hun skulle
have refunderet udgifterne til tagrepa-
ration og siledes skulle have hele det
oprindelige depositum tilbagebetalt.
Realkreditinstituttet pastod frifindelse.
Naevnet afviste at behandle klage-
punktet vedrgrende huslejens storrel-
se, da speorgsmalet henherer under
boligretten/huslejenaevnet.

Da klageren ifglge opgerelsen fra real-
kreditinstituttets incassoadvokat var
blevet godskrevet for sine udgifter til
tagreparationen, ansa Nzaevnet dette
klagepunkt for bortfaldet.

Nevnet fandt, at lejemalet lgb frem til
30. november 1992, i hvilken periode
klageren som udgangspunkt var for-
pligtet til at betale husleje.

Som sagen var oplyst fandt Naevnet
ikke, at realkreditinstituttet havde
undladt at udfolde rimelige bestraebel-
ser pa at fi lejligheden genudlejet
inden for opsigelsesperioden, hvorfor
realkreditinstituttets  frifindelsespa-
stand blev taget til fplge.

gen. Ejendommen blev pr. 1. juni
1992 videresolgt til vaergens klienter
for en pris pa 465.000 kr. med en
udbetaling pa 30.000 kr.

Vaergen anmodede i december 1992
realkreditinstituttet om at fremsende
en opgerelse over instituttets over-
skud/underskud i forbindelse med
tvangsauktionen og ejendommens
videresalg. Endvidere anmodede veer-
gen om, at et eventuelt overskud blev
tilstillet ham i hans egenskab af vaerge
for klageren. I besvarelse heraf frem-
sendte realkreditinstituttet kontoud-
skrifter, der udviste et underskud pa
22.476 kr.

Veergen anmodede i januar 1993 pa ny
om at fi oplyst stagrrelsen af realkre-
ditinstituttets overskud/underskud i
forbindelse med overtagelsen af ejen-
dommen og videresalget af denne.
Vargen tilkendegav samtidig, at han
fandt det ubegribeligt, at der ikke var
fremkommet et overskud, eftersom
realkreditinstituttets tilgodehavende
pd tvangsauktionen var opgjort til
232.262 kr., og ejendommen blev
videresolgt for 465.000 kr.
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Radgivning ved laneomlegning

Kendelse afsagt af
Realkreditankenaevnet
den 24. maj 1993

Omfang af transport/
modregning

Kendelse afsagt af

Realkreditankenaevnet
den 17 juni 1993
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Vergen indbragte herefter sagen for
Realkreditankenaevnet. Naevnet kon-
staterede, at realkreditinstituttet hav-
de videresolgt ejendommen efter
overtagelse pa tvangsauktion. Naevnet
fandt, at klageren i en sadan situation
ikke kunne kraeve et overskud betalt
til sig, ligesom realkreditinstituttet
ikke kunne ggre et eventuelt under-
skud som fplge af videresalget geel-
dende over for klageren.

Da tvangsauktionsbudet endvidere
svarede til realkreditinstituttets tilgo-
dehavende pa auktionsdagen, udestod
der efter Neavnets opfattelse ikke

Klagerne tog i foraret 1992 kontakt til
det indklagede realkreditinstitut med
henblik pa at fa de i ejendommen inde-
staende lan omlagt, saledes at der
kunne opnas en ydelsesbesparelse.

I klagernes budgetopstilling figurerede
et banklan, pa hvilket ydelserne blev
betalt med klagemes bgrnepenge.
Bernepengene vedrgrte klagernes to
bern og ville bortfalde henholdsvis i
april 1993 og 1 1995.

Der blev pa baggrund af klagernes
henvendelse gennemfprt en overdra-
gelse af halvdelen af ejendommen
mellem zgtefellerne, og der blev i
den forbindelse foretaget en omlaeg-
ning af de indestdende 1an.
Laneomlaegningen resulterede i et nyt
lan pa 295.000 kr. Lane-provenuet
blev blandt andet anvendt til indfrielse
af et banklan pa ca. 60.000 kr. og til

Klageren var kommet bagud med sine
terminsbetalinger pa lan til det indkla-
gede realkreditinstitut. Som fplge her-
af havde realkreditinstituttet indgivet
tvangsauktionsbegeering vedrgrende
juni termin 1991.

Fogedretten bevilgede i flere omgange
forleengelse af afvaergefristen. En an-
modning om fornyet forlaengelse af
afvaergefristen blev i marts 1992 afvist
af fogedretten, blandt andet under
henvisning til, at realkreditinstituttet
ikke ville acceptere en forlaengelse.
Mod at fa en yderligere forlaengelse af

noget pkonomisk mellemvaerende
mellem klageren og realkreditinstitut-
tet i relation til den bortauktionerede
ejendom.

Da et eventuelt overskud ved videre-
salget af ejendommen ikke tilkom kla-
geren, fandt Naevnet ikke, at klageren
havde krav pa udfaerdigelse af opgoe-
relser over resultatet af videresalget.
Navnet fandt derfor ikke grundlag for
naermere at vurdere indholdet af de af
realkreditinstiuttet udfzerdigede kon-
toudskrifter.

Som folge af det anferte frifandt Neev-
net realkreditinstituttet.

betaling af en skattegeld pad ca.
11.000 kr. Herudover opnaede klager-
ne et kontant provenu.

Klagerne fik ikke den gnskede ydel-
sesbesparelse og henvendte sig her-
efter til realkreditinstituttet, idet de
mente, at instituttet ved at indregne
klagernes bernepenge i radighedsbe-
lgbet, uagtet at disse faldt bort i hen-
holdsvis 1993 og 1995, havde begdet
en ansvarspadragende fejl i udregnin-
gen af klagernes budget ved laneom-
laegningen.

Sagen blev herefter indbragt for Real-
kreditankenavnet. Som sagen var
oplyst fandt Naevnet ikke, at realkre-
ditinstituttet havde begaet en ansvars-
padragende fejl ved behandlingen af
lanesagen, hvorfor Naevnet frifandt
instituttet.

afvergefristen tilbpd klageren real-
kreditinstituttet transport i hans inde-
staende pa ca. 45.000 kr. i en kapital-
fond. Realkreditinstituttets incassoad-
vokat meddelte herefter klagerens
advokat, at afvaergefristen kunne for-
laenges, men at dette var betinget af,
at klageren meddelte realkreditinsti-
tuttet transport i kapitalfondindesta-
endet til sikkerhed for betaling af
restancer til instituttet og yderligere
terminsydelser, der forfaldt til beta-
ling frem til udbetalingen af kapital-
fondindestaendet. Klagerens advokat
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fremsendte en transporterkleering til
incassoadvokaten. Af transporterklee-
ringen fremgik det blandt andet, at
transporten blev givet til daekning af
terminsrestancer m.v. i anledning af
den aktuelle tvangsauktionsag, og at
realkreditinstituttet var eneberettiget
til at modtage hele det indestiende
belgb. Tvangsauktionssagen blev her-
efter omberammet med henblik pa, at
udbetalingen af kapitalfondsindesta-
endet kunne ske forinden.

Den 14. august 1992 blev kontoinde-
stdendet pa 44.383,16 kr. frigivet og
udbetalt til realkreditinstituttets in-
cassoadvokat, der i september med-
delte klageren, at 19.578,64 kr. var
anvendt til deekning af restancer m.v.
vedrgrende den verserende tvangs-
auktionssag, og at restbelgbet pa
24.804,52 kr. var anvendt til deekning
af senere opstiede terminsrestancer.
Incassoadvokaten meddelte endvidere
klageren, at tvangsauktionen vedrg-
rende juni termin 1991 var tilbage-
kaldt, og at der var indgivet auktions-
begaering vedrgrende september ter-
min 1991, samt at denne auktion alene
kunne afvaerges ved betaling af samt-
lige restancer, som pé det tidspunkt
udgjorde 33.793,83 kr.

Klagerens advokat anmodede forgae-
ves incassoadvokaten om at fa rest-
belpbet pa 24.804,52 kr. tilsendt.
Klagerens advokat henviste til, at
transporten udtrykkeligt var givet til
daekning af terminsrestancen til real-
kreditinstituttet i anledning af tvangs-
auktionssagen vedrgrende juni termin
1991. Incassoadvokaten anfgrte her-
overfor, at der forst var rejst indven-
dinger, efter at transporten var note-
ret, tilgodehavendet var udbetalt, og
incassoadvokaten havde foretaget en
opgerelse over, hvorledes transport-
belgbet var blevet anvendt. Da dette
ikke tidligere havde varet nogen for-
udsatning, gjorde incassoadvokaten
galdende, at der var foretaget en lov-
lig modregning, og at afskrivningerne
var foretaget i overensstemmelse med
de indgdede aftaler.
Realkreditinstituttet overtog i februar
1993 ejendommen pa tvangsauktion
for et bud pa 148.000 kr. Realkreditin-
stituttets tilgodehavende var pa tvangs-

auktionen opgjort til 352.411 kr.,
excl. det overskydende belgb pa
24.804,52 kr. fra transporten.
Klagerens advokat indbragte efterfol-
gende sagen for Realkreditankenavnet.
Et flertal af Neevnets medlemmer ud-
talte, at transporterklaeringen efter
sin ordlyd matte forstds som alene
vedrgrende restancer m.v. i anledning
af tvangsauktionssagen vedrgrende
juni termin 1991. Disse restancer m.v.
var opgjort til 19.578,64 kr., hvilket
var det belgb, som klageren skulle
betale, for at realkreditinstituttet efter
de gaeldende tvangsauktionsregler var
forpligtet til at aflyse tvangsauktio-
nen. Flertallet udtalte videre, at real-
kreditinstituttets incassoadvokat som
professionel radgiver for instituttet
matte have vaeret bekendt med, at
tvangsauktionen ikke kunne gennem-
fores, hvis det naevnte belgb betaltes,
hvorfor det forhold, at incaccoadvoka-
ten betingede en forlaengelse af afveer-
gefristen af blandt andet betaling ogsa
af senere forfaldne terminsydelser,
ikke kunne fore til en anden forstaelse
af transportens indhold. Flertallet
fandt endvidere ikke, at der var grund-
lag for modregning og lagde i den for-
bindelse vaegt pa, at modfordringen
var opstiet gennem klagerens over-
ladelse af belgbet til incassoadvokaten
til en forudbestemt anvendelse.

Et mindretal fandt ikke, at transporten
entydigt var begraenset til at omfatte
restancer m.v. i relation til tvangsauk-
tionssagen vedrerende juni termin
1991. Eftersom der var fort forhandlin-
ger mellem parterne, var der efter min-
dretallets opfattelse ingen tvivl om real-
kreditinstituttets krav og hensigten
med transporten pa tidspunktet for
fremsendelsen af denne til incassoadvo-
katen. Da transporterklaeringen var
udformet af klagerens advokat, fandt
mindretallet, at denne efter den almin-
delige koncipistregel matte baere ansva-
ret for fortolkningstvivl som falge af
eventuelle uklarheder i formuleringen.
Afgorelsen blev truffet efter stemme-
flertallet, hvorfor realkreditinstituttet
blev tilpligtet at tilbagebetale klageren
24.804,52 kr., som med urette var
modregnet i terminsrestancer til insti-
tuttet.
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Bidragsforhgjelse

Kendelse afsagt af
Realkreditankenaevnet
den 7. september 1993

Ekstraordinaert afdrag
som betingelse for
geldsovertagelse

Kendelse afsagt af
Realkreditankenaevnet
den 17 juni 1993
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I december 1992 modtog klageren en
meddelelse fra det indklagede realkre-
ditinstitut om, at administrationshi-
draget for et af klagerens lan blev for-
hgjet. Forhgjelsen udgjorde 449 kr.
pr. termin.

Af det for lanet udstedte pantebrev
fremgik, at bidraget kunne nedsattes
eller forhgjes efter bestyrelsens be-
slutning. En tilsvarende bestemmelse
fandtes i de serievilkar, der var gal-
dende for den serie, hvori ldnet var
ydet.

Pantebrevet indeholdt endvidere en
henvisning til realkreditinstituttets
vedtaegter. Vedtegterne indeholdt en
bestemmelse, hvoraf det fremgik, at
bestyrelsen ved abningen af en serie
treeffer bestemmelse om, hvorvidt
serien haefter for andre seriers forplig-
telser, og hvorvidt medlemmeme i
serien heefter solidarisk, men ikke
personligt, over for serien.

I januar 1993 protesterede klageren
over for realkreditinstituttet over for-

Klageren ejer et raekkehus, som er
belant hos det indklagede realkredit-
institut.

Efter separation fra sin aegtefelle
skulle klageren som led i bodelingen
overtage ejendommen. Ejendommen
blev vurderet af skifterettens faste
vurderingsmand, og den af vurde-
ringsmanden oplyste vaerdi blev lagt
til grund ved agtefelleskiftet, der
fandt sted pr. 1. juli 1992.
Realkreditlanene i ejendommen er
oprettet pa justitsministeriets pante-
brevsformular B. Af pantebrevsfor-
mular B fremgar det, at kreditor kan
forlange gaelden indfriet, hvis pantet
skifter ejer, og at vedtaegterne inde-
holder regler om anmeldelse af ejer-
skifte og eventuel mulighed for geelds-
overtagelse.

Det indklagede realkreditinstituts ved-
teegter indeholder bestemmelser om,
at en ny ejer kan ansgge om at indtrae-
de som medlem af foreningen i den
tidligere ejers sted, og at foreningen
kan fastsette naermere vilkar for
geeldsovertagelsen, safremt en sadan
indtraeden bevilges.

hgjelsen af administrationsbidraget.
Realkreditinstituttet fastholdt i fe-
bruar 1993 den foretagne bidragsfor-
hgjelse.

Klageren indbragte herefter sagen for
Realkreditankenzevnet. Klagerens prin-
cipale pastand var, at bidragsforhgjel-
sen ikke stod 1 rimeligt forhold til tabe-
ne pa de private laneserier, som klage-
rens 1an var omfattet af. Subsidisert
pastod klageren, at dokumentationen
for bidragsforhgjelsen var for ringe.
Realkreditinstituttet pastod frifindelse.
Realkreditankenaevnet fandt, at der i
savel pantebrevet som i de geaeldende
serievilkar var hjemmel til forhgjelse
af bidraget. Naevnet fandt ikke, at der
i aftalevilkarene eller efter laneforhol-
dets karakter var grundlag for at
palegge realkreditinstituttet at frem-
leegge yderligere dokumentation for
den foretagne bidragsforhgjelse eller
for at tilsidesaette denne som urime-
lig. Naevnet frifandt derfor realkredit-
instituttet.

Gzldsovertagelseserklering blev ind-
sendt til realkreditinstituttet, der den
30. oktober 1992 udbad sig yderligere
oplysninger. Af brevet fremgar endvi-
dere blandt andet folgende:

"Under forudsmining af at en rakke
betingelser opfyldes, kan geeldsovertagel-
sen accepteres. Vi henviser til vedlagte
"Vejledning om geeldsovertagelse/geelds-
ansvar”, herunder seerligt til punkterne 3
og 9-12.

Inden vi foriscetter behandlingen af sa-
gen, beder vi Dem inden den 30.11.1992
sende os folgende oplysninger/dokumen-
tation: Separations-/skilsmissebevilling.
Seneste skattemassige arsopgerelse, de 3
sidste lonsedler samt pengemnstitutudar-
bejdet budget/okonomiberegning, hvoraf
det fremgar, at debitor har okonomisk
mulighed for at opfylde de patagne for-
pligtelser.”

Punkt 3 1 ”Vejledning om geeldsoverta-
gelse/geeldsansvar” har folgende ord-
lyd:

”Forudscetningerne for, at geeldsover-
tagelse kan accepteres er, at en raekke
betingelser kan opfyldes.
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a. Kreditforeningen skal godkende kober.
Der er en betingelse for geeldsovertagelse,
at keber kan godkendes som ny debilor.
Ved bedommelsen heraf indgar eventuelle
registreringer 1 private kveditoplysnings-
registre samt i erhvervsregistret, eventu-
elle hidtidige erfaringer med kober og
kabers okonomiske forhold i pvrigt.

I forbindelse med handler mellem cegte-
Jller, herunder bodeling ved separation
og skilsmisse, skal det over for kreditfor-
eningen vere sandsynligigiort, at den
agtefelle som overtager ejendommen hay
gkonomisk mulighed for at klare ejen-
dommens forpligtelser som eneejer...

b. Vilkar for handlen skal tillige accepte-
res af kreditforeningen som grundlag for
geeldsovertagelse.

Safremt realkreditlanet set i forhold til
den kontante handelsveerdi, overstiger
lanegraensen for den pageldende ejen-
domsart, vil kobers skonomiske forhold ~
uanset denne kan godkendes i henhold til
punkt a — blive gjort til genstand for en
neeymere undersagelse. Kreditforeningen
vil 1 disse tilfeelde yderligere forlange fore-
visning af tilfredsstillende budget og
kabers seneste drsopgorelse, herunder
dokumentation for den akiuelle ind-
komst...

I visse tilfeelde vil kreditforeningen end-
videre indhente soliditetsoplysninger...”

Punkterne 9-12 i vejledningen inde-
holder en beskrivelse af betinget og
endelig geldsovertagelse samt frem-
gangsmaden ved anmodning om gaelds-
overtagelse.

Klageren indsendte de gnskede doku-
menter. Klagerens budget viste, at
hun efter betaling af faste udgifter
havde et manedligt radighedsbelgb pa
ca 4.000 kr.

Den 11. november 1992 meddelte
realkreditinstiuttet klagerens advokat,
at gaeldsovertagelsen kunne accepte-
res under forudsaetning af, at en raek-
ke betingelser blev opfyldt, og at fort-
seettelsen af behandlingen kunne ske,
safremt advokaten inden en maned
fremsendte dokumentation for, at der
var erlagt et ekstraordinaert afdrag pa
50.000 kr.

Klagerens advokat stillede sig undren-
de over for dette krav og bad realkre-
ditinstituttet om at begrunde dette

samt om at redegore for berettigelsen
heraf. Der fgrtes herefter en laengere
korrespondance mellem parterne.
Realkreditinstituttet gjorde i januar
1993 opmerksom pd, at klagerens
budget skgnnedes at kunne dakke de
fremtidige forpligtelser, selv om det
efter instiutttets skgn var meget
stramt, og at instituttets gnskede
ldnet nedbragt, séiledes at love, regler
og bekendtgerelser kunne overholdes.
Efter yderligere korrespondance, der
ikke farte til enighed mellem parterne,
blev sagen indbragt for Realkreditan-
kenaevnet.

Et flertal af Neavnets medlemmer
fremhavede, at realkreditinstituttet
intet sted i vejledningen om gaelds-
overtagelse har nzevnt, at galdsover-
tagelse ved overdragelse mellem
egtefaeller vil blive betinget af en ek-
straordineer nedbringelse af lanet.
Flertallet fandt, at realkreditinstituttet
ved at fremsende brevet af 30. oktober
1992 bilagt en vejledning af det anfor-
te indhold havde forpligtet sig til at
acceptere gaeldsovertagelse, medmin-
dre klagerens gkonomiske forhold tal-
te herimod. Realkreditinstituttet be-
grundede ikke nedbringelseskravet
med klagerens gkonomiske forhold,
men med at lanet gnskedes nedbragt,
siledes at love, regler og bekendt-
gorelser kunne overholdes. Realkre-
ditinstituttet havde ikke neermere
redegjort for hvilke retsregler, der vil-
le blive tilsidesat ved overtagelsen af
restgaelden, og ingen i Realkredit-
ankenaevnet havde kendskab til sa-
danne regler.

Mindretallet fandt, at kravet om
erleggelse af ekstraordineert afdrag
var begrundet i klagerens pkonomiske
forhold, hvorfor realkreditinstituttet
havde vaeret berettiget til at stille det-
te som betingelse for gaeldsovertagel-
se. Mindretallet henviste i den forbin-
delse til forfaldshestemmelsen i pan-
tebrevsformular B.

Afggrelsen blev truffet efter stemme-
flertallet, hvilket indebar, at realkre-
ditinstituttet blev tilpligtet at bevilge
klageren geeldsovertagelse uden krav
om erleggelse af ekstraordinaert af-
drag.
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Kurssikring i forbindelse
med laneomlagning

Kendelse afsagt af
Realkreditankenaevnet
den 2. juli 1993
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Med henblik pa at fa foretaget en
omlaegning af deres eksisterende lan
rettede klagerne i april 1992 henven-
delse til et ejendomsmaeglerfirma,
som var autoriseret laneformidler for
det indklagede realkreditinstitut. Da
der var begraensede muligheder for til-
legsbelaning, blev det aftalt at afvente
en kommende andring af realkredit-
loven.

Efter @ndringen af realkreditloven
anmodede klagerne i slutningen af maj
1992 ejendomsmaegleren om at give et
overslag pa et 20-arigt 1an af en stpr-
relse, der kunne dakke omlaegning af
de eksisterende lan, indfrielse af en
kassekredit samt etablering af fjern-
varme. Klagerne oplyste i den forbin-
delse, at restgeelden efter betaling af
juni termin 1992 — sa vidt de kunne
regne ud — ville udggre 600.000 kr.,
hvortil kom udgifter til stempel m.v.,
og at deres kontante behov til indfriel-
se af kassekredit og etablering af
fijernvarme var ca. 100.000 kr.

Det ngdvendige kontantbelpb til ind-
frielse af de eksisterende lan udgjorde
pa dette tidspunkt ca. 720.000 kr.
Ejendomsmagleren foretog imidlertid
ikke en beregning heraf, men lagde
det af klagerne oplyste restgaeldshelgb
til grund ved beregningen af tilbudets
storrelse.

Den 2. juni 1992 fremsendte realkre-
ditinstituttet tilbud og pantebrev til
ejendomsmaegleren. Lanetilbudet lod
pa 750.000 kr. Der var i tilbudet
anvendt en gennemsnitskurs pa 96,72,
hvilket gav en kursveerdi pa lanet pa
725.400 kr.

Det fremgik af lanetilbudet, at kurser-
ne kunne variere i tiden fra tilbud-
stidspunktet frem til udbetalingstids-
punktet, hvorfor provenuet ved udbe-
taling kunne blive et andet end pa til-
budstidspunktet. Dette fremgik endvi-
dere af en prioriteringsaftale, som
blev indgaet mellem ejendomsmaegle-
ren og klagerne. Prioriteringsaftalen
indeholdt endvidere angivelse af
muligheden for at fa ejendomsmaegle-
ren til at forestd kurssikring.

Der blev ikke foretaget kurssikring af
lanet, som blev udbetalt i oktober
1992 til en kurs pa 90,74, svarende til
en kursveerdi pa 680.550 kr., hvilket

var knap 45.000 kr. mindre end den
kursvaerdi, der var beregnet ud fra
kurserne pa tilbudstidspunktet. Pro-
venuet af det nye lan var ikke tilstraek-
keligt til at deekke bade indfrielsen af
de eksisterende lan og omkostninger-
ne i forbindelse med l1dneomlaegnin-
gen. Ejendomsmaegleren opkraevede
derfor det manglende belgb pa ialt
54.177,81 kr. hos klagerne.

Klagerne havde forventet et kontant
overskud ved belaningen pa ca.
100.000 kr. og klagede detfor til real-
kreditinstituttet under henvisning til,
at det var instituttet, der havde hen-
vist til ejendomsmaegleren. Klagerne
fandt, at ejendomsmaeglerens radgiv-
ning i relation til lanets storrelse og
mulighederne for kurssikring havde
veret for ringe. Realkreditinstituttet
besvarede denne henvendelse ved at
videresende en redeggrelse fra ejen-
domsmaegleren, hvori sagens forlgb
blev gennemgaet. Ejendomsmagle-
ren erkendte, at den samlede kontante
restgaeld burde have vaeret kontrolle-
ret og tilbed at afholde udgifterne ved
optagelse af et supplerende lan. Ejen-
domsmaegleren anforte, at sporgsma-
let om kurssikring havde varet dref-
tet, men at der intet var blevet aftalt.
Herefter indbragte klagerne sagen for
Realkreditankenaevnet med pastand
om, at realkreditinstituttet skulle yde
klagerne en erstatning/en godtgerelse
pa 54.177,81 kr., idet instituttet havde
handlet ansvarspadragende ved gen-
nem det tilknyttede ejendomsmaegler-
firma dels at have ydet en darlig rad-
givning med hensyn til mulighederne
for kurssikring, dels at have beregnet
et for lille lanebelgb. Realkreditinsti-
tuttet pastod frifindelse.

Nzvnet fandt ikke at kunne leegge til
grund, at klagerne ikke var blevet ori-
enteret om risikoen for kursfald eller
radgivet om mulighederne for kurssik-
ring, idet disse forhold var omtalt i
realkreditinstituttets lanetilbud og i
prioriteringsaftalen mellem klageren
og ejendomsmaegleren. Navnet kun-
ne derfor ikke give klagerne medhold,
hvad angik dette klagepunkt.

Naevnet fandt det derimod godtgjort,
at der var sogt om et for lille 1an. Ejen-
domsmaegleren havde imidlertid til-
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budt at afholde omkostningerne i for-
bindelse med optagelse af et nyt sup-
plerende lan. Da Naevnet ikke fandt,
at klagerne som fglge af det skete hav-
de lidt yderligere tab, kunne Navnet

Klageren gnskede lanene i sin ejen-
dom omlagt og tog derfor kontakt til
det indklagede realkreditinstitut gen-
nem et af de pengeinstitutter, som for-
midler realkreditinstituttets lan.

Efter henholdsvis en kredit- og en
ejendomsvurdering afgav pengeinsti-
tuttet pa vegne af realkreditinstituttet
den 15. oktober 1992 et lanetilbud pa
690.000 kr. Lanetilbudet var galden-
de til den 13. januar 1993 og var
blandt andet betinget af realkreditin-
stituttets endelige godkendelse.

I november 1992 gennemfgrte realkre-
ditinstituttet en stramning af udlans-
politiken og forretningsgangen for
vaerdiansattelse.

Klageren underskrev den 17. novem-
ber 1992 pantebrev m.v. i det formid-
lende pengeinstitut og aftalte med
pengeinstituttet, at han skulle hen-
vende sig, nar han enskede lanet
udbetalt.

Da klageren den 19. januar 1993 hen-
vendte sig til pengeinstituttet for at fa
ldnet udbetalt, blev dette afvist under
henvisning til, at tilbudets gyldigheds-
frist var overskredet. Det indbar, at
der skulle foretages en ny besigtigelse
og vurdering, inden der kunne afgives
et nyt lanetilbud.

Den vurderingsansvarlige fra det for-
midlende pengeinstitut vurderede pa
ny ejendommen, og vardien blev pa
baggrund af realkreditinstiuttets op-
strammede kreditpolitik sat lavere end
ved den oprindelige vurdering.
Klageren var ikke tilfreds og forlangte

Klagerens nu afdede mand ejede en
blandet ejendom, bestdende af bolig og
erhverv. Ejendommen blev solgt med
overtagelsesdag den 1. oktober 1992.

Det indklagede realkreditinstitut afgav
den 24. september 1992 et lanetil-
bud, som var betinget af, at klagerens

heller ikke give klageren medhold i
denne del af klagen.

Neevnet frifandt derfor realkreditinsti-
tuttet.

en ny vurdering, som blev foretaget
af realkreditinstituttets vurderingsin-
spektor den 8. februar 1993. Denne
bekraeftede den nye lavere veerdian-
sattelse.

Der blev derefter udarbejdet et nyt til-
bud pa 430.000 kr. Klageren ville ikke
acceptere reduktionen af lanetilbudet,
og indbragte derfor sagen for realkre-
ditankenaevnet med krav om, at sagen
skulle gennemferes i overensstem-
melse med det oprindelige tilbud.
Navnet bemaerkede, at realkreditin-
stituttet ikke havde paberabt sig det
generelle forbehold i tilbudet, hvoref-
ter det var betinget af realkreditinsti-
tuttets endelige godkendelse, men
alene havde begrundet sin frifindelses-
pastand med, at klageren havde
accepteret tilbudet for sent.

Da det ikke fremgik af lanetilbuddet,
at der skulle vaere foretaget laneudbe-
taling eller indsendt anmodning herom
inden for den anferte frist, fandt Neev-
net, at fristen derfor alene matte for-
stas som en frist for accept af tilbudet.
Som sagen var oplyst, lagde Naevnet
til grund, at klageren — da han hen-
vendte sig til det formidlende penge-
institut og underskrev pantebrev m.v.
— accepterede tilbudet, hvilket sale-
des var rettidigt.

Realkreditinstituttet blev som folge
heraf tilpligtet at vedstd det oprindeli-
ge tilbud og at foretage laneudbetaling
pa et af klageren valgt tidspunkt, der
dog ikke kunne ligge mere end fire
uger fra afsigelsen af kendelsen.

mand — som szlger af ejendommen —
stillede sikkerhed i form af et depot.
Depotet skulle indeholde nominelt
400.000 kr. i nogle neermere angivne
obligationer, og deponeringen skulle
have en varighed af 5 ar fra overtagel-
sesdagen.
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Klagerens mand underskrev i oktober
1992 en handpantseztningserklering,
hvorved han meddelte realkreditinsti-
tuttet primeer handpanteret i de gn-
skede obligationer. Handpantsat-
ningserklaeringen, der ifglge sit indhold
skete til sikkerhed for skadeslas opfyl-
delse af de lan, som realkreditinstitut-
tet havde ydet i ejendommen, blev
bekraeftet og underskrevet af klagerens
pengeinstitut den 2. november 1992.
Realkreditinstituttet bevilgede den 14.
januar 1993 galdsovertagelse til kla-
geren med virkning fra den 2. novem-
ber 1992.

Klagerens advokat rettede den 30.
marts 1993 henvendelse til realkredit-
instituttet og meddelte, at klagerens
mand var afgdet ved deden, og at kla-
geren dermed ville komme i gkonomi-
ske vanskeligheder, hvis ikke det
deponerede  obligationsbelgb  pa
400.000 kr. blev frigivet til klageren.
Advokaten anferte i den forbindelse,

Klagerens afdpde svigerfader ejede en
ejendom, der var belant af det indkla-
gede realkreditinstitut.

Klageren, der behandlede boet efter
svigerfaderen, rettede den 14. okto-
ber 1991 gennem sit ejendosmaegler-
firma henvendelse til realkreditinsti-
tuttet med henblik pa at opna ejerskif-
telan i ejendommen. Brevet havde fol-
gende ordlyd:

"I forbindelse med ejerskifte skal vi an-
mode om optagelse af nyt ejerskiftelin og
indfrielse af indestdende lan...

Kopi af slutseddel vedlagt.”

Realkreditinstituttet fremsendte den
31. oktober 1991 lanetilbud pa et mix-
1an pa 340.000 kr. Lanetilbudet var
betinget af indfrielse af eksisterende
lan, og det var anfert, at indfrielses-
opgerelse ville blive fremsendt pa
anmodning. Lanetilbudet var geelden-
de i tre maneder, men blev efterfol-
gende forlaenget til den 28. april 1992.
Af pantebrevet for det lan, som skulle
indfries, fremgik det blandt andet, at
linet kunne opsiges til kontantindfri-
else til pari med 6 maneders varsel.
Den 26. februar 1992 fremsendte real-

at klageren ikke havde veeret vidende
om deponeringen.
Realkreditinstituttet afviste at frigive
depotet, medmindre lanet blev ned-
bragt, eller der stilledes tilsvarende
god sikkerhed. Realkreditinstituttet
abnede samtidig mulighed for en
andring af handpantsatningserkla-
ringen, saldes at depotet alene 14 til
sikkerhed for det tab, som instituttet
maitte lide pa ejendommen.

Klageren indbragte herefter sagen for
Realkreditankenaevnet med pastand
om, at realkreditinstituttet skulle til-
pligtes at frigive det handpantsatte
depot. Realkreditinstituttet pastod fri-
findelse.

Naevnet fandt ikke, at der var noget
grundlag for at fastsld, at aftalen om
deponeringen ikke havde varet bin-
dende for klagerens afdede egtefalle
eller ikke skulle vare bindende for
kiageren. Som felge heraf blev real-
kreditinstituttet frifundet.

kreditinstituttet et indfrielsestilbud,
og der blev pr. 9. marts 1992 gennem-
fort en straksindfrielse af det gamle
1an. I overensstemmelse med indfriel-
sestilbudet blev der ved indfrielsen
indregnet en omkostning til differen-
cerente for perioden 9. marts til 1.
oktober 1992 pa 2.961 kr.

Klageren protesterede den 16. juli
1992 over for realkreditinstituttet over
forskellige forhold i behandlingen af
lanesagen. Herunder anmodede kla-
geren om tilbagebetaling af difference-
rentebelgbet, tillagt forrentning. Kla-
geren anforte i den forbindelse, at
lanet var opsagt ved brevet 14. okto-
ber 1991, hvorfor realkreditinstituttet
ikke havde vaeret berettiget til at
opkraeve differencerente frem til 1.
oktober 1992.

Realkreditinstituttet nagtede at tilba-
gebetale differencerenten, idet insti-
tuttet anferte, at lanet var indfriet pr.
9. marts 1992.

Klageren indbragte herefter sagen for
Realkreditankensevnet. Siledes som
praksis og procedurer er pa realkredit-
omradet, fandt Navnet ikke, at det
kunne bebrejdes realkreditinstituttet,
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at man havde opfattet klagerens brev
af 14. oktober 1991 som en anmod-
ning om et lanetilbud, der forudsatte
indfrielse af de eksisterende lan. Naev-
net fandt heller ikke, at realkredit-
instituttet havde haft pligt til ved hen-
vendelse til klageren, der i kraft af sin
stilling matte veere bekendt med den-

Pa grund af arbejdslpshed var klage-
ren i leengere tid i betalingsvanskelig-
heder, og der blev med det indklagede
realkreditinstitut indgaet forskellige
afdragsordninger vedrorende skyldige
terminsrestancer.

En af disse afdragsordninger blev mis-
ligholdt, og realkreditinstituttets in-
cassoadvokat begerede derfor den 6.
april 1992 ejendommen pa tvangsauk-
tion. Den 9. april 1992 afslog realkre-
ditinstituttet klagerens anmodning om
en fornyet afdragsordning.
Tvangsauktionen blev berammet til
den 22. juni 1992. Pa det tidspunkt var
klageren i restance med september og
december termin 1991 samt marts ter-
min 1992. Pa auktionen begaerede
realkreditinstituttet afholdelse af ny
tvangsauktion. 2. auktion blev heram-
met til atholdelse den 3. august 1992.
Forinden tidspunktet for 2. auktion
rettede klageren henvendelse til
Neevnssekretariatet, idet hun fandt, at
tvangssauktionen ikke burde gennem-
fores. Klageren oplyste over for
Navnssekretariatet, at hun havde ud-
sigt til en forbedret indtjening og men-
te dermed fremover at kunne overhol-
de sine forpligtelser.

Ved Navnssekretariatets mellem-
komst lykkedes det at fa en aftale mel-
lem parterne bragt i stand. Aftalen
blev underskrevet den 31. juli 1992 og
indebar, at klageren skulle afvikle
stgrstedelen af restancerne i lgbet af
august og september 1992, mens den
tilbagevaerende del af restancerne
herefter skulle afvikles med manedlige
afdrag. Endvidere skulle fremtidige
terminsydelser betales rettidigt. Real-
kreditinstituttet skulle herefter aflyse
den berammede tvangsauktion og
undlade videre restforfalgning, hvis
klageren overholdt aftalen. Ved afta-

ne praksis, at sgge afklaret, om hans
brev skulle opfattes som en egentlig
opsigelse, men havde veeret berettiget
til at forstd henvendelsen alene som
en anmodning om et ldnetilbud.

Som en fplge heraf blev realkreditin-
stituttet frifundet.

lens underskrivelse tog klageren for-
behold for omkostningerne, der var
pélebet i forbindelse med retsforfalg-
ningen. Den berammede tvangsauk-
tion blev herefter aflyst.

Som folge af de berammede tvangs-
auktioner blev klageren registreret i
RKI Kredit Information og Kebmands-
tandens Oplysningsbureau. Registre-
ringen i Kgbmandstandens Oplys-
ningshureau var sket pa grundlag af
annonceringer af tvangssauktionerne i
Statstidende. Efter henvendelse fra
klageren og Naevnssekretariatet an-
modede realkreditinstituttets incasso-
advokat den 23. september 1992 RKI
Kredit Information om omgaende slet-
ning af registreringen.

Klageren rejste efterfplgende sag ved
Realkreditankenaevnet, idet klageren
pastod realkreditinstituttet tilpligtet at
anerkende, at instituttet var uberettiget
til at begaere tvangsauktion pa det aktu-
elle tidspunkt, og at instituttet som fol-
ge heraf selv skulle afholde en del af
omkostningerne. Endvidere pastod kla-
geren realkreditinstituttet tilpligtet at
anerkende, at sletningen 1 RKI Kredit
Information blev foretaget for sent.
Realkreditinstituttet pastod frifindelse.
Navnet fandt ikke at kunne tage stil-
ling til, hvornar der havde veeret pligt
til, eller hvem der havde haft pligt til at
tilbagekalde registreringen i nsevnte
kreditoplysningsbureauer.

Naevnet fandt ikke, at det fremkomne
gav grundlag for at palaegge realkre-
ditinstituttet helt eller delvis at frafal-
de kravet vedrgrende de palgbne
omkostninger, der var en fglge af, at
klageren gentagne gange havde mis-
ligholdt sine betalingsforpligtelser.
Naevnet frifandt derfor realkreditinsti-
tuttet for sa vidt angar klagepunktet
vedrgrende omkostninger.
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Klageren var kommet bagud med sine
terminsbetalinger til det indklagede
realkreditinstitut. Klageren indgik 1i
februar 1990 en afdragsordning med
realkreditinstituttet.

I samme maned fremsendte realkre-
ditinstituttet et anspgningsskema ved-
rgrende 13n efter lov om tvangsauk-
tionstruede ejendomme. Skemaet blev
returneret af klagerens pengeinstitut i
marts 1990.

I juni 1990 blev der indgaet fastkurs-
aftale for bade det nye lans udbetaling
og indfrielse af de eksisterende lan.
Der blev samtidig udstedt et reserve-
fondspantebrev pa 152.000 kr. til 14
pct. arlig rente.

Ved laneomleaegningen opstod et pro-
venu pa 29.503 kr., som blev frem-
sendt til klagerens pengeinstitut.
Efter indfrielse af et lan, som penge-
instituttet havde ydet til daekning
af incassoomkostninger, returnerede
pengeinstituttet de resterende 19.594
kr. til realkreditinstituttet. Af dette
belgb blev 10.000 kr. anvendt til ned-
skrivning af reservefondspantebrevet,
mens de resterende godt 9.000 kr.
blev tilstillet klagerens advokat til en-
delig afregning af ombytningssagen.
Klageren fandt, at der var blevet bega-
et fejl ved sagsbehandlingen og prote-
sterede over for realkreditinstituttet
herover i februar 1991. Klageren fandt
blandt andet, at sagens ekspeditions-
tid havde veret ungdvendig lang. Kla-
geren bad derfor realkreditinstituttet
om at veere behjelpelig med endnu en

Klagerens broder og svigerinde ejede
et fritidshus, som de havde en person-
lig tilladelse til at anvende til helars-
beboelse. Fritidshuset var belant hos
det indklagede realkreditinstitut.

I august 1988 dgde klagerens svigerin-
de, og boet blev udlagt til offentlig
skifte. Klagerens broder gnskede at
overtage ejendommen, men det lyk-
kedes ikke at fa denne overdragelse
bragt pa plads.

Ejendommen blev pa foranledning af
skifteretten sat pa tvangsauktion, som
blev berammet til atholdelse i januar
1991. Efter tvangsauktionen, hvor

omlaegning samt om at yde hende
kompensation for de ekstra omkost-
ninger, der havde veeret en folge af
den anferte fejlbehandling.
Realkreditinstituttet fremsendte i april
1991 et reservefondspantebrev lyden-
de pa 117.802 kr. til 9,3 pct. arlig ren-
te til aflgsning af det oprindelige
udstedte pantebrev pa 152.000 kr. til
14 pct. arlig rente.

I marts 1993 rykkede klageren for til-
bagebetaling af et incassosaler, som
ifolge hende var uberettiget opkraevet
under behandlingen af omleegnings-
sagen. Realkreditinstituttet afviste at
imgdekomme dette krav. Sagen blev
herefter indbragt for Realkreditanke-
naevnet.

Naevnet konstaterede, at klageren
havde modtaget kulanceerstatning i
anledning af det passerede i forbindel-
se med lineomlagningen, idet reser-
vefondspantebrevet  ekstraordinaert
var nedskrevet til 117.802 kr., ligesom
lanerenten var reduceret fra 14 pct.
arlig rente til 9,3 pct. arlig rente. Der-
udover var lanets lgbetid blevet for-
laenget til 30 ar. Nedskrivningen var
sket uden hensyntagen til, at realkre-
ditinstituttet havde udbetalt et over-
skud pa det oprindelige reservefonds-
pantebrev pa 29.503 kr., hvoraf kun
10.000 kr. senere blev anvendt til ned-
bringelse af dette. Neevnet fandt ikke,
at de foreliggende oplysninger gav
grundlag for at fastsld, at klageren
kunne gore yderligere krav gaeldende
mod realkreditinstituttet.

ejendommen blev overtaget af real-
kreditinstituttet som ufyldestgjort
panthaver, blev det konstateret, at der
fortsat var en raekke lpspreeffekter pa
ejendommen, som tilhgrte klagerens
broder. Klageren og realkreditinstitut-
tets incassoadvokat mgdtes efterfel-
gende pd ejendommen for at aftale
flytning af disse effekter. Pa modet til-
bed incassoadvokaten pa vegne real-
kreditinstituttet at betale omkostnin-
gerne ved flytningen.

Flytningen blev forestdet af klageren,
der den 11. marts 1991 fremsendte en
faktura til incasssoadvokaten. Faktu-
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raen lpd pa 7.430 kr., incl. moms, for
pakning og flytning af lgsereeffekter
fra den omhandlede ejendom.
Incassoadvokaten afviste den 23.
marts 1991 at honorere fakturaen
under henvisning til, at han allerede
ved medet pa ejendommen havde til-
kendegivet, at klageren ikke kunne f3
betaling for at foretage flytningen.
Advokaten oplyste samtidig, at real-
kreditinstituttet stadig var indstillet pa
at godtgere rimelige dokumenterede
udleg, som klageren matte have haft
ved flytningen, for eksempel til leje af
bil eller lignende.

Klageren meddelte samme dag real-
kreditinstituttet, at hun fandt, at der
havde bestaet en aftale om betaling for
flytning, og at hun ville foretage mod-
regning af fakturabelgbet i termins-
betalingen vedrgrende et 1an til real-
kreditinstituttet med pant i hendes
ejerlejlighed i Kgbenhavn.

Efter yderligere brevveksling frem-
sendte incassoadvokaten den 5. maj
1991 en check pa 1.880 kr. for leje af
varevogn til fuld og endelig afggrelse
af sagen vedrgrende flytning.
Klageren modregnede det omstridte
belgb i sin terminsydelse for marts
termin 1991. Realkreditinstituttet ac-
cepterede ikke modregningen og ind-
ledte derfor retsforfplgning vedrgren-
de restydelsen for marts termin 1991.
Den 1. juni fremsendte klageren et
brev til fogedretten, hvori hun oply-
ste, at hun ville anmode advokaten om
at traekke sagen tilbage under henvis-
ning til, at det var en fejl fra realkre-
ditinstituttets side, at sagen var opsta-
et. Brevet var vedlagt en kopi af en
deponeringserkleaering pa 6.000 kr.
Efter henvendelse fra klageren med-
delte realkreditinstituttet i oktober

Klageren skulle betale terminsydelse
til det indklagede realkreditinstitut
senest den 31. december 1992. Af ter-
minsopkravningens bagside fremgik
det blandt andet, at ikke-betalte ydel-
ser med forfald den 11. december nor-
malt blev overgivet til incasso den
25. januar.

Klageren betalte ikke rettidigt ter-

1992, at den berammede tvangsauk-
tion var blevet aflyst i et forsgg pa at
opna betaling af terminsrestancen
uden gennemforelse af auktion. Real-
kreditinstituttet fastholdt samtidig, at
der ikke var modregningsadgang og
opfordrede derfor klageren til at ind-
betale restancer og omkostninger for i
alt 26.658 kr. Realkreditinstituttet vil-
le pr. kulance frafalde incassoomkost-
ninger for marts og juni termin 1992,
hvis klageren betalte de kraevede
belgb inden den 1. november 1992. 1
modsat fald ville realkreditinstituttet
indgive ny begaering om tvangsauktion
uden yderligere varsel.

Klageren rejste herefter sag for Real-
kreditankenzvnet med pastand om,
at realkreditinstituttet skulle daekke
de af klageren fordrede flytteomkost-
ninger, og at instituttet skulle aner-
kende klagerens modregningsret og
refundere hende de belgb, som insti-
tuttet uretmaessigt havde opkraevet til
dakning af omkostninger m.v. Real-
kreditinstituttet pastod frifindelse.
Flertallet af medlemmer i Realkredit-
ankenaevnet fandt det ikke godtgjort,
at realkreditinstituttet i videre omfang
end accepteret af instituttet havde for-
pligtet sig til at betale klageren for flyt-
ning af broderens ejendele. Mindretal-
let fandt derimod, at realkreditinsti-
tuttet der fra forst af matte antages at
have veret indstillet pa at betale for
en flytning ved et flyttefirma havde
forpligtet sig til at betale for klagerens
flytning af broderens ejendele. Min-
dretallet fandt, at et skensmaessigt
ansat belgb pa samlet 4.000 kr. for
flytningen var rimeligt.

Afggrelsen blev truffet efter stemme-
flertallet, hvilket indebar at realkredit-
instituttet blev frifundet.

minsydelsen, og realkreditinstituttets
incassoadvokat fremsendte den 4.
februar 1993 en incassoopkravning.
Incassoopkraevningen omfattede dels
terminsydelse og dels incassoomkost-
ninger. Terminsydelsen var anfgrt
med et belgb, der var 500 kr. storre
end ordineer terminsydelse med tilleeg
af erindringsgebyr.
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Klageren indbetalte belpbet til incas-
soadvokaten pa naer 500 kr., som han
senere modtog en opkravning pa. Af
opkraevningen fremgik det, at belgbet
vedrprte gebyr for oversendelse til
incasso. Der blev givet en betalings-
frist pa 5 dage, hvorefter der ville blive
foretaget udleg.

Belgbet blev ikke indbetalt inden for
den anfprte frist, og der blev som fplge
heraf indleveret udleegsbegeering. Den
8. marts 1993 fremsendte incasso-
advokaten en opkraevning pa 850 kr.
til klageren til daekning af udlegs-
omkostningerne.

Den 13. marts 1993 indbetalte klage-
ren under protest de 850 kr. og orien-
terede om, at han ville indbringe
sagen for Realkreditankenzevnet.
Realkreditinstituttet oplyste over for
Ankenzevnet, at meddelelser om in-
casssogebyrer bliver givet i den gebyr-
lagte erindringsskrivelse, som udsen-
des til for sent betalende debitorer, for
sagen overgives til incasso.

Klageren ejede oprindeligt to ejen-
domme en villa, som han selv beboe-
de (ejendom 1) og en ejerlejlighed
(ejendom 2). Begge ejendomme var
belant af det indklagede realkreditin-
stitut.

Realkreditinstituttet overtog den 6.
november 1992 ejendom 2 pa tvangs-
auktion. Budsummen  udgjorde
136.000 kr., og realkreditinstituttets
fordring var opgjort til 209.492 kr.
Det udakkede belgb udgjorde saledes
73.492 kr.

Ved slutseddel af 4. marts 1993 solgte
klageren ejendom 1. Af slutsedlen
fremgik det, at der ikke skulle overta-
ges aldre 1an i ejendommen, men at
der skulle optages storst muligt ejer-
skiftelan, som var anslaet til 280.000
kr. Ejerskiftelanet skulle hjemtages af
saelger, og salgers pengeinstitut skul-
le veere ansvarlig for omprioriterin-
gen.

Realkreditinstituttet afgav den 17.
marts 1993 lanetilbud pa 280.000 kr.
I lanetilbudet var blandt andet henvist
til nogle vedlagte almindelige forret-
ningsbetingelser for udlan, som i

Navnet fastslog, at den generelle
hjemmel til opkraevning af gebyrer,
herunder for oversendelse af en sag til
incasso, findes i realkreditinstituttets
vedteegter.

Nzevnet fandt, at de af advokaten
fremsendte incassoopkraevninger var
misvisende, idet det omhandlede
gebyr var anfert under henholdsvis
hovedstol og terminsydelse. Naevnet
fandt dog ikke, at det fritog klageren
for betaling af gebyret, idet klageren
ved advokatens opkravning pa rest-
belgbet blev bekendt med incassoge-
byret pa 500 kr. Klageren kunne pa
det tidspunkt have foretaget betaling
af det opkraevede gebyrbelgb uden
yderligere konsekvenser. Som sagen
var oplyst, fandt Neevnet endvidere
ikke grundlag for at tilsidesatte geby-
ret som abenbart urimeligt. P4 den
baggrund frifandt Naevnet realkredit-
instituttet.

punkterne 14 og 15 indeholdt felgende
bestemmelser:

714, Ved laneudbetaling md alle for-
faldne ydelser samt eventuelle inkasso-
omkostninger og gebyrer pd ... (indklage-
des lan) ... veere betalt. Endvidere kan ...
(indklagede) ... kreeve dokumenteret, at
der ikke pd wudbetalingstidspunktet er
restancer pa foranstdende lan til andre
panthavere.

15. ... (indklagede) ... forbeholder sig
endvidere vet til at modregne tilsvarende
ydelser pd lin til ... (indklagede) ... i an-
dre ejendomme, der ejes af samme lania-
ger. Modregning vil finde sted, uanset
Ianeprovenuet er tiltransporteret, hand-
pantsat eller pa anden made overdraget
til tredjemand. Transporthaver eller
handpanthaver kan i ovrigt ikke opnd
bedre ret end lantager.”

Klagerens pengeinstitut fremsendte
den 25. marts 1993 udbetalingsbrev til
realkreditinstituttet med henblik pa at
f3 det tilbudte ldn udbetalt. Lanet blev
afregnet den 1. april 1993. Af laneaf-
regningen fremgik det blandt andet, at
provenuet var blevet tilstillet realkre-
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ditinstituttets lokale afdeling, og at
provenuet ville blive anvendt til daek-
ning af indfrielse af 2 1an i ejendom 1
samt til deekning af realkreditinstitut-
tets tab vedrgrende ejendom 2.
Realkreditinstituttet fremsendte den
13. april 1993 en opggrelse, hvoraf det
fremgik, hvordan provenuet af ejer-
skiftelanet i ejendom 1 var blevet
anvendt. Af det udbetalte provenu pa
266.338 kr. var 227.056 kr. anvendt
til indfrielse af de to zldre 1an i ejen-
dom 1, mens restprovenuet pa 39.282
kr. var anvendt til delvis daekning af
det tab, som realkreditinstituttet hav-
de haft i forbindelse med tvangsauk-
tionen over ejendom 2. Klagerens
advokat protesterede ved brev af 16.
april 1993 over den foretagne modreg-
ning i restprovenuet. Realkreditinsti-
tuttet afviste advokatens protest og
fastholdt, at modregningen var til-
streekkeligt hjemlet. Klageren ind-
bragte herefter sagen for Realkredit-
ankenzevnet.

Nevnet fandt ikke, at punkt 15 i stan-

Klageren ejede sammen med sin
hustru en ejendom, hvori der indestod
fire 1an til det indklagede realkredit-
institut, tre sparekasseldn og to ejer-
pantebreve,

Pa grund af en anstrengt pkonomi ret-
tede klageren i september 1991 hen-
vendelse til realkreditinstituttet for at
hgre om mulighederne for at opna
ejerskiftelan i forbindelse med kgb af
hans agtefelles halvdel af den felles
ejendom. Realkreditinstituttets sags-
behandler modtog telefonisk og sene-
re skriftligt oplysning om, at ejendom-
men var behaftet med tre sparekasse-
lan med en samlet hovedstol pa ialt
260.000 kr. og med en restgaeld pa i
alt ca. 240.000 kr.

Pd baggrund heraf udarbejdede real-
kreditinstituttet en forelgbig bereg-
ning af ejerskiftelan. Beregningen
blev den 22. september 1991 frem-
sendt til klageren sammen med et
lanetilbud pa et 30-arigt mix-lan med
en hovedstol pa 325.000 kr. Beregnin-
gen var forsynet med folgende tekst:

dardbestemmelserne, som var udfor-
met af realkreditinstituttet, kunne
anvendes ud over ordlyden tili et ldne-
provenue at modregne ydelser pa 1an i
andre ejendomme, der pd modreg-
ningstidspunktet ikke leengere ejedes
af lantageren.

Naevnet fandt heller ikke, at realkre-
ditinstituttet efter almindelige regler
om modregning kunne modregne i et
tilfaelde som det foreliggende. Naevnet
lagde herved vaegt pa, at realkreditin-
stituttet pa trods af sin viden om et
muligt tab pa ejendom 2 havde givet et
lanetilsagn uden udtrykkeligt at gore
opmerksom pa, at der ville blive fore-
taget modregning. Naevnet lagde end-
videre veegt pa, at lanet i sin helhed
skulle anvendes til delvis dakning af
panthavere i ejendom 1, og at lanet
sdledes var nedvendigt til gennem-
forelse af ejendomshandlen. Naevnet
palagde derfor realkreditinstituttet at
udbetale det tilbageholdte restprovenu
til det laneformidlende pengeinstitut.

"Mit forslag, 1/2 ejerskifte giver dekning

for 3 sp. lan og lille ...(institut) ... Lan
derneest 50.000, Til vedligehold eller evt,
ekstraord. afdr. pa det andet korte ...
(institut) ... Lan;; NB Der skal udarbe;-
des budget, lonsedler og slutopgorelser
fra skattevaesenet skal indsendes”

Pantebrevene for sparekasselanene
indeholdt serlige indfrielsesvilkar,
hvilket ikke fremgik af den tingbogs-
attest, som klageren fremsendte til
realkreditinstituttet.

Som felge af de sarlige indfrielsesvil-
kar skulle sparekasselanene indfries
med kurser over 100. Restgzlden pa
ca. 240.000 kr. pa sparekasselanene
blev indfriet med ca. 296.000 kr.,
hvorved der i stedet for et overskud pa
ca. 50.000 kr. som forventet blev et
underskud ved laneomlagningen pa
ca. 4.000 kr.

Klageren fremsatte forgaeves krav
over for realkreditinstituttet om deaek-
ning af det tab, han havde lidt, hvor-
efter han indbragte sagen for Realkre-
ditankenaevnet.
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Klageren nedlagde pastand om, at
realkreditinstituttet ved at undlade at
kontrollere indfrielsesvilkarene for de
tre sparekassepantebreve, havde hand-
let ansvarspadragende, og at institut-
tet som fplge heraf var forpligtet til at
yde ham en passende godtgerelse for
de gkonomiske tab, der var pafert
ham. Realkreditinstituttet pastod fri-
findelse.

Klageren anforte over for Navnet
blandt andet, at hverken han eller
hans hustru havde kendskab til ejer-
skifte mellem aegtefeller eller hus-
handler, og at han i tiltro til realkredit-
instituttets forslag havde kgbt hustru-
ens halvdel af ejendommen. Han var
ikke bekendt med de serlige indfriel-
sesvilkar i sparekassepantebrevene og
havde efter bedste evne fremsendt alle
de papirer, som realkreditinstituttet
havde bedt om.

Realkreditinstituttet anferte over for
Naevnet blandt andet, at sparekasse-
pantebrevene, hvoraf de seerlige ind-
frielsevilkar fremgar, ikke havde
veeret forevist instituttet. De saerlige
indfrielsesvilkar fremgik heller ikke af
den indsendte tingbogsattest, og real-
kreditinstituttets sagsbehandler var
derfor af den opfattelse, at der var tale

Klagernes ejendom blev i oktober
1990 overtaget af det indklagede real-
kreditinstitut pa tvangsauktion for et
bud pa 554.000 kr.
Realkreditinstituttets fordring var pa
tvangsauktionen opgjort i kolonne 1 til
620.948 kr., siledes at den udaekkede
fordring udgjorde 66.948 kr.
Realkreditinstituttet videresolgte pr.
1. december 1990 ejendommen for en
pris pa 675.000 kr.

Den 5. marts 1991 fremsendte real-
kreditinstituttets advokat en forelpbig
opgerelse over den udzekkede fordring
pa 66.948 kr. Af opgerelsen fremgik
det, at fordringen ville blive forrentet
med 5 pct. over diskontoen fra auk-
tionsdagen, og indtil betaling skete.
Der blev endvidere taget forbehold for
kursregulering af fordringen pr. auk-
tionsdagen. Endelig blev klagerne

om sadvanlige sparekasselan, som
erfaringsmaessigt kan indfries med
restgeelden til kurs 100. Sagsbehand-
leren var saledes uden mulighed for at
opdage eller fa mistanke om de sar-
lige indfrielsesvilkar.

Nzaevnet fandt, at instituttets bemaerk-
ninger om resultatet af ldneomlaegnin-
gen havde veret afggrende for klage-
rens beslutning om at gennemfpre
denne. Neevnet fandt endvidere, at
realkreditinstituttet som professionel
langiver og radgiver i et tilfeelde som
det foreliggende havde padraget sig et
erstatningsansvar ved uden underse-
gelse af indfrielsesvilkdrene i spare-
kassepantebrevene og uden forbehold
at angive, at klageren ved ldneomlaeg-
ningen kunne indfri de tre sparekasse-
lan og fa et provenu pa 50.000 kr.
Ved fastszettelsen af klagerens tab tog
Nzvnet udgangspunkt i, at han skulle
stilles, som om indfrielsen havde fun-
det sted til kurs 100. Ud fra restgeel-
dene pa indfrielsestidspunktet og de
anvendte indfrielseskurser havde kla-
geren betalt et indfrielsesbelgb, der
oversteg pariindfrielse med 55.743 kr.
Realkreditinstituttet blev derfor palagt
at betale klageren dette belgb i erstat-
ning.

opfordret til at indga en afviklingsord-
ning.

Klagerne nagtede at anerkende det
fremsatte krav. Efter henvendelse fra
klagernes radgiver, der skulle foresta
berigtigelsen af klagernes keb af en
anden ejendom, bekraftede realkre-
ditinstituttet den 2. maj 1991, at insti-
tuttet forsat havde et tilgodehavende
hos klageme. Realkreditinstituttet
vedlagde en opggrelse, som viste et
tilgodehavende fra tvangsauktionen pa
71.122 kr. efter kursregulering og til-
skrivning af renter.

Klagernes radgiver meddelte den 10.
maj 1991, at han ikke fandt opgerelsen
tilfredsstillende, idet ejendommen var
videresolgt for 675.000 kr., hvorved
der matte vaere fremkommet et prove-
nu, som skulle afskrives pa realkredit-
instituttets tilgodehavende hos klager-
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ne. Han bad derfor om en ny opgerel-
se, hvilket blev afvist af realkreditin-
stituttet, der henviste til, at det fak-
tisk konstaterede tab var stgrre end
det krav, der var gjort gaeldende.

I juni 1991 kontaktede radgiveren pa
ny realkreditinstituttet med henblik pa
at fa en specifiseret opgerelse af kra-
vet. Han henviste i den forbindelse til,
at det af realkreditinstituttets arsop-
gorelse fra for 1990 fremgik, at insti-
tuttets tilgodehavende var nul.
Realkreditinstituttet opfordrede efter-
folgende klagerne til at fremkomme
med forslag til tilbagebetalingen af
gaelden, hvorefter sagen blev indbragt
for Realkreditankenaevnet.

Klagerne nedlagde principalt pastand
om, at der ved videresalget var opnaet
en gevinst/fortjeneste pa ca. 54.000
kr., som instituttet var forpligtet til at
tilbagebetale klagerne. Subsidiert
pastod klagerne den personlige for-
dring nedsat i medfgr af retsplejelo-
vens §578. Realkreditinstituttet pa-
stod frifindelse.

Naevnet udtalte, at klagerne ikke i
deres egenskab af tvangsauktionsde-
bitorer kunne fa del i et eventuelt
overskud ved realkreditinstituttets
videresalg af ejendommen, men at
klagerne derimod havde krav pa, at
realkreditinstituttets  fordring pa

Klageren solgte i 1992 sin ejendom og
sggte i den forbindelse om ejerskifte-
lan hos det indklagede realkreditinsti-
tut.

Realkreditinstituttet afgav den 16.
juni 1992 et lanetilbud pa et 30-arigt
lan pa 530.000 kr. Af lanetilbudet
fremgik det blandt andet, at linet
skulle udbetales inden 3 maneder fra
tilbudstidspunktet, medmindre en
anden frist fremgik af tilbudet eller
blev aftalt med instituttet.

Klagerens advokat anmodede den 7.
december 1992 om udbetaling af det
tilbudte lin. Realkreditinstituttet
meddelte telefonisk advokaten, at 1a-
net ikke kunne udbetales, idet
3-maneders fristen var overskredet.
Realkreditinstituttet anmodede klage-
rens advokat om at fremsende en

66.948,47 kr. mod klagerne blev ned-
sat i medfer af retsplejelovens §578,
hvis det kunne godtggres, at realkre-
ditinstituttet overtog ejendommen til
en pris, der var s lav, at den stod i
misforhold til ejendommens vaerdi pa
tvangsauktionstidspunktet. Navnet
fandt det imidlertid ikke ved det sene-
re salg af ejendommen godtgjort, at
realkreditinstituttets bud pa 554.000
kr. pa tvangsauktionen stod i misfor-
hold til ejendommens veerdi, nar real-
kreditinstituttets udgifter ved at over-
tage og videresalge ejendommen blev
taget i betragtning.

Naevnet fandt, at realkreditinstituttet
var uberettiget til at forlange fordrin-
gen forrentet efter rentelovens be-
stemmelser fra tvangsauktionstids-
punktet. Instituttet var ifplge Naevnet
alene berettiget til at forlange fordrin-
gen forrentet med lanerenten pa 10
pct. pa det udekkede lan fra tvangs-
auktionen og frem til den 5. april
1991, hvilket var en maned, efter at
instituttet fremsendte pakrav. Fgrst i
tiden derefter kunne realkreditinsti-
tuttet forlange fordringen forrentet
efter rentelovens bestemmelser om
morarente, jfr. rentelovens §3, stk. 2.
Naevnet tilpligtede derfor realkredit-
instituttet at endre forrentningen,
men frifandt i gvrigt instituttet.

ny laneanseggning, hvilket advokaten
gjorde den 16. december 1992. Det
fremgik af laneansggningen, at ejen-
dommen efter den nye ejers ovetagel-
se var blevet forbedret betydeligt.
Realkreditinstituttet afgav den 5. ja-
nuar 1993 et nyt lanetilbud. Lanetilbu-
det lgd pa et 30-arigt 1an pa 440.000
kr.. Lanet blev efterfalgende udbetalt.
Klagerens advokat var af den opfattel-
se, at realkreditinstituttet var bundet
af lanetilbudet af 16. juni 1992, og han
indbragte derfor sagen for Realkredit-
ankenzvnet med pastand herom.
Realkreditinstituttet pastod frifindel-
se.

Klagerens advokat anfgrte blandt
andet over for Realkreditankenaevnet,
at instituttet havde endret praksis,
idet tilbudsfristen ikke tidligere var
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blevet paberabt, lanetilbudene var blot
blevet forleenget. Advokaten anfgrte
endvidere, at realkreditinstituttet ikke
havde foretaget nogen realitetsbe-
handling forud for afgivelse af det nye
lanetilbud, idet instituttet ikke havde
taget stilling til de omfattende forbed-
ringer af ejendommen, som keberen
havde fortaget for egen regning, sale-
des at pantets veerdi i virkeligheden
var blevet foraget.

Realkreditinstituttet anferte blandt
andet over for Naevnet, at begrundel-
sen for tilbudsfristen var, at instituttet
ikke gnskede ensidigt at veere bundet i
en lengere periode, og at fristen gav
instituttet mulighed for at revurdere
lanets storrelse, blandt andet pa bag-
grund af de sendringer, der sker i sam-

Klageren var ejer af en ejendom, som
bestar af et for- og et baghus. Bag-
huset var oprindelig udlejet til vaskeri.
Ejendommen var blandt andet belant
af det indklagede realkreditinstitut. I
1989 blev der for et belgb af ca.
1.700.000 kr. opfert et nyt forhus
med to lejligheder, hvoraf klageren
beboede den ene. Opfgrelsen af forhu-
set blev finansieret af det indklagede
realkreditinstitut.

11990 blev klageren separeret. Samti-
dig opherte vaskeriet, og der skete
ikke genudlejning af baghuset.
Klagerens advokat meddelte i juli
1992 realkreditinstituttet, at klage-
rens gkonomiske forhold ikke laengere
modsvarede forpligtelserne pa ejen-
dommen. Advokaten oplyste i den for-
bindelse, at klageren havde pabegyndt
en ombygning af baghuset for at for-
bedre mulighederne for udlejning af
dette. Advokaten bad om en hen-
standsordning med hensyn til betaling
af en del af terminsyderlerne for en
periode pa fem ar, s klageren kunne
feerdiggore istandseetningen af bag-
huset.

Realkreditinstituttet bevilligede i for-
ste omgang klageren henstand til 15.
september 1992 vedrgrende skyldige
restancer for juni termin 1992. Efter
et mpde med klageren og dennes ad-
vokat forleengede realkreditinstituttet

fundet, herunder den generelle gko-
nomiske udvikling, lovindgreb, udvik-
lingen i ejendompriserne m.v.
Navnet fandt, at det udtrykkeligt
fremgik af lanetilbudet, at det skulle
udnyttes inden tre maneder fra til-
budstidspunktet. Det forhold, at real-
kreditinstituttet tidligere 1 praksis
havde udbetalt 1an, uanset at fristen
var overskredet, kunne det ikke be-
grunde, at realkreditinstituttet var
afskéret fra at paberabe sig vilkaret.
Nazvnet fandt det ikke godtgjort, at
realkreditinstituttet havde undladt at
foretage en realitetsbehandling af sa-
gen forud for afgivelse af lanetilbudet
af 5. januar 1993.

Som folge af det anferte blev realkre-
ditinstituttet frifundet.

henstanden til den 25. september
1992.

Senere blev henstanden vedrerende
juni termin 1992 forlaenget til den
30. september 1992, ligesom der blev
bevilliget henstand til den 30. oktober
1992 vedrgrende betaling af septem-
ber termin 1992. Denne henstand blev
efter telefonisk henvendelse fra klage-
rens advokat forleenget yderligere.
Der blev efterfalgende korresponderet
mellem parterne samt realkreditin-
stituttets incassoadvokat, uden at der
opniedes enighed om en lgsning.
Samtidig forhandlede klageren med de
efterstiende panthavere og @vrige
kreditorer om en lgsning.

Klagerens advokat fremsatte i novem-
ber 1992 forslag vedrerende den frem-
tidige betaling af terminsydelser. For-
slaget indebar blandt andet, at real-
kreditinstituttet skulle afskrive en del
af sine lan. Realkreditinstituttets in-
cassoadvokat afviste forslaget, men
vedstod et tidligere tilsagn om en
afdragsordning, der indebar afdrags-
og rentefri indefrysning af en del af
gelden 15 ar.

Klagerens advokat fremsatte i hen-
holdsvis december 1992 og januar
1993 nye forslag til afvikling af ter-
minsydelser og restancer, herunder
med afskrivning af en del af galden.
Forslagene kunne imidlertid ikke
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accepteres af realkreditinstituttet,
blandt andet fordi en af de pvrige kre-
ditorer ikke ville afskrive sit tilgodeha-
vende. Som fplge heraf indgav realkre-
ditinstituttet en begaering om udleeg til
fogedretten.

Ejendommen blev den 22. juni 1993
overtaget af realkreditinstituttet pa
tvangsauktion.

Klageren indbragte sagen for Realkre-
ditankenzvnet med pastand om, at
realkreditinstituttet ved utilstraekkelig
sagsbehandling havde medvirket til,
at ejendommen blev solgt pa tvangs-
auktion, og at instituttet som fglge
heraf var forpligtet til at foranledige,
at klageren blev slettet af de registre,
hvori han som felge af tvangsauktion-
en matte vare blevet registreret.
Ligeledes pastod klageren, at institut-
tet var uberettiget til senere at gore en
personlig fordring geeldende som fglge
af tvangsauktionen.
Realkreditinstituttet pastod frifindelse.
Neavnet fandt, at det 14 uden for dets
kompetence at tage stilling til, hvor-
vidt det ud fra generelle gkonomiske

Klageren erhvervede i juni 1987 en
ejerlejlighed og overtog i den forbin-
delse to lan ydet af det indklagede
realkreditinstitut. Det ene af lanene
var et kontantlan med en hovedstol pa
200.000 kr. og en arlig kontantlans-
rente pa 14,5336 pct. Kontantlinet
var i sin tid udbetalt til kurs 75.

Af realkreditinstituttets dagaeldende
vedtaegter samt af lanevilkarene hvor-
til vedtaegterne henviser fremgar det,
at indfrielse af kontantlan skal ske
enten med obligationer svarende til
obligationsrestgaelden pr. indfrielses-
dagen eller kontant med det belgb, der
kraeves til udtraekning og indlgsning af
obligationsbelgbet til pari.

Af det for kontantlanet udstedte pan-
tebrev fremgér folgende af side 2:

"Indfrielse kan ske med obligationer sva-
rende til obligationsrestgelden pr. indfri-
elsesdagen eller med sa stort et kontant-
belab, at obligationsresigeelden kan ud-
lraekkes og indleses til pari ... Kon-
tantindfrielse kan kun ske med 6 mdr.s
varsel til en obligationstermin, og for-

eller kreditpolitiske vurderinger ville
have varet mere hensigtsmaessigt,
hvis realkreditinstituttet i videre om-
fang end sket havde medvirket til en
lgsning af klagerens betalingsvanske-
ligheder gennem henstand, indgielse
af afdragsordninger eller afskrivning af
gaeld i stedet for at benytte sig af sine
kreditorbefgjelser i anledning af klage-
rens misligholdelse af sine betalinger.
Naevnet fandt sig alene kompetent til
at afgere, om realkreditinstituttet hav-
de overskredet sine befgjelser som
kreditor i forhold til klageren.

Som sagen var oplyst, fandt Naevnet
ikke, at realkreditinstituttet var giet
ud over sine kreditorbefgjelser ved at
medvirke til, at klagerens ejendom
bortsolgtes pa tvangsauktion, at for-
anledige, at klagerens betalingsmislig-
holdelse blev registeret, eller ved at
tage forbehold om senere at ggre en
personlig fordring gaeldende mod kla-
geren.

Som fglge heraf frifandt Navnet real-
kreditinstituttet.

eningen kan forlange, at der stilles sik-
kerhed for betalingen ... Foveningen fore-
tager med bindende virkning for debitor
beregning af indfrielsesbelpbet og eventu-
elle reguleringer af lanet som folge af ind-
Jrielsen.”

Den 1. oktober 1993 udgjorde kon-
tantldnets obligationsrestgaeld 203.926
kr., og kontantrestgzlden udgjorde
167.494 kr.

I forbindelse med en ansggning om en
ldneomlaegning forlangte klageren, at
realkreditinstituttet skulle lade indfri-
elsen af kontantlanet ske ved betaling
af kontantrestgaelden.

Dette blev afslaet af realkreditinstitut-
tet, hvorefter klageren indbragte sa-
gen for Realkreditankenaevnet.
Neaevnet fastslog, at det af side to pa
det oprettede pantebrev fremgar, hvor-
dan indfrielse af kontantlan kan ske.
Naevnet fandt, at klageren ved at ind-
treede i geeldsforpligtelsen havde ac-
cepteret disse indfrielsesvilkar, som er
sadvanlige for kontantlan. Neevnet tog
derfor ikke klagerens pastand til felge.
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Som fplge af en stigende interesse for
Realkreditankenaevnets  virksomhed
blev det besluttet at etablere en abon-
nementsordning pr. 1. september
1993.

Der blev de forste méaneder af ordnin-
gen tegnet flere abonnementer. Ord-
ningen har gjort det enklere at imgde-
komme behovet for lgbende at modta-
ge Ankenaevnets kendelser og for at
udbrede kendskabet til Ankenaevnet
og dets virksomhed.
Abonnementsordningen omfatter lg-
bende tilsendelse af samtlige kendel-
ser, der afsiges, ajourfgrte registre
over disse samt arsheretning og vil
snarest blive fulgt op af udsendelse til
abonnenterne af en kassette til op-
bevaring af kendelser, arsberetning
m.v.

Prisen for en abonnementsordning er
beregnet, sa den alene giver dackning
for de positive udgifter til fremstilling
og forsendelse af kendelser og kasset-
ter. Prisen er 800 kr. for 1994 og for-
ventes at kunne holdes pa det samme
niveau i 1995.

Det er ogsa efter indfgrelsen af abon-
nementsordningen muligt at rekvirere
enkelte kendelser. Prisen herfor er
fastsat efter samme principper — det
vil sige kostpris.

Prisen for fremsendelse af enkelte
kendelser er p.t. 15 kr. pr. kendelse.
Safremt De matte veere interesseret i
en abonnementsordning eller enkelte
kendelser, er De velkommen til at
kontakte Neevnssekretariatet pa tele-
fon 31 31 42 06 eller pr. telefax pa
nr. 31 31 36 04.
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Pi de fplgende sider er gengivet 2
registre over afsagte kendelser i Real-
kreditankenaevnet.

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

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

For begge registres vedkommende er
kendelsens resuménummer angivet,
sa det er muligt at gennemse et even-
tuelt resumé i arsheretningen, for der
tages stilling til, hvorvidt kendelsen
pnskes i sin helhed. Resuménumme-
ret kan anvendes ved rekvisition af
kendelser hos Naevnssekretariatet.
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Stikord
Afdragsordning

Afregning
Afslag pa lan

Ansvarsfraskrivelse

Beregning

Bidragsforhgjelse

Bygning pa lejet grund

Depot
Dobbeltsalg
Differencerente

Ejerskifte

Eksisterende lan
Ekspeditionstid

Erindringsskrivelse

Fejlagtig erlagt
Fejlvurdering
Forbehold/betingelser

Fordeling

Forhgjelse
Forhandsgodkendelse
Forlaengelse
Forrentning

Forsinkelse
Foreldelse
Frigivelse
Frigorelse
Frist
Frivilligt salg

Gebyr

Resuménummer

B9204032
B9207045
B9308059
B9302018
B9201004
B9301007
B9208051

B9210065
B9302019
B9205036
B9301001
B9301006
B9302022
B9301005

B9304030
B9201006
B9304031

B9205039
B9302009
B9303023
B9202013
B9210063
B9308059
B9205043
B9209056
B9210066

B92070438
B9204034
B9201003
B9201004
B9204031
B9303023
B9202015
B9202021
B9205043
B9202020
B9201011
B9210061
B9307047
B9212079
B9210061
B9204031
B9304030
B9203023
B9303028
B9202021
B9204032

B9202014
B9204029
B9209056
B9210066
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Stikord
Gebyr — fortsat

Godkendelse
Geldsovertagelse

Galdsansvar

Hjemmel

Hovedstol

Incasso
Incassogebyr
Incassoprocedure
Indfrielse

Kaution
Kontantlan

Konvertibilitet
Kurser
Kurssikring
Kobesum

Lejeaftale

Lobetid
Laneomlaegning

Léaneprovenu

Lanetilbud

Resuménummer

B9302010
B9302008
B9302013
B9203023
B9203023
B9305038
B9205043
B9203023
B9203025

B9202014
B9202015
B9301006
B9208053

B9305037
B9304042
B9304042
B9204029
B9210063
B9210070
B9211071
B9212077
B9302013
B9304031
B9308062

B9204031
B9202020
B9205036
B9308062
B9211071
B9210065
B9303025
B9201011

B9302017
B9302014
B9202020
B9201009
B9202020
B9209057
B9210065
B9302019
B9303025
B9305038
B9307045
B9212079
B9306043
B9307045
B9201003
B9301007
B9302008
B9302009
B9303028
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Stikord Resuménummer
Lanetilsagn B9204030
= B9207047
— B9302011
Laneudbetaling B9212079
Lanevilkar B9202013
Misligholdelse B9207046
— B9301003
Modregning B9302021
— B9306039
— B9306043
Morarente B9202015
= B9207045
= B9301003
Nedbringelse B9205039
Nedlysning B9208053
Omfang B9208051
Omkostninger B9209057
- B9305035
- B9305037
Opfyldelse B9204030
= B9207047
Opgerelse B9204032
- B9210061
— B9202014
= B9307047
Opsigelse B9207046
— B9210059
— B9304031
Overbelaning B9201009
- B9203025
- B9204034
Overskridelse B9307052
Overtaget pant B9201011
= B9210059
- B9202014
Personlig fordring B9210061
- B9307047
- B9306043
Pris B9202021
Proforma B9205039
Reservefondsbidrag B9202014
Restance B9207045
Restancetidspunkt B9205043
Retsforfplgning B9305035
Rédgivningsansvar B9307045
Salg B9201011
Stgrrelse B9202014
— B9202015
Saelger B9203023
Seelgerpantebrev B9302018
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Stikord
Terminsydelser

Tilbagebetaling
Tilbagekaldelse
Tilbudsfrist
Transport
Tvangsauktion

Tvangsauktionstruet

Uberettiget

Vilkar

Vardiansattelse

Aindring

Resuménummer

B9202015
B9207048
B9306039
B9207048
B9201003
B9307052
B9302021
B9201006
B9308059
B9212074
B9305037

B9204029
B9204032
B9308062
B9301005

B9202013
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n n Resuménummer Stikord

SAGSREGISTER B9201003 Forbehold/betingelser

Lanetilbud
KENDELSER Tilbagekaldelse

B9201004 Afslag pd lan
Forbehold/betingelser

B9201006 Dobbeltsalg
Tvangsauktion

B9201009 Laneomlagning
Overbelaning

B9201011 Forrentning
Kgbesum
Overtaget pant
Salg

B9202013 Eksisterende lan
Lanevilkar
Andring
B9202014 Gebyr
Hjemmel
Reservefondshidrag
Sterrelse

B9202015 Fordeling
Hjemmel
Morarente
Starrelse
Terminsydelser

B9202020 Forleengelse
Kontantlan
Lobetid
Laneomlaegning

B9202021 Forhgjelse
Frivilligt salg
Pris

B9203023 Frigorelse
Godkendelse
Galdsovertagelse
Galdsansvar
Seelger

B9203025 Gazldsansvar
Overbelaning

B9204029 Gebyr
Indfrielse
Uberettiget

B9204030 Lanetilsagn
Opfyldelse

B9204031 Forbehold/betingelser
Frigivelse
Kaution
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Resuménummer
B9204032

B9204034

B9205036

B9205039

B9205043

B9207045

B9207046

B9207047

B9207048

B9208051

B9208053

B9209056

B9209057

B9210059

B9210061

B9210063

B9210065

B9210066

Stikord
Afdragsordning
Frivilligt salg
Opgprelse
Vilkar
Fejlvurdering
Overbelaning

Bidragsforhgjelse
Kontantlan

Ejerskifte
Nedbringelse
Proforma

Ekspeditionstid
Forhandsgodkendelse
Galdsovertagelse
Restancetidspunkt

Afdragsordning
Morarente
Restance

Misligholdelse
Opsigelse

Lanetilsagn
Opfyldelse

Fejlagtig erlagt
Terminsydelser
Tilbagebetaling

Ansvarsfraskrivelse
Omfang

Hovedstol
Nedlysning

Erindringsskrivelse
Gebyr

Laneomlaegning
Omkostninger

Overtaget pant
Opsigelse af lejemal

Forrentning
Foraeldelse
Opgorelse
Personlig fordring

Ekspeditionstid
Indfrielse

Beregning
Kurser
Laneomlaegning

Erindringsskrivelse
Gebyr
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Resuménummer
B9211070

B9211071

B9212074
B9212077
B9212079

B9301001

B9301003

B9301006

B9301005

B9301007

B9302008

B95302009

B9302010
B9302011
B9302013

B9302014

B9302017

B9302018

B9302019

B9302021

B9302022
B9303023

B9303025

B9303028

B9304030

Stikord
Indfrielse

Indfrielse
Konvertibilitet

Tvangsauktionstruet
Indfrielse

Forsinkelse
Laneprovenu
Laneudbetaling

Bidragsforhgjelse

Misligholdelse
Morarente

Bidragsforhgjelse
Hjemmel

Bygning pa lejet grund
Verdiansaxttelse

Afslag pa lan
Lanetilsagn

Gebyr
Lanetilbud

Ejerskifte
Lanetilbud

Gebyr
Lanetilbud

Gebyr
Indfrielse

Lejeaftale
Opgorelse
Overtaget pant

Lejeaftale

Afregning
Selgerpantebrev

Beregning
Laneomlaegning

Modregning
Transport

Bidragsforhgjelse

Ejerskifte
Forbehold/betingelser

Kurssikring
Laneomlaegning

Lanetilbud
Frist

Depot
Frigivelse
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Resuménummer
B9304031

B9305035

B9305037

B9305038

B9306039

B9306042

B9306043

B9307045

B9307047

B9307052

B9308059

B9308062

Stikord

Differencerente
Indfrielse
Opsigelse

Omkostninger
Retsforfglgning

Incasso
Ombkostninger
Tvangsauktionstruet

Geaeldsovertagelse
Laneomlaegning

Modregning
Terminsydelse

Incassogebyr
Incassoprocedure

Léaneprovenu
Modregning
Personlig fordring

Laneomlaegning
Laneprovenu
Radgivningsansvar

Forrentning
Opgorelse
Personlig fordring

Tilbudsfrist
Overskridelse

Afdragsordning
Ekspeditionstid
Tvangsauktion

Indfrielse
Kontantlan
Vilkar
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Galdsovertagelse
Haeftelse for realkreditlan
Indfrielse af realkreditlan

Takster

Arsberetning 1992
Arsberetning 1992
Arsberetning 1992

Arsberetning 1992
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