REALKREDITANKENAVNET
ARSBERTETNING F OR

I 9 9 6

=\






INDLEDNING

FORMANDENS
BERETNING

Arsberetningen vedrerer perioden fra 1. januar 1996 til 31. december
1996 og indeholder formandens beretning, oplysninger om Neavnet og
Sekretariatet, statistiske oplysninger, et generelt afsnit med gennemgang
af emner, som nogle af sagerne i Naevnet har givet seerlig anledning til at
tage op, resumeer af kendelser og en beskrivelse af udvalgte aktiviteter,
som Navnet eller Naevnssekretariatet har beskeeftiget sig med. Derud-
over er der i drsberetningen optrykt oplysninger om kendelser, som real-
kreditinstituttet ikke har fulgt, registre over afsagte kendelser samt over
generelle emner, som har vzeret behandlet i tidligere arsheretninger.

Beretningen for 1996 viser, at der fortsat er stor variation i klagetemaer-
ne, Sagsantallet har bade i 1995 og 1996 vist en faldende tendens, sarligt
nar der sammenlignes med sagsantallene for henholdsvis 1993 (374) og
for 1994 (404). Sagsantallene i 1993 og 1994 var imidlertid praeget af de
mange laneomlaegninger som folge af det lave renteniveau i de pagael-
dende ar, og et sagsantal for 1996 pa 202 sager ma betragtes som et mere
normalt niveau.

Der er som i de tidligere &r grund til at fremhzve nogle af de
behandlede sager.

1) Sager om transport til debitor af indfriede realkreditpantebreve.
Se herom i resumé nr. B9603009 og BY605030. Disse sager har givet
anledning til seerlige overvejelser, som har inspireret Naevnssekretaria-
tet til en uddybning i det generelle afsnit, hvortil der henvises.

2) Sager blandt andet om radgiveransvar. Se herom i resumé nr.
B9603015 og B9604021 samt det generelle afsnit i arsberetningen for
1995.

3) Sager om personlig fordring. Se resumé nr. B9503025, B9510059
og BY9603012 samt det generelle afsnit i arsberetningen for 1993.

Behandlingen af mange sager afsluttes af Navnssekretariatet, som
det ogsa vil fremg3 af statistikkerne. Mange af de sager, som afsluttes af
Naevnssekretariatet, har ikke karakter af egentlige klager. Henvendelsen
til Neevnet skyldes ofte manglende viden om realkreditomradet. Sager af
den karakter ekspederes typisk af Sekretariatet ved telefonisk eller
skriftlig besvarelse.

I langt de fleste tilfeelde farer kendelserne fra Realkreditankenzev-
net til en endelig afgorelse af det indbragte klagesporgsmal. Klagerne
har i 20 pet. af de i 1996 afsluttede navnssager faet medhold. Kun én af
disse afgorelser er ikke blevet fulgt af det indklagede realkreditinstitut. T
de foregaende ar har et indklaget realkreditinstitut kun i alt i tre tilfzelde
afvist at felge en kendelse, der gav klageren medhold. Der henvises til
afsnit 8.1.

Ved afslutningen af Naevnets femte arbejdsar vil jeg igen benytte lej-
ligheden til at takke nzevnsmedlemmerne og Sekretariatets medarbej-
dere for et godt og konstruktivt samarbejde.

Kobenhavn, den 1. september 1997

o Wendler Pedersen
Formand for Ankenzonet
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Realkreditankensevnet blev oprettet i
efterdret 1991 efter aftale mellem For-
brugerradet og Realkreditradet, som
i fellesskab udformede Navnets ved-
tegter.

Forbrugerklagensevnet har i medfer
af § 12 i lov om Forbrugerklagenaev-
net (lov nr. 105 af 28. februar 1986
med senere @ndringer) godkendt

Realkreditankensevnet behandler kla-
ger over danske realkreditinstitutter
og deres danske datterselskaber.
Klagen kan vedrere ethvert rets-
sporgsmal i forholdet mellem kunden
og instituttet. Ogsd spergsmal, der
opstdr i kontraheringsfasen (“for-
handlingsfasen”), herunder i forbin-
delse med afgivelse af tilbud, naegtel-
se af 1dn m.v., anses for omfattet af
Navnets kompetence - uanset om et
egentligt kundeforhold endnu ikke er
etableret. Der skal dog foreligge en
formueretlig tvist, hvilket vil sige, at
uenigheden skal angé et ekonomisk
mellemvarende. Behandling af for
eksempel etiske spergsmaél falder der-
for uden for Naevnets kompetence.
Som udgangspunkt kan alene klager
fra private behandles. Dog kan klager
fra erhvervsdrivende behandles, hvis
klagen ikke adskiller sig veesentligt
fra en klage vedrerende et privat kun-
deforhold. I forbindelse med en kon-
kret sag har Naevnet udtalt, at bedem-
melsen af, om en klage fra en er-
hvervsdrivende kan behandles, sker
pd grundlag af en samlet vurdering,
hvori indgar klagerens ekonomiske
styrke, omstendighederne, hvorun-
der aftalen er indgdet, hvorvidt det
vasentligste formal med ldnet er at
opretholde eller erhverve bolig, samt
om klagen vedrorer et tema, der ogsa

Ankenzvnet bestar af en uvildig for-
mand og en razkke medlemmer, som
er udpeget af henholdsvis Forbruger-
ridet og Realkreditrddet. Neevnets
formand er:

Realkreditankenzevnet til at behandle
klager over realkreditinstitutter. God-
kendelsen gives i praksis for 3 ar ad
gangen.

Realkreditankenavnet startede sin
virksomhed den 1. januar 1992 og er
af Forbrugerklagenzvnet forelebig
godkendt til den 31. december 1997.

kunne foreligge i en “privat klagesag”.
Det er en folge af denne afgraensning,
at visse klager fra mindre erhvervsdri-
vende kan behandles af Ankenavnet.
Navnet kan ogsid behandle klager
over danske filialer af udenlandske
realkreditinstitutter og i visse tilfeelde
udenlandske filialer af danske real-
kreditinstitutter.

Naxvnet kan ikke behandle klagesa-
ger, hvis behandling er henlagt til
offentlige myndigheder eller andre
anke- eller klagensevn. Naevnet kan
heller ikke behandle sager, som er
afgjort ved endelig dom, gyldigt bin-
dende voldgift eller retsforlig eller
sager, der kan forventes afgjort i for-
bindelse med en straffesag.

For Nacvnet kan behandle en klage,
skal klageren forgaeves have sogt at
opna en tilfredsstillende ordning med
realkreditinstituttet.
Nzvnssekretariatet kan afvise sager,
hvor det er utvivlsomt, at der ikke er
klageadgang, eller hvor det er utvivl-
somt, at klagen falder uden for Neaev-
nets kompetence. Nevnet kan afvise
sager, som pa grund af deres princi-
pielle juridiske karakter, usikkerhed
om bedemmelse af de fremkomne
faktiske oplysninger, eller som af
andre s@rlige grunde findes uegnede
til behandling i Ankenaevnet.

Hojesteretsdommer
Hugo Wendler Pedersen

Folgende medlemmer har i 1996
deltaget i naevnsarbejdet:
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Udpeget af Forbrugerradet:
Formand Kirsten Nielsen,
Forbrugerradet (til 10. maj 1996)
Bent Olufsen, medlem af
Forbrugerradets Forretningsudvalg
Professor Peter Magelvang-Hansen
Cand.jur. Louise Holck,
Forbrugerradet

Cand.polit Ole Just,
Forbrugerradet

Afdelingschef Peter Nedergaard,
Forbrugerradet

Cand.jur. Mette Reissmann,
Forbrugerradet

Civilgkonom Leif Nielsen

(fra 15. april 1996)

Cand.merc. Lise Fink,
Forbrugerradet

(fra 4. september 1996)

Udpeget af Realkreditradet:
Omradedirektor Harry Nielsen,
BRFkredit a/s (til 21. marts 1996)
Direkter Keld Christiansen,
Nykredit A/S

Sekretariatet har i 1996 beskacftiget
folgende personer:

Sekretariatschef, cand. jur.

Susanne Nielsen

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

Klageren kan til enhver tid tilbagekal-
de sin klage. Ankensevnshehandlin-
gen bortfalder ligeledes, hvis realkre-
ditinstituttet under sagens behand-
ling opfylder klagerens krav, eller der
indgés forlig mellem parterne.

S& laenge en sag verserer for Anke-
navnet, kan klagesagens parter ikke
anlegge sag ved en domstol eller
voldgiftsret om de spergsmaél, som
klagen vedrerer, jf. forbrugerklage-
navnslovens § 8, stk. 1, jf. § 12, stk. 4.
Bestemmelsen udelukker umiddel-
bart alene almindelige segsmal. Det
antages saledes, at fogedforretninger
kan gennemferes, selv om der verse-

Direktor Flemming Borreskov,
Realkredit Danmark A/S

Direktor Torben Gjede,
Realkreditradet

Direktor Leif Mogensen,

Danske Kredit Realkreditaktieselskab
Omradechef Kim Steen Nielsen,
BRFkredit A/S

(fra 20. september 1996)
Afdelingschef Ole Borg Knudsen,
BRFkredit A/S

(til 27. september 1996)

Nxvnet sammensattes fra sag til sag,
séledes at der altid er formanden samt
et lige antal stemmer fra henholdsvis
medlemmer udpeget af Forbrugerra-
det og Realkreditridet til stede.
Medlemmer kan ikke deltage ved
behandlingen af sager, hvori de direk-
te eller indirekte har en sarlig inter-
esse. Medlemmer, der er udpeget af
Realkreditradet, deltager sdledes ikke
i behandlingen af sager, der vedrerer
det institut, som de er ansat i.

Ekspeditionssekretaer, cand. merc.
Martin Jarlev

Fuldmaegtig Vivian Jespersen
Fuldmaegtig Allan Serensen

(fra 1. januar - 30. juni 1996)

rer en sag for Ankenavnet. Fogedret-
ten kan dog efter omstendighederne
vaelge at udsatte fogedretsbehandlin-
gen, indtil der foreligger en afgerelse
fra Ankenzevnet.

Sekretariatet sender en indgivet klage
videre til realkreditinstituttet sammen
med kopi af det modtagne materiale.
Realkreditinstituttet skal inden 5 uger
efter modtagelsen af materialet afgive
en udtalelse til Ankenaevnet. Sker det-
te ikke, kan sagen behandles pé
grundlag af klagerens materiale, med-
mindre Sekretariatet pd realkreditin-
stituttets anmodning har forleenget
fristen.

Nér realkreditinstituttets udtalelse
foreligger, sender Navnssekretaria-
tet udtalelsen videre til klageren, si

v
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denne kan fa lejlighed til at fremkom-
me med eventuelle bemaerkninger til
udtalelsen.

Safremt der er grundlag herfor, vil
Sekretariatet indhente yderligere
udtalelser fra klageren og det indkla-
gede realkreditinstitut.

Ankenaevnet kan pa begeering af en
part eller af egen drift indhente sag-
kyndige erkleeringer eller udtalelser.
Nar Sekretariatet har indhentet det
fornedne materiale og de onskede
oplysninger, behandles klagen pi et
mede 1 Ankenaevnet med henblik pa
afsigelse af en kendelse.

Ankenavnet kan i serlige tilfaelde
efter en parts anmodning eller af egen
drift indkalde parterne til mundtlig
forhandling. Hvis parterne ikke
meder, kan Ankenasevnet afvise klagen
eller behandle den pa det foreliggen-
de grundlag.

Ankenaevnets kendelse sendes til
sagens parter senest 10 dage efter
afsigelsen. Der gives normalt en frist
péa 4 uger til opfyldelse af kendelsen.
Ankenaevnets kendelse kan af enhver
af parterne indbringes for domstole-
ne.

Realkreditinstitutter, der er tilsluttet

Ankenavnet, er bundet af Ankenaev-
nets kendelser, medmindre instituttet
inden 4 uger efter Ankenzvnets
afsendelse af den enkelte kendelse,
skriftligt meddeler Ankensvnet, at
realkreditinstituttet ikke ensker at
vaere bundet af kendelsen.

Folgende institutter var pr. 31. decem-
ber 1996 tilsluttet Ankenaevnet:

BRFkredit a/s

Danske Kredit
Realkreditaktieselskab

Nykredit A/S

Realkredit Danmark A/S
TOTALKREDIT Realkreditfond
Unikredit Realkreditaktieselskab

Dansk Landbrugs Realkreditfond er
ikke et realkreditinstitut efter realkre-
ditloven, men er omfattet af en serlig
lov. Dansk Landbrugs Realkreditfond
er ikke umiddelbart omfattet af
Realkreditankenavnets kompetence.
Dansk Landbrugs Realkreditfond har
imidlertid i konkrete sager godkendt,
at sagen ad hoc blev behandlet af
Realkreditankenavnet pid samme
made som sager mod de tilsluttede
realkreditinstitutter.
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4.1. Sager behandlet af Nzevnet

4.2. Sager behandlet af
Sekretariatet
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Ankenavnets sager er opdelt i neevnssager og sekretariatssager pa grundlag af
folgende definitioner:

Nzevnssager er sager, hvor der er indleveret et egentligt klageskema, foreta-
get betaling af klagesagsgebyr m.m., og hvor det umiddelbart ved oprettelsen
ma4 antages, at der skal ske navnsbehandling af sagen, saledes at sagen afslut-
tes med en kendelse eller et forlig foreslaet af Naevnet.

Sekretariatssager er gvrige sager, hvor der ikke i forste omgang leegges op til
en egentlig klagesagsbehandling af forskellige drsager, som kan veare:

- det er Abenbart, at der ikke kan gives klageren eller instituttet medhold
- det er dbenbart, at der er sket misforstaelser
- der synes at vaere grundlag for indgdelse af ordninger eller forlig ved
Navnssekretariatets mellemkomst - eventuelt fordi en af parterne ved
henvendelsen til Sekretariatet opfordrer hertil.
Ankenzvnet har i 1996 modtaget 202 sager - fordelt pa 60 naevnssager og 142
sekretariatssager. I forhold til 1995 er der tale om et fald pa ca. 18 pct. Dette fald

er forholdsmessigt storre pi nevnssager end pa sekretariatssager, jf. tabel 1.
Fra 1995 er der overfart 25 navnssager.

Tabel 1. Realkreditankensevnets virksomhed

Antal 1996 1995 1994 1993 1992
Naevnssager

- nye 60 78 133 114 81

- overfort fra aret for 25 43 49 12 -
Sekretariatssager 142 169 271 260 178
I alt 227 290 453 386 259

Behandlingen af sagerne er nermere beskrevet i de folgende afsnit.

Af de 85 naevnssager er 46 faerdigbehandlet af Neevnet, mens 25 sager fortsat
afventer naevnsbehandling. De resterende 14 naevnssager er faeerdigbehandlet
af Sekretariatet, klagen er tilbagekaldt eller afvist, eller instituttet har helt eller
delvist imadekommet klagerens krav.

Tabel 2 viser status pa de i alt 85 naevnssager, der har foreligget til behandling
i 1996. Endvidere er der i tabellen anfert tilsvarende oplysninger for 1994 og
1995.
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Tabel 2. Behandling af naevnssager

1996 1995 1994
Antal Pct. Antal Pct. Antal Pct.
Overfort fra aret for 25 29 43 36 49 27
Registreret i aret 60 71 78 64 133 73
[ alt 85 100 121 100 182 100
Afsluttet ved kendelse: 46 54 69 57 93 51
Klager medhold 9 20 15 22 24 26
Institut medhold 26 56 45 65 57 61
Neevnsforlig indgdet 1 2 2 3 3 3
Klagen afvist af Neevnet 10 22 7 10 9 10
100 100 100
Afsluttet uden nevnsbehandling: 14 17 27 22 46 25
Sekretariatsforlig 4 29 12 44 12 26
Institut opfylder klagers krav 7 50 4 15 17 37
Klagen afvist af Sekretariatet 1 7 3 11 5 11
Klagen frafaldet 2 14 8 30 12 26
100 100 100
Afventer fardigbehandling 25 29 25 21 43 24
Lalt 85 100 121 100 182 100

Som det fremgér af tabel 2 har klageren i sager, der er afsluttet ved kendelse,
faet medhold i 20 pet. af sagerne, hvilket er lidt under niveauet i 1995. Ienafde
sager, hvor klageren har fiet medhold, har realkreditinstituttet i overensstem-
melse med vedtaegternes § 11, stk. 2, meddelt Ankenzvnet, at instituttet ikke
ansker at veere bundet af kendelsen. Institutterne har i de tre ar fiet medhold i
mellem ca. 1/2 og 2/3 af sagerne.

[ sager afsluttet af Sekretariatet har institutterne ved Sekretariatets mellem-
komst opfyldt klagernes krav i 50 pct. af sagerne mod 15 pet. aret for. Der blev
indgaet sekretariatsforlig i 29 pct. af sagerne mod 44 pct. 1 1995.

11996 afviste Naevnet 10 klager, svarende til 22 pct. af sagerne, hvilket er noget
hejere end niveauet de foregéende ar. Sekretariatet afviste 1 sag i 1996 mod 3
sager i 1995.

Afvisning er blandt andet sket, fordi

-klagen var indgivet af en erhvervsdrivende og derfor faldt uden for
Neavnets virksomhed,

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

- klagen var indgivet sa lang tid efter tvistens opstaen, at den ikke leengere
fandtes med rimelighed at kunne realitetsbehandles,

- klagen fandtes uegnet til behandling ved Naevnet pa grund af behov for
omfattende bevisfarsel, herunder mundtlig afhering af de implicerede.
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Tabel 3. Fordeling af nzevnssager ud fra klagens tema

Ny- Ind-  Geeldss Takster Rets- Lane- Tlalt
udlan frielse overtag. forfolg.  admin.

Antal Antal Antal Antal  Antal Antal  Antal

Overfort fra 1995 7 3 2 2 10 1 25
Registreret i 1996 21 20 2 1 8 8 60
Afsluttet ved kendelse:
Klager medhold 4 2 0 1 2 0 9
Institut medhold 11 6 3 2 2 2 26
Nevnsforlig indgdet 0 0 0 0 1 0 1
Klagen afvist af Neevnet 5 1 0 0 2 2 10
Afsluttet
uden naevnsbehandling:
Sekretariatsforlig 1 1 1 0 1 0 4
Institut opfylder 1 3 0 0 1 2 7
Sekretariatsafvisning 0 0 0 0 0 1 1
Klagen frafaldet 1 1 0 0 0 0 2
Afventer ferdigbehandling: 5 9 0 0 9 % 25

Af tabel 3 fremgar fordelingen af naevnssagerne efter klagens tema. Hovedpar-
ten af de sager, der er afsluttet ved kendelse, vedrerer nyudlan og indfrielse,
hvilket ligesom de to foregéende ér skyldes laneomlaegninger. De samme tema-
er har - sammen med retsforfolgning - praeget de sager, som er afsluttet af
Sekretariatet uden navnsbehandling.

Tabel 4. Afsluttede sekretariatssager

Resultat Antal Pct.
Sag feerdigbehandlet 135 95
Forlig/ordning etableret 3 2
Henvist videre 4 3
I alt 142 100

Som det fremgar af tabel 4 behandlede Sekretariatet 142 sager i 1996 mod 169
sager i 1995. Af de 142 sekretariatssager i 1996 blev der indgaet forlig eller etab-
leret ordninger i 3 sager, mens 4 sager henvistes til andre ankenaevn eller
offentlige myndigheder.

Sekretariatssagerne er i 1996 fortrinsvis kommet fra private forbrugere, der
tegner sig for ca. 80 pct. af de behandlede sager.

Advokater og erhvervskunder tegner sig for ca. 18 pct., hvilket er en stigning i
forhold til 1995.

Sekretariatssagernes fordeling p klagetemaer fremgar af tabel 5.
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Tabel 5. Fordeling af sekretariatssager ud fra temaet for klagen

De 142 sekretariatssager, der blev behandlet i 1996, fordeler sig
séaledes pa klagetemaer:

Antal Pct.
Nyudlan 57 40
Indfrielse 37 26
Gealdsovertagelse 11 8
Takster 5 4
Retsforfelgning 23 16
Laneadministration m.m. 9 6
Ialt 142 100

Tyngden af sekretariatssager ligger fortsat p4 nyudlén. Der har i 1996 tillige
vaeret mange sager vedrerende indfrielse, hvilket skyldes, at der fortsat fore-
tages forholdsvis mange ldneomlagninger.
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Der er forskellige opfattelser af rek-
taklausulens rakkevidde og betyd-
ning, hvilket blandt andet er kommet
til udtryk i Realkreditankenavnssa-
ger om transport til debitor af indfrie-
de realkreditpantebreve, jf. nedenfor i
afsnit 2. Til uddybning af de seerlige
overvejelser, som sager af den

Der kan tales om transport i flere for-
skellige betydninger: 1) Transport i
betydningen flytning af et pantebrev
fra én ejendom til anden. 2) Transport
af laneforpligtelsen fra en debitor til
en anden, hvilket normalt betegnes
geeldsovertagelse. 3) Transport af for-
dringen fra realkreditinstituttet til en
anden kreditor. Serligt spergsmalet
om kreditortransport af realkredit-
pantebreve har igennem érene vearet
bragt op til dreftelse ved forskellige
lejligheder. Dels har der varet frem-
sat enske fra pengeinstitutter om
transport til sig af for eksempel for-
handslanspantebreve i tilfzelde, hvor
pengeinstituttet som garantistiller har
vearet forpligtet til at indfri ldnet i hen-
hold til forhandslinsgarantien, og
hvor pengeinstitutterne pa den made
har villet skabe sig en mulighed for at
byde pa en tvangsauktion som kon-
traktspanthaver. Derudover har der
fra lantagernes side varet fremfort
onsker om at & realkreditpantebreve
tiltransporterede i forbindelse med
lanenes indfrielse. Lintagernes be-
grundelse for enske om transport af
de indfriede realkreditpantebreve -
hvorved disse omdannes til ejerpante-
breve - har veret at kunne genbruge
pantebrevet som sikkerhedsgrundlag
for efterfolgende gacldsforhold og
derved spare stempelafgift.

Realkreditinstitutterne har generelt
afvist at medvirke til kreditortrans-
porter. For sa vidt angér pengeinsti-
tutter, der har ensket kreditortrans-
port i forbindelse med indfrielse af et
forhéndslan, har pengeinstitutternes
behov for at kunne indiraede i pante-
retten kunnet lases ved subrogation.
Der har ikke pid anden mide varet
mulighed for at imedekomme en 1an-

omhandlede art har givet anledning
til, har Nevnssekretariatet udarbej-
det naervaerende generelle afsnit. Det
skal understreges, at det anforte ale-
ne er et udtryk for Neevnssekretaria-
tets opfattelse af retstilstanden og
derfor ikke kan forpligte Naevnet i -
konkrete sager.

tagers enske om kreditortransport
med henblik pa en fremtidig stempel-
besparelse. Realkreditinstitutternes
begrundelse for at afvise kreditor-
transport fremgér af folgende skrivel-
se fra Realkreditridet af den 24. maj
1995, som har vearet fremlagt i de i
afsnit 2 omhandlede ankenzvnssa-
ger:

‘Finansrddet har ved skrivelse af 20. marts 1995
rettet henvendelse til Realkreditrddet med anmod-
ning om Realkreditradets kommentarer til spargs-
mdlet om anerkendelse af transportpdtegning pa
et realkreditpantebrev til debitor... Realkreditpan-
tebrevene har stedse indeholdt en rektaklausul,
dvs. en bestemmelse om at pantebrevet er uover-
drageligt. I den for 1970-reformen gaeldende real-
kreditlovgivning var uomsettelighedskravet lovbe-
falet. Lovkravet er imidlertid i den gaeldende real-
kreditlovgivning bortfaldet - anderledes imidlertid
1 praksis. Nar realkreditpantebrevene fortsat er
Sorsynet med rektaklausul, beror dette pd sdvel
historiske som praktiske drsager.. For nuverende
har de fleste realkreditinstitutter en vedicegismas-
sig pligt til at forsyne deres pantebreve med rek-
taklausul.

Den praktiske begrundelse for rektaklausulen, og
for at den skal fortolkes restriktivt, er dog i dag det
mest tungtvejende. I medfor af tinglysningslovens
§ 11, stk. 2, sidste punktum, kan man i dag aflyse
realkreditpantebrevene (herunder relaksere og
rykke) uden fremleeggelse af selve pantebrevet, dvs.
aflyse pd grundlag af los kvittering, sdfremt ting-
lysningsdommeren finder delte forsvarligt. Denne
adgang, som er af stor praktisk betydning for real-
kreditinstitutterne, er knyttet ulsseligt sammen
med uoverdrageligheden af realkreditpantebreve-
ne. Sdfremt transporterede realkreditpantebreve
(i form af omdannede ejerpantebreve) kommer i
regelmassig cirkulation, er der en betydelig risiko
for, at adgangen til at anvende lose erkleringer
Jortabes generelt.

Desuden bemaeerkes, at Realkreditradet er af den
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opfattelse, at rektaklausulen medforer, at institut-
terne ikke er forpligtet til at transportere et ekstra-

ordincert indfriet pantebrev til debitor.”

I det folgende har Naevnssekretariatet
foretaget en gennemgang af udvalgt

I 1996 blev der i Realkreditankenzev-
net feerdighehandlet to sager, hvor et
realkreditinstitut under henvisning til
rektaklausulen havde afvist at tiltrans-
portere debitor det indfriede pante-
brev. Der henvises til sag nr.
B9603009 og B9605030.

Begge ankenavnssagerne blev af-
gjort med dissens. Savel flertallet som
mindretallet foretog en afvejning af
klagernes ekonomiske interesse i at
f4 overdraget realkreditpantebrevet i
forhold til realkreditinstituttets admi-
nistrative og tinglysningsmaessige
interesser i at piberabe sig rektaklau-
sulen.

Flertallets synspunkter var blandt
andet folgende:

- Realkreditinstituttets interesse i at
undlade transport var rimelig og
anerkendelsesvaerdig.

- Klagernes interesse i at fa transpor-
teret pantebrevet var ikke si tungt-
vejende i forhold til realkreditinsti-
tuttets interesse i at undlade trans-
port, at realkreditinstituttet var
afskdret fra at pdberabe sig rek-
taklausulen i forhold til klagerne.

Mindretallets synspunkter var blandt
andet folgende:

- Realkreditinstituttet havde ikke
anfert tilstreekkeligt tungtvejende
grunde til at modszaette sig klagernes
anmodning om i forbindelse med
den fortidige indfrielse at transpor-
tere pantebrevet til debitor med hen-
blik pa dettes aflysning.

- Rektaklausulen matte mest nerlig-
gende forstis som sigtende til over-
dragelse til en ny kreditor og ikke til
transport il pantedebitor.

teori og praksis. Som tidligere navnt,
er det anferte alene et udtryk for
Navnssekretariatets opfattelse af
retstilstanden, hvorfor det ikke kan
forpligte Neevnet i konkrete sager.

- Rektaklausulen indebar ikke, at real-
kreditinstituttet var afskiret fra at
transportere pantebrevet til klager-
ne, og klagerne havde ej heller givet
afkald herpé.

- Efter almindelige principper om loy-
alitet i kontraktsforhold pahviler det
parterne inden for rimelige graenser
at medvirke til at varetage den anden
parts legitime interesse, og realkre-
ditinstituttets medvirken til trans-
port var nedvendig for, at klagerne
kunne opni de onskede stem-
pelmassige fordele.

- Ud fra sagernes forholdsvis besked-
ne antal ville imedekommelse af
anmodninger som den omtvistede
ikke prisgive de af realkreditinstitut-
tet anforte generelle administrative
fordele for den hidtidige praksis.

Til brug for klagesagsbehandlingen
fremlagde realkreditinstituttet skri-
velser fra henholdsvis Finanstilsynet
af 5. marts 1993, Told- og Skattesty-
relsen af 3. marts 1993 og Justitsmini-
steriet af 12. juli 1993. Disse skrivel-
ser har folgende indhold;

Finanstilsynets skrivelse af 5. marts
1993:

I skrivelse af 20. januar 1993, har ... (realkredit-
instituttet)... rettet foresporgsel til Finanstilsynet
om vedtaegternes § 33, stk. 2, er til hinder for, at
der sker overdragelse af et pantebrev til vedkom-
mende debitor efter gaeldens indfrielse.

I den anledning skal man meddele, at der kan ske
overdragelse af realkreditpantebreve i forbindelse
med indfrielse af de respektive ldn og det dermed
Sorbundne ophor af medlemsforholdet.

I forbindelse med sagens behandling anmodede
Finanstilsynet om Told- og Skattestyrelsens

bemarkninger til sporgsmalet. Til orientering ved-

[7
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lmgges kopi af Told- og Skattestyrelsens bemerk-

ninger.”.

Told- og Skattestyrelsens brev af 3.
marts 1993:

“Finanstilsynet ...(J.nr)... har forelagt Told- og
Skattestyrelsen en skrivelse af 20. januar 1993 fra
... (realkreditinstituttet)...

Ved skrivelsen anmoder kreditforeningen om en
opheevelse af en uoverdragelighedsklausul i real-
kreditpantebreve.

Herefter har Finanstilsynet ved skrivelse af 19.
februar 1993 meddelt Told- og Skattestyrelsen, at
man er sindet at imedekomme ... (realkreditinsti-
tuttets)... anmodning.

Finanstilsynet har i denne anledning anmodet om
Told- og Skattestyrelsens eventuelle bemarkninger.
Told- og Skattestyreisen skal bemerke, at sd vidt
sagen foreligger oplyst skulle der efter ophaevelsen
af woverdragelighedsklausulen vare mulighed for,
at realkreditpantebreve i forbindelse med indfriel-
se af lan kan transporteres til debitor og dermed
konverteres til de facto-ejerpantebreve.

Told- og Skattestyrelsen har ikke bemarkninger til
de aof ... (realkreditinstituttet)... og Finanstilsynet
anforte fortolkninger men mad gore opmaerksom
pd, at der kan vere uafklarede sporgsmadl i relati-
on til lov om stempelafgift, jfr. Skatteministeriets
lovbekendigorelse nr. 742 af 27. august 1992.

For sd vidt angdr spergsmdlet om betaling af stem-
pelafgift efter stempelloven vil Told- og Skattesty-
relsen afvente de produkter som ... (realkreditinsti-

tuttet)... eventuelt vil markedsfore.”

Den forste kreditforeningslov af 20.
juni 1850 indeholdt ikke regler om,
at kreditforeningspantebreve skulle
vaere forsynet med en rektaklausul.
En sidan bestemmelse er heller ikke
at finde i love om kredit- og hypotek-
foreninger senere i 1800-tallet. Forst i
1930’erne blev en sédan klausul direk-
te nevnt i realkreditlovgivningen. I
lov nr. 108 af den 7. april 1936 om Kab-
stadshypotekforeninger og i lov nr.
109 af 7. april 1936 om kreditforenin-
ger fremgik siledes folgende af hen-
holdsvis § 22, stk. 3, og § 28, stk. 3:

Justitsministeriets skrivelse af 12. juli
1993:

T en skrivelse hertil har ... (realkreditinstituttet)...
anmodet Justitsministeriet om en udtalelse om,
hvorvidt kreditforeningens pantebreve efter en
transport til debitor vil kunne aflyses mod los kvit-
tering i henhold til tinglysningslovens § 11, stk. 2,
2. pkt. Kreditforeningen har oplyst, at Finanstilsy-
net har meddelt, at der kan ske overdragelse af
realkreditpantebreve til debitor i forbindelse med
indfrielse af de pageeldende lan og det dermed for-
bundne ophor af medlemsforholdet...
Tinglysningslovens § 11, stk. 2, lyder sdledes....

I den anledning skal Justitsministeriet udtale fol-
gende:

Efter Justitsministeriets opfattelse vil et pantebrev,
der er udstedt til et realkreditinstitut som nevnt i
tinglysningslovens § 11, stk. 2, 2. pkt., efter dom-
merens bestemmelse kunne udslettes mod los kvitte-
ring fra det pageldende realkreditinstitut, sd lenge
der ikke er anfort en ny panthaver i tingbogen.
Den endelige afgerelse af dette sporgsmdl horer

under domstolene.”

P4 baggrund af dels Ankenavnets
kendelser, dels skrivelserne fra hen-
holdsvis Finanstilsynet og Justitsmini-
steriet spges i det falgende nzermere
at afdaekke rektaklausulens oprindelse
og formal samt retspraksis vedrerende
tinglysning sével for som efter tinglys-
ningsloven af 31, marts 1926.

“Medlemspantebreve kan ikke overdrages til Fje
eller Pant eller gores til Genstand for individuel
Retsforfalgning, hvorom Bemerkning oplages paa
Pantebrevenes Forside.”

Lovkravet om, at realkreditpantebreve
skulle forsynes med en rektaklausul,
blev opretholdt frem til realkredit-
reformen i 1970, jf. lovbekendtgorelse
nr. 139 af 15. april 1957 om kreditfore-
ninger og lov nr. 197 af 4. juni 1964 om
hypotekforeninger. Selv om rekta-
klausulen pa det tidspunkt forsvandt
fra realkreditlovgivningen, er der nap-
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pe derved tilsigtet en @ndring af den
hidtidige praksis, hvilket understreges
af, at rektaklausulen fortsat eksisterer
i realkreditpantebreve. 1970 realkre-
ditreformens hovedformal var at for-
enkle lovgivningen, blandt andet af
hensyn til obligationsmarkedet. Lov
nr. 281 af 4. juni 1970 om realkreditin-
stitutter omtales da ogsa i forarbejder-

Rektaklausulen har vaeret optaget i
kreditforeningernes og hypotekfore-
ningernes statutter/vedtegter siden
sidste halvdel af det 19. drhundrede.
Séledes hedder det eksempelvisi § 7 i
statutterne fra 1871 for Den nye Kre-
ditforening for Kjebstadsgrundeiere i
Norrejylland:

“Foreningens Direktion er uberettiget til at behaf-
te eller afhende de af Interessenterne til Forenin-

gen udstedte Panteforskrivninger.”

1§ 8, stk. 3, i statutter fra 1891 for den
vest- og senderjyske Kreditforening

Der har siden de forste spade danske
tiltag pa organiseret kreditformidling
veeret stillet krav til balancen mellem
pé den ene side udlan/pantebreve og
den anden side galdsforskrivnin-
ger/obligationer. Professor Eggers
refererer sdledes i “Udferlig Efterret-
ning om Kreditkassen” fra 1790 § 3 i
Bekiendtgiorelse af nogle Laofter af
Den Kongelige Resolution af 13de
Junii 1788, séledes:

“For at Pengecirculationen ikke skulde forages,
wden at Produktionen tillige formeeres { samme
Forhold, er Directionen authoriseret til i alle
Tilfelde, da den udlaaner Penge mod 4 Procent
Renter, under kongelig Garantie at optage de der-
til behgvende Penge igien hos Private mod samme
Rente. De, som onske at udlaane Penge paa disse
Vilkaar, kunde altsaa i det seeneste 6 Uger forend
hvert Aars 11te Junii og 11te Dec. Termin hen-
vende dem til Directionens Expeditions-Contoir,
hvor de kan faae Underretning om og hvor mange

Penge kunde blive antagne...”

ne som en rammelov, og der henvises
flere steder til, at institutterne forud-
saettes at regulere en rekke nermere
specificerede forhold i deres vedteg-
ter. At indholdet af disse vedtaegter
ikke blev helt tilfaeldigt, var sikret gen-
nem lovens § 2, hvorefter realkreditin-
stitutternes vedtaegter skulle godken-
des af boligministeren.

af Landejendomsbesiddere har klau-
sulen felgende ordlyd:

“Det er en Selufolge, at Foreningens Bestyrelse er
aldeles uberettiget til paa nogen Maade at behafte
eller afhende de af Medlemmerne til Foreningen

udstedte Panteforskrivninger.”

I statutterne fra 1905 for Grundejer-
nes Hypothekforening og i statutterne
fra 1906/1907 for Ostifternes Hypo-
thekforening fremgér folgende af § 9:

“De af Medlemmerne til Foreningen udstedte Pan-

teobligationer kunne ikke behafies eller afheendes.”

Kravet til balance er ogsd kommet til
udtryk sammesteds i beskrivelsen af
den kongelige garanti:

“Vi Christian Den Syvende ... giore vitterligt: at da
Vi ved Resolution dateret 13de Junii 1788 have
authoriseret Directionen for den af Os oprettede
Credithasse, i alle de Tilfeelde, hvor den til Produ-
ctionens Foragelse maatte finder fornaden imod
Suldkommen Sikkerhed at giare Udlaan af Kassen
til 4 Procent Rente, igien hos Particulaire at opta-
ge lige Summer mod samme Renter og derfor at
udsteede de fornodne Obligationer, som i Falge
Vores Resolution af Dags Dato fra enten af Tider-
ne 6 Maaneder for hvert Aars 11te Junii skal kun-
de opsiges; saa love og tilsige Vi ved denne Vores
allernaadigste Guarantie alle og enhver, som paa
denne Maade maatte giore Creditkassen nogen
Forstreekning, at ville indestaae for de af Credit-

kassens Direction udstedte Obligationer..”

I § 9 i fundatsen for Husejernes Kre-
ditkasse, der blev oprettet i 1797, er
balanceprincippet beskrevet pa fol-
gende made:

|9
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“Den til Credit-Cassen indshudte Fond, hvorfor
den har udstedt sine Obligationer bor og maa
aldrig vare storre, end Credit-Cassen igen har

udlaant og giort frugtbringende...”

I den forste kreditforeningslov af 20.
juni 1850 hed det i § 4:

“For at en Kreditforeningen kan vente at erholde
sine Statuter sanktionerede og komme til at nyde

Godt af de foranstaende Begunstigelser, fordres:

¢) at der til ingen Tid maa cirkulere et storre
Belob af Geeldsforskrivninger mod Foreningen,
end det Belpb af Interessenternes Panteobligatio-

ner, som denne eier..”

Bestemmelsen indeholdt, som det
fremgdr, en beskrivelse af det strikte
balanceprincip - altsd et krav om ngje
match imellem obligationer og pante-
breve - et balanceprincip, som i gvrigt
var geeldende frem til ikrafttreedelsen
den 22. december 1989 af lov nr. 841
om realkreditinstitutter, pa hvilket
tidspunkt det strikte balanceprincip
blev aflost af et sdkaldt globalt balan-
ceprincip.

Kravene i kreditforeningsloven af 20.
juni 1850 om et balanceprincip skal
antagelig som i dag ses i lyset af, at
kreditforeningerne og hypotekfore-
ningerne som formidlere p4 den ene
side patog sig en forpligtelse i forhold
til obligationsejerne og pd den anden
side fik en fordring pa lantagerne.
Hvis keberne af obligationerne {il
enhver tid skulle vaere sikre pd, at der
var den tilstraekkelige daekning for
deres tilgodehavende hos kreditfore-
ningerne og hypotekforeningerne
kunne det ikke accepteres, at der var
en ubalance imellem de forpligtelser
som foreningerne pétog sig og de til-
godehavende de dermed fik hos lan-
tagerne.

Balanceprincippet indebarer ikke ale-
ne, at der ikke kan udstedes flere obli-
gationer end pantebreve, men ogsa at
balancen lobende skal bevares. Det vil
siledes vare i strid med balanceprin-
cippet, hvis der foretages indfrielse af
lan, uden at der samtidig foretages
indlesning/opkeb/udtrackning af de
tilsvarende obligationer.

Kristian Sindballe, Dansk Selskabsret
V, 1935, anferer blandt andet felgende
om indfrielse med obligationer:

“Ifolge Statuterne har ethvert Medlem af en Kre-
ditforening Ret til at indfri sit Laan i Kasseobliga-
tioner efter Paalydende.

At en saadan Ordning er mulig, beror paa, at For-
eningens Obligationsgeeld ved Indfrielse af et Laan
i Kasseobligationer efter Paalydende gaar ned med
et til Laanets Restgeeld svarende Belab, saaledes at
Foreningens Balance ikke forrykkes, og Belpbet af
Foreningens cirkulerende Kasseobligationer ikke
som Folge af Indfrielsen kan komme ned under det
Belab af Medlemmernes Forskrivninger, Forenin-

gen ejer..”

Det vil formentlig ligeledes veere i
strid med balanceprincippet, hvis de
pantebreve/fordringer, der modsva-
rer forpligtelserne 1 forhold til obliga-
tionsejerne ikke bevares pd real-
kreditinstituttets hzender. Dette kan
blandt andet sikres igennem en rekta-
klausulering af de til realkreditinsti-
tuttet udstedte pantebreve, som det
ogsi er kommet til udtryk i de i afsnit
5.2. citerede statutter.

Sven Clausen anferer i “Kreditfore-
ningsforhold I” fra 1934 blandt andet
folgende:

“I Forbindelse hermed behandles naturligt det
Spargsmaal, om Foreningen tor smlge eller
pantseette sine Pantebreve.

Noget Forbud i Lovgivningen mod at Foreningen
saelger - eller, hvad der vilde have mere praktisk
Betydning - lombarderer sine Pantebreve - eksiste-
rer ikke. Forbudet findes derimod i forskellige Sta-
tuter.

Undertiden betegnes Forbudet som en Selvfolge, og
dette er ogsd rigtigt 1 en vis Forstand af Ordet. Det
synes nemlig en Selvfolge, at Foreningen ikke kan
seelge eller pantseette Pantebreve, som svarer til
cirkulerende Kasseobligationer, idet Sikkerheden
for de sidste dermed vilde veere forsvundet. Det bli-
ver derved vedblivende et Spargsmaal, om Fore-
ninger, i hvis Statuter intet Forbud findes - tor
afhende eller pantsmite Pantebreve, den maalte
have udover det Antal Pantebreve, der er forne-
dent til at dwkke den cikulerende Kasseobligati-
onsmasse. Her kan Hensynet til Kasseobligationer-
nes Sikkerhed tilsyneladende ikke anfores som et
Moment, der kan stille sig i Vejen for en saadan

Fremgangsmaade. Paa den anden Side maa det
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ogsaa fastholdes, at der ikke kan vere nogen stor
Fornadenhed for en saadan Ret, ti naar der er en
Pantebrevsmasse udover Kasseobligationsmassen,
vil det jo sige, at Foreningen er berettiget til at
udstede et dertil svarende Belob i Kasseobligatio-
ner, og disse Kasseobligationer kan Foreningen da
seeige eller pantsaite til Fremskaffelse af det Belab,
hvorom det drejer sig. Dette maa siges at vere den

normale Fremgangsmaade i aabne Serier..”

Om overdragelse af pantebreve
anfarer Kristian Sindballe i Dansk Sel-
skabsret V, 1935, blandt andet folgen-
de:

Af stor Betydning for Kreditorernes Sikkerhed er
det, om man maa antage, at Foreningen ikke kan
afhende eller pantsatte sine Pantebreve, og at dis-
se derfor heller ikke kan vere Genstand for Udleg.
Da Belobet af cirkulerende Kasseobligationer
ingensinde maa overstige det Belob af Pantebreve,
Foreningen ejer, er Afhendelse i hvert Fald kun til-
ladt, for saa vidt angaar overtallige Pantebreve. Og
ifolge de reale Grunde, der ligger bag den neevnte
Regel, maa det samme gelde Pantsetning. Hvad
angaar overtallige Pantebreve, er Spergsmaalet
maaske mere toivisomt, men det synes ubetenkeligt
at antage, at heller ikke de kan overdrages eller
pantseettes, hvormed man naar til en klar Regel,
der kan kraeves respekteret ogsaa af Trediemand.
Overtallige Pantebreve fremkommer, naar Fore-
ningen for egen Regning afhender Kasseobligatio-
ner til en Kurs over Pari og benytter de indkomne
Belob til Udlaan i Kontanter til Pari, og naar ind-
betalte Indskud eller Bidrag til Reserve- og Admini-
strationsfonden anvendes til Indfrielse af Kasseobli-
gationer. I begge Tilfwlde er Forholdet det, at Egen-
kapital anbringes i Udlaan til Medlemmer. Men
medens Reserve- og Administrationsfondens Midler
vel kan anbringes i Kasseobligationer, forer Likvi-
ditetshensyn til, at Anbringelse i Udlaan til Med-
lemmer helst bor begraenses til, hvad der folger af, at
Indfrielse af Kasseobligationer kun kan finde Sted 1
runde Belob. Hertil kommer, at et Pantebrev er
lidet egnet til at vere Genstand for Afhendelse,
Pantseetning eller Retsforfolgning, idet Successor
ikke paa egen Haand kan gare vedkommende Med-
lems Heeftelse udover Restgeldende geldende, og
idet Restgeelden kan indfries i Kasseobligationer
efler Paalydende, hvorved Successors Ret ifolge
Pantebrevet, for saa vidt angaar Restgelden, redu-
ceres til en Fordring paa Foreningen. Ikke sjeeldent
indeholder Statuterne iovrigt et ubetinget Forbud
mod Afhendelse eller pantsetning af Pantebreve,

og undertiden betegnes dette som en Selufolge...

En vis Sikkerhed for Obligationsejerne folger
ipvrigt af, at Laan kan indfries i Kasseobligationer
efter paalydende...”

I Haandbog i Kredit- og Hypotekfore-
nings Forhold fra 1944 er problemstil-
lingen med hensyn til overdragelse af
pantebreve ogsé beraort:

“Til Sikkerhed for rettidig Opfyldelse af Forenin-
gens Forpligtelser tjener dels Seriens Reservefond,
dels saadanne Fonds, som ejes af Serierne i Feel-
lesskab (Grundfond, Generalreservefond, Risiko-
wdligningsfond ellign.) og dels Foreningens
Beholdning af Medlemspantebreve. (I det folgende
vil Obligation angive kasseobligation og Pantebrev
angive Medlemspantebrev.) Medlemspantebreve-
ne har i sig selv ingen Realisationsveerdi, idet de
tkke kan overdrages til Eje eller Pant eller gores til
Genstand for individuel Retsforfolgning. (Jfr. Krfl.
§ 28, 3. Stk. og Hypfl. § 22, 3. Stk.) Veerdien af
Pantebrevene ligger alene i de Befojelser, de hjem-

ler Foreningen overfor Medlemmerne...”

Kreditforeningsloven af 20. juni 1850
indeholdt tillige krav om, at lintager-
ne skulle hafte solidarisk, hvilket
udgjorde en del af kredit- og sikker-
hedsgrundlaget for obligationerne.
Kristian Sindballe udtrykker dette
séledes i Dansk Selskabsret V, 1935:

“Men Sikkerheden for Obligationsejerne ligger
hovedsagelig i Virksomhedens Begrensning til
Ydelse af Udlaan af en vis Art og Storrelse og i
Medlemmernes solidariske Haeftelse... Den solida-
riske Heeftelse er i Virkeligheden den baerende Idé
1 Kredit- og Hypothekforeninger...

Hverken Lov 20. Juni 1850 eller Speciallovene
indeholder noget om, at det solidariske Ansvar, der
paahviler et Medlem, i fuldt Omfang skal legges
som en Heflelse paa Ejendommen, saaledes at
Foreningen ikke kan nojes med at betinge sig Pan-
teret for selve Laanet... I Praksis har Foreninger-
ne imidlertid altid betinget sig Panteret for Laanet
med tilhorende Forpligtelser.. Foruden at vere
mindre betryggende for Kreditorerne vilde ogsaa
en modsat Ordning betyde Fare for Medlemmerne.
Paa den anden Side ligger det formentlig i Love-
nes Ord, at Foreningen ikke kan nojes med at
betinge sig Panteret for det solidariske Ansvar,
men desuden maa kreve personlig Heflelse af
Medlemmerne...

naar fEks. Lov 20. juni 1850 bestemmer, at de af
Foreningen udstedte “Geeldsforskrivninger” ikke
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maa lyde paa mindre Belab end 50 Rigsbankdaler,
kan herved kun veere tenkt paa Kasseobligatio-
nerne. Men Udtryk som de naeuvnte bar neppe
tages strengt efier Ordlyden. Det er ret naturligt, at
man serligt har Kasseobligationernes Sikkerhed
for Dje, men det maa have Formodningen imod
sig, at Medlemmerne ikke skal hafte for andre
Forpligtelser...

Det kunne umiddelbart se ud til, at
bestemmelserne i de ovenfor citerede
love og statutter om pantebrevenes
uoverdragelighed primeert har skullet
medvirke til en sikring af selve real-
kreditsystemet, det vil sige dels i for-
hold til obligationsejerne og dels i for-
hold til medlemmerne indbyrdes,
samt til en sikring af realkreditinsti-
tuttets befojelser over for medlem-
merne.

Af kendelse fra Vestre Landsret (X.
afdeling, V.L. B-1587-94) fremgar fol-
gende:

“Efter det for landsretten oplyste legges det til
grund, at forbudet mod overdragelse i kreditfore-
ningspantebrevet er indsat af hensyn til debitor for
at sikre dennes medlemskab i og rettigheder over
for kreditforeningen. Finanstilsynet har over for
kerende oplyst, at tilsynet ikke har indvendinger
mod overdragelse af pantebrevet til debitor i for-
bindelse med indfrielse af lanet og det dermed for-
bundne ophor af medlemskabet.

Herefler findes overdragelse af pantebrevet til debi-
tor og aflysning som begeret at kunne ske - i hvert
fald i et tilfelde som det foreliggende, hvor kredit-
Joreningspantebrevet efter overdragelsen til debitor
erstattes af et nyt ejerpantebrev, for hvilket Justits-

ministeriets pantebrevsformular A er geeldende...”

Det er ikke den forste dom af sin art.
Der henvises i den forbindelse til U
1929.1161, der har felgende domsho-
ved:

“En Kreditforening K havde samme Dag som der
afholdtes sidste Tvangsauktion over en til den
pantsat fast Ejendom givet T Transport paa den
rangsidste Del af sin Pantefordring, og T begaerede
sig derefter som hajstbydende paa Tangsauktionen
Ejendommen udlagt ved Fogden. Antaget at det
laa udenfor Fogedrettens Omraade ex officio at
rejse Spargsmaal om, hvorvidt der ved Transpor-

ten var sket Overtreedelse af K's Statuter.”

Som det er fremgiet af det foregden-
de, har forbudet mod overdragelse i
kreditforeningspantebreve formentlig
ikke som anfert af Vestre Landsret
vaeeret indsat specielt af hensyn il
debitor. Der er dog nappe tvivl om, at
rektaklausulen ifglge sagens natur
har en betydning i forhold til den
enkelte lantager, der gennem rek-
taklausulen bliver beskyttet mod at fa
en anden kreditor.

Lantager indtraeder ved selve laneop-
tagelsen eller lineovertagelsen som
medlem og bevarer dette medlem-
skab, s& lenge laneforholdet bestar.
Det mé formodes, at et salg af et pan-
tebrev - uanset at lanevilkarene ikke i
gvrigt @ndres - vil indebzre, at debi-
tor skal forrente og tilbagebetale
lanet til keberen af pantebrevet, og
séledes ikke l&engere er lantager i den
forening, som oprindelig ydede lanet.
Dette ma igen fore til, at medlems-
skabet af foreningen mistes. Gennem
rektaklausuleringen sker der med
andre ord en sikring af ldntagernes
medlemskab af den pagaldende fore-
ning.

Om begge formalene - sikring af obli-
gationsejerne, balanceprincippet og
dermed hele realkreditsystemet eller
beskyttelsen af debitorerne mod kre-
ditortransporter - eller kun det ene
har varet motiverende for indforel-
sen af rektaklausulen ferst i statutter-
ne og senere i lovgivningen, er det
naturligvis vanskeligt at udtale sig om
med fuldsteendig sikkerhed s mange
ar efter.

Placeringen af rektaklausulen tyder
dog pé, at sikringen af obligationse-
jerne m.v. har vaeret den motiverende
faktor., Dette kan ses af, at rektaklau-
sulen i de i afsnit 5.3. citerede statut-
ter er placeret under generelle
bestemmelser. 1 statutterne for de
omhandlede hypotekforeninger er
rektaklausulen placeret som stykke 2
i§9, som i stk. 1 omhandlede balan-
ceprincippet. I 1936-lovene var rek-
taklausulen ikke placeret under over-
skriften “Medlemsforholdets Ind-
hold”, men under overskriften “Regn-
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skabsafleggelse, Anbringelse af Mid-
ler m.v.”, og i en bestemmelse, som i

Tinglysningslovens § 11, stk. 2, 2.
punktum, bygger pa den forudsat
ning, at blandt andet realkreditpante-
breve er forsynet med rektaklausul. §
11, stk. 2, er silydende:

“Til udslettelse af pantebreve kreeves enten frem-
lmggelse af selve dokumentet i kvitteret stand eller
bevis for, at panteretten er ophart ifolge retsbeslut-
ning. Pantebreve til statskassen og de af staten
etablerede laneinstitutioner samt realkreditinsti-
tutter, der er godkendt af staten, kan dog efter dom-
merens bestemmelse udslettes mod kvittering af

den ifalge tingbogen berettiget.”

Allerede for ikrafttreedelsen af tinglys-
ningsloven af 31. marts 1926 var det
antaget, at pantebreve fra kreditfore-
ninger og hypotekforeninger, der i
statutterne havde en rektaklausul,
kunne aflyses uden fremleggelse af
pantebrevene. Dette fremgar blandt
andet af U 1902.775, hvor det i dom-
mens hoved hedder:

‘I Abnindelighed er Fogden berettiget til som
Betingelse for at give Ejendomsudleeg i Medfor af
Tvangsauktionslov af 9 april 1891 at fordre, at
Panteforeskrivninger, der efter Auktionsbudet skul-
le dakkes for Udlaegets Iverksettelse, produceres
med paategnet Kvittering, idet der ikke herimod
kunne udledes Noget af Lovens §§ 38 og 43, der,
for saa vidt der er Sporgsmaal om Geeldsbreve,
som ere Genstand for Omsetning, maa ses ¢ Sam-
menheng med de Lovbestemmelser, der sigte til at
forebygge, at saadanne Dokumenter, skont indfrie-
de, skulle kunne gores gaeldende af Tredjemand.
Den naevnte Fordring antoges dog ikke at kunne
stilles i et Tilfelde, hvor de paageeldende Forskriv-
ninger vare udstedte til den vest- og senderjyske
Kreditforening, eftersom de ifolge § 8 i Forenin-
gens under 3 Oktober 1891 stadfwmstede Statuter
ikke kunne afhendes eller pantsettes.

- I et Tilfelde, hvor en Panthaver, der var bleven
hejstbydende ved Tvangsauktion, havde givet en
Anden Transport paa Retten til Udlagsskode paa
en Parcel af Ejendommen og i denne Transport
havde tillagt Parcellens Ejer nogle Servitutrettig-
heder over Hovedejendommen, antoges disse Rel-

tigheder ikke at staa i en saadan Forbindelse med

forste stykke indeholdt balanceprin-
cippet.

den stedfundne Retsforfolgning, at de kunne ind-
drages under et Ejendomsudleg, for hvilket denne

Forfalgning dannede Grundlaget.”

I tinglysningsloven af 31. marts 1926
havde § 11, stk. 2, felgende formule-
ring:

“Til Udslettelse af Pantebreve kraeves enten Frem-
lmggelse af selve Dokumentet i kvitteret Stand eller
Bevis for, at Panteretten er ophert ifslge Relsbe-

slutning.”

Bestemmelsen relaterede sig alene til
negotiable dokumenter, hvilket bely-
ses af folgende uddrag fra betenk-
ning nr. 79 af 20. marts 1926 over for-
slag til lov om tinglysning:

“Sluttelig bemaerkes, at Udvalget ligesom Sagforer-
raadet anser det for en Selvfolge, at Transport til
Haandpant af Pantebreve angaaende fast Ejen-
dom kan tinglyses pd Ejendommens Folium i
Tingbogen (ifr. § 17, 3 die Stykke), samt, at
Lovforslagets § 11, 2det Stykke, kun angaar saa-
danne Dokumenter, paa hvilke Forordningen af 9.
Februar 1798 finder Anvendelse, ligesom Udval-
get med Hensyn til Sagforerraadets Bemeerkninger
til § 1 gaar ud fra, at det fremgaar modsetnings-
vis, af § 2, at Transporter af andre tinglyste Doku-
menter end Pantebreve (negotiable Papirer), alt-
saa fEks. af Lejekontrakter, Udlmgsrettigheder
o.lign., maa tinglyses for at faa Gyldighed overfor
senere godtroende Kobere af samme Rettigheder og
overfor Retsforfelgning mod saadanne Rettigheder
(se ogsaa Hajesteretsdom i Ugeskrift For Retsvces-
en 1918, 8.218.)”

Der var ikke med bestemmelsen til-
sigtet en @ndring af den ovenfor
beskrevne retstilstand forud for ting-
lysningsloven, hvorefter pantebreve
til kredit- og hypotekforeninger, der i
statutterne havde bestemmelser om
uoverdragelighed, kunne aflyses pa
los kvittering. Dette fremgar ikke ale-
ne af forarbejderne til tinglysningslo-
ven, men ogsd af U 1958.133, hvoraf
folgende fremgér:
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“Af kaere 11 1452/1957 fremgik, at landsretssag-
Jorer Gudsoe, Fredericia, den 11. september 1957
Jor i/s “Landbomejeriet” havde indgivet begmring
til tinglysningsdommeren i Fredericia om, at et pa
en ejendom i Fredericia tinglyst pantebrev tl Den
ny Creditforening af Kjobstadgrundejere i Norre-
jylland, matte blive aflyst. Begeringen var pdfort
en genpart af pantebrevet, der var forsynet sdly-
dende pategning af 29. august 1957 fra kreditfor-
eningen.

“Pa given foranledning erklerer kreditforeningen
herved, at lanet for det pantebrev, hvoraf oven-
staende er genpart, blev indfriet den 28. juli 1953,
og at pantebrevet i kvitteret stand samme dag blev
fremsendt til i/s Landbomejeriet, Prinsessegade
45, Fredericia, samt at pantebrevet bar pategning
om, at det ikke kunne overdrages til eje eller pant
eller gares til genstand for individuel retsforfolg-
ning, jfr. kreditforeningslovens § 28, 3. stk.”
Begaringen blev afvist fra dagbogen under henvis-
ning til tinglysningslovens § 11, stk. 2, hvilken
afgerelse landsretssagf. Gudsoe pakaerede.

IV.L.D. 16. NOVEMBER 1957 siges det:

For tinglysningslovens ikrafitreden var det anta-
get, at uoverdragelige kreditforeningspanterettig-
lieder kunne udslettes pa baggrund af en los kvit-
tering, og i forarbejderne til tinglysningsloven siges
det bl.a.: “Hvad der i § 11, 2. Stk., er fastsat om
Pantebreve, maa naturligvis ogsaa gelde andre
negotiable Dokumenter.” Det kan herefter ikke
antages, at der med bestemmelsen i tinglysningslo-
vens § 11, sth. 2, er tilsigtet nogen cendring i den
tidligere retstilstand med hensyn til udslettelse af
kreditforeningspantebreve som det { nerverende
sag omhandlede, og den keerendes pastand om
aflysning af pantebrevet vil derfor veere at tage til
folge.”

§ 11, stk. 2, 2. punktum, i tinglys-
ningsloven fik ved lov af 29. april 1960
folgende ordlyd:

“Pantebreve til statskassen og de af staten etable-
rede laneinstitutioner samt kreditforeninger (kre-
ditkasser) og hypotekforeninger kan dog efter dom-
merens bestemmelse udslettes mod kvittering af

den ifolge tingbogen berettigede.”

Af bemarkningerne til lovforslaget
fremgar blandt andet folgende:

“For sa vidt angdr pantebreve til kreditforeninger
er det i retspraksis antaget, at udslettelse kan ske
pa grundlag af los kvittering, idet disse pantebreve

efter de herom gamldende regler ikke kan videre-

overdrages eller gores til genstand for individuel
retsforfolgning. Justitsministeriet finder det ube-
teenkeligl, at der ogsd for andre grupper af pante-
breve abnes mulighed for udslettelse af tingbogen
uden fremleeggelse af selve dokumentet. Dette gel-
der sdledes pantebreve til statskassen, statsbolig-
fonden og lignende af staten etablerede ldneinsti-
tutioner. Sddanne pantebreve er ganske vist i reg-
len omsetningspapirer og vil faktisk kunne gores
til genstand for overdragelse og retsforfolgning. 1
praksis vil man imidlertid kunne bortse herfra, og
der foreslds derfor abnet en mulighed for, at ogsd
sddanne pantebreve, safremt dommeren finder det
Sorsvarligt, kan udslettes pd grundlag af en los

kvittering.”

Af betaenkning over lovforslaget frem-
gar blandt andet folgende:

“Tustitsministeren har dels skrifiligt, dels under de
afholdte samrad besvaret en rekke sporgsmal,
bl.a. folgende:

1. Er forholdet ikke det, at et pantebrev til stats-
kassen eller til statslaneinstitutioner, selv om det
er kvitteret til aflysning, vil kunne seettes i omlob
1igen ved en transport fra debitor Uil tredjemand, og
vil der derfor ikke kunne vere betenkelighed ved
at kunne lade det aflyse ved simpel kvittering, selv
om det bliver efter dommerens bestemmelse?

Ville det tkke vaere bedst, om det i de pageldende
statslanslove blev indfojet, at de pigeldende pan-
tebreve, nar de var indfriet, ikke kunne settes i
omlob igen; og kunne man i sd fald ikke slette
“efter dommerens bestemmelse?”

Ministeren har herpa givet folgende besvarelse:
Det forekommer neppe i praksis, at et pantebrev
til statskassen eller en statslaneinstitution efter at
veere udleveret debitor i kvitteret stand pany scettes
1 omlob. De to storste tinglysningskontorer i landet,
Kobenhavns byret og Kebenhavns amts nordre birk
erkleerer, at man aldrig har set eksempler herpa.
Dette skyldes antagelig, at lanevilkarene i et stats-
kassepantebrev normalt slet ikke egner sig til at
danne grundlag for et privat laneforhold.

Selv om tilfeldet skulle opstd, vil der imidlertid
tkke ske noget herved. Den nye panthaver skal blot
sorge for at fd tinglyst, at panteretten tilkommer
ham. Dette vil han gore allerede for at sikre sig, at
han far indkaldelse til en eventuel tvangsauktion.
Nar den nye panthaver venter med at udbetale
lanet, til hans ret er tinglyst - hvad en panthaver
praktisk talt altid vil gere bl.a. af hensyn til risi-
koen for, at debitor selger ejendommen i mellem-
tiden - er han sikret. Pantebrevet vil nemlig i sa

fald ikke kunne udslettes mod los hvittering fra



REALKREDITANKENAVNET
ARSBERETNING FOR

| 9 9 6

statskassen, idet denne ikke lengere er “den ifolge
tingbogen berettigede”.

Ved 1. behandlingen af lovforslaget
udtalte K. Axel Nielsen blandt andet
folgende:

“Tilbage har jeg herefter at omtale de ndringer,
der tkke har forbindelse med losorepantebrevsreg-
lerne. Det drejer sig for det forste om endringer i
mortifikationsbestemmelserne, som jeg hilser med
glede. De nye regler vil lette mange advokater
arbejdet i de ikke helt fa tilfelde, hvor deres klien-
ter har bortkastet kvitterede pantebreve uden at fa
dem aflyst. Jeg rejser dog spargsmadlet, om ikke
kredsen af de pengeinstitutter, hvis pantebreve kan
udslettes mod kvittering, kan udvides. Der vil neep-
pe ske nogen skade ved at medtage sparekassernes
Jorsteprioritetspantebreve, i hvert fald ndr spare-
kasserne har givet disse dokumenter pdtegning
om, at de ikke kan videreoverdrages eller gores til
genstand for individuel retsforfolgning. Men dette
sporgsmal kan vi jo overveje 1 det udvalg, jeg agter

at foresla nedsat.”

Flere andre ordferere udtrykte
betaznkelighed ved at acceptere lose
kvitteringer for pantebreve, der for-
melt set var negotiable. Blandt disse
var Gideon, der blandt andet udtalte
sig saledes i forbindelse med lovfor-
slagets behandling:

‘I avrigt har jeg kun et par yderligere bemaerknin-
ger til lovforslaget om tinglysning. Der foresldes
gennemfort den meget praktiske foranstaltning, at
pantebreve til statskassen og de af staten etablere-
de laneinstitutioner samt til kredit- og hypotekfor-
eninger kan aflyses mod en simpel kvittering. Den-
ne bestemmelse volder jo ingen vanskeligheder,
ingen betenkeligheder, ndr det drejer sig om kre-
dit- og hypotekforeningspantebreve, men der kun-
ne vaere nogen beteenkelighed med hensyn til pan-
tebreve til statskassen og statslaneinstitutioner. Vi
har nu fdet nermere oplyst, hvorledes det forhol-
der sig, og efter at vi har fdet disse oplysninger, kan
7eg tiltreede, at man bevarer ogsd denne regel om,
at pantebreve til statskassen og statslaneinstitutio-
ner kan udslettes mod simpel kvittering. Naturlig-
vis er det efter dommerens bestemmelse. Vanske-
ligheden var den, at rent formelt kan et pantebrev
til statskassen eller en statslaneinstitution settes i
omlob igen, men det er i virkeligheden, forstar jeg,
kun en rent teoretisk betragining, det har ingen

praktisk betydning, og derfor er jeg fuldstendig

enig i, at vi beholder endringen, sdledes som den

er foreslaet 1 lovforslaget.”

Knud Illum har i U 1959.285 B kom-
menteret lovforslaget, blandt andet
med folgende bemeerkninger:

“Andringsforslaget til Tinglysningsloven loyfester
ved en Andring of § 11, 2. Stk., den allerede gel-
dende Regel, hvorefter Pantebreve udstedt til Kre-
dit- og Hypotekforeninger kan aflyses mod Kuvitte-
ring fra Foreningen, og giver samme Regel for
Pantebreve, der er udstedt til Statens Laaneinsti-
tutioner. Kredit- og Hypotekforeningsobligationer-
ne er efter Loven uoverdragelige, og i Praksis fore-
kommer Overdragelse fra Statens Laaneinstitutio-
ner ikke heller. For saa vidt er Forslaget velbe-
grundet. Men der er ikke taget Stilling til, om Pan-
tebrevene efter Indfrielsen kan scettes i Cirkulation
igen. Det maa vel vere en Konsekvens af Forsla-
get, at de Statslige Laaneinstitutioner ikke trans-
porterer indfriede Pantebreve til Debitor, for at
denne kan benytte dem som Ejerpantebreve. Men
allerede Ernst Maller antog, at et kvitteret Pante-
brev kan settes 1 Cirkulation igen uden ny Ting-
lysning ved en ny af Debitor underskrevet Skylder-
klwring. Herfor taler ogsaa praktiske Hensyn.
Naar Pantebrevet er transporteret til Skyldneren,
sker Videreoverdragelsen faktisk ogsaa ofte ved en
Gentagelse af Skylderkiering med Fastseettelse af
nye Vilkaar for Tilbagebetalingen, Rentefoden
m.v., og den tilfeldige Omstendighed, om Pante-
brevet er kuvitteret eller transporteret, synes ikke at
have afgerende Betydning for Dokumentets benyt-
telse til ny Belaaning. Men naar dette er Tilfmldet,
vilde det have veeret klarere, hvis man samtidig
med at foreskrive, at Aflysning kunde ske paa
Grundlag af los Kuvittering, kunne have foreskre-
vet, ogsaa at Pantebrevene ikke af Skyldneren kan
transporteres til andre end den oprindelige Kredi-
tor. I saa Fald vilde der vel ikke heller veere Grund
til at gore Aflysningen betinget af Dommerens
Skon i det enkelte Tilfelde, en Begrensning, der i
ovrigt forekommer fremmed for Tinglysningslo-
vens almindelige Principper for Aflysning og neep-
pe er paakraevet. Nogen Motivering for, at det ved
disse Aflysninger skal vere en Betingelse, at Retten
Sinder Aflysningen forsvarlig, gives i ovrigt ikke {

Motiverne til Forslaget.”

I U 1963.283 B er optrykt et nyt
udkast til Nordisk Lovbog, hvoraf
blandt andet folgende fremgér:

“Vedr. pant er i § 561 (5-6-11) jfr. § 519, iovst.m.
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1960-endringen af TL § 11 optaget bestemmelse
om, at pantebreve til statskassen, kreditforeninger
m.v. kan udslettes uden fremleeggelse af det origi-
nale pantebrev, men i mods.t. loven er der ikke til-
lagt dommeren noget shon. Hverken denne regel
eller TL § 11 er heldige, sidstneevnte fordi kredit-
Joreningspantebreve som unegotiable altid har
kunnet slettes mod los kvittering og loven derfor
tilsyneladende forringede retsstillingen, forstnevn-
te fordi dommerskannet ma veere berettiget ved
statslanspantebrev, der i form er negotiable. Navn-
lig ndr man sammenholder reglen med det ny stk.
i § 641 (5-10-13), hvorefler ejeren i almindelig-
hed har krav pad at fa indfrielsestransport, opstar
spargsmdlet, om pantebrevet ikke kan volde van-
skeligheder ved, at det pa ny sendes i omlob af debi-
tor. Om dette kan ske uden ny lysning, er ikke
utvivisomt, og det er i alt fald forbundet med sveere

problemer”.

Tinglysningslovens § 11, stk. 2, fik
ved lov af 30. maj 1973 sin nuverende
ordlyd:

“Til udslettelse af pantebreve kreves enten frem-
leggelse af selve dokumentet i kvitteret stand eller
bevis for, at panteretten er ophort ifelge retsbeslut-
ning. Pantebreve til statskassen og de af staten
etablerede laneinstitutioner samt realkreditinsti-
tutter, der er godkendt af staten, kan dog efter dom-
merens bestemmelse udslettes mod en kvittering af

den ifalge tingbogen bereltigede”.

Zndringen 1 1973 skal alene ses som
en konsekvensrettelse i forbindelse
med realkreditreformen i 1970, hvor-
efter de tidligere gaeldende kredit- og
hypotekforeningslove blev ophavet
og erstattet af lov om realkreditinsti-
tutter.

Som det fremgéar af ovenstiende, har
realkreditpantebreve savel for som
efter tinglysningsloven af 31. marts
1926 kunnet aflyses mod en logs kvitte-
ring. I Haandbog i Kredit- og Hypo-
tekforenings Forhold anferes det gan-
ske vist 1 bind II, at udslettelse af pan-
tebreve, der er bortkommet uden at
vaere aflyst, er en langvarig og beko-
stelig historie, da der i s& fald skal
foretages en egentlig mortifikation af
pantebrevet. Baggrunden for denne
bemerkning kan veere, at aflysning
pa les kvittering beror pa tinglys-
ningsdommerens bestemmelse, og at

der derfor vil veere situationer, hvor
denne afviser den lase kvittering.
Folgende fremgar af beteenkning ved-
rorende kreditforeningerne afgivet
den 8. januar 1936 af den af indenrigs-
ministeren nedsatte kredit- og hypo-
tekforeningskommission:

“Fra Kreditforeningsside har man fremsat Onske
om, at der til Bestemmelsen Udkastets § 28, 3.
Stk. om Medlemspantebreves Uoverdragelighed
Jojes en Bestemmielse om en scerlig let Adgang til
Mortifikation af saadanne Pantebreve. Man har
herom brevvekslet med Geldsbrevskommissionen,
ifr. de Side 252-253 trykte Skrivelser, men har
ment, at Sporgsmaalets nermere Ordning maa
ses paa Baggrund af de Mortifikationsregler, som
Geldsbrevskommissionen maatte stille Forslag
om, og man har derfor ikke i Udkastet optaget en
for Kreditforeningerne seerlig Mortiftkationsre-

gel...

»

Af de omhandlede skrivelser fremgar
det, at Kredit- og Hypotekforenings-
kommissionen anmodede om en udta-
lelse fra Geaeldsbrevskommisionen til
et forslag, hvorefter § 28, stk. 3, skul-
le have folgende ordlyd:

“Medlemspantebreve kan ikke overdrages,
pantsettes eller gores til Genstand for individuel
Retsforfalgning. Dersom et Medlemspantebrev
bortkommer, er Direktionen berettiget til ved en
Bekendtgorelse, der indrykkes tre Gange efter hin-
anden i Statstidende samt i det eller de stedlige
Dagblade, som Statutterne bestemmer, at indkalde
Ihaendehaveren og, saafremt tngen melder sig
inden Fristens Udlob, af vedkommende Tinglys-
ningsdommer at begeere udstedt en Genpart af
Pantebrevet, der fremtidig anvendes som Grund-
lag for Tinglysning og Retsforfolgningsskridt med

samme Virkning som det originale Pantebrev.”

Af Gealdsbrevskommissionens svar
fremgér det, at Gaeldsbrevskommissi-
onen stod uforstdende over for, at det
skulle vere nedvendigt med en ind-
kaldelse af ihaendehaveren, nar det
blev taget i betragtning, at pantebre-
vene var uoverdragelige, og at det ale-
ne skulle vaere nodvendigt at f4 skyld-
nerens anerkendelse, samt at Geelds-
brevskommissionen forudsatte, at
ordningen ikke skulle resultere i en
egentlig mortifikation.
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Spergsmalet kan vare stillet Geaelds-
brevskommissionen dels som folge
af, at visse af institutterne ikke i sta-
tutterne havde rektaklausuler, dels

Der er efter det ovenstiende forment-
lig ingen tvivl om, at rektaklausulens
tilstedevaerelse i statutterne/vedteg-
ter respektive i realkreditlovgivnin-
gen har veret afgorende for, at real-
kreditpantebreve blev omfattet af lem-
pelsen i tinglysningslovens § 11, stk.
2, 2. punktum. Det er i den forbindel-
se vaerd at bemaerke, at pengeinstitut-
1an pa trods af en vis politisk opbak-
ning hertil, (se i afsnit 5.5. K. Aksel
Nielsens bemerkninger ved 1.
behandlingen af lov om @endring af
tinglysningsloven i 1960), ikke blev
omfattet af bestemmelsen.

Hvis rektaklausulen lejlighedsvis
ophaves, og realkreditpantebreve bli-
ver overdraget (eller negotiable), mé
det alt andet lige forudsattes, at det
bliver vanskeligt at opretholde § 11,
stk. 2., 2. punktum for realkreditpan-
tebreve. Dette synes ogsé forudsat af
Knud Ilum i artiklen i U 1959.285 B,
jf. citatet i afsnit 5.5.

Bortfalder lempelsen i tinglysningslo-
vens § 11, stk. 2, 2. punktum, for real-
kreditpantebreve - enten ved, at real-
kreditpantebreve ikke leengere direk-
te er naevnt 1 bestemmelsen, eller ved
at dommeren generelt ikke lengere
vil finde det forsvarligt at foretage
aflysninger m.v. pd lese kvitteringer -
vil det indebeere, at pantebreve, som
er indfriet (og kvitteret pé selve pan-
tebrevet), men som er bortkommet,
ma mortificeres pa linie med private
pantebreve. Dette indebzrer ikke ale-
ne nogle tidsmeessige, men ogsa nog-
le skonomiske aspekter for de lanta-
gere, som bliver bergrt heraf.

Selv hvis det lykkes at opretholde §
11, stk. 2, 2. punktum, vil der fortsat
veere stor betenkelighed ved en lej-
lighedsvis ophaevelse af rektaklausu-
lerne, idet en sddan praksis afsted-
kommer en rakke administrative og
sikkerhedsmassige problemer.

P4 nuvarende tidspunkt opbevarer

for at fi en regel, hvor man var uaf-
haengig af tinglysningsdommerens
accept af en los kvittering/bekraeftet
kopi af tinglysningsgenpart.

realkreditinstitutterne ikke deres
pantebreve som vardipapirer, idet
disse ikke (kan) overdrages. Denne
praksis er ikke ny. I Haandbog i Kre-
dit- og Hypotekforenings Forhold fra
1944 star det ved beskrivelsen af
opbevaring af vaerdipapirer m.v. for
pantebreve siledes angivet, at disse
blot skal vaere forsynet med en rek-
taklausul.

Tilsvarende udlaner realkreditinsti-
tutterne om forngdent pantebrevene i
forbindelse med forskellige ekspediti-
oner, som varetages af andre radgive-
re. Det gaelder for eksempel i tilfelde
af ansegning om stempelrefusion og
lignende.

Hvis der er mulighed for lejlighedsvis
at ophave rektaklausulen, vil det vaere
nedvendigt for realkreditinstitutterne
at zendre opbevaringsméden, ligesom
det mé forudsettes, at institutterne
ikke vil veere tilbgjelige til at udlane
pantebrevene i samme omfang som
nu, eller i hvert fald kun under iagtta-
gelse af flere sikkerhedsforskrifter.
Der vil endvidere kunne komme nog-
le uheldige virkninger af eksempelvis
utinglyste transportpategninger, lige-
som der vil kunne opsta usikkerhed
omkring den rette berettigede ifolge
pantebrevet.

Det er ikke alene i forbindelse med
kvittering af pantebreve, at realkredit-
institutterne ikke behover at frem-
leegge originalpantebrevet, men kan
klare ekspeditionen pd en les er-
kleering. Der kan saledes ogsi anven-
des lose erklaeringer til modifikatio-
ner af pantebrevet, hvilket blandt
andet sker i vidt omfang i forbindelse
med relaksationer i ejerlejligheds-
ejendomme, hvor relaksationser-
kleeringen kan omfatte flere ejerlejlig-
heder.

Den forventelige vanskeligere admi-
nistration af pantebreve vil have nogle
gkonomiske konsekvenser for real-
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kreditinstitutterne - og dermed for
deres kunder - vel at meerke de kun-
der, som ikke har indfriet deres Ian.
Ud fra ovenstiende forudsstninger
er det ikke uden betydning for real-
kreditinstitutterne, om pantebrevet
kvitteres eller transporteres. Syns-
punkter om loyalitet i kontraktsfor-
hold, jf. blandt andet mindretalsudta-
lelserne i de i afsnit 5.2. refererede
ankenavnskendelser, skal ses i lyset
heraf.

Tilsvarende synspunkter er berert i
en artikel af Ole Gangsted Rasmus-

Rektaklausulen har tilsyneladende
oprindelig fundet vej til statutterne og
lovgivningen med henblik pa at beva-
re sikkerhedsgrundlaget for obligati-
onerne og medlemmernes indbyrdes
forhold. Rektaklausulen har imidler-
tid ifolge sagens natur ogsa bevirket
en sikring af den enkelte debitors
mediemskab af den forening, hvori
lanet blev optaget.

Rektaklausulen har medfert en reekke
administrative lettelser, herunder at
realkreditpantebreve sivel for som
efter tinglysningsloven af 31. marts
1926 har kunnet aflyses mod en los
kvittering.

Det synes overvejende sandsynligt, at
de administrative lettelser, der er en
folge af rektaklausulen, herunder lose
erklaeringer, vil fortabes, safremt rek-
taklausulen lejlighedsvis vil kunne
ophaves. Der henvises i den forbin-
delse blandt andet til Knud Illums
bemaerkningeri U 1959.285 B, jf. afsnit
5.5., hvorefter tinglysningslovens § 11,
stk. 2, 2. pkt., ma have til konsekvens,
at der ikke sker transport til debitor af
indfriede pantebreve.

De kunder, som ensker det indfriede
pantebrev tiltransporteret sig, frem-
saetter gnsket for at spare stempel.
Det kan imidlertid ikke veere en stem-
pelbesparelse i relation til et nyt real-
kreditlan i umiddelbar forleengelse af
indfrielsen, idet der i sa fald findes
stempeloverforselsregler, jf. stempel-
lovens § 62, stk. 1, nr. 3.

sen i U 1960.263 B, hvori det anferes,
at kreditor under normale omstzen-
digheder har pligt til at imedekomme
en debitors enske om transport af ind-
friede pantebreve i stedet for kvitte-
ring af disse. Artiklen bergrer ikke
saerskilt de sazrlige problemstillinger,
som knytter sig til realkreditpantebre-
ve, og det er sandsynligt, at forfatte-
ren alene i sin artikel har haft private
pantebreve i tankerne, hvor det gene-
relt er uden betydning for kreditor,
om denne kvitterer pantebrevet eller
giver dette pategning om transport.

Det kan heller ikke vaere for at gen-
bruge det til ejerpantebrev omdanne-
de realkreditpantebrev til et nyt real-
kreditlan, idet den geeldende realkre-
ditlov i § 1, stk. 4, indeholder en
bestemmelse om, at realkreditinstitut-
terne ikke ma basere deres udlin pa
ejerpantebreve.

Det er de tilbageverende kunder i
realkreditinstituttet, der bliver belas-
tet af et eventuelt kreditortransport-
system. Hvis synspunkter om loyalitet
i kontraktsforhold medferer en pligt
for realkreditinstituttet til at give pan-
tebrevet pategning om transport frem
for at kvittere dette, selv om det for
realkreditinstituttet muligvis ikke er
uden betydning, jf. afsnit 5.6., vil det
pa den ene side medfere en stempel-
besparelse for de indfriende kunder
(udtreedende medlemmer), men sam-
tidig betyde en foregelse af de gene-
relle (og eventuelt konkrete omkost-
ninger til mortifikation) for (tilbage-
vaerende) kunder (medlemmer).

En konstruktion, hvorefter transpor-
ten af realkreditpantebrevet er betin-
get af samtidig tinglysning af nyt ejer-
pantebrev og aflysning af det til ejer-
pantebrev omdannede realkreditpan-
tebrev, kan muligvis sikre, at realkre-
ditpantebrevet reelt ikke kommer i
cirkulation efter indfrielsen af linet.
Det mé imidlertid i s fald forudsaet-
tes, at konstruktionen baseres pd
egentlig lovgivning, og at tinglys-
ningsdommeren paser, at transporter-
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ne kun i disse tilfeelde tinglyses. Dette
loser imidlertid ikke problemet med
transporter, der ikke tinglyses.
Kendelsen fra Vestre Landsret (X.
afdeling, V.L. B-1587-94) og kendel-
sen i U 1929.1161, jf. afsnit 5.4., kan
ikke tages som udtryk for en sanktion
af fremgangsmaden, men fastslar
antagelig blot, at tinglysningsdomme-
ren ikke skal pase, hvorvidt vedtaegts-
bestemmelserne i den konkrete situa-
tion er overholdt.

Man kunne muligvis argumentere for,
at transport kunne vare i alle kun-
ders interesse, idet nasten alle kun-
der for eller siden indfrier deres 1an.

Skulle realkreditinstitutterne som fal-
ge af &ndrede forudsetninger velge
at aendre praksis, siledes at kreditor-
transporter af indfriede pantebreve i
fremtiden kan accepteres, ma det dels
forudsatte en andring af realkredit-
loven, saledes at institutterne kan
acceptere ejerpantebreve som sikker-
hedsgrundlag for realkreditldn, dels
at hensynet til den overvejende del af
instituttets kunder betinger en sidan
praksisendring. I si fald vil vedteg-
terne i institutterne skulle @ndres,
sdledes at rektaklausuleringen af pan-
tebrevene modificeres.

29
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I det folgende er gengivet et udvalg af
de kendelser, der er afsagt af Realkre-
ditankenaevnet i 1996.

Resumeerne er opfert i resumenum-
merraekkefalge, idet der for s vidt
angdr emnespgning henvises til
emneregisteret over afsagte kendel-
ser, som er optrykt bagest i beretnin-
gen under afsnit 8.1.

Klageren havde en ejendom, hvori
der indestod Ian til det indklagede
realkreditinstitut,

Pé grund af restancer begarede real-
kreditinstituttet 1 1987 tvangsauktion
over ejendommen. Tvangsauktionen
blev dog ikke gennemfort. En medar-
bejder fra realkreditinstituttets lokale
kontor fremsendte medio februar
1989 til realkreditinstituttets kontor
for overtagne ejendomme et brev
med folgende indhold:

“IDET JEG VEDLZAGGER SLUTSEDDEL MED
OVERTAGELSE PR. 1. APRIL 1989 - KOBER... -
VIL JEG KORT BESKRIVE HENDELSESFOR-
LOBET I SAGEN.

VI HAVDE 1 1987 ANMODET OM TVANGS
AUKTION PG.A. RESTANCER, MEN EFTER
BESIGTIGELSE AF EJENDOMMEN FOR
FASTSZETTELSE AF HANDELSVZARDI - VAR
MZGLER OG UNDERTEGNEDE ENIGE OM,
AT BUD VIL INDEBZRE RISIKO FOR
...REALKREDITINSTITUTTET)... FOR YDER-
LIGERE TAB - I FORHOLD TIL AT AFSKRIVE
LANENE - IDET EJENDOMMEN VAR VARDI-
L@S, 0G KUN HAVDE GRUNDENS VZERDI
MINUS NEDRIVNING AF BYGNINGEN, AUK-
TIONEN BLEV DERFOR STANDSET OG ALT
HAR STAET STILLE SIDEN.

NU ER DER IMIDLERTID DUKKET EN
K@BER OP - DEN TIDLIGERE EJER ER FUN-
DET OG HAR ACCEPTERET - DER ER IKKE
INDGAET AFTALE OM FRIVILLIGT FORLIG -
JEG HAR OVERFOR K@BER, MAGLER 0G
KOBERS ADVOKAT, ACCEPTERET AT
HANDLEN FALDER PA PLADS MOD AT VI
FAR NETTOPROVENUET UDBETALT,

JEG VIL ANBEFALE AT VI FREMSENDER EN
AFTALE OM FRIVILLIGT FORLIG TIL DEN
TIDLIGERE EJER, SELV OM DER MASKE
INTET VIL VERE AT HENTE. HAN BOR PA
ADRESSEN... - VI HAR PANT I EJENDOM

Over hver kendelse er angivet e
nummer, som er negle til registeret
og som kan benyttes, safremt mai
hos Navnssekretariatet ensker a
rekvirere kendelsen i sin helhed. S
afsnit 7.1. om en abonnementsord
ning vedrerende kendelser.

MEN DEN ER IKKE TILHORENDE..
(KLAGEREN)...

FOR AT FA HANDLEN PA PLADS HAR JEG
VZARET N@D TIL AT HANDLE LIDT SELV-
STZENDIGT - JEG HABER DET ER I ALLES
INTERESSE.”

Den 10. marts 1989 fremsendte den
berigtigende advokat betinget skade
til realkreditinstituttet og anmodede
samtidig om fremsendelse af realkre-
ditinstituttets pantebreve i ejendom-
men i kvitteret stand.
Realkreditinstituttets hovedkontor
fremsendte den 26. april 1989 slutsed-
del til realkreditinstituttets omrade-
chef og forespurgte denne, om han
havde truffet aftale med klageren om
indgéelse af frivilligt forlig. I april og i
juli 1989 underskrev klageren hen-
holdsvis betinget og endeligt skede.
Den 31. maj 1989 blev de to inde-
stdende lan indfriet, og den 20. juli
1989 fremsendte realkreditinstituttet
de kvitterede pantebreve til den berig-
tigende advokat.

Primo 1990 fremsendte realkreditin-
stituttet arsopgerelse til klageren,
hvoraf det fremgik, at restgaelden pa
de indestiende 1an udgjorde 0 kr.
Den 28. oktober 1991 udfyldte real-
kreditinstituttet et internt dokument:
“Opgorelse af  PERSONLIGT
GALDSANSVAR i regnskabsmeessi-
ge afsluttede sager”. Tabet ved vide-
resalget var opgjort til 184.377 kr., og
der var foretaget en afkrydsning for,
at tabet ifelge opgorelsen skulle gores
geeldende.

Den 14. februar 1994 meddelte real-
kreditinstituttet klageren, at der i for-
bindelse med videresalg af ejendom-
men pr. den 1. april 1989 var konstate-
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ret et tab pa 184.377 kr., som klageren
haftede personligt for. Realkreditin-
stituttet opfordrede klageren til inden
14 dage at rette henvendelse til insti-
tuttet med henblik p4 etablering af en
afviklingsordning.
Realkreditinstituttet fremsendte den
29. december 1994 en opgerelse til et
incassofirma. Af opgerelsen fremgér
folgende:

“Under henvisning til skrivelse af 19.12.94, skal
... (realkreditinstituttet)... herved specificere det
endelige tab efter videresalget den 01.04.89 som
Jolger:

Udgifter:
Indfrielse af lan k. 142.389,89
+ Terminer og restancer kr. 68.561,63
+ Ejendomsskat kr. 2.509,82
+ Maglerudgifier kr, 6.135,20
kr 219.596,54
- Udbetaling ialt kr. 3821857
Endeligt tab ialt kr 184.377,97

Samtidig kan vi oplyse, at grunden til at der ikke
var pdfert en restgeeld pa drsopgorelse for 1989

var, at debitor ikke ejede ejendommen mere.”

Klageren indbragte efterfolgende
sagen for Realkreditankensevnet med
pastand om, at realkreditinstituttet
ikke kunne gere en personlig for-
dring geldende. Realkreditinstituttet
pastod sig principalt berettiget til at
gore fordringen pa 184.377 kr., tillagt
renter fra 1. april 1989, gaeldende over
for klageren, subsidizert reduceret til
et af Realkreditankenavnet skons-
maessigt fastsat belgb.

P4 forespargsel fra Navnssekretaria-
tet oplyste realkreditinstituttet, at det
ikke var muligt at fremskaffe alt rele-

Klageren overtog pr. 1. oktober 1992
den omhandlede ejendom for en sam-
let pris pa 520.000 kr., som blev berig-
tiget ved optagelse af et ejerskiftelan
pa 415.000 kr. hos det indklagede real-
kreditinstitut, udstedelse af selger-
pantebrev pa 65.000 kr. og erleggelse
af en kontant udbetaling p& 40.000 kr.
Handlen blev formidlet af ejendoms-

vant materiale vedrerende sagen fra
1987/89. Dels var materialet i den
oprindelige sag blevet sorteret 5 ar
efter salget af ejendommen, dels hav-
de materialet ikke kunnet fremskaffes
ad andre kanaler. Realkreditinstituttet
oplyste i den forbindelse, at der aldrig
var blevet udferdiget en salgsfuld-
magt, og at instituttet ikke var i besid-
delse af de indfriede pantebreve.
Neaevnet konstaterede, at der ikke i
sagen var oprettet salgsfuldmagt fra
klageren til realkreditinstituttet, og
klageren ikke havde underskrevet et
frivilligt forlig, hvorefter han forpligte-
de sig til at betale realkreditinstituttets
eventuelle tab ved salg af ejendom-
men. De to ikke fremlagte pantebreve,
der matte antages at vaere grundlaget
for realkreditinstituttets krav mod kla-
geren, blev - efter indfrielse af lanene
den 31. maj 1989 - i kvitteret stand
fremsendt til den berigtigende advokat
den 20. juli 1989, uden at realkreditin-
stituttet i forbindelse hermed tog for-
behold om at ville gore et personligt
geldsansvar gaeldende mod klageren.
Heller ikke i opgerelsen til klageren
primo 1990 eller i tilslutning hertil blev
der fremsat noget krav mod klageren.
Klageren matte efter arsopgorelsens
indhold og i mangel af modstiende
oplysninger nermest f4 det indtryk, at
realkreditinstituttet ikke ville gore et
personligt geeldsansvar gaeldende mod
ham. Forst ved skrivelsen af 14. febru-
ar 1994 gjorde realkreditinstituttet det
nu omtvistede krav geeldende mod kla-
geren.

Nevnet fandt, at realkreditinstituttet
under de angivne omstendigheder
var afskéret fra at gere en personlig
fordring gaeldende mod klageren.

maegler 1, som er autoriseret lanefor-
midler for realkreditinstituttet.

Klageren rettede den 30. november
1994 skriftlig henvendelse til realkre-
ditinstituttet med en klage over ejen-
domsmagler 1. Klageren anforte i
den forbindelse, at ejendommen var
blevet belant ud fra den fulde vurde-
ringssum, uagtet at ejendomsmagler

33



REALKREDITANKENAVNET
ARSBERETNING FOR

34

| 9 9 6

1 vidste, at ejendommen ikke var s
meget verd. Klageren undrede sig
over, at realkreditinstituttet ikke hav-
de undersegt, om der var beleg for
en belaning ud fra denne veerdi. Kla-
geren redegjorde for en raekke fejl og
mangler ved ejendommen og oplyste,
at der i december 1994 ville blive
afsagt dom i en sag, som han havde
anlagt mod szlgeren vedrerende
manglerne ved ejendommen. Klage-
ren stillede spergsmaél ved, om ejen-
domsmegler 1 havde kunnet vareta-
ge savel sine egne, selgerens som
realkreditinstituttets interesser. Kla-
geren anferte endvidere, at de gkono-
miske forudsatninger ved keobet af
ejendommen ikke lzengere var til ste-
de, og at han ikke havde gkonomisk
mulighed for at atholde de lgbende
omkostninger til vedligeholdelsesar-
bejder og samtidig betale termins-
ydelse.

Der blev den 6. december 1994 afsagt
dom i den af klageren anlagte sag
mod sazlgeren. Klageren fik af retten
tilkendt et afslag i kebesummen pa
51.900 kr., eksklusive moms, hvilket
svarede til ca. 25 pct. af det af klage-
ren pastiede forholdsmaessige afslag.
Realkreditinstituttet redegjorde ved
brev af 15. december 1994 for ejer-
skiftebelaningen af ejendommen.
Herunder oplyste realkreditinstitut-
tet, at ejendomsmaegler 1 som autori-
seret 1aneformidler for realkreditinsti-
tuttet forud for beliningen havde
foretaget en vejledende vurdering af
ejendommen til brug for den endelige
verdiansattelse hos realkreditinsti-
tuttet. Det forhold, at ejendomsmaeg-
ler 1 derved varetog sével selgerens
som realkreditinstituttets interesser,
fandtes ikke at kunne give anledning
til bemaerkninger, idet instituttet ved
laineudmaélingen ogsi havde taget
hensyn til sit eget erfaringsgrundlag.
Derudover henviste realkreditinsti-
tuttet til, at det som hovedregel ma
forudseeties, at den aftalte handels-
pris er et udtryk for ejendommens
reelle markedspris, nar der er tale om
en handel, som er indgiet mellem to
uaftheengige parter.

Klageren fremsendte herefter kopi til

realkreditinstituttet af dommen af 6.
december 1994. Klageren bemarke-
de i den forbindelse, at han fandt det
belastende for realkreditinstituttet, at
ejendomsmeegler 1 under retssagen
havde udtalt sig negativt om ejendom-
mens stand, samt at ejendomsmeegler
1 ikke - med baggrund i den uddan-
nelse, som realkreditinstituttet haev-
dede at give sine vurderingsfolk - hav-
de kunnet vurdere de store fejl og
mangler, som der ifelge syns- og
skensrapporten var tale om. Klageren
anfarte, at ejendommen med de
omkostninger, der pa daverende tids-
punkt var og fremover métte komme,
14 langt uden for, hvad han gkonomisk
kunne prastere ved siden af termins-
ydelsen - medmindre det var muligt at
endre prisen til ejendommens reelle
veerdi. Klageren oplyste, at han ikke
havde betalt terminsydelse pr. 10.
januar 1995.

Realkreditinstituttet fremsendte den
16. januar 1995 erindringsskrivelse til
klageren vedrerende terminsydelsen
for december termin 1994. Erin-
dringsskrivelsen, som var gebyrlagt
med 200 kr., indeholdt en beskrivelse
af konsekvenserne af fortsat mang-
lende betaling, herunder tvangsaukti-
on, og indeholdt endvidere en opfor-
dring til klageren om ikke at lade std
til, men at reagere i tide og kontakte
realkreditinstituttets “Aktion Bolig-
hjelp, hvor en af instituttets medar-
bejdere ville hjelpe klageren med at
gennemgd hans gkonomi, sd der
maske kunne findes en mulighed for
at f betalt terminen.

Klageren meddelte den 19. januar
1995 realkreditinstituttet, at han -
sifremt han ikke kunne fi et afslag i
prisen - ikke s& anden udvej end at fa
ejendommen solgt hurtigst muligt,
hvilket han den 18. januar 1995 telefo-
nisk havde talt med en af instituttets
medarbejdere om. Klageren meddel-
te, at han ville blive boende, indtil der
var fundet en tilfredsstillende lasning.
Den 24. januar 1995 meddelte real-
kreditinstituttet klageren, at man sna-
rest ville vende tilbage med besvarel-
se af klagerens henvendelser.
Realkreditinstituttet fremsendte den
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1. februar 1995 en meddelelse til kla-
geren om oversendelse af termins-
ydelsen til incassation. Meddelelsen
indeholdt en beskrivelse af konse-
kvenserne af manglende betaling og
en fornyet opfordring til at reagere i
tide og fa hjzlp til at undgd tvangs-
auktionen samt at ringe til incassoad-
vokaten. Incassoadvokaten fremsend-
te den 2. februar 1995 en incassati-
onsskrivelse til klageren.

Den 13. februar 1995 besvarede real-
kreditinstituttets juridiske sekretariat
klagerens henvendelse af 19. januar
1995. Realkreditinstituttet afviste at
nedskrive realkreditlanet, ligesom
instituttet afviste at veere erstatnings-
ansvarlig. Safremt klageren enskede
at saelge sin ejendom, anbefalede real-
kreditinstituttet ham at betale ter-
minsydelser i salgsperioden, siledes
at han kunnne undgd incasso, som
blot ville medfere omkostninger for
ham. Med hensyn til mulighederne
for at fi en betalingsordning henviste
Juridisk Sekretariat til realkreditinsti-
tuttets afdeling for bolighjeelp.

P4 baggrund af udlaegsbegaering af
13. februar 1995 fra incassoadvokaten
fremsendte civilretten den 14. februar
1995 indkaldelse til klageren.
Realkreditinstituttet fremsendte den
20. februar 1995 en erindringsskrivel-
se til klageren vedrerende gebyret pa
200 kr. for erindringsskrivelsen af 16.
januar 1995 vedrerende terminsydel-
sen. Denne erindringsskrivelse var
gebyrlagt med 200 kr.

Den 1. marts 1995 fremsendte real-
kreditinstituttet til klageren et bud-
getskema, som skulle udfyldes og
underskrives og enten returneres
eller afleveres til den ejendomsmaeg-
ler, som skulle foretage en vurdering
af ejendommen. Efter modtagelse af
sével budgetmateriale som vurdering
ville realkreditinstituttet vende tilba-
ge med et eventuelt losningsforslag.
Den 3. marts 1995 fremsendte ejen-
domsmeegler 2, som tillige var autori-
seret laneformidler for realkreditinsti-
tuttet, forslag om foretagelse af en

besigtigelse af ejendommen den 8.
marts 1995.

Incassoadvokaten indgav den 14.
marts 1995 auktionsbegaering til
fogedretten og sendte samme dag
kopi heraf til klageren.

Klageren blev den 16. marts 1995 af
fogedretten indkaldt til vejlednings-
mede og modtog den 22. marts 1995
et tilbud fra socialforvaltningen om
radgivning i anledning af tvangsaukti-
onssagen. Fogedretten fremsendte
den 30. marts 1995 meddelelse til kla-
geren om tvangsauktionens beram-
melse til den 1. juni 1995.
Realkreditinstituttet fremsendte den
18. april 1995 en erindringsskrivelse
til klageren vedrerende terminsydel-
sen for marts termin 1995. Erin-
dringsskrivelsen indeholdt en opfor-
dring til klageren til at rette henven-
delse til realkreditinstituttets afdeling
for bolighjelp.

P4 tvangsauktionen den 1. juni 1995
blev ejendommen overtaget af en lyst-
havende for et bud pa 400.000 kr.
Realkreditinstituttets fordring, som
var den eneste i ejendommen, udgjor-
de pr. auktionsdatoen i alt 432.347 kr.
Klageren indbragte sagen for Real-
kreditankenavnet med pastand om,
at realkreditinstituttet havde handlet
ansvarspadragende ved behandlingen
af henvendelserne til instituttet om
hans ekonomiske problemer, og at
instituttet som felge heraf var erstat-
ningsansvarlig for det tab, som klage-
ren i den anledning havde lidt. Real-
kreditinstituttet pastod frifindelse.
Selv om realkreditinstituttets behand-
ling af klagerens henvendelse om
henstand og bistand havde varet
uheldig og uhensigtsmeessig, fandt
Neevnet, som sagen var oplyst, ikke
grundlag for at fastsl, at realkreditin-
stituttet ved behandlingen af klage-
rens henvendelse om hans gkonomi-
ske problemer eller pd anden made
havde handlet ansvarspadragende i
forhold til klageren. Naevnet frifandt
derfor realkreditinstituttet.
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Klageren underskrev primo 1995 en
aftale om keb af den omhandlede
ejendom, som det indklagede realkre-
ditinstitut havde overtaget pa tvangs-
auktion. Kebesummen skulle blandt
andet berigtiges ved optagelse af et
nyt ejerskiftelan pa 366.000 kr. som
kontantldin hos realkreditinstituttet.
De arlige ydelser til prioriteter udgjor-
de ifelge kebsaftalen 43.675 kr. 1
kebsaftalens punkt 10 om ejerskifte-
14n var efter den fortrykte tekst: “Ejer-
skiftelainet hjemtages af:” med
maskinskrift anfert: “Kebers hank”.
Endvidere fremgik det, at eventuelle
afvigelser i ejerskiftelanets storrelse
skulle reguleres i henhold til en
sarskilt allonge. Af denne fremgik
det blandt andet, at kontantlnet var
beregnet pa basis af 30-drige 7 pct.
obligationer. Det fremgik endvidere,
at klageren som keber bar risikoen
for kursudsving fra kebsaftalens ind-
gdelse til fastrenteaftale kunne indgés
respektive frem til tidspunktet for
lanets hjemtagelse. Endelig fremgik
det, at realkreditinstituttet som sal-
ger bestemte udbetalingstidspunktet.
Af yderligere en allonge til kebsafta-
len fremgik det, at lanet skulle opta-
ges i klagerens navn.

Den medvirkende ejendomsmaegler
fremsendte den 26. januar 1995 den af
klageren underskrevne kobsaftale til
realkreditinstituttet og oplyste, at kla-
gerens pengeinstitut havde meddelt,
at klageren kunne opfylde de skono-
miske krav i henhold til kesbsaftalen.
Den 14. februar 1995 blev der i hen-
hold til transportskede udstedt aukti-
onsskede til klageren. Ligeledes den
14. februar 1995 fremsendte realkre-
ditinstituttet pantebrev til ejendoms-
magleren til videre ekspedition. Ejen-
domsmagleren fremsendte den 17.
februar 1995 pantebrevet til klageren
med besked om, at hendes advokat
skulle hjemtage ejerskiftelanet.

Den 10. april 1995 fremsendte landbo-
foreningen, som berigtigede handlen
for klageren, det tinglyste pantebrev
til realkreditinstituttets advokat, som
skulle sprge for sletning af retsan-
merkninger.

Lanet blev udbetalt den 28. april 1995

i henhold til en kursaftale. Til frem
skaffelse af det kontante lanebelsk
blev der solgt 7 pct. obligationer ti
kurs 78,90.

Den 3. maj 1995 fremsendte realkre
ditinstituttets advokat det tinglyste og
retsanmaerkningsfrie pantebrev ti -
realkreditinstituttet.

Ved brev af 23. maj 1995 protesterede
klageren over for realkreditinstitutte
over, at lanet var blevet udbetalt pé
grundlag af 7 pct. obligationer og ikke
- som hun havde snsket - pd grundlag
af 9 pct. obligationer. Klageren anfoer-
te, at hun allerede ved handlen havde
gjort ejendomsmeegleren udtrykke-
ligt opmaerksom pd, at grundlaget for
lanet skulle veere 9 pct. obligationer,
hvilket ifelge ejendomsmaegleren
kunne sikres ved, at det i kebsaftalen
under punkt 10 blev anfort, at ejer-
skiftelanet skulle hjemtages gennem
kobers pengeinstitut. Klageren havde
derfor instrueret sit pengeinstitut om,
at lanet skulle baseres pa 9 pct. obli-
gationer. Hendes pengeinstitut havde
imidlertid ikke veeret i kontakt med
realkreditinstituttet. Klageren afviste,
at fejlen var hendes og bad realkredit-
instituttet om at @&ndre ldnet som
onsket.

Realkreditinstituttet henviste den 29.
maj 1995 til, at det af kebsaftalen
fremgik, at kontantlinet var beregnet
pad grundlag af 7 pct. obligationer.
Realkreditinstituttet oplyste endvide:
re, at ejerskifteldn altid hjemtages i
kobers navn, nér realkreditinstituttet
videreszlger ejendomme pa trans-
portskede, og at instituttet i sidanne
tilfelde altid selv udbetaler lanet i
overensstemmelse med kebsaftalens
vilkdr, samt at kebers pengeinstitut
siledes ikke involveres i sagen. Ende-
lig oplyste realkreditinstituttet, at
instituttet altid serger for at fastlase
kursen pa ejerskiftelanet for at imade-
ga kursudsving og ydelsesstigninger.
Baggrunden for uoverensstemmelse
mellem udbetalingsdatoen og overta-
gelsesdatoen skyldtes ifolge realkre-
ditinstituttet, at det pr. 28. april 1995
var muligt at opnd en bedre kurs med
deraf folgende lavere ydelse pa lanet.
Den 7. juni 1995 fastholdt klageren sit
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krav om at fi lanet @ndret, idet real-
kreditinstituttet ikke havde ladet 1anet
hjemtage gennem hendes pengeinsti-
tut som anfort i kebsaftalens punkt 10.
Den 16. juni 1995 afviste realkreditin-
stituttet at endre lanet. Instituttet
henviste til, at bemerkningen i
kobsaftalen om, at ejerskiftelanet
skulle hjemtages af kebers bank ved
en fejl ikke var blevet overstreget.
Realkreditinstituttet henviste endvi-
dere til, at landboforeningen ikke hav-
de fremsendt det tinglyste pantebrev
klagerens pengeinstitut, at realkredit-
instituttet pa intet tidspunkt havde
modtaget udbetalingsanmodning fra
klagerens pengeinstitut, hvis identitet
realkreditinstituttet i evrigt ikke
kendte, at det af kebsaftalen fremgik,
at realkreditinstituttet som salger
bestemte udbetalingstidspunktet, at
til klageren var blevet gjort bekendt
med mulighederne for kurssikring,
samt at kontantlanet var beregnet p
basis af 30 arige 7 pct. obligationer.
Realkreditinstituttet forklarede, at
instituttet - efter at have undersegt,
om Kklageren havde taget skridt til
kurssikring - i overensstemmelse
med kebsaftalen hjemtog kontant-
lanet fredag den 28. april 1995 for der-
ved at sikre den lavest mulige ydelse
for klageren.

Den 3. september 1995 gentog klage-
ren sin klage og anferte herunder, at
realkreditinstituttet havde veaeret
bekendt med hvilket pengeinstitut,
hun havde benyttet. Klageren ind-
bragte herefter sagen for Realkredit-
ankenavnet.

Den 23. november 1995 anmodede
realkreditinstituttet ejendomsmaegle-
ren om at fremkomme med kommen-
tarer til klagerens oplysning om, at
hun i forbindelse med ejendomshand-
len meddelte ejendomsmagleren, at
hun forudsatte handlen gennemfort
med 9 pct. obligationer. Den 28.
november 1995 tilsendte ejendoms-
megleren realkreditinstituttet kopi af
sin korrespondance i sagen. Ejen-
domsmaegleren bemaerkede i den for-
bindelse, at han ikke var bekendt med
realkreditinstituttets forretningsor-
den, idet denne kun blev udleveret til

realkreditinstituttets egne maglere.
Ligeledes den 28. november 1995 til-
sendte realkreditinstituttets advokat
realkreditinstituttet kopi af sin korre-
spondance i sagen. Af folgebrevet
fremgik det, at advokaten ikke kunne
belyse sagen narmere, idet det ene-
ste, advokaten havde haft med ejer-
skiftelanet at gore, var at modtage
ejerskifteldns pantebrevet fra landbo-
foreningen i tinglyst stand og frem-
sende dette til annullation af retsan-
maerkninger og herefter fremsende
det til realkreditinstituttet. Endelig
bemearkede advokaten, at han sile-
des ikke havde haft kendskab til, at
klageren enskede lanet hjemtaget i
andre obligationer end de, som var
forudsat i kebsaftalen, idet dette ikke
p& nogen méde fremgik af hverken
kebsaftalen eller anden korrespon-
dance.

Den 22. december 1995 bemaerkede
ejendomsmaegleren, at han fandt, at
realkreditinstituttet uheldigvis havde
begéet flere pd hinanden folgende fejl
i sagen. Ejendomsmegleren vedlag-
de uddrag af telefonnotater, hvoraf
blandt andet folgende fremgér:

“17/2 Ejerskifteldnet er fremsendt til ... (klage-
rens)... “advokat” via hende. Da han skal hjemta-
ge ejerskiftelanet ifolge ...(medarbejder hos real-
kreditinstituttet)...”

Klageren nedlagde ved Ankenaevnet
pastand om, at realkreditinstituttet
fejlagtigt havde udbetalt ejerskifte-
lanet pa baggrund af 7 pct. obligatio-
ner i stedet for 9 pct. obligationer, og
at instituttet derfor var forpligtet til at
@ndre linet med tilbagevirkende
kraft til den 28. april 1995 som ensket
uden omkostninger for hende. Klage-
ren péstod endvidere realkreditinsti-
tuttet tilpligtet at yde hende erstat-
ning for tabt tid og benyttelse af res-
sourcer til besvarelse af realkreditin-
stituttets udtalelser. Realkreditinsti-
tuttet pastod frifindelse.

Klagerens pengeinstitut bekraeftede
over for Naevnet, at pengeinstituttet
med klageren havde dreftet hjemta-
gelse af ejerskiftelanet. Klageren hav-
de onsket kontantlinet pa basis af 9
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pct. obligationer for at fa si lille et
kurstab som muligt. Pengeinstituttet
blev imidlertid ikke involveret i hjem-
tagelsen, idet det pageldende real-
kreditinstitut selv effektuerede lanet.
Flertallet udtalte, at det efter indhol-
det af kebsaftalens punkt 10 var et vil-
kér, at ejerskiftelanet blev hjemtaget
af klagerens pengeinstitut, hvilket vil-
kar gav klageren mulighed for at
beslutte, om lanet skulle baseres pé 9
pct. obligationer eller 7 pct. obligatio-
ner. Efter klagerens forklaring, der
bestyrkedes af udtalelsen fra hendes
pengeinstitut, fandt flertallet det til-
straekkeligt sandsynliggjort, at lanet
ville vaere blevet hjemtaget pa basis af
9 pct. obligationer, hvis klageren - i
overensstemmelse med kebsaftalens
vilkdr - havde fiet mulighed for at
traeffe beslutning herom.

Flertallet fandt, at klageren havde
krav pa at blive stillet, som om lénet
var udbetalt p& grundlag af 9 pct. obli-
gationer den 28. april 1995, og at en
gennemferelse af kravet skulle ske
uden omkostninger for hende. Fler-

I klagerens ejendom indestod to 14n
til det indklagede realkreditinstitut.
Lan 1 var ydet pa basis af obligationer
med 4 kreditorterminer. Pantebrevet
indeholdt en henvisning til serievil-
kérene, og det fremgik endvidere, at
indfrielse af 13n kunne foretages
enten uden varsel med obligationer
eller kontant med et varsel pa 3 mane-
der til en betalingstermin.

Serievilkarene indeholdt tilsvarende
bestemmelser om indfrielse samt en
tilfejelse om, at “Safremt geelden
pnskes indfriet med kontante penge,
finder opsigelse sted med mindst 1
maneds varsel til en af de seedvanlige
terminer.” Betalingsterminerne for
udtrukne og opsagte obligationer
samt renter var angivet til 2. januar, 1.
april, 1. juli og 1. oktober.

Lan 2 var ydet som kontantlan. Pante-
brevet for 1an 2 indeholdt ligeledes en
henvisning til serievilkirene. Af serie-
vilkdrene var betalingsterminerne for

tallet fandt ikke i evrigt grundlag foi
at tage klagerens pastand til folge.
Mindretallet udtalte, at Landbofore
ningen, som berigtigede handlen p:
vegne af klageren, den 10. april 199¢
fremsendte det tinglyste pantebrev ti
realkreditinstituttets advokat. Pante
brevet bar alene retsanmaerkninge:
om lan til realkreditinstituttet, o
retsanmaerkningerne matte séledes
antages ikke at have vaeret til hinder
for lanets udbetaling. Mindretallet
fandt, at klagerens radgiver ved at
fremsende udbetalingsgrundlaget i
form af det tinglyste pantebrev til real-
kreditinstituttets repraesentant over-
lod det videre forlgb, herunder udbe-
talingen af lanet, til realkreditinstitut-
tet. Mindretallet stemte derfor for at
frifinde realkreditinstituttet.
Afgorelsen blev truffet efter stemme-
flertallet, og realkreditinstituttet blev
tilpligtet uden omkostninger for klage-
ren at &ndre ejerskiftelanet til et kon-
tantlin udbetalt pd grundlag af 9 pct.
obligationer den 28. april 1995. Real
kreditinstituttet frifandtes i avrigt.

obligationer og rentekuponer angive!
til 1. januar og 1. juli. Det fremgik end
videre, at hel eller delvis ekstraordi
ner indfrielse af kontantlin kunne
foretages enten uden varsel med obli- |
gationer eller kontant med 6 méne
ders varsel til en 11. juni eller 11
december.

Klageren anmodede ved brev af 29.
december 1993 realkreditinstituttets
lokalkontor om omlegning af de bes-
tdende 1an i ejendommen. Klageren
genfremsatte den 11. januar 1994 over
for instituttets kreditkontor sin
anmodning om laneomlaegning.
Realkreditinstituttet afgav den 2.
februar 1994 et laneomlegningstil-
bud, hvoraf det blandt andet fremgik,
at der senest samtidig med udbetalin-
gen af det nye 1an skulle ske indfriel-
se af ®ldre 14n, at tilbudet var bereg-
net med indfrielse/opsigelse af de
eksisterende 1&n inden 28. april 1994,
at der ved paristraksindfrielse efter
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denne dato ville ske en reberegning af
differencerenten, hvilket kunne fa
betydning for lanets endelige pro-
venu, at de i ejendommen eksisteren-
de lan havde forskellige kreditorter-
miner, hvorfor tidspunkterne for opsi-
gelse/indfrielse af lanene ikke var
sammenfaldende, at opsigelsesfristen
i lanetilbudet derfor var baseret pa
lanet med den forstkommende kredi-
tortermin, og at lanetilbudet var gal-
dende til den 2. august 1994. Derud-
over indeholdt lanetilbudet en angi-
velse af kurstabsfradraget ved indfri-
else inden den 1. juni 1994.

Den 26. april 1994 opsagde klageren
lanene pr. 30. juni 1994 og udtrykte i
sit brev hab om, at realkreditinstitut-
tet ville godkende opsigelsen af 1&n 2,
idet den for sene opsigelse skyldtes
interne forviklinger i realkreditinsti-
tuttet, hvorved klageren forst modtog
lanetilbudet den 2. februar 1994.
Realkreditinstituttet fremsendte den
4. maj 1994 opsigelsesbekraeftelser til
klageren, hvoraf det fremgik, at 1an 1
var opsagt pr. 1. juli 1994 og l&n 2 pr.
1. januar 1995.

Laneomlaegningen blev gennemfort
den 4. juli 1994. For lan 1 blev der
ikke betalt differencerente, mens der
for lan 2 blev betalt differencerente til
1. januar 1995 med 6.303 kr.

Pa baggrund af en telefonsamtale
meddelte realkreditinstituttet den 25.
august 1994 klageren, at 14n 2 den 27.
april 1994 kunne opsiges til kurs 100
pr. den 1. januar 1995, hvilket ogsa var
fremgéet af opsigelsesbekraftelsen af
4. maj 1994. Instituttet mente ikke, at
der forel forhold, der kunne tale for,
at lanet burde veere registreret til
opsigelse pa et tidligere tidspunkt.
Der var derfor ved indfrielsen af lanet
den 4. juli 1994 beregnet difference-
renter frem til den 1. januar 1995.
Som svar pd dette henvendte klage-
ren sig den 8. august 1994 til institut-
tets kreditkontor og anferte, at han
allerede den 11. januar 1994 havde
kontaktet lokalkontoret for at under-
soge, hvorledes det gik med omprio-
riteringen. Han havde i den forbindel-
se fiet oplyst, at sagen var overgivet
til hovedkontoret. Lokalkontoret

opfordrede ham til at sende en ny
laneansegning til kreditkontoret,
Forst ved modtagelsen af lanetilbudet
blev han klar over, at opsigelsesfri-
sten var overskredet. Klageren fandt,
at denne problemstilling kunne veere
undgiet, og at lanene kunne veare
opsagt for 1. februar 1994, hvis han
var blevet orienteret om den lange
opsigelsesfrist.

Efter henvendelse fra klageren retur-
nerede realkreditinstituttet den 21.
oktober 1994 et belab pa i alt 2.645 kr.,
som ukorrekt var opkravet vedreren-
de tidligere terminsbetalinger. Real-
kreditinstituttet bekreeftede samtidig,
at lokalkontoret havde modtaget lane-
ansegningen den 30. december 1993.
Herefter korresponderedes yderlige-
re mellem parterne, dels om opsigel-
sesdatoen for 1an 2, dels om de oplys-
ninger, som klageren fandt, at real-
kreditinstituttet havde vaeret forplig-
tet til at give om opsigelsesfristerne.
Dette forte ikke til enighed mellem
parterne.

Klageren anforte den 13. februar 1995
over for realkreditinstituttet, at insti-
tuttets forsinkelse af lanetilbudet var
arsag til overskridelsen af opsigelses-
fristen. Klageren anmodede i samme
forbindelse om forrentning af det for
meget opkraevede og refunderede
beleb vedrerende tidligere termins-
betalinger.

Realkreditinstituttet bekrzeftede den
8. marts 1994 pé ny, at lokalkontoret
havde modtaget laneansogningen den
30. december 1993, og tilfejede, at
laneansegningen ved forsendelse til
kreditkontoret var blevet vak i insti-
tuttets interne post. Realkreditinsti-
tuttet afviste imidlertid, at dette havde
haft betydning for tidspunktet for
udstedelsen af lanetilbudet, idet insti-
tuttet efter modtagelsen af den forny-
ede ansegning af den 11. januar 1994
havde hastebehandlet denne. Real-
kreditinstituttet fremsendte samtidig
klageren et beleb pa 176 kr. til
daekning af rente af det for meget
opkraevede og refunderede belab ved-
rorende tidligere terminsbetalinger.
Klageren meddelte den 14. maj 1995
realkreditinstituttet, at hans under-
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sogelser havde vist, at instituttets eks-
peditionstid pd det pagezldende tids-
punkt var 2 til 3 uger. Klageren fandt
derfor, at opsigelsesdatoen maétte
zndres. Klageren var desuden util-
freds med det modtagne rentebelab.
Der korresponderedes herefter om
rentespergsmaélet, hvilket ikke forte
til en afklaring.

Klageren indbragte efterfolgende
sagen for Realkreditankenzvnet med
pastand om, at realkreditinstituttet
som folge af ekspeditionsfejl var
ansvarlig for overskridelsen af opsi-
gelsesfristen vedrerende lan 2, og at
instituttet derfor var forpligtet til at
ndre opsigelsesdatoen og tilbagebe-
tale ham differencerente. Klageren
pastod herudover, at der skulle ske
forrentning af det for meget opkreeve-
de og refunderede beleb vedrerende
tidligere terminsbetalinger med insti-
tuttets morarentesats, Realkreditinsti-
tuttet pastod frifindelse.

Ud fra Naevnets kendskab til sagstil-
gangen og ekspeditionstiden som fal-

Klageren opferte i 1987/88 en villa,
som blev belant af det indklagede
realkreditinstitut. Ultimo 1988 rettede
klageren henvendelse til realkreditin-
stituttet og oplyste, at han pa grund af
manglende indtegter ikke sa sig i
stand til at betale terminsrestancer pa
ejendommen. Af brevet fremgik det
endvidere, at klageren via en ejen-
domsmegler havde sat ejendommen
til salg. Med henvisning til, at han ger-
ne ville bidrage til den bedst mulige
losning pad sagen, opfordrede klage-
ren realkreditinstituttet til at meddele
ham, hvordan han skulle forholde sig.
Realkreditinstituttets advokat besvare-
de klagerens henvendelse i december
1988 og opfordrede klageren til at
underskrive en uigenkaldelig salgs-
fuldmagt til realkreditinstituttet med
henblik pd at undgd tvangsauktion.
Forud for at klageren den 18. januar
1989 underskrev salgsfuldmagten, blev
der korresponderet mellem klageren
og realkreditinstituttets advokat ved-
rorende salgsfuldmagtens betingelser.

ge af omlaegning af realkreditlan
omkring 4arsskiftet 1993/94 fandt
Navnet det ikke godtgjort, at klage-
ren kunne have modtaget lanetilbudet
pé et tidligere tidspunkt, hvis der ikke
var begéet fejl i forbindelse med for-
sendelsen af klagerens lineanseg-
ning. Naevnet bemerkede, at lanetil-
budet var beregnet med opsigelse af
lanene pa det tidspunkt, hvor det fak-
tisk skete. Nevnet fandt ikke, at der i
gvrigt var oplyst omstzendigheder,
der kunne begrunde, at realkreditin-
stituttet var forpligtet til at eendre
opsigelsesdatoen og tilbagebetale kla-
geren differencerenten for 1an 2.
Naevnet frifandt derfor realkreditinsti-
tuttet for disse klagepunkter. '
Naevnet fandt, at klageren havde krav
pa forrentning af det omhandlede
beleb pé 2.645 kr. i overensstemmelse
med rentelovens regler og tilpligtede
realkreditinstituttet - med fradrag af
det allerede betalte rentebelsb pa 176
kr. - at betale klageren rente af 2.645
kr. efter rentelovens regler.

I lgbet af februar og marts 1989 ud-
spandt der sig en diskussion mellem
klageren og realkreditinstituttet samt
disses advokater om indholdet af den
indgaede aftale. Klageren ansa det for
aftalt, at ejendommen ikke ville blive
solgt p4 tvangsauktion, men at real-
kreditinstituttets advokat skulle sael-
ge ejendommen i fri handel, mens
realkreditinstituttet var af den opfat-
telse, at realkreditinstituttet ikke skul-
le, men kunne saxlge ejendommen i
fri handel, og dermed om muligt und-
g4 tvangsauktion.

Den 21. marts 1989 blev der afholdt
tvangsauktion over ejendommen. Af
tvangsauktionssalgsopstillingen frem-
gik det, at realkreditinstituttets samle-
de fordring, inklusive restancer,
udgjorde 1.828.868 kr. Et efterstidende
ejerpantebrev var af pengeinstituttet
anmeldt med en fordring pa 545.700
kr. P4 tvangsauktionen blev realkre-
ditinstituttet hejestbydende med et
bud pa 1.350.000 kr.
Realkreditinstituttets advokat frem-
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sendte den 18. maj 1989 en opgorelse
til klageren, hvoraf det fremgik, at
instituttets udaekkede fordring pr.
auktionsdagen, beregnet som kolon-
ne 1 med fradrag af budsummen,
udgjorde 478.868 kr., og at kursni-
veauet pr. auktionsdagen var 100.
Belobet blev gjort gecldende over for
klageren som personlig fordring.
Advokaten opfordrede klageren til at
rette henvendelse med henblik ind-
glelse af et forlig og oplyste, at det
faktiske tab i forbindelse med tvangs-
auktionen udgjorde 817.500 kr.

Den 1. juni 1989 opfordrede realkre-
ditinstituttets advokat pa ny klageren
til at rette henvendelse til ham med
henblik pa at finde en forligsmaessig
losning.

[ forbindelse med et forseg pa at ind-
ga en geldssanering for klageren og
hans hustru rettede klagerens nye
advokat den 4. juni 1992 henvendelse
til realkreditinstituttet, idet klageren
og hans hustru havde oplyst, at insti-
tuttet havde penge til gode hos dem.
Advokaten opfordrede realkreditinsti-
tuttet til at opgoere og anmelde sit krav
samt at oplyse, hvem kravet var rettet
imod.

Den 12. juni 1992 opgjorde og
anmeldte realkreditinstituttet over for
advokaten fordringen til 714.517 kr.,
inklusive renter. Geldssaneringen
blev ikke gennemfort.
Realkreditinstituttet opfordrede den
12. februar 1993 klageren til at rette
henvendelse vedrerende afvikling af
den personlige fordring. Fordringen
var opgjort pa felgende made:

“Geelden er fremhommet ved folgende beregning:
- ...(Realkreditinstituttets)... tilgodehavende incl.
evt. foranstdende lan, ... (realkreditinstituttet)...
madtte overtage pr. auktionsdagen. kr. 1.828.868
kr_1.350.000
- ... (Realkreditinstituttets) ... udekkede tilgode-
478.868
- Omyregnet kontant efter obligationskursen
492.921

- Budsum

havende ved tvangsauktionen kr.

pr. auktionsdagen kr.
+ renter i perioden

21.03.89-01.03.93 kr. 272,890
- ... (Realkreditinstituttets) ... tilgodehavende

pr. 01.03.93 kr_ 765.811”

Der udspandst sig i den resterende del
af 1993 en diskussion mellem parter-
ne med hensyn til eksistensen af den
personlige fordring. I lebet af 1994 og
1995 gav henvendelser fra realkredit-
instituttet til klageren om afviklingen
af den personlige fordring anledning
til dreftelser mellem parterne af for-
skellige akkordordninger.

Klageren accepterede den 10. okto-
ber 1995 at betale 140.000 kr. over 10
ar med en fast rente pa 6 pct. Realkre-
ditinstituttet fremsendte den 11. okto-
ber 1995 et geeldshrev vedrerende
den aftalte afviklingsordning. Frem-
sendelsesskrivelsen indeholdt en
angivelse af, at realkreditinstituttet
ved en eventuel misligholdelse af
afviklingsordningen ville gere det
oprindelige krav galdende, hvilket
ogsd var tilfeldet, hvis klageren
anmeldte konkurs, betalingsstands-
ning eller geldssanering. Klageren
underskrev den 13. oktober 1995 det
omhandlede geeldsbrev.

Klageren péastod ved Neaevnet princi-
palt realkreditinstituttet tilpligtet at
anerkende, at instituttet ved at handle
uforsvarligt ved ekspeditionen af hans
lanesag og gennemferelsen af tvangs-
auktionen selv var skyld i tabet, at han
ikke havde anerkendt galden, og at
instituttet derfor ikke kunne gere en
personlig fordring geldende over for
ham. Subsidizert pastod klageren
realkreditinstituttet tilpligtet at aner-
kende, at opgerelsen af den personli-
ge fordring var ukorrekt. Realkredit-
instituttet pastod frifindelse.

De foreliggende oplysninger gav efter
Neevnets opfattelse intet grundlag for
at antage, at realkreditinstituttet
havde handlet uforsvarligt ved
behandlingen af klagerens lane-
engagement. Det fandtes ikke godt-
gjort af klageren, at realkreditinstitut-
tet skulle have givet klageren tilsagn
om ikke at gennemfore tvangsauk-
tionen eller gore den personlige for-
dring galdende. Der var heller ikke
oplyst omstendigheder, der gav
grundlag for at antage, at klageren
ikke skulle veaere bundet af den
indgdede akkord. Som folge af det
anferte kunne Naevnet ikke give
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klageren medhold i den principale
pastand.

Ifolge akkorden kunne realkreditin-
stituttet i tilfeelde af misligholdelse af
afviklingsaftalen, klagerens konkurs
m.v. gere den oprindelige fordring
geldende over for klageren. Naevnet
fandt, at realkreditinstituttet i givet
fald alene kunne gore den personlige
fordring galdende med 478.868 kr. -
kontantomregnet pa basis af kurs 100
- som opgjort over for klageren af

Klageren ejer en ejendom, hvori der
indestod et realkreditlan pad oprinde-
lig 48.000 kr. Lanet var ydet af en
eldre reallinefond, hvis udladnsporte-
folje fra for 1973 administreres af det
indklagede realkreditinstitut. Lanet
var oprettet pa justitsministeriets
pantebrevsformular LII, hvoraf blandt
andet folgende fremgar:

“1. Erlegges kapital, afdrag, renter, risiko- og
administrationsbidrag eller eventuel kautionsfor-
sikringsproemie ikke senest 7 dage efter forfaldsda-
gen, svares strafrenter heraf til den dag, betalingen
sker, med 1 % af det skyldige belab pr. pdbegyndt
maned fra forfaldsdagen...

3. Dette pantebrev giver sikkerhed for skadeslas
betaling af kapital, renter, strafrenter, risiko- og
administrationsbidrag, eventuel kautionsforsik-
ringspraemie samt opsigelses-, sogsmdls- og inddri-
velsesomkostninger, herunder advokalsaler, og
enhver udgift, fonden matte have, i anledning af
andre kreditorers eller skifterettens retsforfolgnin-
ger vedkommende pantet, herunder for anmeldel-
ser i boer..”

Klageren péferte den 29. september
1995 realkreditinstituttets terminsop-
kraevning vedrerende september ter-
min 1995 en anmodning om henstand
med en bemearkning om, at ydelsen
under alle omstzndigheder ville blive
betalt ultimo oktober.

Realkreditinstituttet meddelte den 5.
oktober 1995 klageren, at instituttet
ikke s sig i stand til at behandle hans
anmodning om henstand, for han hav-
de indbetalt to gebyrer pa hver 200 kr.
vedrerende henholdsvis september

realkreditinstituttets advokat den 1&
maj 1989. Navnet fandt endvidere, a
realkreditinstituttet tidligst en ménec
efter fremseettelsen af pdkravet - de
vil sige den 18. juni 1989 - havde vaere
berettiget til at kreeve morarente efte
renteloven. I perioden fra tvangsaukti
onsdagen til den 18. juni 1989 havde
realkreditinstituttet - i det omfang
rentekravet ikke var foraeldet - alenc
kunnet forlange fordringen forrente
med lanerenten.

termin 1990 og marts termin 1991.
Den 11. oktober 1995 indbetalte kla-
geren de 400 kr. til realkreditinstitut-
tet til dekning af de omhandlede
gebyrer.

Realkreditinstituttet bevilgede den:
19. oktober 1995 klageren henstand
til den 31. oktober 1995 med betaling
af terminsydelsen for september
1995. Af meddelelsen fremgik det, at
realkreditinstituttet opkravede 200
kr. i gebyr for bevilling af henstand,
og at der ville blive beregnet mora-
rente pa 1 pct. pr. pdbegyndt maned.
Klageren indbragte sagen for Real
kreditankenaevnet med principal pa
stand om, at realkreditinstituttet ube-
rettiget havde opkravet gebyr for
henstand. Subsidiert pastod klage
ren, at realkreditinstituttet var uberet:
tiget til at betinge bevilling af hen-
stand af betaling af gebyrer, som for-
faldt i henholdsvis 1990 og 1991. Real-
kreditinstituttet pastod frifindelse.
Navnet bemarkede, at aftalegrundla-
get mellem klageren og realkreditin-
stituttet alene udgjordes af det for
lanet udstedte pantebrev. Pantebrevet
indeholdt ifelge Nzevnet den fornad-
ne hjemmel for realkreditinstituttet til
at opkraeve morarenter ved for sen
betaling. Derimod fandt Naevnet ikke,
at pantebrevet indeholdt nogen hjem-
mel til opkraevning af gebyr ved bevil-
ling af henstand. Neevnet fandt derfor,
at sivel henstandsgebyrerne ved-
rorende terminsydelserne for sep-
tember termin 1990 og marts termin
1991 som henstandsgebyret ved-
rorende terminsydelsen for septem-
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ber 1995 var opkrevet med urette.
Realkreditinstituttet blev derfor til-

Klageren indgik den 9. september
1994 en aftale om keb af et fritidshus
pr. 1. december 1994. Ejendommen
blev erhvervet med henblik pa udlej-
ning. Det fremgik af kebsaftalen, at
ejendommen var under opferelse og
ville blive ferdig til overtagelsesda-
gen, og at der fra dette tidspunkt ville
blive ydet 1 ars handveerkergaranti.
Det fremgik endvidere, at klageren
havde betinget, at der indtil 14 dage
efter overtagelsesdagen blev tilbage-
holdt 50.000 kr. til eventuelle fejl og
mangler. Handlen var blandt andet
betinget af, at der kunne opnds gelds-
overtagelse til klageren. Derudover
fremgik det af kebsaftalen, at der mel-
lem klageren og salgeren blev ind-
gdet forskellige aftaler om ejendom-
mens opfarelse og indretning.
Kebesummen udgjorde ifalge kebsaf-
talen 995.000 kr., som blandt andet
skulle berigtiges ved optagelse af et
ejerskifteldn pa 558.000 kr. hos det
indklagede realkreditinstitut.
Endeligt skede blev underskrevet af
klageren den 27. november 1994, og
samme dag underskrev klageren en
gxldsovertagelseserklaering vedroe-
rende ejerskifteldnet.
Realkreditinstituttet udbetalte den 30.
november 1994 ejerskiftelanet til sal-
gerens pengeinstitut, som stillede
garanti for indlevering af anmeerk-
ningsfri tinglysning af pantebrevet.
Sxlgerens pengeinstitut fremsendte
den 23. december 1994 anmaerknings-
frit tinglyst pantebrev og anmodede
samtidig realkreditinstituttet om at
frigive den stillede garanti, hvilket
skete den 3. januar 1995,

Kommunen fremsendte den 1. marts
1995 et brev til klageren, hvoraf det
fremgik, at byggeriet ikke kunne
BBRregistreres, idet der manglede
anmeldelseskort vedrgrende pébe-
gyndelse af VVS-arbejder og kloakar-
bejde samt vedrerende fuldfert byg-
gearbejde, og at der ikke havde veeret
henvendelser fra realkreditinstituttet

pligtet at tilbagebetale klageren geby-
rer for henstand med i alt 600 kr.

til kommunen vedrerende faerdigmel-
ding af byggearbejdet.

I marts og april 1995 protesterede kla-
geren forgaves over for realkreditin-
stituttet over, at instituttet havde
udbetalt lanet inden byggeriet var
feerdigt, og uden at der forela feerdig-
melding fra kommunen.

Af en syn og skensrapport udarbejdet
den 7. juli 1995 fremgik det, at der ved
besigtigelsen af ejendommen var kon-
stateret fejl og mangler for ca. 203.000
kr.

Den 16. august 1995 oplyste kommu-
nen over for klageren, at der ikke
kunne udarbejdes BBR-meddelelse
for ejendommen, idet byggeriet ikke
var faeerdigmeldt.

Klageren indbragte herefter sagen fil
Realkreditankenavnet med péstand
om, at realkreditinstituttet i forbindel-
se med laneudbetalingen havde hand-
let ansvarspadragende og derfor ifaldt
erstatningsansvar. Realkreditinstitut-
tet pastod principalt sagen afvist, sub-
sidizert frifindelse.

Klageren anferte over for Navnet
blandt andet, at han havde fulgt byg-
geriet og lebende taget billeder og
video af huset, hvoraf den manglende
ferdiggorelse fremgik. Klageren
fremlagde over for Neavnet tre foto-
grafier samt en videooptagelse af
ejendommen. Klageren fandt, at real-
kreditinstituttets konsulent burde
have konstateret den manglende feer-
diggerelse ved sin besigtigelse, séle-
des at lineudbetalingen ikke var ble-
vet godkendt.

Realkreditinstituttet anferte over for
Ankenaevnet blandt andet, at institut-
tet ikke kunne gores ansvarlig for, at
ejendommen ikke var blevet BBR-
registret, at byggeriet efter klagerens
oplysninger gjensynlig ikke var fulds-
teendig feerdiggjort som aftalt mellem
salger og keber pd overtagelsesda-
gen, samt at ejendommen var af en
ringere kvalitet end forudsat af klage-
ren. Realkreditinstituttet anferte end-
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videre, at instituttet ikke i fritidshuse,
hvor der ikke kreves ibrugtagnings-
tilladelse, har mulighed for at krave
en saxrlig skriftlig godkendelsesbe-
kraeftelse fra kommunen. Realkredit-
instituttet fastholdt, at ldneudbetalin-
gen var sket efter saedvanlige ret
ningslininer, og at klageren eller den-
nes advokat straks burde have givet
skriftlig meddelelse til instituttet, sa-
fremt man var af den opfattelse, at der
var si graverende fejl og mangler ved
handlen, at man ville anfaegte denne.

Navnet fastslog indledningsvis, at
realkreditinstitutternes veerdiansaet-
telser sker efter reglerne i realkredit-
loven og verdiansaettelsesbekendt-
gorelsen, der ligeledes indeholder
regler om besigtigelse og dokumenta-
tionskrav. Neevnet bemaerkede, at dis-
se regelsat ikke har til formal at tilve-
jebringe en ejendomsmaeglervurde-
ring til brug for saelgeren eller kabe-
ren af en ejendom, men navnlig har til
formal at varetage obligationsejernes
interesser, siledes at der stedse er
den i realkreditloven anforte sikker-
hed for obligationerne. Andre med

Klageren kobte i januar 1986 en ejer-
lejlighed og overtog samtidig et obli-
gationslan (il det indklagede realkre-
ditinstitut. Lanet var baseret pa inkon-
vertible obligationer.

Klagerens advokat meddelte den 15.
marts 1994 realkreditinstituttet, at
klageren enskede at erhverve en
anden ejendom, men at han ikke kun-
ne afhande sin nuveerende ejendom
uden et betydeligt tab som folge af det
inkonvertible 1an. Advokaten bad der-
for om et forhdndstilsagn fra realkre-
ditinstituttet om flytning af det inkon-
vertible 1an til en ny ejendom. Efter
telefoniske droeftelser med realkredit-
instituttet meddelte klagerens advo-
kat den 10. maj 1994 instituttet, at der
- uanset at klageren endnu ikke havde
kabt en ny ejendom - enskedes en for-
héndsgodkendelse af flytningen. Kla-
gerens advokat henviste til en skrivel-
se af 19. april 1994 fra Boligministe-
ren til Realkreditrddet, hvoraf det

rettigheder over ejendommen, herun
der ejere, kabere og gvrige panthave
re, kan efter Naevnets opfattelse
almindelighed ikke blot med henvis
ning til, at der er sket en tilsidesaettel
se af verdiansattelsesreglerne ellel
er foretaget en fejlagtig vaerdiansaet
telse, gore et erstatningsansvar geel
dende mod et realkreditinstitut. Neev
net vil imidlertid ikke udelukke, ai
realkreditinstitutter under visse sarli
ge omstaendigheder kan ifalde erstat |
ningsansvar.

Uanset om vardiansaettelsesreglerne
matte vaere overtradt i den forelig-
gende sag, fandt Nevnet det ikke
godtgjort, at det indklagede realkre-
ditinstitut ved sin endelige besigtigel-
se og vardiansaettelse havde padra-
get sig et erstatningsansvar over for
klageren. Navnet lagde herved vaegt
pa, at klageren, der var repraesenteret
ved advokat og lebende havde fulgt
byggeriet, havde haft mulighed for pé
sedvanlig méade at varetage sine
interesser som keber i forhold til szl
geren. Som felge heraf frifandt Neev-
net realkreditinstituttet.

blandt andet fremgik, at det var Bolig-
ministeriets opfattelse, at det efter
gxeldende realkreditlovning  var
muligt at flytte et realkreditlan over i
en ny ejendom, safremt pantsikkerhe-
den herved ikke blev forringet, og
sifremt realkreditlovens bestemmel-
ser om lanegrenser og lanetyper for
den nye ejendom blev overholdt.
Realkreditinstituttet bekreeftede den
16. maj 1994, at det inkonvertible 1an
kunne flyttes til en anden ejendom,
sifremt lanets forholdsmaessige andel
af pantets verdi ikke blev storre end i
den nuvarende lejlighed. Beregnin-
gen skulle ske pa grundlag af realkre-
ditinstituttets vurdering af begge
ejendomme. Det var endvidere en
betingelse, at der blev foretaget en
kreditvurdering, som ikke gav anled-
ning til bemaerkninger.

Klageren rettede den 10. oktober
1994 henvendelse til realkreditinsti-
tuttet og oplyste, at han med udgangs-
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punkt i de nzevnte to betingelser plan-
lagde at afhaende sin ejendom og der-
efter at erhverve en ny. Klageren
forespurgte samtidig, om realkredit-
instituttet kunne acceptere en inde-
stielse fra hans pengeinstitut for det
inkonvertible 14n i perioden fra salget
af hans daverende ejendom frem til
lanets flytning til en ny ejendom.
Realkreditinstituttet besvarede klage-
rens henvendelse bekraftende den
25. oktober 1994 og fremsendte den
29. juni 1995 teksten til garantier-
klaeringen til klagerens pengeinstitut.
Klagerens pengeinstitut fremsendte
den 2. august 1995 diverse dokumen-
ter vedrerende klagerens erhvervelse
af en ny ejendom og anmodede om, at
realkreditinstituttet  foranledigede
besigtigelse af den nye ejendom med
henblik pa flytning af det inkonverti-
ble 1an og bad samtidig realkreditin-
stituttet om at meddele, hvorvidt insti-
tuttet kunne godkende den nye ejen-
dom som pant, uden at der skulle ske
nedbringelse af lanet.

Ved brev af 14. august 1995 redegjor-
de realkreditinstituttet over for klage-
rens pengeinstitut for savel de lov-
massige forudsztninger som real-
kreditinstituttets egne forudseetnin-
ger for flytning af 14n. Realkreditinsti-
tuttet opgjorde de forventede udgifter
i forbindelse med ekspeditionen af
sagen til 3.000 kr. i besigtigelses- og
ekspeditionsgebyrer og 1.900 kr. i
tinglysningsafgift og til udfeerdigelse
af allonge. Til brug for sagens videre
ekspedition anmodede realkreditinsti-
tuttet om indbetaling af de 3.000 kr. i
gebyrer, hvilket klagerens pengeinsti-
tut gjorde den 18. august 1995.
Klageren rettede den 13. september
1995 henvendelse til realkreditinsti-
tuttet med en klage over gebyrerne.
Klageren redegjorde for sin opfattelse
af sagsforlebet, herunder om bag-
grunden for, at han havde anmodet
om en forhdndsgodkendelse af flyt-
ningen. Klageren anferte, at han
blandt andet pd baggrund af for-
handsgodkendelsen havde erhvervet
en anden ejendom, og finansieringen
af denne var tilpasset overflytningen
af det inkonvertible lan. Klageren

fandt det uforstieligt, at udgifterne til
besigtigelse og ekspedition skulle
udgore ca. 2 1/2 gang af de pa for-
hand “bundne” udgifter til stempel
m.v. og undrede sig over, at en besig-
tigelse var nodvendig, nir der hensés
til forholdet mellem de offentlige vur-
deringer pa ejendommene - den nye
ejendom var ca. det dobbelte af ejen-
domsvurderingen pa den gamle ejen-
dom. Klageren bad om en forklaring,
der kunne begrunde sterrelsen af
administrationsudgifter m.v.
Realkreditinstituttet fremsendte den
14. september 1995 til klagerens pen-
geinstitut en accept af flytningen af
lanet til den nye ejendom og anmode-
de pengeinstituttet om at fremsende
1.900 kr. til daekning af tinglysningsaf-
gift og udferdigelse af allonge, hvil-
ket pengeinstituttet gjorde den 19.
september 1995.

Realkreditinstituttet afviste den 20.
september 1995 klagerens protest,
idet instituttet oplyste, at en flytning
af lan kunne sidestilles med ny
beldning, hvorfor det var et lovmaes-
sigt krav, at ejendommen skulle
besigtiges, og at man derfor ikke kun-
ne tage udgangspunkt i den offentlige
vurdering pa henholdsvis den nye og
den gamle ejendom. Realkreditinsti-
tuttet redegjorde for sin gebyrpraksis
og oplyste endvidere, at de omtalte
gebyrer pa i alt 3.000 kr. kun delvis
daekkede instituttets omkostninger.
Klageren indbragte sagen for Real-
kreditankenzvnet med pastand om,
at realkreditinstituttet i forbindelse
med flytningen af det inkonvertible
lan til hans nye ejendom havde
opkraevet for heje gebyrer for hen-
holdsvis besigtigelse og ekspedition.
Realkreditinstituttet péstod frifindel-
se.

Naevnssekretariatet oplyste til brug
for neevnsbehandlingen, at det af real-
kreditinstituttets prisoversigter, som
var galdende i perioden 3. januar
1994 til 1. juli 1995, fremgik, at geby-
ret for etablering af et nyt 14n udgjor-
de 1.000 kr., og at gebyret for besigti-
gelse i forbindelse med relaksation og
opdeling m.v. udgjorde 1.000 kr., at
realkreditinstituttet med virkning fra
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den 1. juli 1995 @ndrede ekspediti-
onsgebyret til 2.000 kr. pr. 1an, mens
gebyret for besigtigelse i forbindelse
med relaksation og opdeling m.v. fort-
sat udgjorde 1.000 kr., og at realkredi-
tinstituttet i hele perioden havde
opkraevet gebyr for “andre servicey-
delser”, herunder serlige ydelser, af
starrelser fra 300 kr. til 2.000 kr.
aftheengig af tidsforbruget.

Et flertal i Naevnet fandt, at det havde
vaeret rimeligt, hvis realkreditinstitut-
tet pa et tidligere tidspunkt end sket
havde orienteret klageren om de
gebyrer, som instituttet beregner sig i
forbindelse med en flytning af 1an som
den omhandlede. Flertallet fandt
imidlertid, at det ikke kunne anses for
urimeligt, at realkreditinstituttet hav-

Det indklagede realkreditinstitut 1
medvirkede ved salg af den omhand-
lede ejerlejlighed, idet institut 1 af den
daveerende ejer havde modtaget
salgsfuldmagt vedrerende salg af ejer-
lejligheden, hvori der indestod to kon-
tantlan til institut 1.

Den 21. november 1993 underskrev
klagerne en kebsaftale vedrerende
ejerlejligheden med realkreditinstitut 1
som salger i henhold til fuldmagt. Al
kobsaftalen, der var baseret pid en
finansieret handel, fremgik det blandt
andet, at klagerne onskede finansie-
ring via realkreditinstitut 2, og at de var
berettiget hertil mod at fastholde sal-
gerens provenu. Det fremgik endvide-
re, at endelig godkendelse fra realkre-
ditinstitut 2 af sivel debitor som ejen-
dommen skulle vaere ejendomsmaegle-
ren i hende senest den 3. december
1993, og at handlen ville bortfalde, hvis
klagerne ikke opniede den enskede
finansiering i realkreditinstitut 2.
Kobsaftalen, som var underskrevet af
klagerne 21. november 1993, blev
annulleret, og klagerne underskrev
den 24. november 1993 en ny kebsaf-
tale, hvor realkreditinstitut 1 ligeledes
stod som salger i henhold til fuld-
magt. Den nye kebsaftale var baseret
pd en kontanthandel, og af denne
fremgik det blandt andet, at kebsafta-

de beregnet sig et gebyr af der
omhandlede storrelse og stemte der:
for for at frifinde instituttet.

Da klageren ikke ved sin forste fores
porgsel til realkreditinstituttet om flyt
ning af 1an blev orienteret om geby
rerne, ligesom gebyrerne ikke frem
gik af aftalegrundlaget, fandt et mind
retal i Naevnet, at der alene kunne
opkreeves gebyrer, som var paregneli
ge. Mindretallet fandt ikke, at det
opkraevede ekspeditionsgebyr pé
2.000 kr. kunne betragtes som pareg-
neligt og stemte derfor for at tilpligte
realkreditinstituttet at tilbagebetale
klageren dette gebyr.

Afgorelsen blev truffet efter stemme-
flertallet, og realkreditinstituttet blev
derfor frifundet.

len fra klagernes side var betinget af,
at realkreditinstitut 2 godkendte ejen-
dommens stand, hvilket forhold skul-
le vaere afklaret senest 2. december
1993, idet handlen i modsat fald bort-
faldt. Det fremgik endvidere, at kla-
gerne ville f4 dispositionsret over
ejerlejligheden, s snart de havde
deponeret hele salgsummen hos hen-
holdsvis ejendomsmaegleren og real-
kreditinstitut 1. Endelig fremgik det,
at klagerne var berettiget til at finan-
siere kobet pd anden made, safremt
dette kunne ske uden tab eller vas-
entlig ulempe for sxlger.
Kobsaftalen, som blev underskrevet
af klagerne den 24. november 1993,
var vedheftet realkreditinstitut 1’s
standardallonge vedrerende medvir-
kensager. Af allongen fremgik det
blandt andet, at realkreditinstitut 1
altid forestod en eventuel ompriorite-
ring. Punktet i allongen, som vedrerer
geldsovertagelse, kebers personlige
heftelse og medlemsskab af forenin-
gen, var overstreget.

Ved tilleg af den 14. december 1993
til kebsaftalen, blev det aftalt, at for-
beholdet vedrerende realkreditinsti-
tut 2’s godkendelse af ejendommen
skulle bortfalde.

Realkreditinstitut 1 indfriede den 4.
januar 1994 de to indestiende kon-
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tantldn. Af indfrielsesafregningerne
fremgik det blandt andet, at amortisa-
tionskontiene pa i alt 138.710 kr. ville
kunne udlese et kurstabsfradrag, hvis
der blev optaget et nyt realkreditlin
med mindst samme restlobetid som
de indfriede 1an og af en storrelse, der
kunne dzkke indfrielsesbelobene.
Den 19. januar 1994 fremsendte den
ene af klagerne en telefax til realkre-
ditinstitut 1, hvori han gjorde op-
maerksom p4, at han ikke havde mod-
taget en deponeringskvittering samt
kopi af indfrielsesnotaerne, som han
skulle anvende hos realkreditinstitut
2 med henblik pa overfersel af amort-
kontiene.

Den 24. januar 1994 bekraftede real-
kreditinstitut 1 over for klagerne
modtagelsen af en deponering pa
590.000 kr.

Den 23. september 1994 henvendte
klagerne sig skriftligt til ejendoms-
megleren og anmodede denne om at
oplyse, hvorvidt ejendommen var ble-
vet solgt under forudsetning af, at
amortkontoen kunne overfores til et
nyt lan, hvorvidt ejendommen blev
handlet kontant, fordi realkreditinsti-
tut 1 ikke enskede forbehold om lan
hos realkreditinstitut 2, og hvorvidt
klagerne selv havde skullet indhente
l&netilbud inden overtagelsesdagen,
séledes at amortkontoen havde kun-
net overfores til et nyt lan.

Den 28. september 1994 svarede ejen-
domsmaegleren, at ejendommen ikke
blev solgt under forudsatning af, at
amortkontoen kunne overfores. Ejen-
domsmagleren anferte, at klagerne
havde afgivet et tilbud om keb af ejen-
dommen kontant, hvilket tilbud blev
accepteret af realkreditinstitut 1, som
havde salgsfuldmagt, og at ejendom-
men var sat til salg med beldning hos
realkreditinstitut 1, idet institut 1 gko-
nomisk medvirkede til gennemfarel-
se af handlen. Ejendomsmagleren
gjorde opmaerksom p4, at han ikke
var bekendt med, om realkreditinsti-
tut 2 i forbindelse med lineoptagelsen
havde spgt amortkontoen overfort og
heller ikke med, om der var mulighed
for overforelse af kontoen. Ejendoms-
magleren henviste klagerne til at ret-

te henvendelse til realkreditinstitut 2
herom.

Klagerne rettede den 7. oktober 1994
pa ny henvendelse til ejendomsmag-
leren og bad om at fi oplyst, dels
hvorfor ejendommen ikke blev hand-
let med realkreditinstitut 2 som line-
formidler, dels hvilken frist klagerne
ville have haft til at hjemtage et lane-
tilbud, sifremt ejendommen var ble-
vet handlet prioriteret med realkredit-
institut 2 som lédneformidler, og dels
om klagerne og ejendomsmagleren
pé noget tidspunkt havde talt om kon-
sekvensen ved at handle kontant med
hensyn til overfersel af amortkonto.
Ejendomsmaegleren anforte i brev af
20. oktober 1994 til klagerne, at deres
gnske om lineoptagelse i realkredit-
institut 2 ikke havde kunnet accepte-
res af selger, hvorfor klagerne valgte
at kebe kontant. Ejendomsmaegleren
anferte videre, at det var klagernes
frie valg, og at deres eventuelle efter-
folgende finansiering ikke var en del
af ejendomshandlen. Ejendomsmaeg-
leren henviste klagerne til at drafte
konsekvenserne af den valgte finansi-
ering med de personer, som havde
radgivet dem.

Herefter korresponderedes mellem
klagerne og ejendomsmegleren i
relation til et eventuelt rddgivningsan-
svar for ejendomsmagleren - uden at
dette forte til enighed. Ejendoms-
magleren henviste i brev af 1. decem-
ber 1994 til, at den manglende over-
fersel af kurstabsfradrag var en fejl fra
realkreditinstitut 2’s side.

Klagerne indbragte sagen for Real-
kreditankenaevnet den 5. januar 1996.
Klagerne nedlagde ved Ankensevnet
pastand om, at realkreditinstitut 1
skulle godtgere dem et belab pa
67.220 kr. pd grund af manglende
overforsel af kurstabsfradrag. Real-
kreditinstitut 1 pastod principalt frifin-
delse, subsidizert at klagernes krav
var opgjort forkert.

Klagerne anferte over for Ankenav-
net blandt andet, at realkreditinstitut
1 ikke ville acceptere, at realkreditin-
stitut 2 var laneformidler pa en ejen-
dom, hvor realkreditinstitut 1 var sacl-
ger, og at handlen derfor enten skulle
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vare en kontanthandel eller finansie-
res igennem realkreditinstitut 1. Real-
kreditinstitut 1 indfriede de gamle 14n
primo januar 1994, inden klagerne
havde faet lavet et lanetilbud. De gik
ud fra, at de havde til 31. januar 1994
til indhentning af lanetilbud, fordi der
var overtagelsesdato den 1. februar
1994. Hvis realkreditinstitut 1 havde
accepteret realkreditinstitut 2 som
laneformidler, som instituttet i hen-
hold til lov om omsatning af fast ejen-
dom skal, havde der foreligget linetil-
bud, inden de gamle 1an blev indfriet,
og de havde ikke haft denne sag.
Realkreditinstitut 1 anferte over for
Ankenaevnet blandt andet, at normal
praksis i sager, hvor selger har afgi-
vet uigenkaldelig salgsfuldmagt til
realkreditinstitut 1 er, at handlen
enten foretages som en kontanthan-
del eller finansieres med lan hos insti-
tut 1. Som felge af, at handlen var ind-
giet kontant, havde realkreditinstitut
1 ret og pligt til at indfri de pé ejen-
dommen eksisterende 1an, herunder
selv at veelge tidspunktet for indfriel-
sen under iagttagelse af kebsaftalens
standardbestemmelser om, at det
skal ske i forbindelse med handlens
berigtigelse. Realkreditinstitut 1 afvi-
ste at veere forpligtet til at sikre sig, at
klagerne havde indhentet lanetilbud
forud for indfrielsen.

Et flertal i Naevnet bemaerkede, at kla-
gerne ikke snskede realkreditbe-
laning hos realkreditinstitut 1, men
hos realkreditinstitut 2, og handlen,
der blev formidlet af realkreditinstitut
1 i henhold til salgsfuldmagt, gen-
nemfortes som en kontanthandel ved
en kobsaftale, der blev underskrevet
af klagerne den 24. november 1993.
Klagerne betingede sig i kebsaftalen,
at realkreditinstitut 2 kunne godken-

de ejendommens stand. Klagerne fre
faldt efterfelgende denne betingels
ved en tilfojelse til kebsaftalen, de
blev underskrevet af klagerne den 14
december 1993. Klagerne deponere
de 590.000 kr. den 28. december 199:
og den 4. januar 1994 indfriede rea
kreditinstitut 1 i henhold til kebsaft:
lens bestemmelser herom de to inde
stdende kontantlan hos institut 1.
Flertallet fandt, at laneindfrielsern:
var blevet gennemfort i overensstem
melse med parternes aftale. Flertalle
fandt endvidere pa den anferte bag
grund ikke, at realkreditinstitut 1, des
ikke skulle yde nyt lan i forbindelse
med ejendomsoverdragelsen, havde
haft en radgivningsforpligtelse ti
nermere at gore klagerne opmerk
somme pa betingelserne for opnaelse
af kurstabsfradrag.

Mindretallet fandt, at der pa grund a
realkreditinstitut 1’s forskellige roller
som henholdsvis salger i henhold til
fuldmagt, realkreditinstitut og depo:
sitar burde stilles skarpede krav ti
instituttets handlemade. Det mistede
kurstabsfradrag havde sammenhang
med realkreditinstitut 1’s - efter mind
retallets opfattelse urimelige - kray
om, at handlen skulle gennemfares
som en kontanthandel, fordi klagerne
ikke gnskede realkreditbeldning hos
realkreditinstitut 1. Realkreditinstitu
1, der dels métte have haft kendskat
til, at ejendommen skulle finansieres
gennem realkreditinstitut 2, og dels
havde kendt betingelserne for at opné
kurstabsfradrag, burde under de
nevnte omstendigheder have infor
meret klagerne om betingelserne fo
opndelse af kurstabsfradrag.
Afgarelsen blev truffet efter stemme
flertallet, og realkreditinstitut 1 blex
derfor frifundet.
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Klagerne ejer en ejendom, hvori der
blandt andet indestod et 14n til det ind-
klagede realkreditinstitut. Det for
lanet udstedte pantebrev indeholder
pé side 1 en rektaklausul, hvorefter
pantebrevet ikke kan overdrages til
eje eller pant eller gores til genstand
for individuel retsforfelgning. Pante-
brevet, som er oprettet pa justitsmini-
steriets pantebrevsformular B, inde-
holder en bestemmelse om, at debitor
er personlig ansvarlig for opfyldelse af
forpligtelserne efter pantebrevet og
underkastet de til enhver tid for real-
kreditinstituttet gaeldende vedtegter.
Af realkreditinstituttets vedtaegter
fremgar det blandt andet, at bestyrel-
sen fastszetter de nermere vilkar og
retningslinier for selskabets udlin
samt de narmere retningslinier og
vilkdr for de til sikkerhed for lan
udstedte pantebreve.

I medfor af vedtegterne har realkre-
ditinstituttets bestyrelse udstedt et
regulativ for udlan og obligationer, der
indeholder folgende bestemmelse:

“Realkreditpantebreve udstedt til ... (realkreditin-
stituttet)... kan ikke overdrages til eje eller pant
eller goves til genstand for individuel retsforfolg-
ning. Bemearkning herom optages pa pantebrevet
Jorside...”

Den 27. september 1995 opsagde kla-
gernes pengeinstitut pd vegne af kla-
gerne lanet til indfrielse pr. 1. januar
1996 og anmodede samtidig realkre-
ditinstituttet om at fi @ndret pante-
brevet til et ejerpantebrev.
Realkreditinstituttet fremsendte den
3. oktober 1995 til pengeinstituttet en
bekraftelse pa opsigelsen pr. 1. janu-
ar 1996. Nederst pd bekraftelsesbre-
vet var det tilfejet, at pantebrevet ikke
kunne laves om til et ejerpantebrev.
Den 28. december 1995 fremsendte
klagernes pengeinstitut indfrielsesbe-
lobet og anmodede samtidig realkre-
ditinstituttet om at fremsende det ind-
friede pantebrev i uaflyst stand.
Indfrielsen blev gennemfert den 29.
december 1995 og realkreditinstitut-
tet fremsendte den 30. december
1995 indfrielseskvittering til pengein-
stituttet. Den 2. januar 1996 kvittere-

de realkreditinstituttet pantebrevet til
aflysning.

Den 19. januar 1996 rettede klagernes
advokat henvendelse til realkreditin-
stituttet og forespurgte om arsagen til
instituttets afvisning af at lade pante-
brevet tiltransportere klagerne. Advo-
katen oplyste i den forbindelse, at kla-
geren havde péregnet at kunne gen-
bruge stempelvaerdien pa 3.693 kr.
Advokaten henviste til, at spergsméa-
let om transport af realkreditpante-
breve til indfriende debitorer allerede
syntes at have veeret genstand for en
domstolsprevelse og vedlagde kopi af
kendelse fra Vestre Landsret (X. afde-
ling, V.L. B-1587-94). Kendelsen har
folgende ordlyd:

“Efter det for landsretten oplyste lmgges det til
grund, at forbudet mod overdragelse i kreditfore-
ningspantebrevet er indsat af hensyn til debitor for
at sikre dennes medlemskab i og rettigheder over
for kreditforeningen. Finanstilsynet har over for
kerende oplyst, at tilsynet ikke har indvendinger
mod overdragelse af pantebrevet til debitor i for-
bindelse med indfrielse af lanet og det dermed for-
bundne ophar af medlemskabet.

Herefter findes overdragelse af pantebrevet til debi-
tor og aflysning som begeret at kunne ske - i hvert
fald i et tilfwlde som det foreliggende, hvor kredit-
Joreningspantebrevet efler overdragelsen til debitor
erstattes af et nyt ejerpantebrev, for hoilket Justits-

ministeriets pantebrevsformular A er geldende...”

Realkreditinstituttet bekraeftede den
26. januar 1996, at det var juridisk
muligt at omdanne et pantebrev til et
ejerpantebrev ved at tiltransportere
pantedebitor dette. Realkreditinstitut-
tet atviste dog at medvirke til en
siddan pantebrevsomdannelse under
henvisning til, at instituttet pa sigt var
bange for, at grundlaget for rekta-
klausulen i tinglysningslovens § 11,
stk. 2, dermed ville blive adelagt.
Realkreditinstituttet henviste til, at
der séledes var tale om en overordnet
beslutning truffet af instituttet.
Tinglysningslovens § 11, stk. 2, er
silydende:

“Til udslettelse af pantebreve kraves enten frem-
leggelse af selve dokumentet i kvitteret stand eller

bevis for, at panteretten er ophort ifolge retsbeslut-
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ning. Pantebreve til statskassen og de af staten
etablerede laneinstitutioner samt realkreditinsti-
tutter, der er godkendt af staten, kan dog efier dom-
merens bestemmelse udslettes mod kvittering af

den ifslge tingbogen berettigede.”

Klagernes advokat rettede pé ny den
2. februar 1996 henvendelse til real-
kreditinstituttet og anferte, at klager-
nes interesse i transporten var af gko-
nomisk karakter, og at det for klager-
ne var ganske underordnet, om en
saddan pantebrevsomdannelse pé sigt
kunne fore til en @ndring af tinglys-
ningslovens § 11, stk. 2. Advokaten
rejste i evrigt tvivl om realkreditinsti-
tuttets behov for denne bestemmelse.
Advokaten anferte endvidere, at det
pengeinstitut, som havde varet kla-
gernes radgivere, i hvert fald moralsk
folte sig forpligtet til at afdeekke Kkla-
gernes tab, hvorfor advokaten bad
realkreditinstituttet om betale det
omhandlede beleb, sifremt realkre-
ditinstituttet ikke enskede at sendre
sin beslutning.

Under henvisning til, at der ikke for
realkreditinstituttet var nogen pligt til
at forsyne pantebrevene med trans-
portpitegninger meddelte instituttet
den 27. februar 1996 klagernes advo-
kat, at ensket om at afdakke det tab,
som klagerne ifelge advokaten havde
lidt, ikke kunne imedekommes, lige-
som realkreditinstituttet afviste at
afdaekke det radgivningsansvar, som
pengeinstituttet ifelge advokaten tilsy-
neladende havde.

Klagernes advokat indbragte sagen
for Realkreditankenzvnet med pé-
stand om, at realkreditinstituttet skul-
le erstatte klagerne den mistede
stempelveerdi pa 3.693 kr. Realkredit-
instituttet pastod frifindelse.

Til brug for klagesagsbehandlingen
fremlagde realkreditinstituttet skri-
velser fra henholdsvis Finanstilsynet
af 5. marts 1993, Told- og Skattesty-
relsen af 3. marts 1993, Justitsmini-
steriet af 12. juli 1993 og Realkreditra-
det af 24. maj 1995. Disse skrivelser
har felgende indhold:

Finanstilsynets skrivelse af 5. marts
1993:

“I skrivelse af 20. januar 1993, har ... (realkredit
instituttet)... rettet foresporgsel til Finanstilsyne
om vedtmgternes § 33, stk. 2, er til hinder for, ai
der sker overdragelse af et pantebrev til vedkom
mende debitor efter geldens indfrielse.

I den anledning skal man meddele, at der kan sk
overdragelse af realkreditpantebreve i forbindels:
med indfrielse af de respektive lan og det dermet
forbundne ophor af medlemsforholdet. I forbindel
se med sagens behandling anmodede Finanstilsy
net om Told- og Skattestyrelsens bemarkninger .
sporgsmdlet. Til orientering vedleegges kopi a,

Told- og Skattestyrelsens bemarkninger.”.

Told- og Skattestyrelsens brev af 3. ‘
marts 1993:

“Finanstilsynet ...(J.nx)... har forelagt Told- og
Skattestyrelsen en skrivelse af 20. januar 1993 fra
.. (realkreditinstituttet) ... Ved skrivelsen anmoder
kreditforeningen om en ophevelse af en uoverdra-
gelighedsklausul i realkreditpantebreve.

Herefter har Finanstilsynet ved skrivelse af 19.
februar 1993 meddelt Told- og Skattestyrelsen, at
man er sindet at imedekomme ... (realkreditinsti-
tuttets)... anmodning.

Finanstilsynet har i denne anledning anmodet ont
Told- og Skattestyrelsens eventuelle bemarkninger.
Told- og Skattestyrelsen skal bemerke, at s vid
sagen foreligger oplyst skulle der efter ophevelser
af uoverdragelighedsklausulen vaere mulighed for,
at realkreditpantebreve i forbindelse med indfriel
se af ldn kan transporteres til debitor og dermec
konverteres til de facto-ejerpantebreve. Told- og
Skattestyrelsen har ikke bemerkninger til de a
... (realkreditinstituttet)... og Finanstilsynet anfor
te fortolkninger men mad gore opmerksom pd, ai
der kan vere uafklarede sporgsmdl i relation ti
lov om stempelafgift, jfr. Skatteministeriets lovbe
kendtgarelse nr. 742 af 27. august 1992. For sc
vidt angdr spergsmdlet om betaling af stempelay
gift efter stempelloven vil Told- og Skattestyrelser
afvente de produkter som ...(realkreditinstitut

tet)... eventuelt vil markedsfore.”

Justitsministeriets skrivelse af 12. juli
1993:

“I en skrivelse hertil har ... (realkreditinstituttet)...
anmodet Justitsministeriet om en udtalelse om,
hvorvidt kreditforeningens pantebreve efter en
transport til debitor vil kunne aflyses mod los kvit-
tering i henhold til tinglysningslovens § 11, stk. 2,
2. pkt. Kreditforeningen har oplyst, at Finanstilsy-

net har meddelt, at der kan ske overdragelse af
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realkreditpantebreve til debitor i forbindelse med
indfrielse af de pagaldende ldn og det dermed for-
bundne opher af medlemsforholdet...
Tinglysningslovens § 11, stk. 2, lyder sdledes:...

I den anledning skal Justitsministeriet udtale fol-
gende: Efter Justitsministeriets opfattelse vil et
pantebrev, der er udstedt til et realbreditinstitut
som neevnt i tinglysningslovens § 11, stk. 2, 2.
pkL., efter dommerens bestemmelse kunne udslettes
mod lgs kvittering fra det pdgeldende realkredit-
institut, sd lenge der ikke er anfort en ny pantha-
ver i tingbogen. Den endelige afgorelse af dette

spargsmdl horer under domstolene.”

Realkreditradets skrivelse af 24. maj
1995:

“Finansrddet har ved skrivelse af 20. marts 1995
rettet henvendelse til Realkreditrdadet med anmod-
ning om Realkreditrddets kommentarer til sporgs-
madlet om anerkendelse af transportpdtegning pd
et realkreditpantebrev til debitor. I den forbindelse
er henvist til en vedlagt kendelse af 26. oktober
1994 fra Vestre Landsret.

Realkreditradet skal indledningsvis beklage den
sene besvarelse og i avrigt bemarke:
Realkreditpantebrevene har stedse indeholdt en
rektaklausul, dvs. en bestemmelse om at pantebre-
vet er noverdrageligt. I den for 1970-reformen geel-
dende realkreditiovgivning var womsetteligheds-
kravet lovbefalet. Lovkravet er imidlertid i den
geeldende realkreditlovgivning bortfaldet - anderle-
des imidlertid i praksis. Nér realkreditpantebreve-
ne fortsat er forsynet med rektaklausul, beyor dette
pé savel historiske som praktiske drsager. Den
begrundelse, som Vestre Landsrets kendelse af 26.
oktober 1994 citerer Finanstilsynet for, har utvivl-
somt historisk set varet den bmrende - for
nuverende har de fleste realkreditinstitutter en
vedieegtsmessig pligt til at forsyne deres pantebre-
ve med rektaklausul. Den praktiske begrundelse
for rektaklausulen, og for at den skal fortolkes
restriktivt, er dog i dag den mest tungtvejende. 1
medfor af tinglysningslovens § 11, sth. 2, sidste
punktum, kan man i dag aflyse realkreditpante-
brevene (herunder relaksere og rykke) uden frem-
lwggelse af selve pantebrevet, dvs. aflyse pd grund-
lag af los koittering, safremt tinglysningsdomme-
ren finder dette forsvarligt. Denne adgang, som er
af stor praktisk betydning for realkreditinstitutter-
ne, er knyttet wloseligt sammen med noverdrage-
ligheden af realkreditpantebrevene. Sdfremt trans-
porterede realkreditpantebreve (i form af omdan-
nede ejerpantebreve) kommer i regelmaessig cirku-

lation, er der en betydelig risiko for, at adgangen

til at anvende lose erkieringer fortabes generelt.
Desuden bemerkes, at Realkreditrddet er af den
opfattelse, at rektaklausulen medforer, at institut-
terne ikke er forpligtet til at transportere et ekstra-
ordineert indfriet pantebrev til debitor”

Et flertal i Neevnet fandt, at rektaklau-
sulen i pantebrevet efter sin ordlyd
ogsd matte geelde overdragelse fra
kreditor til debitor i forbindelse med
debitors indfrielse af pantegzlden.
Rektaklausulen i realkreditinstitut-
pantebreve var i forste raeekke blevet
indsat for at beskytte den enkelte lan-
tager mod, at pantebrevet overdrages
til en anden kreditor. Der havde imid-
lertid gennem tiden udviklet sig en
administrativ praksis i realkreditinsti-
tutterne, ligesom der var gennemfort
szrlige regler i tinglysningssystemet
blandt andet om aflysning af realkre-
ditinstitutpantebreve, der har til for-
udsetning, at realkreditinstitutpante-
breve er forsynet med en rektaklausul
og ikke overdrages. Sével pantedebi-
tor som pantekreditor kunne derfor
have en interesse i at paberabe sig
rektaklausulen. Flertallet fandt, at der
som folge deraf métte foretages en
afvejning af klagernes skonomiske in-
teresse i at fi overdraget realkredit-
pantebrevet i forhold til realkreditin-
stituttets administrative og tinglys-
ningsmessige interesser i at pabe-
rdbe sig bestemmelsen.

Flertallet fandt ikke, at klagernes
interesse i at fa transporteret pante-
brevet var sé tungtvejende i forhold til
realkreditinstituttets interesser i at
undlade transport, som flertallet ansa
for rimelige og anerkendelsesvaerdi-
ge, at realkreditinstituttet var afskaret
fra at paberébe sig bestemmelsen i
forhold til klagerne. Flertallet stemte
derfor for at tage realkreditinstituttets
frifindelsespastand til folge.

Et mindretal fandt, at sivel bestem-
melsen i realkreditinstituttets vedtaeg-
ter om, at de til instituttet udstedte
pantebreve skal vere (ikke negotiab-
le og) uoverdragelige, som det fore-
liggende pantebrevs klausul om, at
det ikke kan overdrages til eje eller
pant (eller gores til genstand for rets-
forfolgning) mest naerliggende matte
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forstas som sigtende til overdragelse
til en ny kreditor og ikke til transport
til pantedebitor. Mindretallet fandt
derfor ikke, at disse bestemmelser
indebar, at realkreditinstituttet var
afskaret fra at transportere pantebre-
vet til klagerne, og €] heller at klager-
ne havde givet afkald herp.

Efter almindelige pricipper om loyali-
tet i kontraktforhold pahviler det par-
terne inden for rimelige granser at
medvirke til at varetage den anden
parts legitime interesser. Mindretallet
lagde til grund, at realkreditinstitut-
tets medvirken til den af klagerne
gnskede fremgangsméide ved pante-
brevets fortidige indfrielse var ned-
vendig for, at klagerne kunne opnd
stempelmaessige fordele svarende til
dem, der uden anvendelse af sadan
fremgangsmade, i ovrigt kunne opnds
ved fortidig indfrielse af et realkredit-
pantebrev i forhindelse med optagel-
se af nyt realkreditlédn. Det omtvistede
sporgsmal kunne siledes efter det
foreliggende kun fa praktisk betyd-
ning, hvor der skete fortidig indfrielse
af et realkreditlin, og hvor dette

Klagerne ejede med 1/3 hver en ejer-
lejlighed, der blandt andet var belant
af det indklagede realkreditinstitut.
Klagerne underskrev den 24. septem-
ber 1991 en salgsaftale med et ejen-
domsmaglerfirma, der er koncern-
forbundet med realkreditinstituttet.
Salgsaftalen indeholdt en rubrik til
seerlige aftaler, i hvilken der var angi-
vet en pris pa 505.000 kr. Det fremgik
endvidere af aftalen, at der ved et salg
pa tidspunktet for aftalens indgéelse
til en pris pa 505.000 kr. ville opsté et
tab pa 2.003 kr.

Den 14. marts 1992 underskrev kla-
gerne en uigenkaldelig salgsfuldmagt
til realkreditinstituttet. Af fuldmagten
fremgik det blandt andet, at provenu-
et af handlen skulle fordeles blandt
ejendommens kreditorer i prioritets-
orden, og at der pahvilede klagerne et
pro rata gaeldsansvar over for realkre-
ditinstituttet respektive efterstiende
kreditorer, safremt salgsprovenuet

erstattedes af en anden pantsikret 1an-
type.

Under henvisning til sagernes for-
holdsvis beskedne antal fandt mindre-
tallet ikke, at imedekommelse af
anmodninger som den omtvistede vil
le prisgive de af realkreditinstituttet -
anforte generelle administrative for
dele ved den hidtidige praksis. Endvi-
dere henviste mindretallet til, at real-
kreditinstituttet eventuelt kunne
betinge sig, at de konkrete eller gen-
nemsnitlige omkostninger ved frem-
findelse og pategning af de pageelden-
de pantebreve blev dakket af de
pageldende pantsaettere.
Mindretallet fandt herefter ikke, at
realkreditinstituttet havde anfert til-
straekkeligt tungtvejende grunde til at
modsaxtte sig klagernes anmodning
om i forbindelse med den fortidige
indfrielse at transportere pantebrevet
til debitor med henblik pa dettes aflys-
ning, og stemte derfor for at tage kla-
gernes erstatningspastand til folge.
Afgorelsen blev truffet efter stemme-
flertallet, og realkreditinstituttet blev
derfor frifundet.

ikke gav fuld deekning for disses krav.
Ejendomsmaglerfirmaet fremsendte
den 26. marts 1992 et salgshudget til
realkreditinstituttet. Af budgettet
fremgik det, at der ved en salgspris p&
403.000 kr. ville blive et anslaet kon-
tant underskud pa ca. 105.959 kr.
Ejendommen blev solgt ved slutsed-
del af 14. august 1992. Ifelge slutsed-
len, som var underskrevet af realkre-
ditinstituttet i henhold til salgsfuld-
magten, skulle sazlgerne dakke
omkostningerne til berigtigelse af
handlen. Overtagelsesdagen var den
11. august 1992, og kebesummen
udgjorde 403.000 kr.

Klagernes radgiver forespurgte den
27. august 1992 ejendomsmagleren,
hvorvidt lejligheden var solgt eller
udlejet, og fremsendte den 30. august
1992 kopi af dette brev til realkredit-
instituttet og anferte, at hun havde
faet oplyst, at ejerlejligheden var solgt
med overtagelsesdag pr. 11. august



REALKREDITANKENAVNET
ARSBERETNING F O R

9 6

1992. Réadgiveren returnerede en ter-
minsopkraevning fra realkreditinsti-
tuttet og tilfejede, at salgsfuldmagten
udelukkende blev underskrevet, fordi
klagerne herefter gik ud fra, at termi-
nerne ikke den ene gang efter den
anden blev sendt til incasso med der-
af felgende omkostninger.

Endeligt skade blev den 16. septem-
ber 1992 underskrevet af keberne
henholdsvis realkreditinstituttet i
henhold til salgsfuldmagten fra kla-
gerne.

Den 10. november 1993 afgav realkre-
ditinstituttet et ejerskiftetilbud pa
223.000 kr. til klager 1 og dennes sam-
lever vedrerende deres erhvervelse
af en anden ejendom. I forbindelse
med denne handel blev der endvidere
udfeerdiget et szlgerpantebrev pi
59.000 kr. med realkreditinstituttet
som kreditor.

Realkreditinstituttet skrev den 14.
november 1995 til hver af klagerne og
opgjorde den personlige hzftelse i
forbindelse med salget af den
omhandlede ejendom til i alt 149.271
kr. Realkreditinstituttet opfordrede
klagerne til at rette henvendelse til
instituttet med henblik pa at etablere
en afviklingsordning.

Ved breve af 16. og 21. november
1995 dels specificerede realkreditin-
stituttet over for klager 1 instituttets
tab i forbindelse med salget af ejen-
dommen dels redegjorde instituttet
nermere for enkelte udgiftsposter i
opgoarelsen. Realkreditinstituttet be-
klagede i den forbindelse, at klager 1
ikke tidligere havde modtaget hen-
vendelse fra instituttet, hvilket var
begrundet i en stor mangde tabssa-
ger i 1991 og 1992. Instituttet oplyste
endvidere, at den personlige fordring
bestod i 20 ar.

Der udspandt sig herefter en diskus-
sion mellem klagernes radgiver og
realkreditinstituttet, idet sidstnavnte
under henvisning til tavshedspligts-
reglerne i realkreditloven afviste at

give radgiveren oplysninger om kla-
gernes sag.

Realkreditinstituttet meddelte den 1.
maj 1996 godkendelse af klager 1 og
dennes samlever som debitorer til et
lanebeleb pa 1.168.000 kr.

Klagerne indbragte sagen for Real-
kreditankenzvnet med péstand om,
at realkreditinstituttet var forpligtet til
at frafalde den personlige fordring pa
149.271 kr. Realkreditinstituttet
péstod principalt frifindelse, subsi-
dieert frifindelse mod klagernes beta-
ling af et mindre belab.

Et flertal i Naevnet fandt det kritisa-
belt, at der gik 3 4r og 3 maneder, for
realkreditinstituttet over for klagerne
fremsatte krav om betaling af den
restfordring, som opstod i forbindelse
med salget af ejendommen i 1992, Det
havde endvidere varet naturligt og
rimeligt, at realkreditinstituttet havde
taget spergsmélet om restfordringen
op over for klager 1, da instituttet den
10. november 1993 afgav et ejerskifte-
tilbud pa 223.000 kr. til ham og hans
samlever. Flertallet fandt dog ikke, at
disse forhold i sig selv kunne fore til,
at klagernes forpligtelser i henhold til
salgsfuldmagten af 14. marts 1992 var
bortfaldet. Flertallet fandt imidlertid,
at realkreditinstituttet tidligst var
berettiget til at forlange fordringen
forrentet 1 méned efter brevet af 16.
december 1995.

Mindretallet fandt, at realkreditinsti-
tuttet havde udvist en siddan passivi-
tet, at instituttet havde fortabt sit krav.
Mindretallet lagde herved vaegt pa
den tid, der medgik, fer kravet blev
rejst over for klagerne, og pa at real-
kreditinstituttet ikke orienterede kla-
ger 1 om restfordringen, da instituttet
den 10. november 1993 afgav et ejer-
skiftetilbud pa 223.000 kr. til klager 1
og dennes samlever.

Afgarelsen blev truffet efter stemme-
flertallet, og realkreditinstituttet blev
derfor frifundet.
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Klageren ejer en ejendom, der blandt
andet var belant med fire 1an til det
indklagede realkreditinstitut. Lanene
var oprindeligt ydet af to kreditfore-
ninger, som efter en indbyrdes fusion
yderligere blev fusioneret til det ind-
klagede realkreditinstitut.

Lan nr. 2 var optaget i kreditforening
111969 og var oprettet pa justitsmini-
steriet pantebrevsformular XXXII.
Pantebrevet indeholdt ingen direkte
hjemmel til opkraevning af gebyrer og
indeholdt, alene for sa vidt angar mis-
ligholdelsesgebyrer m.v. en henvis-
ning til statutterne. Pantebrevet inde-
holdt derudover en angivelse af, at
det gav sikkerhed for alle avrige stat-
utmessige ydelser.

De p4 tidspunktet for optagelse af 1an
nr. 2 geeldende statutter for kreditfor-
ening 1 indeholdt en hjemmel til for
repreesentantskabet at godkende vur-
deringsgebyrer og ekspeditionsge-
byrer.

Lan nr. 1, 3 og 5 var alle optaget i kre-
ditforening 2 og oprettet pa justitmini-
steriets pantebrevsformular B, der for
alle 1ans vedkommende indeholdt en
passus, efter hvilken lintageren ved
sin underskrift pa pantebrevet tiltrad-
te de for kreditforeningen til enhver
tid geeldende vedtegter.

De gzldende vedtegter for kreditfor-
ening 2 indeholder en hjemmel til for
bestyrelsen at fastsette de nermere
vilkar og retningslinier for selskabets
udlin, herunder om lantagernes pligt
til betaling af indskud, stiftelsesprovi-
sioner, bidrag eller andre gebyrer.

I forbindelse med opkravningen af
terminsydelserne for december ter-
min 1995 fremsendte klageren den
30. december 1995 en kopi til realkre-
ditinstituttet af forsiden af et lanetil-
bud fra et andet realkreditinstitut
samt kopi af terminsopkravningerne
fra det indklagede realkreditinstitut.
Materialet var pafert en tekst om, at
lanene i ejendommen ville blive lagt
om og det indklagede realkreditinsti-
tuts 1an dermed indfriet.

Den 9. januar 1996 meddelte realkre-
ditinstituttet klageren henstand med
betaling af terminsydelsen til den 8.
februar 1996. Det fremgik af denne

meddelelse, at henstandsgebyr pa 100
kr. senere ville blive opkreevet.

Lan nr. 1 og 3 blev indfriet efter
straksopsigelse pr. den 12. februar
1996, mens lan 2 og 5 blev indfriet
efter straksopsigelse pr. den 15.
februar 1996. I forbindelse med ind-
frielserne blev der opkraevet mora
renter for henholdsvis juni og decem-
ber termin 1995 pa i alt 693,49 kr.
samt indfrielsesgebyrer pa 200 kr. pr.
lan. T forbindelse med indfrielsen af
1an nr. 1 blev der yderligere opkravet
to henstandsgebyrer pd hver 100 kr.
for bevilling af henstand pr. 2. oktober
1995 og 8. januar 1996.

Den 16. februar 1996 fremsendte real-
kreditinstituttet en rykkerskrivelse pa
500 kr. vedrerende 2 indfrielsesgeby-
rer pa 200 kr. for 1an nr. 1 og 3 samt et
henstandsgebyr pa 100 kr. vedreren-
de lan nr. 1.

Klageren protesterede ved brev af 22.
februar 1996 over de opkrevede
gebyrer. Under henvisning til vedtaeg-
terne fastholdt realkreditinstituttet
ved brev af 7. marts 1996 instituttets
hjemmel til at opkraeve de nevnte
gebyrer.

Klageren indbragte herefter sagen for
Realkreditankenaevnet.
Realkreditinstituttet frafaldt efterfel-
gende pr. kulance kravet om hen-
standsgebyret pr. 8. januar 1996.
Klageren nedlagde ved Ankenzevnet
pastand om, at realkreditinstituttet
uberettiget havde opkraevet gebyr for
indfrielsen af ldnene. Realkreditinsti-
tuttet pastod frifindelse.

Et flertal i Neevnet fandt, for s vidl
angar lan nr. 2, at pantebrevsformular
XXXII alene gav hjemmel til at
opkrave en rakke ydelser efter kre-
ditforeningens statutter (vedteegter),
herunder gebyr i tilfzelde af lantage-
rens misligholdelse af sine betalings-
forpligtelser. Bestemmelsen, hvoref-
ter pantebrevet giver sikkerhed for
alle pvrige statutmeessige ydelser,
kunne efter dette flertals opfattelse
ikke anses for en selvstaendig hjem-
mel til at opkraeve andre ydelser end
de i pantebrevsformularen nevnte.
Dette flertal fandt derfor ikke, at pan-
tebrevet indeholdt den fornedne
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hjemmel til at opkreeve gebyr i forbin-
delse med indfrielse.

Et mindretal fandt, at der gennem
henvisningen i pantebrevet til statut-
terne var skabt den fornedne hjemmel
til for realkreditinstituttet at opkraeve
gebyrer, herunder i forbindelse med
indfrielse. Dette mindretal lagde i den
forbindelse veegt p4, at der efter pan-
tebrevet blev givet sikkerhed for ska-
deslos betaling af kapital, renter og
alle pvrige statutmessige ydelser.

Et andet flertal fandt, for s4 vidt angar
lan 1, 3 og 5. at der gennem den direk-
te henvisning i pantebrevene til, at
debitor er underkastet realkreditinsti-
tuttets til enhver tid galdende ved-
teegter, der indeholder bestemmelser
om opkravning af gebyrer, herunder
gebyrer for indfrielse, var den forngd-
ne hjemmel til at opkrave de
omhandlede gebyrer. Dette flertal

Det indklagede realkreditinstitut
fremsendte den 22. november 1993 et
laneomlaegningstilbud pa 1.432.000
kr. til klageren. Af lanetilbudet frem-
gér blandt andet folgende:

“Inden udbetaling md folgende opfyldes/forevises
og godkendes:

* Indfrielse af celdre lan fra ... (realkreditinstitut-
tet)..., som ikke skal respekteres...

* Indfrielsen skal ske senest samtidig med udbe-
talingen af det nye lén...

Serlige oplysninger:

Fristen for udbetalingen af lin i henhold til
neerverende tilbud gelder indtil 22.05.1994...
Sdfremt folgende lin til ... (realkreditinstitut-
tet)... indfries inden 01.12.1993 ... (Idnenum-
mer)... - kr. 1.080.000 vil lanets/lanenes kurs-
tabsfradrag udgoere kr. 332.168
Kurstabsfradraget vil blive fordelt med lige store
belob i hvert af det/de nye ldns terminger.
Fradraget i henhold til ovenneonte kurstabsfra-
drag vil desuden fremga af lineoplysningsbrevet
samt fremtidige drsopgorelser.

Der gores opmarksom pa, at amortisationskonto-
en/kontiene kan benyttes forholdsmessigt til kurs-
tabsfradrag, selv om det/de nye lans kursverdi pa

fandt endvidere ikke grundlag for ud
fra en rimelighedsvurdering at afskee-
re realkreditinstituttet fra at opkrave
gebyrerne.

Et andet mindretal fandt, at der ikke i
aftalegrundlaget var den tilstrackkeli-
ge klare hjemmel til opkraevning af de
omhandlede gebyrer. Dette mindretal
fandt endvidere ikke, at der var tale
om ydelser, som klageren kunne for-
vente ville blive gebyrbelagt. Dette
mindretal bemerkede i den forbindel-
se, at de pdgaeldende ydelser ikke var
gebyrbelagte ved ldneoptagelsen, idet
gebyrerne forst er indfert vaesentlig
senere.

Afgarelsen blev truffet efter stemme-
flertallene. Realkreditinstituttet blev
derfor tilpligtet at tilbagebetale klage-
ren indfrielsesgebyret pa 200 kr. for
lan nr. 2.

tilbudstidspunktet (for kontantlan hovedstolen) er

mindre end kursverdien af det/de indfriede lin

excl. indfrielses- og omlegningsomkostninger.

* Ved anmodning om udbetaling skal udbeta-
lingsgrundlaget sendes til det udbetalingssted,
der er anfort pa udbetalingsbrevet...”

Af realkreditinstituttets Generelle for-
retningsbetingelser, der var gzlden-
de pé tilbudstidspunktet, og hvortil
der henvistes i lanetilbudet, fremgik
det, at lanet skulle vere udbetalt
inden 3 maneder fra tilbudets date-
ring, og at fristen efter ansegning
kunne forlenges. Det fremgik endvi-
dere, at tilbudet bortfaldt uden varsel
ved fristens udleb.

Til aflesning af det tidligere tilbud
udfeerdigede realkreditinstituttet den
25. juli 1994 et nyt lanetilbud pa
1.376.000 kr., hvoraf blandt andet fol-
gende fremgar:

‘Inden udbetaling ma folgende opfyldes/forevises
og godkendes:

* Det tinglyste pantebrev, stort k. 1.432.000,00,

kan stadigvek benyttes men vil ved udbetaling
blive nedlyst til kr. 1.376.000,00...
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* Indfrielse af @ldre lin fra ...(indklagede)...,
som ikke skal respekteres...
Indfrielsen skal ske senest samtidig med udbe-

talingen af det nye ldn...
Seerlige oplysinger:

Nervarende tilbud afloser tidligere fremsendte

af 22.11.1994.

* Fristen for udbetaling af lan i henhold til neer-
veerende tilbud geelder indtil 25.01.1995...

* Sdfremt folgende lan til ... (realkreditinstitut-
tet)... indfries inden 01.09.1994 ... (lanenum-
mer)... - kr. 1.080.000 vil lanets/lanenes kurs-
tabsfradrag udgore kr. 323.534.

Kurstabsfradraget vil blive fordelt med lige store

belob i hvert af det/de nye lans terminer.

Fradraget i henhold til ovenneonte kurstabsfra-

drag vil desuden fremgd af laneoplysningsbrevet

samt fremtidige drsopgorelser.

Der gores opmeerksom pd, at amortisationskon-

to/kontiene kan benyttes forholdsmeessigt til kurs-

tabsfradrag, selv om det/de nye ldns kursveerdi pa
tilbudstidspunktet (for kontantlan hovedstolen) er
mindre end kursverdien af det/de indfriede lan

excl. indfrielses- og omlegningsomkostninger..”

Af realkreditinstituttets Generelle for-
retningsbetingelser, der var geeldende
pa tilbudstidspunktet, og hvortil der
henvistes i lanetilbudet, fremgik det
blandt andet, at 1&netilbudet var gzl
dende i 3 méaneder fra tilbudets date-
ring og bortfaldt, sifremt udbetalings-
anmodning ikke var realkreditinstitut-
tet i hende senest pd 3-méneders
dagen. Det fremgik endvidere, at fri-
sten eventuelt kunne forleenges efter
ansegning, og at lanetilbudet bortfaldt
uden varsel ved fristens udlab.

Af indfrielseskvittering af 1. august
1994 fremgéar det, at det indestdende
1an, der var opsagt til pari med varsel
til indfrielse pr. den 1. juli 1994, blev
indfriet den 26. juli 1994. Af indfriel-
seskvitteringen fremgéar endvidere
blandt andet folgende:

“ .Lanet er den 26.07.1994 indfriet sdledes:
Restgeeld serie 93

1.357.439,63 til pari kr. 1.357.439,63
Morarente af restgeeld i 26 dage kr. 10.608,95
Rykkergebyr kr. 200,00
Indfrielsesgebyr kr. 200,00
Talt kr. 1.368.448,58

Amortisationskonto udger

pr. 01.07.1994 kr.  323.634,25
Restlobetid 20 dr 6 madr...

Ovenstaende vil efter geeldende regler blive indbe-

rettet til skattemyndighederne...”

Ved brev af 20. december 1994
bekraftede realkreditinstituttet over
for klageren, at der var bevilget frist
forleengelse med udbetalingen al
lanet pa 1.376.000 kr. til den 25. april
1995. Realkreditinstituttet gjorde i
samme forbindelse opmarksom pé,
at fristen for hjemtagelse af lan pa
baggrund af 6 pct. obligationer pa
grund af andret mindsterente var
den 29. december 19%4.
Realkreditinstituttet afgav den 11.
december 1995 et nyt lanetilbud pa
1.376.000 kr. Af lanetilbudet fremgar
blandt andet folgende:

“For udbetaling skal folgende betingelser veere
opfldt, og vi skal godkende de neevnte dokumen-
ters indhold

...Det tinglyste pantebrev, stort kr. 1.432.000 kan
stadigvaek benyttes men vil ved udbetalingen blive
nedlyst til k. 1.376.000...

Vigtigt at vide

...Vi gor Dem opmearksom pd, at hvis De far et

kontantlan udbetalt den 01.01.1996 eller senere,

kan lanet ved indfrielse far tid vere omfattet af

Kursgevinstioven, medmindre en af folgende betin-

gelser er oppldt:

-De har underskrevet pantebrevet inden den
01.01.1996.

- Vi har modtaget en anmodning om udbetaling
med tinglyst pantebrev eller garanti/indestdelse
for tinglyst pantebrev senest den 29.12.1995.”

Tilbudet indeholdt ingen informatio-
ner om det indfriede 14n eller det der-
til knyttede kurstabsfradrag. Af real-
kreditinstituttets Generelle forret-
ningsbetingelser, der var gaeldende
pa tilbudstidspunktet, og hvortil der
henvistes i lanetilbudet, fremgik det
blandt andet, at lanetilbudet var geel
dende i 6 maneder fra tilbudets date-
ring og bortfaldt, safremt udbetalings-
anmodning ikke var realkreditinstitut-
tet i heende senest pad 6-méneders
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dagen. Det fremgik endvidere, at fri-
sten eventuelt kunne forlenges efter
ansegning, og at tilbudet bortfaldt
uden varsel ved fristens udlgb.

Af laneafregning af 21. december
1995 fremgéar det, at lanet pa
1.376.000 kr. blev afregnet den 27.
december 1995. Provenuet udgjorde
efter fradrag af laneomkostninger
m.v. 1.371.936 kr.

Af en af realkreditinstituttet udarbej-
det ordliste, der ifelge det oplyste
blev taget i anvendelse pr. den 3. juli
1995, fremgér blandt andet folgende:

“Fradrag for kurstab

Hvis De har et kontantlan fra for 19. maj 1993 og
bytter dette ldn om med et nyt realkreditlin, fir de
et skattefradrag for kurstabet pd det gamle ldn.
Det nye lan skal have mindst samme lobetid som
vestlobetiden pd det gamle. Fradraget beregnes
som forskellen mellem det gamle ldns kontante
restgeeld og obligationsrestgeelden og fordeles lige-
ligt over hele det nye lans lobetid. Fradragsretten
er betinget af, at det nye ldn er udbetalt, eller skrifi-
ligt accepteret, inden d. 1. januar 1996. Hyis De
indfrier det nye lan, mister De fradraget.”

Klagerens advokat rettede den 29.
januar 1996 henvendelse til realkre-
ditinstituttet og protesterede over, at
klageren havde mistet retten til et
kurstabsfradrag p& ca. 325.000 kr.
Advokaten gjorde geldende, at klage-
ren ville have disponeret anderledes,
hvis realkreditinstituttet havde orien-
teret ham om reglerne for overforsel
af kurstabsfradrag, og at det nye 1an
sdledes ville vaere hjemtaget inden for
de frister, der skulle overholdes for at
bevare fradragsretten.
Realkreditinstituttet afviste ved brev
af 9. februar 1996 advokatens klage,
idet instituttet fastholdt at have
behandlet sagen korrekt, og at der
ikke var ydet mangelfuld eller forkert
radgivning.

Klageren indbragte sagen for Real-
kreditankenzevnet med pastand om, at
realkreditinstituttet skulle erstatte
ham det mistede kurstabsfradrag.
Realkreditinstituttet pastod frifindelse.
Klageren anferte over for Ankenaev-
net blandt andet, at det af hensyn til
mulighederne for hurtig optagelse af

det nye 14n blev aftalt, at pantebrevet
skulle tinglyses, séledes at alle betin-
gelser for laneudbetaling var pa plads,
idet det samtidig aftaltes, at 1inet forst
skulle hjemtages, nar han gav besked
herom. Det nye l4n blev hjemtaget i
december 1995, og baggrunden for
hjemtagelsen var, at han ved oriente-
ring fra blandt andet realkreditinsti-
tuttet var opmeerksom p4, at fradrag
for kurstab var betinget af, at det nye
14n blev udbetalt inden 1. januar 1996,
og det var i forbindelse med denne
lanehjemtagelse, at han blev Kklar
over, at der formentligt var disponeret
pa en sddan made, at kurstabsfraget
var bortfaldet.

Realkreditinstituttet anferte over for
Ankenzvnet blandt andet, at institut-
tet ved afgivelse af lanetilbud ingen
indflydelse har p4, om - og i givet fald
hvorndr - indestiende 1an indfries.
Realkreditinstituttet har ligeledes
ingen indflydelse pd, om der vil blive
gjort brug af tilbudet. P4 denne bag-
grund fandt realkreditinstituttet ikke
at have nogen pligt til at redegore for,
hvad der eventuelt ville kunne ske,
séfremt indestdende lin efterfolgende
indfries, og/eller safremt tilbudet ikke
benyttes. Realkreditinstituttet henvi-
ste endvidere til, at instituttet - sdfremt
tilbudsfristen pa lanetilbudet af 25. juli
1994 havde overskredet 1 Ars-fristen
efter ligningslovens § 6 - forinden ville
have orienteret klageren herom. Det
forhold, at klageren den 15. april 1994
fremsendte tinglyst pantebrev samt
udbetalingsanmodning, siledes at
lanet kunne udbetales ved en telefo-
nisk henvendelse fra klageren, sam-
menholdt med det forhold, at klage-
ren i december 1994 anmodede om at
fa fristforleenget lanetilbudet, forte til,
at realkreditinstituttet pd dette tids-
punkt matte gd ud fra, at klageren
enskede at hjemtage det nye 14n inden
for tilbudsfristen. P4 den baggrund og
da den forlengede tilbudsfrist ikke
overskred 1 ars-fristen efter lignings-
loven, blev klageren heller ikke pa
dette tidspunkt orienteret herom.
Naevnssekretariatet gav til brug for
sagens behandling felgende oplysnin-
ger:
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Ligningslovens § 6 indeholdt pd tids-
punktet for afgivelse af lanetilbudene
af 22. november 1993 og 25. juli 1994
ikke en angivelse af fristen for tidsfor-
lobet mellem henholdvis indfrielsen
og laneoptagelsen, ligesom der ikke i
selve bestemmelsen var en angivelse
af, at der i tilfelde af indfrielse for
optagelse af nyt lin skulle veere afgi-
vet et lanetilbud pa det nye 1an forin-
den indfrielsen.

Det havde dog allerede fra vedtagel-
sen 1 juni 1993 af reglerne om kurs-
tabsfradrag i ligningslovens § 6 vaeret
en betingelse for kurstabsfradrag, at
indfrielsen af kontantlinet skete ved
optagelse af et nyt realkreditldn. Reg-
lerne blev af realkreditinstitutterne
opfattet siledes, at der kunne ske
overforsel af kurstabsfradrag ogsa i
tilfeelde, hvor lianeoptagelsen skete
efter indfrielsen, nér blot der forud for
indfrielsen var tilbudt nyt 1an til indfri-
elsen, og dette 1an efterfolgende blev
udbetalt inden for tilbudsfristerne.
Frem til november 1993 lagdes det til
grund, at fristen for optagelse af nyt
14n var 3 maneder i forhold til indfriel-
sestidspunktet.

Realkreditradet rettede den 10. sep-
tember 1993 henvendelse til Skatte-
ministeriet vedrerende en raekke for-
tolkninger af ligningslovens § 6, her-
under vedrerende kravene til samti-
dighed mellem indfrielse af det gamle
1an og optagelse af nyt 1an.

Af brev af 1. november 1993 fra Skat-
tedepartementet til Realkreditradet
fremgér det, at Skattedepartementet
havde fortolket betingelsen om, at
indfrielsen af kontantlanet skulle ske
ved optagelse af et nyt realkreditlan,
séledes, at fradragsretten var betinget
af, at provenuet fra det nye lan skulle
anvendes til indfrielse af det gamle
kontantldn. Skattedepartementet an-
forte endvidere i ovennaevnte brev, at
betingelsen ville vere opfyldt, sé
fremt den tidsmaessige forskel imel-
lem indfrielse og optagelse alene
afspejlede den tidsmeessige admini-
strative héndtering, dog at der maksi-
malt ville kunne accepteres en tids-
maessig forskel pa 1 ar.
Realkreditradet rettede den 4. februar

1994 pa ny henvendelse til Skattemi
nisteren om fortolkning af ligningslo
vens § 6, blandt andet med henvis
ning til, at Skatteministeriet i et svai
af 23. december 1993 til et af realkre
ditinstitutterne havde udtalt, at betin
gelsen om samtidighed kun vai
opfyldt, safremt provenuet fra det nye
1an direkte, det vil sige uden mellem
finansiering, anvendtes til indfrielse a:
det gamle kontantlan. Realkreditrade:
henviste til, at det siledes kraeevedes
at det nye lan udbetaltes inden eller
senest samme dag som indfrielsen a:
det gamle 1an, medens det ikke accep
teredes, at det gamle lan indfriedes
inden udbetaling af det nye lan. Real
kreditradet fandt, at der var tale om
en uhjemlet indskreenkning i anven-
delsen af ligningslovens § 6 til skade
for lantagerne. Realkreditradet henvi-
ste endvidere til Skatteministeriets
hidtidige fortolkning af bestemmel-
sen - som var i overensstemmelse
med branchens forstielse af bestem-
melsen - hvorefter der kunne ske
overforsel af kurstabsfradrag, hvis
der forud for indfrielsen foreld et line-
tilbud, som efterfolgende blev benyt-
tet - efter Skattedepartementets til-
kendegivelser i brevet af 1. november
1993 - inden for 1 ar. Realkreditradet
anmodede Skatteministeren om en
snarlig vurdering af problemstillin-
gen.

Skatteministeren meddelte den 18.
februar 1994 Realkreditradet, at Skat-
tedepartementet havde besluttet at
lempe pa kravet vedrerende samtidig-
hed, saledes at kravet ville blive anset
for opfyldt, sifremt lanetilbudet pa det
nye lan (omlaegningslanet) var afgivet
inden det gamle kontantlan indfrie-
des, og lanetilbudet efterfelgende fak-
tisk udnyttedes.

Af Skatteministeriets cirkulzere om
kurstab ved omlegning af kontantlan
m.m af 24, marts 1994 fremgir blandt
andet folgende:

“2.2. Betingelser for fradragsretten

2.2.1. Midlerne til indfrielse skal hidrare fra pro-
venuet fra et nyt realkreditlin (omlwgningslanet)
optaget med det formal at indfri kontantlinet. Det

vil sige, at der skal veere en tet sammenknytning
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mellem de to lan. Kravet om samtidighed anses for
opfyldt, safremt lanetilbuddet pa omlegningslinet
er afgivet inden kontantldnet indfries, forudsat at
det pdgeeldende ldnetilbud ogsa rent faktisk udnyt-
tes. Derudover er det en forudseetning for, at kra-
vet om samtidighed kan anses for opfyldt, at den
tidsmaeessige forskel mellem optagelsen af omieg-
ningslanet og indfrielsen af kontantldnet alene
afspejler den tidsmassige administrative héndte-
ring. Dog kan der maksimalt accepteres en tids-
muaessig forskel mellem de to transaktioner pd 1 ar
svarende til den frist, der er fastsat i relation til
stempellovens § 62, stk. 1, nr. 3.

2.2.2. Der kan kun opnds fradrag, i det omfang
kontantlanet indfries med provenuet fra et nyt
realkreditlan. Hvis kontantlanet kun indfries del-
vist eller for en del indfries med andre midler,

reduceres fradragsbelobet forholdsmassigt...

I sommeren 1994 var der en diskus-
sion imellem Realkreditridet og
Finansradet p4 den ene side og Skat-
teministeriet pd den anden side af, om
fristen for optagelse af nyt 1an var 3
maneder eller 1 ar regnet fra indfriel-
sestidspunktet.

Ved en lovendring den 21. december
1994 blev ligningslovens § 6 @ndret,
siledes at det direkte fremgér, at fra-
dragsretten er betinget af, at der mak-
simalt forleber 1 ar mellem indfriel-
sen respektive optagelsen, samt at
der, hvor indfrielsen af kontantlanet
sker for optagelse af nyt 14n skal vaere
afgivet et lanetilbud pa det nye 1an for-
inden indfrielsen.

Naevnet bemaerkede med henvisning
til oplysningerne fra Naevnssekretari-
atet, at reglerne for den tidsmaessige
sammenhaeng mellem indfrielse af
eksisterende 14n samt tilbud om og
udbetaling af nyt 1dn under lanesa-
gens samlede forlgb ikke var ganske
afklarede. Der havde dog i hele tids-
forlobet veret administreret pa
grundlag af en frist mellem tidspunk-
tet for lineudbetaling og indfrielses-
tidspunktet. Fristen havde i alle tilfeel-
de vaeret afgerende for, om der kunne
opnds kurstabsfradrag. Realkreditin-
stituttet havde haft kendskab til den-
ne frist og konsekvenserne af mang-
lende overholdelse af samme og mét-
te ogsd antages at have haft kendskab

til den af Naevnssekretariatet citerede
korrespondance.

Savel lanetilbudet af 22. november
1993 som lanetilbudet af 25. juli 1994
indeholdt en angivelse af kurstabsfra-
dragets storrelse ved indfrielse pr. en
given dato. Derudover indeholdt line-
tilbudene en angivelse af en rekke
betingelser for at opnad kurstabsfra-
draget. Der var imidlertid ikke heri
indeholdt en angivelse af, at der var
en frist i forhold til indfrielsestids-
punktet, inden for hvilken det nye 1an
skulle veere optaget. Indfrielseskvitte-
ringen af 1. august 1994 indeholdt
ligeledes en oplysning om kurstabs-
fradragets storrelse uden en angivel-
se af, at der var en frist - eller andre
betingelser - knyttet til opndelsen af
dette.

Ud fra en formel betragtning var lane-
tilbudene af henholdsvis 22. novem-
ber 1993 og 25. juli 1994 bortfaldet,
idet lanetilbudene ikke var effektue-
ret inden for de givne frister herfor.
Neevnet henviste i den forbindelse til
Generelle forretningsbetingelser. Kla-
geren lod imidlertid allerede i forbin-
delse med modtagelsen af det forste
lanetilbud det fremsendte pantebrev
tinglyse med henblik p4 muligheden
for en hurtig hjemtagelse af det nye
1an, nar han enskede det, og klageren
fremsendte efter det oplyste pante-
brevet til realkreditinstituttet den 15.
april 1994 med besked om, at udbeta-
lingen skulle afvente neermere fra kla-
geren, Pi denne baggrund métte det
have stdet realkreditinstituttet klart,
at klageren havde til hensigt at optage
et nyt 1an.

Hvorvidt klagerens mulighed for
opnéelse af kurstabsfradrag allerede
bortfaldt ved afgivelsen af lanetilbu-
det af 25. juli 1994 var efter Nevnets
opfattelse usikkert. Det athang af, om
indfrielsestidspunktet blev fastlagt til
den 1. juli 1994, til hvilken dato lanet
var opsagt, eller til den 26. juli 1994,
pd hvilken dato indfrielsesbelebet
blev indbetalt.

Neevnet fandt, at realkreditinstituttet
under de angivne omstendigheder
havde handlet ansvarspidragende
over for klageren ved ikke at give fyl-
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destgorende oplysninger om betingel-
serne for opnéelse af kurstabsfradrag.
Naevnet bemearkede i den forbindel-
se, at realkreditinstituttet, der oplyste
klageren om en raekke af betingelser-
ne for kurstabsfradrag, tillige - ikke
mindst nar lanesagens forlgb tages i
betragtning - burde have oplyst klage-
ren om de tidsmessige betingelser
for opnaelse af kurstabsfradrag.

Neevnet fastsatte erstatningen skens-
meessigt til 54.000 kr. pd grundlag af

Den omhandlede ejendom var nedli-
dende, og det indklagede realkredit-
institut gav tilsagn om at medvirke til
en frivillig handel og nedskrive sit til-
godehavende i ejendommen.
Klageren underskrev den 9. januar
1994 som kober en slutseddel, hvoraf
det fremgik, at der hos realkreditin-
stituttet skulle optages et 30-arigt kon-
tantlan, som pr. 3. januar 1994 var an-
slaet til 1.865.000 kr. De érlige ydelser
til prioriteter var i slutsedlen anfert
med 163.566 kr. Slutsedlen var forsy-
net med et tilleeg, hvoraf blandt andet
folgende fremgik:

“..Koberne medvirker loyalt til ekspedition af det
under pkt. 8.1. navnte ejerskiftelan, men onsker
at begreense sin kursrisiko tidsmeessigt sdledes, at
er lanet ikke hjemtaget senest 14. dage fra kober-
nes underskrift, pahviler kursrisikoen for eventuel
hajere ydelse herefter seelger/... (realkreditinstitut-
tet)... Eventuelle kurssikringsomkostninger afhol-
des af swlger, og kan ikke belastes kaberne hverken
direkte eller indirekte. Indregnes eventuelle kurs-
stkringsomkostninger ved fastsettelsen af den arli-
ge ydelse pa ldnet, godigor swiger, over refusions-
opgarelsen koberne den kontante omregnede udgift
ved kurssikringen. Seelger afhiolder i ovrigt saledes
som det fremgar af kebsaftalen alle omkostninger

ved ejendommens omprioritering...”

Den 10. februar 1994 gjorde klage-
rens advokat realkreditinstituttet
opmarksom pa, at det ifolge tillegget
var et vilkar, at klageren havde kursri-
sikoen pd de bagvedliggende obligati-
oner i 14 dage fra egen underskrifts-
dato og ikke leengere. Klageren skul-
le derfor ikke acceptere lavere afreg-

en tilbagediskontering af veerdien a
kurstabsfradraget pr. termin og ti]
pligtede realkreditinstituttet at betale
klageren dette belab.

Realkreditinstituttet meddelte den 22
august 1996 Ankenzvnet, at institut
tet ikke gnsker at veere bundet af ken
delsen. Klageren indbragte hereftes
sagen for domstolene. Kgbenhavns
Byret afsagde den 27. maj 1997 dom
sagen. Byrettens afgerelse indebaere:
en stadfeestelse af Neevnets afgorelse

ningskurs end 91,05 for 6 pct. 30-arige
obligationer.

Advokaten orienterede den 3. marts
1994 realkreditinstituttet om status pa
ekspeditionen af skadet. Under hen-
visning til den davaerende turbulens
pé obligationsmarkedet praciserede
advokaten endnu en gang, at kursri-
skoen beroede hos saelger/realkredit-
instituttet, og at klageren derfor ikke
skulle acceptere lavere afregnings-
kurs end 91,05. I tilfeelde af, at sel-
gers/realkreditinstituttets kursrisiko
blev aktuel, foreslog advokaten, at der
forlods, og sé langt denne rakte, blev
foretaget regulering i udbetalingen og
subsidiaert i lanebelobet.

Den 5. marts 1994 forespurgte advoka-
ten realkreditinstituttet, hvorpa hjemta-
gelsen af ejerskiftelinet beroede. Advo-
katen tilkendegav samtidig, at han -
eftersom han ikke havde hert videre -
gik han ud fra, at bade sxlger og real-
kreditinstituttet var enige i hans betragt-
ninger vedrerende reguleringsmaden. [
modsat fald bad advokaten om straks at
i besked, idet skadet i givet fald ville
blive tilbagekaldt fra tinglysning.
Realkreditinstituttet bekraeftede den
28. marts 1994 over for advokaten, at
kursrisikoen pa ejerskiftelanet be-
roede hos realkreditinstituttet/sel-
geren. Realkreditinstituttet fandt dog,
at reguleringen af kursen alene skulle
ske ved en nedskrivning af ejer-
skiftelanet, siledes at klagerens vilkar
for at erhverve ejendommen var ufor-
andrede. Det vil sige, at den éarlige
ydelse pa ejerskiftelanet forblev
uforandret i forhold til slutsedlen.
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Den 4. juli 1994 fremsendte realkre-
ditinstituttet laneafregning vedroren-
de ejerskiftelanet til advokaten og
oplyste, at lanet i forbindelse med
reguleringsklausulen i slutsedlen var
nedbragt til en ny hovedstol pi
1.638.336 kr., hvilken hovedstol svare-
de til en éarlig ydelse pi 163.566 kr.
Af laneafregningen fremgik det,
at obligationshovedstolen udgjorde
2.122.196 kr. Realkreditinstituttet bad
om at modtage refusionsopgerelse,
inklusive saldo i selgerens faver.

Advokaten anferte den 7. juli 1994
over for realkreditinstituttet, at aftalen
mellem instituttet og klageren var, at
klageren ikke skulle have kursrisiko-
en pé de bagvedliggende obligationer
for kontantldnet, hvilket var accepte-
ret af bade szlgeren og realkreditin-
stituttet. Advokaten redegjorde for
sagsforlgbet, herunder at kursen pa
de bagvedliggende obligationer pa
aftaletidspunktet var omkring 91,15.
Realiteten af aftalen var ifelge advoka-
ten, at klageren skulle stilles, som om
lanet enten var hjemtaget straks eller
i hvert fald med den mangde obliga-
tioner, der pa aftaletidspunktet og
inden for de 14 dage, hvor klageren
skulle baere kursrisikoen, var nedven-
dig for at fremskaffe det aftalte kon-
tantprovenu. Advokaten tilfojede, at
den bagvedliggende obligationsrest-
gald er et mere korrekt udtryk for
den skyld, debitor reelt er belastet af.
Selv om advokaten sa tidligt som
muligt i handelsfasen havde pracise-
ret dette, modtog han ingen indsigel-
se eller anden reaktion fra realkredit-
instituttet gennem februar og marts
1994. Forst den 28. marts 1994 mod-
tog advokaten svar, hvorefter realkre-
ditinstituttet for si vidt var enig i at
baere kursrisikoen, men selv videre
konkluderede, at dette indebar, at den
arlige ydelse pa ejerskiftelénet skulle
forblive uforandret i forhold til slut-
sedlen. Realkreditinstituttet forsegte
efter advokatens opfattelse derved at
konvertere salgerens og realkreditin-
stituttets risiko til alene at anga ydel-
sen, hvilket synspunkt ikke var kor-
rekt. Forst den 4. juli 1994 modtog
advokaten laneafregningen af 23. juni

1994, som viste den bagvedliggende
obligationsrestgald pa 2.122.196 kr.
Hvis kontantldnet var blevet hjemta-
get til den af advokaten anferte kurs
pd 91,05, ville obligationsmangden
have udgjort 2.048.000 kr. Klageren
var derved blevet belastet med en
merobligationsgaeld pd 74.000 kr.
Nedszaettelsen af lanet havde endvide-
re fort til, at kurstabsfradraget var ble-
vet forholdsmeessigt nedsat.
Realkreditinstituttet rykkede den 12.
september 1994 for refusionsopgarel-
se og tinglyst skade og henviste til, at
ejendommen var solgt p ydelse, og at
klageren ved nedbringelsen af lanet
havde opndet den i slutsedlen anferte
ydelse. Realkreditinstituttet rykkede
pd ny den 2. november og den 20.
december 1994 for refusionsopgerel-
sen og det tinglyste skade.

Den 10. februar 1995 fremsendte
advokaten kopi af det tinglyste
anmerkningsfri skede til realkredit-
instituttet og vedlagde udkast til refu-
sionsopgerelse. Advokaten fastholdt
det tidligere anforte vedrerende regu-
leringsaftalen og oplyste, at der som
udgangspunkt ville blive foretaget
modregning i det refusionstilsvar, der
tilkom seelgeren/realkreditinstituttet,
Realkreditinstituttet meddelte den 20.
februar 1995 advokaten, at instituttet
ikke havde bemarkninger til refusi-
onsopgerelsen. Realkreditinstituttet
fastholdt, at der alene skulle ske ned-
bringelse til bruttoydelsen pa 163.566
kr., og henviste til, at det i tillegget til
kebsaftalen var anfert, at klageren
skulle baere risikoen for hajere ydelse
i 14 dage fra sin underskrift, hvorefter
kursrisikoen for hgjere ydelse skulle
beaeres af selgeren. Realkreditinstitut-
tet fandt, at keberens krav var opfyldt
gennem den foretagne nedbringelse,
idet ydelsen ikke var blevet storre
end den i slutsedlen anforte. Selv om
det havde veeret muligt, var det ikke i
tillegget anfort, at der skulle ske
regulering pi baggrund af obligati-
onsmaengden. Risikoen for de bag-
vedliggende obligationer, herunder
obligationsmaengden, skulle saledes
beeres af klageren alene. Realkreditin-
stituttet betragtede sagen som afslut-

6l



REALKREDITANKENAVNET
ARSBERETNING FOR

62

| 9 9 6

tet og imedesé refusionssaldoen med
tilleg af procesrente.

Den 18. april 1995 meddelte advoka-
ten realkreditinstituttet, at klagerens
holdning til reguleringen af ejerskifte-
lanet var uaendret, hvorfor klageren
havde foretaget modregning i refusi-
onssaldoen. Advokaten tilkendegav,
at han ikke agtede at foretage sig
yderligere i sagen.

Klageren bad den 20. april 1995 real-
kreditinstituttet om at give en begrun-
delse for, at der ikke skulle foretages
regulering af den bagvedliggende
obligationsmaengde, hvorefter klage-
ren ville drage omsorg for, at sagen
blev bragt til en afslutning.

Den 1. maj 1995 redegjorde realkre-
ditinstituttet over for klageren for
instituttets opfattelse af den aftalte
regulering. Herunder bemerkede
realkreditinstituttet, at der i selve slut-
sedlen vedrerende ejerskiftelanets
storrelse og vilkar intet var anfart om
sterrelsen af den bagvedliggende
obligationsmeengde. Der var alene
anfert en arlig ydelse pé i alt 163.566
kr. Den pagaldende aftale omkring
kursrisikoen for en eventuel hejere
ydelse kunne siledes alene sattes i
relation til, at det ved aftale var sikret
klageren, at den arlige ydelse il real-
kreditinstituttet ikke oversteg det
anforte beleb. Eventuelle vilkar i for-
hold til den bagvedliggende obligati-
onsrestgald var siledes ikke regule-
ret af aftalen. Realkreditinstituttet bad
pa den baggrund klageren om snarest
muligt at indbetale refusionssaldoen
med tillaeg af procesrente.
Realkreditinstituttet rykkede den 29.
juni 1995 klageren for et svar. Klage-
ren meddelte den 1. juli 1995 realkre-
ditinstituttet, at han pa baggrund af
tilkendegivelser fra sin nye advokat
havde droppet sine overvejelser om at
fore en eventuel sag. Klageren folte
sig dog i en ikke ubetydelig grad rin-
ge stillet i den aktuelle aftale med en
storre obligationsrestgald, end han
havde regnet med pa kebstidspunk-
tet. Klageren forespurgte pa den bag-
grund, hvorvidt refusionssaldoen
kunne indgé over en reekke termins-
betalinger eller tilskrives lanet.

Den 11. juni 1995 meddelte realkre
ditinstituttet klageren, at man hense
til sagens omstendigheder ville tilby
de en afviklingsaftale, hvorefter halv
delen af refusionsbelgbet skulle ind
betales den 21. juli og resten den 30
september 1995.

Klageren rettede den 13. juli 199%
henvendelse til realkreditinstituttets
direktion med en redegerelse for
sagsforlebet, som han ikke var til
freds med.

Realkreditinstituttet gav den 22
august 1995 klageren en frist til der
30. september 1995 til indbetaling a
hele refusionssaldoen og tilfejede, a:
manglende betaling ville fore til, ai
belabet ville blive segt inddrevet ved
retsforfolgning. Realkreditinstituttet
fastholdt ved brev af 31. august 1995
sit krav om indbetaling af refusions-
belobet.

Klageren rettede den 2. september
1995 pa ny henvendelse til realkredit-
instituttets direktion og henviste til, at
vurderingen af den ham pdlagte
sterre obligationsrestgald stadig
ikke var taget op til overvejelse, og at
han ikke felte sig fair behandlet. Kla-
geren matte imidlertid acceptere den
afgorelse, som realkreditinstituttet
havde truffet.

Klageren indbragte sagen for Real
kreditankenavnet med pastand om,
at realkreditinstituttet skulle regulere
obligationshovedstolen til det belab,
som den ville have udgjort, hvis lanet
var blevet udbetalt til kurs 91,05. Real-
kreditinstituttet pastod frifindelse.
Navnet lagde til grund, at kebsafta-
len med tilleeg blev underskrevet af
klageren den 9. januar 1994. Kursen
var pa dette tidspunkt steget fra kurs
88,73, der 14 til grund for beregningen
af ejerskiftelanet i kebsaftalen, til kurs
91,10, og i de folgende 14 dage
bevaegede kurserne sig imellem 92,80
og 91,05, som var kursen pr. den 24.
januar 1994.

Navnet fandt det mest nerliggende
at fortolke kursreguleringshestem-
melsen i tillegsaftalens punkt 6 - ikke
som en henvisning til en maksimal
arlig ydelse pa 163.566,26 kr. bereg-
net pa grundlag af en pa underskrifts-
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Adgivning ved laneomizgning

endelse afsagt af
ealkreditankenavnet
len 12. september 1996

tidspunktet uaktuel kurs - men sale-
des, at risikoen for lavere kurser med
deraf folgende hejere ydelser efter
udlebet af 14-dages perioden skulle
pahvile szlgeren og realkreditinsti-
tuttet. Da kursen i 14-dages perioden
ikke havde veeret under kurs 91,05,
fandt Naevnet, at reguleringen af det
udbetalte 1an skulle ske pa grundlag
af kurs 91,05. Neevnet fandt, at regule-
ringen skulle ske pd baggrund af
ydelsen, som det er sedvanligt i ejen-
domshandler. Naevnet lagde herved
veegt pa, at det ikke entydigt af til-
leegget til kebsaftalen fremgik, at

I klagerens ejendom indestod tre real-
kreditlan, hvoraf det ene var ydet af
det indklagede realkreditinstitut 1 og
de to af realkreditinstitut 2. Derudo-
ver indestod der i ejendommen tre
pantebreve til henholdsvis et forsik-
ringsselskab og et pengeinstitut.
Pantebrevene til pengeinstituttet
indeholdt pa side 2 en angivelse af
serlige indfrielsesvilkdr i tilfelde af
ekstraordineer indfrielse.

Efter anmodning fra klageren om
laneomlegning fremsendte realkre-
ditinstitut 1 den 3. oktober 1995 et til-
bud pa et 30-drigt kontantldn pa
580.000 kr. Lanetilbudet indeholdt
under overskriften “Generelle oplys-
ninger” et tilbud om indgaelse af en
tinglysningsaftale med realkreditinsti-
tut 1. I lanetilbudet var det endvidere
anfort, at klageren skulle kontakte en
af realkreditinstitut 1’s medarbejdere,
da der i henhold til geeldende laneg-
raenser ikke var plads til hele omleg-
ningen. Lanetilbudet indeholdt derud-
over folgende budget:

regulering skulle ske pa anden méde
end pa grundlag af ydelsen. Naevnet
bemeerkede i tilslutning til det anfer-
te, at klageren efter Neevnets opfattel-
se ikke ved sine tilkendegivelser
under parternes forhandlinger om
sagen havde afskdret sig fra at frem-
sette pastand over for Ankenwvnet
som sket. Neevnet tilpligtede som fel-
ge af det anforte realkreditinstituttet
at foretage en regulering af det udbe-
talte ejerskifteldn pa grundlag af den
ydelse, som ville veere geldende,
safremt udbetalingen af kontantldnet
pa 1.865.000 kr. var sket til kurs 91,05.

Budget for lanetilbud

Indtegt ved optagelse af ldn...

Indtagt i @l ...cooovivivinicesnnnes kr. 580.000,00
Udgift ved optagelse af ldn

Lanesagsgebyr .......ocovvveviiinnins kr. 2.000,00
Kurtage....ccooovevmsiesecsecmecnsinnenns k1 1.450,00
Tingbogsattest ......covvevevcucrinnnns kr. 100,00
Indfrielse af eksisterende lan i ...

(indklagede)..., ansidet .............. kr. 79.323,00
Indfrielse af eksisterende

fremmede ldn, ansldet .............. kr. 315.812,00
Stempel og retsafgift ......cceovneee. kr 3.184,00
Udgift i @lt..oooveosicveveresennrnnnn k2. 401.869,00
Provenu nyt lan...........coovvreene kr 178.131,00”

Af en omprioriteringsheregning udar-
bejdet den 3. oktober 1995 fremgik
det, at klageren ved at gennemfore
laneomlegningen det forste ar ville
opné en manedlig ydelsesbesparelse
efter skat pa 426 kr. Beregningen ved-
rorte omlaegning af de tre realkredit-
l4n og gav efter fradrag af difference-
renter pa ca. 15.000 kr. plads til et til-
leegslan pa 159.000 kr.

Klageren underskrev den 15. decem-
ber 1995 en tinglysningsaftale, hvoref-
ter realkreditinstitut 1 skulle forestd
tinglysning af det nye lan. Af tinglys-
ningsaftalen fremgik endvidere fol-
gende:
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2. Indfrielse af lan
Jeg/vi anmoder samtidig om, at ... (realkreditin-
stitut 1)... af provenuet af lanet indfrier folgende

ldn med pant i ejendommen:

Kreditor Opr.
1 ..(Realkreditinst. 2).. 134.600,00
2. ..(Realkreditinst. 2).. 132.500,00
3. ..(Realkreditinst. 1).. 100.000,00
4. .. (Forsikringsselsk.).. 65.000,00
5. ..(Pengeinst.).. 150.000,00

... (Realkreditinstitut 1)... bemyndiges til at ind-
hente oplysninger om ovenncevnte lin og er
bemyndiget til pa mine/vores vegne at opsige/ind-
fri lanene pa den mdde, ... (realkreditinstitut 1)...

finder mest hensigtsmassig...

4. Respekt/rykning af lan

... (Realkreditinstitut 1)... er endvidere bemyndiget
til pd mine/vore vegne hos rettighedshavere i ejen-
dommen at indhente samtykke, som er en betin-
gelse for anmeerkningsfri tinglysning af pantebre-
vet.

Rykkende prioritet i henhold til bekreeftet notat:
1. kr 100.000,00 Meddelelse til ...(pengeinsti-
tut)... ... (adresse)...

8. Radgivning
Jeg/vi er forinden underskrivelsen af pantebrevet

og nerveerende erkleering blevet giort bekendt med

- det forventede tidsmassige forleb af sagen samt
Jorudseetningerne for linesagens endelige gen-

nemforelse

- vilkdrene og betingelserne for ldnetilbudet og
udbetaling af det tilbudte lan samt vilkdrene for
indfrielsen af de under pkt. 2 nevnte lan, herun-
der indbetaling af delydelse pa .. (realkreditinsti-
tut 1's)...lan...

- at jeg/vi er forpligtet tl pa ...(realkreditinstitut
1)... anfordring at indbetale ethvert belob udlagt
af ...(realkreditinstitut 1)... til indfrielse af de
under pkt. 2 anforte ldn samt gebyrer og omkost-
ninger, hvis provenuet fra det tilbudte lan ikke er
tilstraekkeligt, lanet ikke hommer til udbetaling
eller kun udbetales delvist...”

Pa forsiden af tinglysningsaftalen var
der vedrerende ldneudbetaling mar-
keret for, at det nye 14n skulle udbeta-
les straks.

Restgaeld Pr.
158.234,15 01.06.1995
157.578,01 01.09.1995

79.322,72 01.10.1995

32.923,91 01.06.1995
123.170,56 11.09.1995

Den 21. december 1995 fremsendte
realkreditinstitut 1 en check pa 30.37(
kr. til forsikringsselskabet til indfriel
se af det ene af ldnene i ejendommen
Samme dag fremsendte realkreditin
stitut 1 i alt 340.301 kr. med check til
realkreditinstitut 2 til indfrielse af de
to 14n til dette institut. Lanet til real-
kreditinstitut 1 blev ligeledes i decem-
ber 1995 indfriet med 82.307 kr.
Realkreditinstitut 1 meddelte den 4.
januar 1996 klageren, at pantebrevet
pé oprindelig 150.000 kr. skulle indfri-
es til kurs 131,66 og ikke til kurs 100
som forudsat ved beregningen af
omleegningen. Realkreditinstitut 1
bad klageren om at indbetale et belob
til deekning af et underskud pa ompri-
oriteringskontoen blandt andet som
folge af den hojere indfrielseskurs.
Realkreditinstitut 1 meddelte den 10.
januar 1996 pengeinstituttet, at der
var opstdet problemer med ompriori-
teringssagen som felge al overkur-
sen. Medarbejderen foreslog penge-
instituttet at lade pantebrevet pa
oprindeligt 150.000 kr. nedlyse med
det belob, der var indbetalt og lade
det resterende belob blive indestien-
de med respektpategning af lanet pa
980.000 kr. til realkreditinstitut 1.
Realkreditinstitut 1 fremsendte den
12. januar 1996 kopi til klageren af
skrivelsen af 10. januar til pengeinsti-
tuttet og kommenterede den deri
foresldede losning, som realkreditin-
stitut 1 umiddelbart fandt mest fordel-
agtig, idet realkreditinstitut 1 havde
forudsat, at pengeinstituttet ville ryk-
ke med den resterende restgzeld pa
det ene pantebrev og hele det sidste
pantebrev uden at skulle have diffe-
rencerenter m.v. pd de lin, der var
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indfriet. Af brevet fremgar endvidere
folgende:

... (Pengeinstitutmedarbejder)... har i dag ringet
til mig og meddelt, at De gav udtryk for, at der ikke
skulle afskrives noget ekstraordinert pd nogle af
... (pengeinstitut)...ldnene, men at kun ... (realkre-
ditinstitut 1)...ldnet skulle nedskrives. Det var
ogsa det vi talte om. Jeg beder Dem endnu en gang
ringe hertil, idet jeg kan oplyse, at delydelser, dif-
Serencerenter m.v. pd lanet til ... (realkreditinstitut
1)... og ... (realkreditinstitut 2)... belaber sig til ca.
31.112 kr. Hvis De onsker den losningsmodel, at
... (pengeinstitut)...lanene skal blive som de er, vil
jeg forsoge at fa ... (pengeinstituttet)... til at rykke
uden at fd det ovennaevnte belob, men ring til mig
Sorinden jeg igen kontakter ... (pengeinstituttet)...”

Ved brev af 2. februar 1996 rykkede
klageren realkreditinstitut 1 for at fa
omlaegningssagen afsluttet. Klageren
anfarte, at det hele tiden havde frem-
gdet af radgivningen fra realkreditin-
stitut 1, at sagen ville blive afsluttet
medio januar 1996 med et positivt
resultat. Endvidere anforte klageren,
at det havde fremgéet af radgivnin-
gen, at han kunne fi indfriet de
omhandlede 14n inden for det tilbudte
lanebeleb.

Realkreditinstitut 1 beklagede den 8.
februar 1996 over for klageren den
forvoldte ulejlighed og oplyste, at
man var i feerd med at finde den for
klageren bedste losning pa sagen.
Den 13. februar 1996 fremsendte real-
kreditinstitut 1 et lesningsforslag,
hvori det forudsattes, at det nye 1an pa
580.000 kr. blev nedskrevet til 430.000
kr., og at de to pengeinstitutlan for-
blev indestiende i ejendommen, men
rykkede for det nye lan. Herefter
manglede der 45.000 kr. til daekning
af delydelser og opsigelsesrenter.
Realkreditinstitut 1 tilbed at yde kla-
geren et 5-arigt reservefondslan pa
dette belgb.

Realkreditinstitut 1 fremsendte den
27. februar 1996 reservefondspante-
brevet pa 45.000 kr. til klagerens
underskrift. I et folgebrev gjorde real-
kreditinstitut 1 opmaerksom pa, hvor-
dan klageren skulle forholde sig med
hensyn til terminsbetalinger i perio-
den frem til lineomlaegningens afslut-

ning, herunder nedskrivningen af
lanet pa 580.000 kr.

Klageren fremsendte den 26. marts
1996 en redegorelse for sin opfattelse
af sagsforlebet til realkreditinstitut 1.
Klageren fandt, at realkreditinstitut 1
havde et radgivningsansvar bade i
relation til korrekt lanebelgb samt
opgorelser over indfrielsesbelebenes
starrelse. Klageren nagtede derfor at
acceptere nogen af de skitserede
losninger og fandt, at l1anet pa 580.000
kr. métte fastholdes og daxkke de
lovede indfrielser, herunder indfriel-
sen af pengeinstitutldnet pd oprinde-
lig 150.000 kr. Klageren forlangte, at
realkreditinstitut 1 betalte overkursen
og afholdt de udgifter, der var forarsa-
get af den fejlagtige sagsbehandling.
Der blev pa realkreditinstitut 1’s for-
anledning efterfolgende afholdt maede
mellem parterne, uden at det forte til
en losning.

Den 16. april 1996 fremsendte real-
kreditinstitut 1 en opgerelse til klage-
ren over laneomlzegningen, herunder
det opstaede underskud.

En af realkreditinstitut 1’'s medarbej-
dere udfaerdigede den 28. maj 1996 en
intern sagsredegarelse, hvoraf blandt
andet fremgar folgende:

“Kunden kontakter os den 15.08.1995 for besigti-
gelse af ejendommen. Kunden oplyser mig om, at
han onsker omlagning af eksisterende ... (realkre-
ditinstitut 1)..lan, ... (realkreditinstitut 2)...lan,
samt private pantebreve til ...(forsikringssel-
skab)... og ...(pengeinstitut)... Der onskes tilbud
ba alene omlegning, samt et pa maks belaning.

(shaermprint)

Den 03.10.1995 udarbejdes der lanetilbud/pante-
brev. Kunden onsker at ... (vealkreditinstitut 1)...
skal tinglyse. Ud fra almindelig praksis i tinglys-
ningssager kontaktes efterstaende for oplysning om
indfrielsesvilkdar. Her far jeg oplyst at pantebrevene
skal indfries til overkurs, dog ikke til hvilken. Der
skrives i tilbudet manuelt, at kunden skal henven-
de sig til mig, idet der ikke er plads til hele omlceg-

ningen. (skermprint)

Kunden kontakter mig et stykke tid efter telefonisk.
Det aftales, i samrad med kunden, at vi indfrier
... (forsikringsselskabet)..., samt det vi kan af det
ene af ... (pengeinstitut)... pantebrev. Kunden ind-
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kaldes til mede hos mig pa omrddekontoret i
...(bynavn)... Her informeres kunden igen om
overkurs, ligeledes at det er almindelig praksis i
tinglysningssager, at han selv sorger for indbeta-
linger af terminsydelserne pr. december, samt at
differencerenterne pd lanene der indfries, vil blive
kreevet indbetalt pd det tilbageblevne ... (pengein-

stitut)...-pantebrev, som ekstraordineert afdrag.

1 forbindelse med underskrift af udbetalingsan-
modningen, sporger jeg kunden om vi skal sende
ham en check eller indsende pengene til hans pen-
geinstitut, safremt der eventuelt ville blive en plus-

saldo ud af omlegningen...”

Redegorelsen var vedlagt en skerm-
kopi vedrerende realkreditinstitut 1's
interne bemeerkninger til klagerens
lanesag.

Klageren indbragte sagen for Real
kreditankenaevnet med péastand om,
at realkreditinstitut 1 skulle betale
overkursen pad pengeinstitutlanet pa
oprindelig 150.000 kr. og afholde
eventuelle ekstraomkostninger i den
forbindelse. Realkreditinstitut 1
pastod frifindelse for yderligere krav
fra klageren ud over ydelse af et
reservefondslan pd det manglende
belgb ved ldneomlegningen samt
dakning af merudgifter knyttet her-
til.

Klageren anforte over for Naevnet
blandt andet, at han i henhold til lane-
tilbudet skulle kontakte realkreditin-
stitut 1’s medarbejder, da der ikke var
plads til hele omlaegningen. Dette
gjorde han medio 1995, da han pnske-
de at gennemfere lineomlaegningen
pé dette tidspunkt, og det blev aftalt
med realkreditinstitut 1’s medarbej-
der, at der skulle indfries 1&n ogsa til
forsikringsselskabet pa 30.370 kr.
samt pengeinstitutlinet pa 122.377 kr.
- svarende til i alt 152.648 kr. Realkre-
ditinstitut 1's medarbejder stillede
ham ved denne lejlighed et provenu
pa ca. 15.000 - 17.000 kr. i udsigt. Det-
te passede med det lovede provenu pa
ca. 178.000 kr. - 152.000 kr. = 16.000 kr.
Realkreditinstitut 1 anferte over for
Nazvnet blandt andet, at klageren ved
underskrivelsen af tinglysningsafta-
len blev orienteret om, at alene et af

pengeinstitutlinene kunne forventes -
eventuelt delvis - indfriet, og at dette
skulle ske til en overkurs. Imidlertid
var realkreditinstitut 1’s videregivelse
af oplysningerne til klageren i decem-
ber 1995 gjensynlig ikke tilstraekke-
ligt klart formuleret, og ved overgang
til ny sagsbehandler var der derudo-
ver desvaerre gaet oplysninger tabt.
Dette var baggrunden for, at realkre-
ditinstitut 1 s& vidt muligt enskede at
imedekomme klageren og skitserede
forskellige lasningsforslag.

Naevnet lagde til grund, at realkredit- |
instituttet havde begaet en fejl i for-
bindelse med beregningen af ldneom-
legningen, idet man ikke var
opmarksom p4, at pengeinstitutlanet
pé oprindelig 150.000 kr. skulle indfri-
es til overkurs. Naevnet fandt imidler-
tid ikke, at klageren ved indfrielse til
overkurs - i overensstemmelse med
klagerens forpligtelser efter pengein-
stitutpantebrevet - kunne antages at
lide et tab svarende til overkursen,
der kunne kraves erstattet af realkre-
ditinstituttet. Neevnet fandt heller
ikke, at realkreditinstituttet ud fra
garantisynspunkter eller lignende
betragtninger havde forpligtet sig
over for klageren til at deekke et belab
svarende til overkursen.

Naevnet fandt imidlertid, at realkredit-
instituttet burde yde klageren et
reservefondslan til dakning af det
manglende belgb ved lineomlzegnin-
gen, og at reservefondslanet burde
ydes pa samme vilkir som det optag-
ne realkreditlin pa 580.000 kr. og
uden omkostninger for klageren.
Naevnet fandt herudover, at realkre-
ditinstituttet som folge af den mangel-
fulde behandling af laneomlaegnings-
sagen burde vere afskaret fra at
beregne sig gebyrer under enhver
form, for eksempel lanesagsgebyr,
gebyr for tinglysningsekspedition
samt gebyrer for indfrielse af eget og
indfrielse eller tilbagerykning af frem-
mede 1an, og at realkreditinstituttet
skulle tilbagebetale klageren disse
gebyrer, i det omfang gebyrerne alle-
rede var betalt.
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Klageren ejer en ejendom, hvori der
indestar 14n til det indklagede realkre-
ditinstitut.

Realkreditinstituttet indgik pr. 15. juni
1984 som forsikringstager en forsik-
ringsordning. Af forsikringspolicen
fremgar blandt andet folgende:

“Deekning: Pristalsreguleret heltidsulykkesforsikring
ved stedsevarende indvaliditet pd min. 66 2/3%...

2.0 SIKREDE

2.1 Forsikringen omfatter alle personer under
70 ar, der optager nye eller har optaget ldn |
... (realkreditinstituttet)... og er tilmeldt for-
stkringen jf. pkt. 3.2...

3.0 FORSIKRINGENS OMFANG

3.1 Medforer et ulykkestilfelde en stedsevarende
invaliditet pd min 66 2/3%, 1 henhold til
Sikringsstyrelsens Men-tabel, udbetales for-
sikringssummen...

3.5 1 tilfelde af begge agtefellers stedsevarende
invaliditet pé min 66 2/3%, dekker forsik-
ringen 1 drs terminsydelser for hver..

10.0 UDBETALING AF ERSTATNING

10.3 Erstatningen udbetales sd snart den endeli-
ge invaliditetsgrad (min 66 2/3%) er fastsat
eller sé snart det er utvivisomt at denne
andrager min 66 2/3% - dog senest 3 dr fra
skadedagen at regne...

12.0 OPSIGELSE - FORL/ENGELSE AF FOR-
SIKRINGEN

12.1 Forsikringen kan af savel ... (indklagede)...
som forsikringsselskabet opsiges skriftligt
med mindst 3 maneders varsel til en hoved-
Jorfaldsdag...

12.2 Opsiges forsikringen ikke, juf. pkt. 12.1, for-
nyes den automatisk for et dr ad gangen.

13.0 ORDFORKILARING

13.2 Men-tabel
Den af Sikringsstyrelsen i 1979 udgivne
tabel, der i skadetilfwlde vil ligge til grund
for fastsettelse af invaliditetsgraden ved
stedsevarende invaliditet...”

Reglerne for medlemsforsikringen
var indeholdt i folderen “Kortfattede
regler for ...(realkreditinstituttets)...
Medlemsforsikring”, som udlevere-
des til lantagerne, som enskede at
tegne medlemsforsikring. Af folde-
ren, der er patrykt savel realkreditin-
stituttets som forsikringsselskabets
navne, fremgér blandt andet folgende:

“For ...(realkreditinstituttets)... Medlemsforsik-
ring gelder AFIA’s almindelige forsikringsbetin-
gelser for kollektiv ulykkesforsikring.

1 det folgende omtales kortfattet de regler, der ma
have serlig interesse for Dem...

Forsikringen deekker ved en stedsevarende invali-
ditet pa minimum 2/3 efter et ulykkestilfelde...”

Klageren tilmeldte sig den 17. februar
1985 realkreditinstituttets medlems-
forsikring. Af tilmeldingskuponen
fremgér blandt andet folgende:

“Forsikringsdeekningen omfatter kun personer, der
har udfyldt en tilmeldingskupon, som er accepteret

af ... (forsikringsselskabet)...”

Den af realkreditinstituttet tegnede
forsikring blev pr. 1. januar 1993 for-
nyet. Af den nye forsikringspolice
fremgar blandt andet folgende:

“Forsikringens omfang
For ulykkestilfelde for 1. januar 1993:
Medforer et ulykkestilfelde varigt mén pd mini-
mun 66 2/3%, udbetales den fulde forsikringssum.

For ulykkestilfelde efter 1. januar 1993:

For kunder tilmeldt ny ordning:

Medfarer et ulykkestilfeelde varigt mén pa mellem
25-50%, udbetales en erstatning pad lige sa mange
procent af forsikringssummen, som méngraden
udgor.

Medforer et ulykkestilfelde varigt mén pd mini-

mum 50%, udbetales den fulde forsikringssum.

For kunder, der fortsat er under gammel ordning:
Medfarer et ulykkestilfelde varigt mén pd minimum
66 2/3%, udbetales den fulde forsikringssum...”

Klagerens radgiver rettede den 4.
marts 1996 henvendelse til realkredit-
instituttet. Af brevet fremgar blandt
andet folgende:

“Vi har modtaget sagen akter, og vi kan her kon-
statere, at der ikke overensstemmelse mellem de
betingelser som vor kunde har faet udleveret, og de
betingelser, som ... (realkreditinstituttet)... har faet
fra ... (forsikringsselskabet)...

... (Realkreditinstituttet)... skriver sdledes under
dekning:

“Forsikringen dakker ved en stedsevarende inval-
iditet pd minimum 2/3 efter et ulvkkestilfelde.”
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I betingelserne fra PFA Skade, som vor kunde ikke
kender, er der anfort en anden tekst, nemlig:
“Medforer et ulykkestilfelde en stedsevarende
invaliditet pd min. 66 2/3%, i henhold til Sik-
ringsstyrelsens Mén-tabel, udbetales forsikrings-
sunmen”,

Der er sdledes en markant forskel pa de to betin-

gelser. I det materiale, som ...(realkreditinstitut-
tet)... har udleveret, er der tale om stedsevarende
invaliditet, mens der hos ...(forsikringsselska-
bet)... er tale om en méngrad. Vor kunde opfylder
... (realkreditinstituttets)... betingelser, idet vor
kunde far mellemste fortidspension. Hendes inval-
iditet er dermed 2/3.

Vi skal anmode om, at vor kunde far udbetalt hen-

des policemessige ret...”

Forsikringsselskabet fremsendte den
22. marts 1996 et brev til klagerens
radgiver, hvoraf blandt andet fremgér
folgende:

“Tak for Deres brev af 18. marts 1996. Vi kan
oplyse, at ...(realkreditinstituttet)... har overladt
besvarelsen af Deres henvendelse til ... (forsikrings-
selskabet)..., idet ...(realkreditinstitutiet)... kun
handler som befuldmaegtiget for selskabet.

I Deres brev anforer De, at der ikke er sammen-
heng mellem de kortfattede regler og forsikrings-
betingelserne. Det ma vi pa det bestemteste afvise.
Vi har i skrivelse af 26. januar 1996 henvist til lit-
teratur omkring definitionerne af invaliditet og
varigt mén. Tillige har vi omtalt ankenevnshen-
delse nr. 34.726, der udtaler, at nar begrebet inval-
iditet ikke er nermere defineret, finder nevnet,
‘at dette udtryk i overensstemmelse med alminde-
lig praksis for ulykkesforsikring md forstdas som
méngraden.”

Deres klient modtager offentlig fartidspension pa
baggrund af Arbejdsskadestyrelsens afgorelse af 9.
maj 1995 om Deres klients “tab af arbejdsevne”
med 65%. DIimidlertid er méngraden af ulykke-
stilfeeldet allerede den 12. oktober 1994 fastsat til
12%, hvilket som tidligere oplyst er under forsik-
ringsbetingelsernes minimumsgreense.

Vi fastholder derfor, at Deres klient ikke er beretti-
gel til erstatning fra forsikringen, samt at der ikke
er tale om noget radgivningsansvar.

Denne afgorelse kan indbringes for Ankenevnet

for Forsikring...”

Klagerens radgiver rettede pd ny den
27. marts 1996 henvendelse til real-
kreditinstituttet og fastholdt, at insti-
tuttet havde undladt vaesentlige oplys-

ninger i materialet, og at instituttet
dermed havde padraget sig et radgi-
veransvar. Klagerens radgiver fast-
holdt derfor, at det var realkreditinsti-
tuttet, som skulle besvare og realitets-
behandle henvendelsen.
Realkreditinstituttet henviste den 10.
april 1996 klagerens radgiver til at ret-
te henvendelse til forsikringsselska- |
bet, til hvem sagen var overgivet.
Klageren indbragte sagen for Real-
kreditankenaevnet med péstand om,
at realkreditinstituttet var forpligtet til
at betale hende et belgb svarende til
forsikringssummen i heltidsulykkes-
forsikringen.  Realkreditinstituttet
pastod principalt klagesagen afvist,
subsidizert frifindelse.

Neaevnet bemarkede, at realkreditin- . .

stituttets brochure pa forsiden var
benevnt “Kortfattede regler for
... (realkreditinstituttets)... Medlems-
forsikring” og havde folgende over-
skrift “For ...(realkreditinstituttets)...
Medlemsforsikring gaelder AFIA’s
almindelige forsikringsbetingelser for
kollektiv ulykkesforsikring”. Pa bro-
churens sidste side var realkreditin-
stituttets logo péfert under logoet for
forsikringsselskabet med teksten
Pensionsforsikringsanstalten og logo-
et for AFIA med teksten Worldwide
Insurance. Overskriften pa tilmel-
dingsblanketten lod: Tilmeldingsku-
pon til ...(realkreditinstituttets)...
Medlemsforsikring for agtefalle
eller “papirles”.

Naevnet fandt, at klageren pé grund-
lag af brochurens og tilmeldingsblan-
kettens tekst - og i mangel af mod-
stdende oplysninger i det udleverede
materiale - med rette havde kunnet gi
ud fra, at “medlemsforsikringen” blev
tegnet direkte med realkreditinstitut-
tet. Naevnet fandt som felge heraf, at
klageren ogsa matte kunne rejse krav
efter forsikringen direkte mod real-
kreditinstituttet.

Navnet fandt imidlertid ikke at have
den forngdne forsikringsretlige ind-
sigt til at kunne tage stilling til, om
“invaliditet” ved tegning af en forsik-
ring som den omhandlede skulle for-
stds som méngrad eller erhvervsevne-
tab. Naevnet besluttede derfor at over-
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sende sagen til Ankenaevnet for For-
sikring til eventuel videre sagsbehand-

Klagerne ejer en ejendom, hvori der
blandt andet indestod et 1an til det ind-
klagede realkreditinstitut. Det for
ladnet udstedte pantebrev indeholder
en rektaklausul, hvorefter pantebre-
vet ikke kan overdrages til eje eller
pant eller gores til genstand for indivi-
duel retsforfelgning. Pantebrevet,
som er oprettet pa justitsministeriets
pantebrevsformular B, indeholder en
bestemmelse om, at debitor er per-
sonlig ansvarlig for opfyldelse af for-
pligtelserne efter pantebrevet og
underkastet de til enhver tid for real-
kreditinstituttet gaeldende vedtaegter.
Af realkreditinstituttets vedtegter
fremgér det blandt andet, at de til sel-
skabet udstedte realkreditpantebreve
skal veere ikke-negotiable og uover-
dragelige.

Klagernes pengeinstitut indfriede den
29. april 1996 pa vegne af klagerne
lanet til realkreditinstituttet. Det kvit-
terede pantebrev blev fremsendt til
pengeinstituttet sammen med indfti-
elseskvitteringen for lanet.

Pr. 1. maj 1996 indgik klagerne en
laneaftale med deres pengeinstitut
vedrerende et 1an pa 800.000 kr. Sam-
tidig oprettede klagerne et ejerpante-
brev pa 800.000 kr., som blev hand-
pantsat til pengeinstituttet til sikker-
hed for det ydede lan.

Klagerne rettede den 29. april 1996
skriftlig henvendelse til indklagede.
Af brevet fremgir blandt andet
folgende:

“I forb.m. omleegning af vores lan hos bl.a. ... (real-
kreditinstituttet)... har vi via vores bankradgiver
... fdet oplyst, at ... (realkreditinstituttet)... i forb.m.
indfrielse af vores realkreditlan ikke agter at over-
holde stempelloven 10.50.75, pgf- 10 stk 2, - vedta-
get af Folketinget - som efter vores opfattelse giver
mulighed for at tiltransportere realkredit-pantebre-
vet til os som debitorer, samtidigt med at det kvit-
teres til aflysning, og at det nye pantebrev tinglyses
under forudsetning af, at de(t) gamle aflyses, sdle-
des at stemplet kan overfores som en besparelse for
os i stempeludgift...”

ling til afgerelse af, om klageren havde
et krav i henhold til forsikringen.

Stempellovens § 10, stk. 2, har folgen-
de ordlyd:

“Opretter parterne i et retsforhold samtidig flere
dokumenter vedrorende dette, skal kun et af doku-
menterne stemples. Stempelafgiften beregnes efter
samme regler, som hvis samtlige bestemmelser

havde veeret optaget i ét dokument.”

Ved brev af den 13. maj 1996 til kla-
gerne henviste realkreditinstituttet
til, at instituttets pantebreve var forsy-
net med en rektaklausul, og det der-
for ikke kunne tiltransporteres kla-
gerne. Realkreditinstituttet fandt, at
geldende bestemmelser, herunder
stempellovens § 10, stk. 2, blev over-
holdt af instituttet.

Klagerne indbragte sagen for Real-
kreditankenaevnet med principal
pastand om, at realkreditinstituttet
skulle tiltransportere dem pantebre-
vet for det indfriede 1an, og med sub-
sidizert pastand om, at realkreditinsti-
tuttet skulle erstatte dem den mistede
stempelverdi. Realkreditinstituttet
pastod frifindelse.

Til brug for klagesagsbehandlingen
fremlagde klagerne kopi af en artikel
i Fuldmeegtigen fra januar 1995, som
omhandler en kendelse fra Vestre
Landsret (X. afdeling, V.L. B-1587-94).
Kendelsen har folgende ordlyd:

“Efter det for landsretten oplyste lmgges det til
grund, at forbudet mod overdragelse i kreditfore-
ningspantebrevet er indsat af hensyn til debitor for
at sikre dennes medlemskab i og rettigheder over
Jor kreditforeningen. Finanstilsynet har over for
keerende oplyst, at tilsynet tkke har indvendinger
mod overdragelse af pantebrevet til debitor i for-
bindelse med indfrielse af lanet og det dermed for-
bundne ophar af medlemskabet.

Herefter findes overdragelse af pantebrevet til debi-
tor og aflysning som begaeret at kunne ske - i hvert
fald 1 et tilfelde som det foreliggende, hvor kredit-
Joreningspantebrevet efler overdragelsen til debitor
erstattes af et nyt ejerpantebrev, for hvilket Justits-

ministeriets pantebrevsformular A er geeldende...”

69



REALKREDITANKENAVNET
ARSBERETNING FOR

70

I 9 9 6

Realkreditinstituttet fremlagde skri-
velser fra henholdsvis Told- og Skat-
testyrelsen af 3. marts 1993, Finanstil-
synet af 5. marts 1993, Justitsministe-
riet af 12. juli 1993 og Realkreditradet
af 24. maj 1995. Disse skrivelser har
folgende indhold:

Told- og Skattestyrelsens brev af 3.
marts 1993:

“Finanstilsynet ...(.nr)... har forelagt Told- og
Skattestyrelsen en skrivelse af 20. januar 1993 fra
... (et realkreditinstitut)... Ved skrivelsen anmoder
kreditforeningen om en ophavelse af en uoverdra-
gelighedsklausul i realkreditpantebreve.

Herefter har Finanstilsynet ved skrivelse af 19.
Sebruar 1993 meddelt Told- og Skattestyrelsen, at
man er sindet at imadekomme ... (et realkreditin-
stituts)... anmodning.

Finanstilsynet har i denne anledning anmodet om
Told- og Skattestyrelsens eventuelle bemeerkninger.
Told- og Skattestyrelsen skal bemerke, at sd vidt
sagen foreligger oplyst skulle der efter ophaevelsen
af uoverdragelighedsklausulen vere mulighed for,
at realkreditpantebreve i forbindelse med indfriel-
se af lan kan transporteres til debitor og dermed
konverteres til de facto-ejerpantebreve. Told- og
Skattestyrelsen har ikke bemcerkninger til de of
... (et realkreditinstitut)... og Finanstilsynet anfor-
te fortolkninger men ma gore opmaerksom pa, at
der kan vare uafklarede sporgsmdl i relation til
lov om stempelafgift, jfr. Skatteministeriets lovbe-
kendtgarelse nr. 742 af 27. august 1992. For sd
vidt angdr spargsmdlet om betaling af stempelaf-
gift efter stempelloven vil Told- og Skattestyrelsen
afvente de produkter som ...(et realkreditinsti-

tut)... eventuelt vil markedsfore.”

Finanstilsynets skrivelse af 5. marts
1993:

“I skrivelse af 20. januar 1993, har ... (et realkre-
ditinstitut)... rettet foresporgsel til Finanstilsynet
om vedtegternes § 33, stk. 2, er til hinder for, at
der sker overdragelse af et pantebrev Vil vedkom-
mende debitor efler geeldens indfrielse.

I den anledning skal man meddele, at der kan ske
overdragelse af realkreditpantebreve i forbindelse
med indfrielse af de respektive ldn og det dermed
Jorbundne ophor af medlemsforholdet.

I forbindelse med sagens behandling anmodede
Finanstilsynet om Told- og Skattestyrelsens bemerk-
ninger til spargsmalet. Til orientering vedloegges
kopi af Told- og Skattestyrelsens bemerkninger.”.

Justitsministeriets skrivelse af 12. juli
1993:

“I en skrivelse hertil har ... (et realkreditinstitut)...
anmodet Justitsministeriet om en wudtalelse om,
hvorvidt kreditforeningens pantebreve efter en
transport til debitor vil kunne aflyses mod los kvit-
tering ¢ henhold til tinglysningslovens § 11, stk. 2,
2. pkt. Kreditforeningen har oplyst, at Finanstilsy-
net har meddelt, at der kan ske overdragelse af
realkreditpantebreve til debitor i forbindelse med
indfrielse af de pdgeldende lan og det dermed for-
bundne ophor af medlemsforholdet...
Tinglysningslovens § 11, stk. 2, lyder sdledes:...

I den anledning skal Justitsministeriet udtale fol-
gende: Efter Justitsministeriets opfatielse vil et
pantebrev, der er udstedt til et realkreditinstitut
som neevnt i tinglysningslovens § 11, stk. 2, 2.
Dkt., efter dommerens bestemmelse kunne udslettes
mod los kvittering fra det pageldende realkredit-
institut, sd lenge der ikke er anfort en ny pantha-
ver i tingbogen. Den endelige afgorelse af dette

sporgsmdl harer under domstolene.”

Realkreditridets skrivelse af 24. maj
1995:

“Finansrdadet har ved skrivelse af 20. marts 1995
rettet henvendelse til Realkreditradet med anmod-
ning om Realkreditradets kommentarer til sporgs-
mdlet om anerkendelse af transportpdtegning pd
et realkreditpantebrev til debitor. I den forbindelse
er henvist til en vedlagt kendelse af 26. oktober
1994 fra Vestre Landsret. Realkreditradet skal
indledningsvis beklage den sene besvarelse og i
ovrigt bemerke:

Realkreditpantebrevene har stedse indeholdt en
rektaklausul, dvs. en bestemmelse om at pantebre-
vet er uoverdrageligt. I den for 1970-reformen geel-
dende realkreditlovgivning var uomseetteligheds-
kravet lovbefalet. Lovkravet er imidlertid i den
geldende realkreditlovgivning bortfaldet - anderle-
des imidlertid i praksis. Nar realkreditpantebreve-
ne fortsat er forsynet med rektaklausul, beror dette
pa sdvel historiske som praktiske drsager. Den
begrundelse, som Vestre Landsrets kendelse af 26.
oktober 1994 citerer Finanstilsynet for, har utvivl-
somt historisk set varet den berende - for
nuverende har de fleste realkreditinstitutter en
vedtaegismaessig pligt til at forsyne deres pantebre-
ve med rektaklausul. Den praktiske begrundelse
Jor rektaklausulen, og for at den skal fortolkes
restriktivt, er dog i dag den mest tungtvejende. I
medfor af tinglysningslovens § 11, stk. 2, sidste

punktum, kan man i dag aflyse realkreditpante-
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brevene (herunder relaksere og rykke) uden frem-
leeggelse af selve pantebrevet, dvs. aflyse pa grund-
lag af los kvittering, safremt tinglysningsdomme-
ren finder dette forsvarligt. Denne adgang, som er
af stor praktisk betydning for realkreditinstitutter-
ne, er knyttet uloseligt sammen med woverdrage-
ligheden af realkreditpantebrevene. Sdfremt trans-
porterede realkreditpantebreve (i form af omdan-
nede ejerpantebreve) kommer i regelmamssig cirku-
lation, er der en betydelig risiko for, at adgangen
til at anvende lose erkleringer fortabes generelt.
Desuden bemeerkes, at Realkreditrddet er af den
opfattelse, at rektaklausulen medforer, at institut-
terne ikke er forpligtet til at transportere et ekstra-

ordineert indfriet pantebrev til debitor.”

Et flertal i Neevnet fandt, at rektaklau-
sulen i pantebrevet efter sin ordlyd
ogsd matte galde overdragelse fra
kreditor til debitor i forbindelse med
debitors indfrielse af pantegelden.
Rektaklausulen i realkreditpantebre-
ve var i farste raeekke blevet indsat for
at beskytte den enkelte lantager mod,
at pantebrevet overdrages til en
anden kreditor. Der havde imidlertid
gennem tiden udviklet sig en admini-
strativ praksis i realkreditinstitutter-
ne, ligesom der var gennemfort saerli-
ge regler 1 tinglysningssystemet
blandt andet om aflysning af realkre-
ditpantebreve, der har til forudset-
ning, at realkreditpantebreve er forsy-
net med en rektaklausul og ikke over-
drages. Savel pantedebitor som pante-
kreditor kan derfor have en interesse
i at paberdbe sig rektaklausulen, og
der matte som folge heraf foretages
en afvejning af klagernes skonomiske
interesse i at fi overdraget realkredit-
foreningspantebrevet i forhold til real-
kreditinstituttets administrative og
tinglysningsmaessige interesser i at
paberébe sig bestemmelsen.
Flertallet fandt ikke, at klagernes
interesse i at fa transporteret pante-
brevet er s tungtvejende i forhold til
realkreditinstituttets interesser i at
undlade transport, som flertallet ansa
for rimelige og anerkendelsesveerdi-
ge, at realkreditinstituttet var afskaret
fra at pdberabe sig bestemmelsen i
forhold til klagerne. Flertallet stemte
derfor for at tage realkreditinstituttets
frifindelsespastand til folge.

Et mindretal fandt, at sével bestem-
melsen i realkreditinstituttets vedtag-
ter om, at de til instituttet udstedte
pantebreve skal veere (ikke negotiab-
le og) uoverdragelige, som det fore-
liggende pantebrevs klausul om, at
det ikke kan overdrages til eje eller
pant (eller gores til genstand for rets-
forfolgning) mest naerliggende maétte
forstds som sigtende til overdragelse
til en ny kreditor og ikke til transport
til pantedebitor. Mindretallet fandt
derfor ikke, at disse bestemmelser
indebar, at realkreditinstituttet var
afskéret fra at transportere pantebre-
vet til klagerne, og ej heller at klager-
ne har givet afkald herpa.

Efter almindelige pricipper om loyali-
tet i kontraktforhold pdhviler det par-
terne inden for rimelige graenser at
medvirke til at varetage den anden
parts legitime interesser. Mindretallet
lagde til grund, at realkreditinstitut-
tets medvirken til den af klagerne
pnskede fremgangsmade ved pante-
brevets fortidige indfrielse var ned-
vendig for, at klagerne kunne opna
stempelmassige fordele svarende til
dem, der uden anvendelse af sidan
fremgangsmade, 1 evrigt opnas ved
fortidig indfrielse af et realkreditpan-
tebrev i forbindelse med optagelse af
nyt realkreditlin. Det omtvistede
spergsmal kunne siledes efter det
foreliggende kun fi praktisk betyd-
ning, hvor der skete fortidig indfrielse
af et realkreditlan, og hvor dette
erstattedes af en anden pantesikret
lanetype.

Under henvisning til sagernes for-
holdsvis beskedne antal fandt mindre-
tallet ikke, at imedekommelse af
anmodninger som den omtvistede vil-
le prisgive de af realkreditinstituttet
anforte generelle administrative for-
dele ved den hidtidige praksis. Endvi-
dere henviste mindretallet til, at real-
kreditinstituttet eventuelt kunne
betinge sig, at de konkrete eller gen-
nemsnitlige omkostninger ved frem-
findelse og pategning af de pagaelden-
de pantebreve blev dakket af de
pagazldende pantsattere.
Mindretallet fandt herefter ikke, at
realkreditinstituttet havde anfert til-
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straekkeligt tungtvejende grunde til at
modsatte sig klagernes anmodning
om i forbindelse med den fortidige
indfrielse at transportere pantebrevet
til debitor med henblik pi dettes aflys-

Klageren ejer en ejendom, hvori der
indestér 1an til det indklagede realkre-
ditinstitut. Realkreditinstituttet er
koncernforbundet med klagerens
pengeinstitut.

Af det for lanet udstedte pantebrev
fremgik vilkdrene for opsigelse og
indfrielse af lanet, herunder at indfri-
elsesbelobet beregnedes af realkredi-
tinstituttet med bindende virkning for
debitor, og at oplysninger om de obli-
gationer og den obligationsrestgaeld,
hvormed geaelden ekstraordineert kun-
ne indfries, fremgik af realkreditinsti-
tuttets terminskvitteringer.

Af en betalingsserviceoversigt ved-
rerende betaling af december termin
1995 fremgik det, at linerestgaclden
udgjorde 488.155 kr., at obligations-
restgelden udgjorde 511.830 kr.,
samt at obligationsrenten var 9 pct.
Ved brev af 4. december 1995 anmo-
dede klageren realkreditinstituttet
om at undersege, om det kunne svare
sig at omlaegge det indestidende l4n til
et nyt 6 pct. konvertibelt obligations-
lan. Klageren bad samtidig om at fa
lanet forhojet, idet han ville gennem-
fore nogle forbedringer af ejendom-
men.

Realkreditinstituttet fremsendte den
22. december 1995 dels en beregning
vedrerende omlagning af klagerens
lan til et 30-arigt kontantldn pa
524.000 kr., dels et lanetilbud pa et
kontantldn p& 524.000 kr. I omleg-

ning, og stemte derfor for at tage kla-
gernes erstatningspastand til felge.
Afgorelsen blev truffet efter stemme-
flertallet, og realkreditinstituttet blev
derfor frifundet.

ningsberegningen, der var vejleden-
de, var der foretaget en sammenlig-
ning af brutto- og nettoydelser m.v.
vedrerende det indestdende lan og
det tilbudte 1an. Af omleegningsbereg-
ningen fremgik det endvidere, at der
efter indfrielse af det eksisterende lan
med 517.130 kr. og afholdelse af gvri-
ge omkostninger med 3.000 kr. ville
fremkomme et overskydende pro-
venu pa 826 kr.

Realkreditinstituttet udarbejdede den
29. december 1995 et lanetilbud ved-
rorende et 20-drigt kontantldn pa
524.000 kr. Ligeledes den 29. decem-
ber 1995 udarbejdede realkreditinsti-
tuttet en konsekvensheregning ved-
rorende det tilbudte 20-arige 1an. Af
konsekvensberegningen fremgik det,
at ydelsen pa det nye lan ville vere
1.317,20 kr. storre arligt end ydelsen
pé det gamle 14n, at den samlede beta-
ling ville blive reduceret med
467.119,47 kr., og at der ville blive et
overskydende provenu pé 826 Kr.
Den 9. januar 1996 indgik klageren
henholdsvis en omprioriteringsaftale
samt en afregnings- og fastrenteaftale
med realkreditinstituttet vedrerende
udbetaling af det nye lan pr. den 7.
februar 1996. Samme dag indgik kla-
geren og realkreditinstituttet herud-
over en aftale om pariindfrielse af det
eksisterende 1an pr. den 8. februar
1996. Af aftalen om pariindfrielse
fremgik blandt andet folgende:
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“Opgeorelse af indfrielsesbelgbet:

Ydelse for perioden 01.01.1996 - 08.02.1996:
Renter

Administrationsprovision

Afdrag

Kontant restgeeld pr. 08.02.1996
Obl.resteeld pr. 08.02.1996

Kuponrente

Rentegodtigerelse

Differencerente

Indfrielsesgebyr

Restance m.v.

I alt til kontant betaling den 08.02.1996

...Betaling af det kontante belob

Kroner
4.836,92
257,96
0,00

488.155,63 kr.
511.775,95 , kursveerdi

511.775,95
6.781,03 kr.
-2.260,34 kr.
4.520.69
0,00
(.009,.27
515.382,25

Det betalte belob skal vere uigenkaldeligt indbetalt senest pda den anforte dato.
Det forudseettes, at alle terminsydelser frem til den anfarte dato er betalt rettidigt. Er dette ikke tilfeldet,

skal der betales gebyrer, restancerente og morarente, som naevnt i pantebrevet...”

Det nye 1an blev udbetalt den 7. fe-
bruar 1996. Lineprovenuet udgjorde
521.214 kr. efter fradrag af omkostnin-
ger til realkreditinstituttet pa 2.786 kr.

“Opgorelse af indfrielsesbelgbet:

Ydelse for perioden 01.01.1996 - 08.02.1996:
Renter

Administrationsprovision

Afdrag

Kontant restgeeld pr. 08.02.1996
Obl.restweld pr. 08.02.1996

Kuponrente

Rentegodigorelse

Differencerente

Indfrielsesgebyr

1 alt til kontant betaling den 08.02.1996

Klageren protesterede ved brev af 20.
februar 1996 over for realkreditinsti-
tuttet over sendringen af indfrielses-
belobet i forhold til det i indfrielsesaf-
talen af 9. januar 1996 anferte. Klage-
ren henviste endvidere til teksten i
det oprindelige pantebrev, hvoraf det
fremgar, at indfrielsesbelob bliver
beregnet af realkreditinstituttet med
bindende virkning for debitor. Klage-
ren fandt, at denne bestemmelse mét-
te veere gensidig. Klageren opfordre-
de realkreditinstituttet til at fastholde
indfrielsesaftalen af 9. januar 1996,
idet han havde handlet i tillid til den-
ne.

Realkreditinstituttet afviste ved brev
af 4. april 1996 at fastholde indfriel-

Den 8. februar 1996 fremsendte real-
kreditinstituttet en ny aftale om indfri-
else, hvoraf blandt andet fremgér fol-
gende:

Kroner
4.836,92
257,96
0,00

488.155,63 kr.
511.775,95 , kursveerdi

511.775,95
6.781,03 kr.
-2.260,34 kr.
4.520,69
0,00
521.391,52”

sesaftalen af 9. januar 1995, blandt
andet under henvisning til, at der i
denne var sket en fejlagtig kreditering
af en ikke eksisterende restance pa
6.029 kr., hvilken fejl var korrigeret i
opgoerelsen af 8. februar 1996.
Efterfolgende korrespondance forte
ikke til en afklaring af sagen, som kla-
geren indbragte for Realkreditanke-
naevnet med pastand om, at realkredi-
tinstituttet skulle yde ham en godt-
garelse pa 6.009 kr. Realkreditinstitut-
tet pastod frifindelse.

Naevnet lagde til grund, at opgerelsen
af indfrielsesbelobet i aftalen af 9.
januar 1996 om pariindfrielse pr. 8.
februar 1996 ved en fejl hos real-
kreditinstituttet blev beregnet til
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515.382 kr. og rettelig skulle have
vaeret 521.391 kr. Ved vurderingen af,
om klageren kunne stotte ret pa den-
ne fejl, matte det efter Naevnets opfat-
telse tilleegges betydning, at det frem-
gik af konsekvensheregningen af 29.
december 1995, som klageren havde
modtaget, at lineomlaegningen métte
forventes at give et overskydende
provenu pa 826 kr. Der matte ligele-
des leegges vaegt pa, at det selv ved en
hurtig og mindre dybtgdende gen-

I klagerens ejendom indestod tre real-
kreditlan, hvoraf det ene var ydet af
det indklagede realkreditinstitut,
samt et privat pantebrev pi oprinde-
ligt 235.000 kr.

Det private pantebrev indeholdt pa
side 2 en bestemmelse om, at ekstra-
ordinaer indfrielse kun kunne ske til
en kurs, som skulle beregnes efter
nermere angivne regler. P4 en ter-
minsopkraevning fra den 19. februar
1996 vedrerende det private pante-
brev var det med handskrift anfert, at
lanet ifolge lanseger kunne indfries til
kurs 112,

Den 14. maj 1996 udferdigede real-
kreditinstituttet et lanetilbud pa et 30-
arigt kontantlin. Af tilbudet fremgik
det, at det var forudsat, at det private
pantebrev kunne indfries til kurs pa
100.

Klageren og realkreditinstituttet ind-
gik den 20. maj 1996 en aftale om pri-
oritering og tinglysning, hvorefter
realkreditinstituttet skulle forestd
tinglysning af det nye lan og indfrielse
hurtigst muligt af det private pante-
brev. Det fremgik endvidere af afta-
len, at sifremt sagen ikke blev gen-
nemfart, og dette skyldes forhold, der
ikke kunne tilregnes realkreditinsti-
tuttet var klageren forpligtet til at
betale afholdte udleg, herunder
gebyrer og omkostninger, samt et
reduceret tinglysningsgebyr pa 500
kr. til realkreditinstituttet.
Pantebrevet vedrerende det nye lan
blev af realkreditinstituttet sendt til
tinglysning den 30. maj 1996. Realkre-
ditinstituttet udbad sig i den forbin-

nemgang af beregningen af indfriel-
sesbelgbet i aftalen af 9. januar 1996
burde give anledning til undren og
sporgsmal, at der i opgerelsen var
medtaget en post “Restance m.v.” pa
6.009 kr. i klagerens faver. Navnet
fandt, at klageren ikke under disse
omstaendigheder kunne stotte ret pa
fejlberegningen, jf. aftalelovens § 32.
Naevnet frifandt derfor realkreditinsti-
tuttet.

delse en tingbogsattest efter pante-
brevets tinglysning og vedlagde en
check til dekning af stempel- og
retsafgift pd 8.099 kr. samt 100 kr. til
daekning af tingbogsattesten.

Den 17. juni meddelte realkreditinsti-
tuttet klageren, at man havde annulle-
ret hans lanesag og sendt det tingly-
ste pantebrev til amtet for at f4 75 pct.
af stempeludgiften refunderet. Real-
kreditinstituttet bad samtidig klage-
ren indbetale i alt 3.150 kr. til
dekning af reststempel, tingbogsat-
test samt annulleringsgebyr pa 500 kr.
Den 18. juni 1996 protesterede klage-
ren over for realkreditinstituttet over
den fremsendte opkraevning. Klage-
ren anferte, at han af realkreditinsti-
tuttets medarbejder var blevet stillet i
udsigt, at det private pantebrev kunne
indfries til kurs 105 og ikke til kurs ca.
120. Dette var i folge klageren en
afgerende forudsatning for gennem-
forelsen af lanesagen. Medarbejderen
havde i folge klageren endvidere
oplyst, at det alene ville koste 500 kr.
at annullere lanetilbudet.
Realkreditinstituttet redegjorde den
18. juli 1996 for sin opfattelse af haend-
elsesforlgbet og afviste samtidig kla-
gerens protest. Efterfolgende korre-
spondance mellem parterne forte
ikke til enighed, hvorfor klageren ind-
bragte sagen for Realkreditankenaev-
net.

Klageren indbetalte under klagesags-
behandlingen annullationsgebyret pa
500 kr. Realkreditinstituttet bekreaefte-
de den 29. juli 1996 modtagelsen af
annullationsgebyret og anferte samti-
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dig, at der fortsat udestod et restbe-
lob pa 2.650 kr., som klageren blev
anmodet om at indbetale snarest.

Klageren nedlagde ved Ankenzevnet
pastand om, at han ikke var forpligtet
til at betale mere end 500 kr. ved annul-
lation af lineomlaegningssagen. Real-
kreditinstituttet pastod frifindelse.

Et flertal i Naevnet fandt, at klageren
med sin underskrift p4 aftalen om pri-
oritering og tinglysning havde
bemyndiget realkreditinstituttet til for
hans regning at afholde udgifter i for-
bindelse med gennemferelsen af line-
sagen, ligesom klageren havde for-
pligtet sig til at betale afholdte udlaeg,
herunder gebyrer og omkostninger, i
tilfelde af, at lanesagen ikke gennem-
fortes pa grund af forhold, der ikke
kunne tilleegges realkreditinstituttet.
Flertallet fandt ikke, at klageren hav-
de godtgjort, at realkreditinstituttets
medarbejder havde opgivet indfriel-
seskursen pa det private pantebrev til
105 eller havde oplyst, at det alene vil-
le koste 500 kr., safremt Kklageren
annullerede tinglysningsaftalen. Fler-
tallet fandt herefter ikke, at klagerens
annullation af prioriterings- og ting-
lysningsaftalen var sket af arsager,

Klageren underskrev den 2. maj 1994
en kobsaftale om salg af sin ejerlejlig-
hed for et belab pa 430.000 kr. Kabe-
summen skulle blandt andet berigti-
ges ved optagelse af et kontantlan pa
337.000 kr. hos det indklagede real-
kreditinstitut. Kontantlanet var bereg-
net ud fra kurs 74,50 for 5 pct. obliga-
tioner, hvilket gav en obligationsho-
vedstol pd 452.349 kr.,, og samlede
arlige prioritetsydelser pa 39.093 kr.
Kobsaftalen indeholdt en klausul,
hvorefter der skulle ske regulering af
salgerpantebrevet ved enten sendrin-
ger i den beregnede obligationsho-
vedstol for kontantlanet, eller safremt
de arlige prioritetsydelser efter lanets
berigtigelse blev foreget med mere
end 500 kr., dog minimum 2 pct. af de
i kebsaftalen anforte prioritetsydel-
ser. Kobsaftalen indeholdt derudover
en angivelse af, at klageren som sal-

der kunne tilregnes realkreditinstitut-
tet. Herefter og da der heller ikke i
pvrigt foreld omstendigheder, der
kunne begrunde, at klageren blev fri-
taget for at betale de belob, der inden
klagerens annullation af aftalen var
afholdt af realkreditinstituttet, stemte
flertallet for at tage realkreditinstitut-
tets frifindelsespastand til folge.

Selv om klageren ikke havde godt-
gjort, at realkreditinstituttets medar-
bejder havde opgivet indfrielseskur-
sen pa det private pantebrev til 105,
fandt mindretallet det godtgjort, at
realkreditinstituttet havde vidst, at
klageren havde visse kursforbehold.
Set i lyset heraf fandt mindretallet, at
realkreditinstituttet burde have ven-
tet med at tinglyse pantebrevet, indtil
indfrielseskursen pa det private pan-
tebrev var afklaret. Tinglysningsom-
kostningerne udgjorde i alt 2.650 kr.
af de 3.150 kr., som realkreditinstitut-
tet havde kraevet klageren for. P4 den
baggrund stemte mindretallet for at
tage klagerens pastand til folge.
Afgorelsen treeffes efter stemmefler-
tallet, og realkreditinstituttet blev der-
for frifundet.

ger var gjort bekendt med mulighe-
derne for kurssikring til sikring af
nettoprovenuet.

Realkreditinstituttet afgav den 16. maj
1994 et lanetilbud til ejendomsmagle-
ren vedrerende det stipulerede ejer-
skifteldn. Lanetilbudet var beregnet
pa grundlag af kurs 74,55 pr. den 16.
maj 1994 for 30-drige 5 pct. obligatio-
ner. Under lanetilbudets “sarlige
oplysninger” fremgik det, at der kun-
ne tilbydes fastkursaftale,
Ejendomsmaegleren meddelte den 23.
maj 1994 klageren, at han samme dag
havde sendt lanetilbudet til ekspediti-
on i klagerens pengeinstitut. Ejendom-
smaegleren vedlagde en kopi af 1anetil-
budet samt en kopi af hans fremsen-
delseshrev til pengeinstituttet.

Lanet blev udbetalt den 6. juli 1996 i
henhold til en kurskontrakt, som var
indgéet den 24. juni 1994. Realkredit-
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instituttet fremsendte den 6. juli 1994
laneafregning til pengeinstituttet. Det
fremgik af laneafregningen, at ejer-
skifteldnet var udbetalt til kurs 69,60,
og at der til tilvejebringelse af kon-
tantldnet var solgt obligationer for
484.195 kr.

Ejendomsmeaegleren meddelte den 12.
september 1994 klageren, at selger-
pantebrevet som folge af foregelsen af
obligationsbelabet vedrerende ejer-
skifteldinet skulle nedsettes med
50.109 kr,, og at der sédledes skulle
udstedes et szlgerpantebrev pé
14.891 kr.

Ejendomsmagleren kebte den 19.
december 1994 selgerpantebrevet til
en nettokurs pa 89,0.

Klageren fandt, at ejendomsmeegle-
ren havde pafert ham et tab ved at
have forsinket ldnehjemtagelsen, idet
ejendomsmeegleren forst den 23. maj
1994 videresendte lanetilbudet til kla-
gerens pengeinstitut, pa trods af at
ejendomsmaegleren allerede den 16.
maj 1994 havde modtaget lanetilbudet
fra realkreditinstituttet. Klageren rej-
ste derfor sag mod ejendomsmagle-
ren ved Klagenzvnet for Ejendoms-
formidling om blandt andet dette
spergsmal.

Realkreditinstituttet oplyste over for
ejendomsmeegleren til brug for klage-
sagsbehandlingen i Klagenavnet for
Ejendomsformidling, at realkreditin-
stituttet havde udskrevet lanetilbudet
den 16. maj 1994, og at realkreditinsti-
tuttet pa davaerende tidspunkt dagligt
behandlede s mange sager, at bevil-
ling af lanetilbud kunne ske op til et
par dage efter udskrivning af tilbudet.
Klagenavnet for Ejendomsformidling
afsagde den 7. august 1996 kendelse i
sagen, hvoraf blandt andet folgende
fremgér:

“..Nevnet finder ikke, at fristen for en rimelig
ekspeditionstid af lanetilbud er overskredet, hvor-
Jor neevnet ikke kan pdlegge de indklagede et
erstatningsansvar eller salerfortabelse. Det ligger
uden for dette neevns opgave at tage stilling til, om
realkreditinstituttets lanetilbud er afsendt samme
dag, som dette er dateret. Neevnet md saledes hen-
vise klager til Realkreditankenmunet vedrarende
dette punkt ...”

Klageren rettede den 23. september
1996 henvendelse til realkreditinsti-
tuttet og anmodede om, at instituttet
godtgjorde ham hans tab. Klageren
henviste i den forbindelse til Klage-
nevnet for Ejendomsformidlings
manglende stillingtagen til denne del
af hans klage.
Realkreditrealkreditinstituttet afviste
den 2. oktober 1996 at have forsinket
sagsbehandlingen af klagerens lane-
tilbud og anferte, at instituttet derfor
ikke kunne drages til ansvar for kla-
gerens kurstab. Realkreditinstituttet
oplyste i den forbindelse, at der i
foraret 1994 var et meget stort antal
daglige ekspeditioner pad grund af
konverteringsholgen, og at der pi
daveerende tidspunkt var ekspediti-
onstider vedrerende ldnesager pa op
til flere maneder.

Klageren indbragte sagen for Real-
kreditankenavnet med pastand om,
at realkreditinstituttet havde handlet
ansvarspadragende ved ikke at frem-
sende lanetilbudet den samme dag,
det var udskrevet, og at instituttet der-
for var erstatningsansvarlig for hans
kurstab i den anledning. Realkreditin-
stituttet pastod frifindelse.

Neevnet lagde pa baggrund af realkre-
ditinstituttets oplysninger under kia-
gesagsbehandlingen til grund, at real-
kreditinstituttet modtog ldneansag-
ningen den 9. maj 1994, og at institut-
tet den 17. maj 1994 eller den 18. maj
1994 fremsendte lanetilbudet. Neev-
net fandt ikke, at realkreditinstituttet
herved pé ansvarspidragende made
havde forsinket lanesagen, og frifandt
derfor realkreditinstituttet.
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Der blev pr. 1. september 1993 etable-
ret en abonnementsordning. Abonne-
mentsordningen har gjort det enklere
at imedekomme gnsker fra blandt
andet radgivere pa omradet for finan-
siering og ejendomsformidling om
lobende at modtage Realkreditanke-
navnets kendelser. Desuden medvir-
ker ordningen til at udbrede kendska-
bet til Ankenavnet og dets virksom-
hed.

Abonnementsordningen  omfatter
lebende tilsendelse af samtlige ken-
delser, der afsiges, ajourferte registre
over disse samt Aarsberetning og
udsendelse til abonnenterne af en
kassette til opbevaring af kendelser,
arsberetning m.v.

Prisen for en abonnementsordning er
beregnet, si den alene giver deekning

Ligesom tidligere ar har Neevnssekre-
tariatet holdt en reekke foredrag i real-
kreditinstitutterne om Ankenzevnets
virke. Endvidere har Sekretariatet pa

for de positive udgifter til fremstilling
og forsendelse af kendelser og kas-
setter. Prisen var 800 kr. for 1996 og
forventes at kunne holdes pa det sam-
me niveau i 1997.

Selv om man ikke er tilsluttet abonne-
mentsordningen, kan man alligevel
rekvirere enkelte kendelser eller ars-
beretninger. Prisen herfor er fastsat
efter samme principper - det vil sige
kostpris.

Prisen for fremsendelse af enkelte
kendelser er p.t. 15 kr. pr. kendelse,
mens en arsberetning koster 50 kr.
Den, der matte vaere interesseret i en
abonnementsordning, enkelte ken-
delser eller arsberetninger, er vel-
kommen til at kontakte Naevnssekre-
tariatet pa telefon 33 12 82 00 eller pr.
telefax pa nr. 33 12 36 01.

opfordring fra forskellige undervis-
ningsinstitutioner og interesseorgani-
sationer givet en orientering om
navnsvirksomheden.






REALKREDITANKENAZVNET
ARSBERETNING FOR

OPLYSNINGER
OM ANFAGTEDE
KENDELSER

80

| 9 9 6

Realkreditinstitutterne har tilsluttet
sig Realkreditankenzevnet med den
virkning, at institutterne er bundet af
Ankenzvnets kendelser, medmindre
instituttet inden 4 uger efter daterin-

gen af den enkelte kendelse har med-
delt Ankenzevnet, at man ikke snsker
at vaere bundet af kendelsen. En
sddan meddelelse er modtaget i
nedenstiende sager:

Resumenr: Emne: Resultat:

B9408095 Zindring af godtgerelses- Dom af 22.12.1994/
renten ved paristraks- Indebaerer stadfestelse
indfrielse. af Naevnets afgorelse.

B9311097 Praklusion af fordring. Klageren har indbragt

Modregning i lineprovenu.

sagen for domstolene.

B9504032 Inkonvertibilitetsvilkar Klageren har indbragt
ikke oplyst i forbindelse sagen for domstolene.
med salg af overtaget pant.

B9603015 Radgivning om betingelserne Dom af 27.05.1997/
for opndelse af kurstabs- Indebaerer stadfaestelse
fradrag. af Neevnets afgorelse.
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Geldsovertagelse
Heeftelse for realkreditlin
Indfrielse af realkreditldn
Laneomlegning
Personlige fordringer
Rédgivningsansvar

Takster

6

Arsberetning 1992
Arsberetning 1992
Arsberetning 1992
Arsberetning 1994
Arsberetning 1993
Arsberetning 1995

Arsberetning 1992

8l
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Pa de folgende sider er gengivet 2
registre over afsagte kendelser i Real-
kreditankenavnet.

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

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

For begge registres vedkommende er
kendelsens resuménummer angivet,
s det er muligt at gennemse et even-
tuelt resumé i drsberetningen, for der
tages stilling til, hvorvidt kendelsen
gnskes i sin helhed. Resuménumme-
ret kan anvendes ved rekvisition af
kendelser hos Navnssekretariatet.
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nummer nummer
EMNEREGISTER 12-terminerslan B9504033 - B9402022
KENDELSER - B9403039
Afdragsordning B9204032 - B9403041
- B9207045 - B9403042
- B9308059 - B9408095
- B9309065 - B9506044
Afregning B9302018 Dobbeltsalg B9201006
Afregningskurs B9311095 Dobbeltbetaling B9401006
- B9406070
- B9410113 Ejendomshandel B9406068
- B9501002 - B9408084
- B9501009 Ejerskifte B9205039
Afslag pa lan B9201004 - B9302009
- B9301007 - B9303023
- B9309068 - B9309068
- B9405060 - B9404052
- B9407080 - B9412132
- B9409101 Eksisterende lan B9202013
- B9505034 Ekspeditionstid B9205043
- B9606033 - B9210063
Aftale B9503027 - B9308059
- B9607037 - B9308061
Akkord B9410112 - B9308063
Ambulancetjeneste B9308064 - B9309066
B9508055 - B9311094
Annullation B9607041 - B9311096
Ansvarsfraskrivelse B9208051 - B9312105
- B9408084 - B9401010
- B9401011
Beregning B9210065 - B9402019
- B9302019 - B9403040
- B9309070 - B9405055
- B9311091 - B9405060
- B9401009 - B9405062
- B9411118 - B9406066
- B9507050 - B9407074
Betingelser B9412128 - B9408086
- B9503026 - B9408094
- B9504031 - B9408097
- B9510062 - B9410113
- B9605024 - B9411123
- B9605027 - B9501005
- B9607034 - B9501012
Bidrag B9401013 - B9501016
- B9403028 - B9502018
Bidragsforhgjelse B9205036 - B9502019
- B9212075 - B9503021
- B9301001 - B9503023
- B9301006 - B9506046
- B9302022 - B9510058
- B9311090 - B9511071
Bygning p4 lejet grund B9301005 - B9603013
- B9610053
Condictio indebiti B9607041 Ekstraordinzr afdrag B9412129
- B9503026
Depot B9304030 - B9505036
Differencerente B9304031 Erhverv B9503024
- B9311086 Erindringsskrivelse B9209056
- B9311091 = B9210066
- B9312107
- B9401007 Fastkursaftale B9406070
- B9401009 Fejlagtig erlagt B9207048
- B9401013 - B9607040
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nummer nummer
Fejlbehandling B9403040 - B9310076
- B9405062 - B9312102
- B9408089 - B9408088
- B9409107 - B9411115
— B9511071 - B9411116
Fejlberegning B9407072 - B9505039
- B9408089 - B9506043
- B9412129 - B9510063
- B9607037 - B9511070
Fejlvurdering B9204034 - B9512072
Forbehold/betingelser B9201003 - B9603014
- B9201004 Godkendelse B9203023
- B9204031 - B9401011
- B9303023 Gealdsansvar B9203023
- B9308063 - B9203025
- B9309067 - B9311092
- B9404054 - B9311093
- B9405059 - B9404052
- B9410113 - B9406068
Fordeling B9202015 - B9508054
Forhojelse B9202021 - B9610049
Forhéndsgodkendelse B9205043 Galdsovertagelse B9203023
- B9505038 - B9205043
Forhandslin B9504031 - B9305038
- B9605028 - B9307055
Forlig B9501008 - B9311092
Forlengelse B9202020 - B9311093
Forrentning B9201011 - B9404052
- B9210061 - B9412128
- B9307047 - B9412132
- B9309070 - B9503026
- B9401006 - B9504031
Forsinkelse B9212079 - B9505038
Forezldelse B9210061 - B9508054
- B9309070 - B9512072
- B9606031 - B9605024
Frigivelse B9204031 - B9610049
- B9304030
Frigarelse B9203023 Henstand B9309065
- B9311093 - B9407071
- B9404052 - B9510063
- B9406068 Hjemmel B9202014
- B9508054 - B9202015
- B9610049 - B9301006
Frist B9303028 - B9510063
Frivilligt salg B9202021 - B9603014
- B9204032 Hovedstol B9208053
- B9411121
- B9503025 Ideelle anparter B9404054
- B9603012 - B9412132
- B9603013 - B9503027
- B9604020 Incasso B9305037
Incassogebyr B9306042
Garanti B9308063 - B9310078
- B9311087 Incassoprocedure B9306042
- B9405059 - B9407071
Gebyr B9202014 Indfrielse B9204029
- B9204029 - B9210063
- B9209056 - B9210070
- B9210066 - B9211071
- B9302008 - B9212077
- B9302010 - B9302013
- B9302013 - B9304031
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Stikord

Indfrielseskurs

Indfrielsesmetode

Instruks

Kaution

Kontantlan

Konvertibilitet
Kontraheringspligt

Resume-
nummer
B9308062
B9310073
B9310076
B9312107
B9312113
B9312115
B9401010
B9401013
B9406065
B9408085
B9408089
B9408095
B9409105
B9410113
B9411115
B9411116
B9411119
B9412131
B9501012
B9503022
B9504032
B9506042
B9507050
B9603014
B9605025
B9607037
B9404049
B9407075
B9407076
B9409102
B9604021
B9312106
B9311089
B9401002
B9401005
B9401009
B9505039
B9506045
B9312099
B9312111
B9407079
B9408085
B9504032
B9505036
B9506042
B9405057

B9204031
B9409101
B9202020
B9205036
B9308062
B9407079
B9410110
B9411115
B9501003
B9501010
B9507050
B9604020
B9211071
B9310080

Stikord

Kreditvurdering

Krav
Kurser

Kurstabsfradrag

Kober
Kobesum

Lejeaftale

Labetid

Laneafregning
Laneansegning
Laneomlegning

Resume-
nummer
B9310077
B9407080
B9409101
B9606031
B9210065
B9310076
B9403040
B9407078
B9501012
B9602006
B9303025
B9310074
B9311087
B9401005
B9411119
B9501009
B9506046
B9312105
B9405055
B9405062
B9407074
B9408086
B9408097
B9502018
B9503021
B9503023
B9610053
B9407079
B9501005
B9501010
B9601001
B9603015
B9604019
B9401011
B9201011

B9302014
B9302017
B9202020
B9405058
B9501010
B9604019
B9311096
B9406066
B9201009
B9202020
B9209057
B9210065
B9302019
B9303025
B9305038
B9307045
B9310074
B9311086
B9311087
B9312109
B9312115
B9401001
B9401002
B9401005
B9401006

85
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Stikord

Laneprovenu

Lanetilbud

Resume-
nummer
B9401007
B9401013
B9403028
B9403034
B9403039
B9403040
B9404046
B9404049
B9405058
B9405061
B9406066
B9407072
B9407075
B9407076
B9407078
B9407079
B9408085
B9408086
B9408089
B9409098
B9409102
B9410111
B9412129
B9501012
B9502019
B9505039
B9506046
B9603015
B9604021
B9212079
B9306043
B9307045
B9311097
B9201003
B9302008
B9302009
B9302011
B9303028
B9309066
B9311094
B9312102
B9312105
B9405055
B9405062
B9407074
B9408094
B9409103
B9409107
B9501016
B9503021
B9510058
B9510062
B9511071
B9604019
B9606033
B9610053
B9204030
B9207047
B9301007
B9309067
B9404046
B9405058

Stikord

Laneudbetaling

Laneudmaling
Lanevilkar

Meddelelse
Misligholdelse
Mixlan
Modregning

Morarente

Nedbringelse
Nedlysning

Omfang
Omkostninger

Ophavelse

Opfyldelse

Opgorelse

Resume-
numimer
B9409103
B9501008
B9212079
B9311095
B9402019
B9404054
B9405057
B9408097
B9410110
B9410113
B9411119
B9411123
B9501002
B9501003
B9501009
B9501016
B9502018
B9503027
B9509057
B9510065
B9310077
B9605028
B9202013

B9411126
B9207046
B9301003
B9311089
B9302021
B9306039
B9306043
B9311097
B9202015
B9207045
B9301003
B9310078
B9408088
B9409101
B9409105

B9205039
B9504031
B9208053

B9208051
B9209057
B9305035
B9305037
B9403034
B9409107
B9607041
B9406068
B9408084
B9204030
B9207047
B9501008
B9503027
B9202014
B9204032
B9210061
B9303027
B9307047
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Stikord Resume- Stikord Resume-
Stikord nummer nummer
Resumenummer - B9408088 Refinansiering B9401008
- B9510059 - B9602006
- B9603013 Refusion B9310073
Opsigelse B9207046 - B9503022
- B9210059 - B9508053
o= B9304031 Reguleringsklausul B9501003
- B9401007 - B9604020
- B9406065 Rektaklausul B9603009
- B9409101 - B9605030
- B9410111 Renteprocent B9501003
- B9605024 - B9509057
Opsigelsesfrister B9311098 Rentetab B9401010
= B9312100 Rentetilpasningslin B9311090
- B9312115 - B9401008
- B9401001 - B9602006
- B9401009 Reservefondsandele B9310073
- B9403039 - B9503022
- B9403041 - B9508053
- B9403042 Reservefondsbidrag B9202014
- B9405061 Restancer B9207045
- B9605025 - B9303027
Overbelaning B9201009 - B9310078
- B9203025 - B9311097
- B9204034 - B9408088
- B9309068 Restancetidspunkt B9205043
Overskridelse B9307052 Retsforfalgning B9305035
Overtaget pant B9201011 - B9402023
- B9210059 - B9508055
- B9302014 - B9510059
- B9310080 Radgivning B9308064
- B9312104 - B9311098
- B9405056 - B9312100
- B9408096 - B9312113
- B9504032 - B9401001
- B9401002
Pantebrev B9212075 - B9401005
- B9308061 - B9401006
- B9411116 - B9403034
- B9603009 - B9403039
- B9605030 ~ B9404047
Passivitet B9603012 - B9404049
Periodisering B9506044 - B9405061
Personlig fordring B9210061 - B9406065
- B9306043 - B9406066
- B9307047 - B9407079
- B9307055 - B9408094
- B9309070 - B9412131
- B9311097 - B9501005
- B9402025 - B9501009
- B9410112 - B9504033
- B9503025 - B9506046
- B9504028 - B9604019
- B9510059 - B9604021
- B9603012 - B9605025
Pris B9202021 - B9605027
Procedure B9307051 - B9606032
- B9410110 - B9607034
Proforma B9205039 Radgivningsansvar B9307045
Provenu B9607040 - B9312099
- B9312107
Rabat B9311091 - B9401009
- B9403028 - B9408085
- B9404047 — B9409102

87
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Stikord

Salg

Salgsfuldmagt
Sats

Serie
Serieangivelse
Serielukning
Skattefradrag
Stempeloverforsel
Stiftelsesprovision
Storrelse

Selger
Salgerpantebrev
Takster
Terminsydelser

Terminsforsikring

Tilbagebetaling

Tilbageholdelse
Tilbagekaldelse

Tilbagerykning
Tilbudsfrist
Tinglysning
Tinglysningsaftale
Transport

Tvangsakkord
Tvangsauktion

Resume-
nummer
B9410111
B9601001
B9603015

B9201011
B9310080
B9603017
B9601001
B9402022
B9407078
B9409098
B9312111
B9411126
B9506044
B9312109
B9411118
B9311091
B9403028
B9404047
B9506043
B9606032
B9202014
B9202015
B9409103
B9203023
B9302018
B9503024
B9202015
B9207048
B9306039
B9311097
B9501003

B9605027
B9607034
B9207048
B9312108
B9607040
B9411116
B9201003
B9505037
B9510062
B9503023
B9307052
B9412132
B9505039
B9607041
B9302021
B9506043
B9511070
B9603009
B9605030
B9303027
B9201006
B9308059

Stikord

Tvangsauktionstruet

Ubenyttet lanetilbud

Uberettiget

Udbetalingsgrundlag

Udbetalingskurs

Udleg
Underskud

Videresalg

Vilkar

Vardiansettelse

Ydelsesnedsattelse

Zndring

Resume-
nummer
B9309070
B9307051
B9307055
B9311092
B9402025
B9404046
B9501014
B9504028
B9505037
B9506042
B9212074
B9305037

B9312108
B9204029
B9510065
B9402019
B9405059
B9407075
B9407076
B9409098
B9311092
B9411121
B9603013
B9603017

B9307051
B9312104
B9405056
B9408096
B9501014
B9504032
B9204032
B9212075
B9308062
B9310076
B9312104
B9405056
B9408084
B9408096
B9411115
B9504032
B9506042
B9301005
B9504028
B9510065
B9603017
B9605028

B9505036

B9202013
B9402022
B9408095
B9409107
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KENDELSER

Sags-
nummer
B9201003

B9201004

B9201006

B9201009

B9201011

B9202013

B9202014

B9202015

B9202020

B9202021

B9203023

B9203025

B9204029

B9204030

B9204031

9 9

Stikord

Forbehold/betingelser
Lanetilbud
Tilbagekaldelse

Afslag pa 1an
Forbehold/betingelser

Dobbeltsalg
Tvangsauktion

Lineomlagning
Overbelaning

Forrentning
Kobesum
Overtaget pant
Salg

Eksisterende 1an
Lanevilkar
ZEndring

Gebyr

Hjemmel
Reservefondsbidrag
Sterrelse

Fordeling
Hjemmel
Morarente
Sterrelse
Terminsydelser

Forlaengelse
Kontantlin
Labetid
Laneomleegning

Forhgjelse
Frivilligt salg
Pris

Frigorelse
Godkendelse
Galdsovertagelse
Gacldsansvar
Saxlger

Galdsansvar
Overbelaning

Gebyr
Indfrielse
Uberettiget

Lanetilsagn
Opfyldelse

Forbehold/betingelser
Frigivelse
Kaution

6

Sags-

nummer

B9204032

B9204034

B9205036

B9205039

B9205043

B9207045

B9207046

B9207047

B9207048

B9208051

B9208053

B9209056

B9209057

B9210059

B9210061

B9210063

B9210065

B9210066

Stikord

Afdragsordning
Frivilligt salg
Opgorelse
Vilkar

Fejlvurdering
Overbelaning

Bidragsforhajelse
Kontantlén

Ejerskifte
Nedbringelse
Proforma

Ekspeditionstid
Forhéndsgodkendelse
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
Forzldelse
Opgerelse
Personlig fordring

Ekspeditionstid
Indfrielse

Beregning
Kurser

Lineomlegning

Erindringsskrivelse
Gebyr
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Sags- Stikord Sags- Stikord
nummer nummer
B9211070 Indfrielse B9303025 Kurssikring
Lineomlaegning
B9211071  Indfrielse
Konvertibilitet B9303027 Opgorelse
Restancer
B9212074  Tvangsauktionstruet Tvangsakkord
B9212075 Bidragsforhgjelse B9303028  Lanetilbud
Pantebrev Frist
Vilkér
B9304030 Depot
B9212077 Indfrielse Frigivelse
B9212079 Forsinkelse B9304031 Differencerente
Laneprovenu Indfrielse
Laneudbetaling Opsigelse
B9301001 Bidragsforhajelse B9305035 Omkostninger
Retsforfalgning
B9301003 Misligholdelse
Morarente B9305037 Incasso
Omkostninger
B9301005 Bygning pa lejet grund Tvangsauktionstruet
Verdiansattelse
B9305038 Gealdsovertagelse
B9301006 Bidragsforhajelse Lineomlagning
Hjemmel
B9306039 Modregning
B9301007  Afslag pa lan Terminsydelse
Lanetilsagn
B9306042 Incassogebyr
B9302008 Gebyr Incassoprocedure
Lanetilbud
B9306043 Laneprovenu
B9302009 Ejerskifte Modregning
Lanetilbud Personlig fordring
B9302010 Gebyr B9307045 Laneomlaegning
Laneprovenu
B9302011 Lanetilbud Rédgivningsansvar
B9302013 Gebyr B9307047 Forrentning
Indfrielse Opgorelse
Personlig fordring
B9302014 Lejeaftale
Opgorelse B9307051 Procedure
Overtaget pant Tvangsauktion
Videresalg
B9302017  Lejeaftale
B9307052 Overskridelse
B9302018  Afregning Tilbudsfrist
Sxlgerpantebrev
B9307055 Geldsovertagelse
B9302019 Beregning Personlig fordring
Laneomlagning Tvangsauktion
B9302021 Modregning B9308059 Afdragsordning
Transport Ekspeditionstid
Tvangsauktion
B9302022 Bidragsforhgjelse
B9308061 Ekspeditionstid
B9303023 Ejerskifte Pantebrev

Forbehold/betingelser
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Sags-
nummer
B9308062

B9308063

B9308064

B9309065

B9309066

B9309067

B9309068

B9309070

B9310073

B9310074

B9310076

B9310077

B9310078

B9310080

B9311086

B9311087

B9311089

9 9

Stikord

Indfrielse
Kontantlan
Vilkar

Ekspeditionstid
Forbehold/betingelser
Garanti

Ambulancetjeneste
Réadgivning

Afdragsordning
Henstand

Ekspeditionstid
Lanetilbud

Forbehold/betingelser
Lanetilsagn

Afslag pé lan
Ejerskifte
Overbelining

Beregning
Forrentning
Foreldelse
Personlig fordring
Tvangsauktion

Indfrielse
Refusion
Reservefondsandele

Kurssikring
Laneomlaegning

Gebyr
Indfrielse
Kurser
Vilkar

Kreditvurdering
Laneudmaling

Incassogebyr
Morarente
Restancer

Kontraheringspligt
Overtaget pant
Salg

Differencerente
Laneomlegning

Garanti
Kurssikring
Laneomlenging

Indfrielsesmetode
Mixlén

6

Sags-
nummer
B9311090

B9311091

B9311092

B9311093

B9311094

B9311095

B9311096

B9311097

B9311098

B9312099

B9312100

B9312102

B9312104

B9312105

B9312106

B9312107

B9312108

Stikord

Bidragsforhajelse
Rentetilpasningslan

Beregning
Differencerente
Rabat
Stiftelsesprovision

Geldsansvar
Geeldsovertagelse
Tvangsauktion
Udleg

Frigorelse
Galdsovertagelse
Galdsansvar

Ekspeditionstid
Lanetilbud

Afregningskurs
Laneudbetaling

Ekspeditionstid
Laneafregning

Laneprovenu
Modregning
Personlig fordring
Restancer
Terminsydelse

Opsigelsesfrister
Radgivning
Inkonvertibilitet
Rédgivningsansvar
Opsigelsesfrister
Radgivning

Gebyr

Lanetilbud

Overtaget pant
Videresalg

Vilkar
Ekspeditionstid
Kurstab
Lanetilbud
Indfrielsesmetode
Indfrielse
Differencerente

Radgivningsansvar

Tilbagebetaling
Ubenyttet lanetilbud
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ARSBERETNING FOR
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Sags- Stikord Sags- Stikord
nummer nummer
B9312109 Laneomlagning B9402022 Differencerente
Stempeloverforsel Sats
Andring
B9312111 Inkonvertibilitet
Serieangivelse B9402023 Retsforfalgning
B9312113  Indfrielse B9402025  Personlig fordring
Réadgivning Tvangsauktion
B9312115 Indfrielse B9403028  Bidrag
Laneomlegning Lineomlaegning
Opsigelsesfrister Rabat
Stiftelsesprovision
B9401001 Laneomlagning
Opsigelsesfrister B9403034 Laneomlaegning
Radgivning Omkostninger
Radgivning
B9401002 Indfrielsesmetode
Lineomlagning B9403039  Differencerente
Rédgivning Laneomlaegning
Opsigelsesfrister
B9401005 Indfrielsesmetode Réadgivning
Kurssikring
Laneomleegning B9403040 Ekspeditionstid
Radgivning Fejlbehandling
Kurser
B9401006 Dobbeltbetaling Laneomlagning
Forrentning
Lineomlaegning B9403041 Differencerente
Rédgivning Opsigelsesfirister
B9401007 Differencerente B9403042 Differencerente
Laneomlaegning Opsigelsesfrister
Opsigelse
B9404046 Laneomlaegning
B9401008 Refinansiering Lanetilsagn
Rentetilpasningslan Tvangsauktion
B9401009 Beregning B9404047 Rabat
Differencerente Réadgivning
Indfrielsesmetode Stiftelsesprovision
Opsigelsesfrister
Radgivningsansvar B9404049 Indfrielseskurs
Laneomlaegning
B9401010  Ekspeditionstid Réadgivning
Indfrielse
Rentetab B9404052 Ejerskifte
Frigorelse
B9401011 Ekspeditionstid Galdsansvar
Godkendelse Galdsovertagelse
Kober
B9404054  Forbehold/betingelser
B9401013 Bidrag Ideelle anparter
Differencerente Laneudbetaling
Indfrielse
Laneomlaegning B9405055 Ekspeditionstid
Kurstab
B9402019 Ekspeditionstid Lanetilbud
Laneudbetaling
Udbetalingskurs B9405056 Overtaget pant
Videresalg
Vilkar




REALKREDITANKENAVYNET
ARSBERETNING

FOR

Sags-

nummer

B9405057

B9405058

B9405059

B9405060

B9405061

B9405062

B9406065

B9406066

B9406068

B9406070

B9407071

B9407072

B9407074

B9407075

B9407076

B9407078

9 9

Stikord

Instruks
Laneudbetaling

Labetid
Lineomlagning
Lanetilsagn

Forbehold
Betingelser
Garanti
Udbetalingskurs

Afslag pa 1an
Ekspeditionstid

Laneomlagning
Opsigelsesfrister
Radgivning

Ekspeditionstid
Fejlbehandling
Kurstab
Lanetilbud

Indfrielse
Opsigelse
Rédgivning

Ekspeditionstid

Laneansegning

Lineomlaegning
Radgivning

Ejendomshandel
Frigerelse
Geldsansvar
Ophavelse

Afregningskurs
Fastkursaftale

Henstand
Incassoprocedure

Fejlberegning
Laneomlegning

Ekspeditionstid
Kurstab
Lanetilbud

Indfrielseskurs
Laneomlaegning
Udbetalingskurs

Indfrielseskurs
Léneomlagning
Udbetalingskurs

Kurser
Laneomlagning
Serie

6

Sags-
nummer
B9407079

B9407080

B9408084

B9408085

B9408086

B9408088

B9408089

B9408094

B9408095

B9408096

B9408097

B9409098

B9409101

B9409102

Stikord

Inkonvertibilitet
Kontantlan
Kurstabsfradrag
Laneomlegning
Rédgivning

Afslag pé 1an
Kreditvurdering

Ansvarsfraskrivelse
Ejendomshandel
Ophavelse

Vilkar

Indfrielse
Inkonvertibilitet
Laneomlaegning
Rédgivningsansvar

Ekspeditionstid
Lineomlaegning
Kurstab

Gebyr

Morarente
Opgerelse
Restancer

Fejlbehandling
Fejlberegning
Indfrielse
Laneomlaegning

Ekspeditionstid
Lanetilbud
Radgivning

Differencerente
Indfrielse
Andring

Overtaget pant
Videresalg
Vilkar

Ekspeditionstid
Kurstab
Lineudbetaling

Lineomlaegning
Serie
Udbetalingskurs

Afslag pd lin
Kaution
Kreditvurdering
Morarente
Opsigelse

Indfrielseskurs

Laneomlagning
Radgivningsansvar
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Sags- Stikord Sags- Stikord
nummer nummer
B9409103  Lanetilbud B9412131  Indfrielse
Lanetilsagn Rédgivning
Sterrelse
B9412132  Ejerskifte
B9409105  Indfrielse Geldsovertagelse
Morarente Ideelle anparter
Tinglysning
B9409107  Fejlbehandling
Lanetilbud B9501002  Afregningskurs
Omkostninger Lineudbetaling
Andring
B9501003 Kontantlan
B9410110  Kontantldn Laneudbetaling
Lineudbetaling Renteprocent
Procedure Reguleringsklausul
Terminsydelse
B9410111 Laneomlegning
Opsigelse B9501005 Ekspeditionstid
Radgivningsansvar Kurstabsfradrag
Radgivning
B9410112  Akkord
Personlig fordring B9501008 Forlig
Lanetilsagn
B9410113  Afregningskurs Opfyldelse
Ekspeditionstid
Forbehold/betingelser B9501009  Afregningskurs
Indfrielse Kurssikring
Laneudbetaling Laneudbetaling
Rédgivning
B9411115  Gebyr
Indfrielse B9501010 Kontantlan
Kontantlan Kurstabsfradrag
Vilkar Labetid
B9411116 Gebyr B9501012 Ekspeditionstid
Indfrielse Indfrielse
Pantebrev Kursfastsattelse
Tilbageholdelse Lineomlagning
B9411118 Beregning B9501014  Tvangsauktion
Stempeloverfersel Videresalg
B9411119 Indfrielse B9501016  Ekspeditionstid
Kurssikring Lénetilbud
Laneudbetaling Lineudbetaling
B9411121 Frivilligt salg B9502018  Ekspeditionstid
Underskud Kurstab
Lineudbetaling
B9411123 Ekspeditionstid
Laneudbetaling B9502019  Ekspeditionstid
Lineomlegning
B9411126  Meddelelse
Serielukning B9503021 Ekspeditionstid
Kurstab
B9412128 Betingelser Lanetilbud
Geldsovertagelse
B9503022 Indfrielse
B9412129 Ekstraordinaert afdrag Refusion
Fejlberegning Reservefondsandele
Laneomlagning
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ARSBERETNING FOR
[ 9 9 6
Sags- Stikord Sags- Stikord
nummer nummer
B9503023 Ekspeditionstid B9506044 Differencerente
Kurstab Periodisering
Tilbagerykning Skattefradrag
B9503024 Erhverv B9506045 Indfrielsesmetode
Takster
B9506046 Ekspeditionstid
B9503025  Frivilligt salg Kurssikring
Personlig fordring Laneomlagning
Rédgivning
B9503026  Betingelser
Ekstraordinzrt afdrag B9507050 Beregning
Galdsovertagelse Indfrielse
Kontantlin
B9503027  Aftale
Ideelle anparter B9508053 Refusion
Laneudbetaling Reservefondsandele
Opfyldelse
B9508054 Frigerelse
B9504028 Personlig fordring Geeldsansvar
Tvangsauktion Geldsovertagelse
Veardiansettelse
B9508055 Ambulancetjeneste
B9504031 Betingelser Retsforfolgning
Forhandslan
Geldsovertagelse B9509057 Laneudbetaling
Nedbringelse Renteprocent
B9504032 Indfrielse B9510058 Ekspeditionstid
Inkonvertibilitet Lanetilbud
Overtaget pant
Videresalg B9510059 Opgorelse
Vilkar Personlig fordring
Retsforfalgning
B9504033 12-terminerslan
Rédgivning B9510062 Betingelser
Lanetilbud
B9505034  Afslag pa lan Tilbagekaldelse
B9505036 Ekstraordinaert afdrag B9510063 Gebyr
Inkonvertibilitet Henstand
Ydelsesnedsattelse Hjemmel
B9505037  Tilbagekaldelse B9510065 Laneudbetaling
Tvangsauktion Udbetalingsgrundlag
Verdiansettelse
B9505038 Forhandsgodkendelse
Geldsovertagelse B9511070  Gebyr
Transport
B9505039 Gebyr
Indfrielsesmetode B9511071 Ekspeditionstid
Laneomlaegning Fejlbehandling
Tinglysningsaftale Lanetilbud
B9506043 Gebyr B9512072 Gebyr
Stiftelsesprovision Galdsovertagelse
Transport
B9601001 Kurstabsfradrag
B9506042 Indfrielse Réadgivningsansvar
Inkonvertibilitet Salgsfuldmagt
Tvangsauktion Frivilligt salg
Vilkar
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Sags- Stikord Sags- Stikord
nummer nummer
B9602006 Kurser B9606031 Forazldelse
Refinansiering Krav
Rentetilpasningslin
B9606032 Rédgivning
B9603009 Pantebrev Stiftelsesprovision
Rektaklausul
Transport B9606033 Afslag pé lan
Lanetilbud
B9603012  Frivilligt salg
Passivitet B9607034 Betingelser
Personlig fordring Réadgivning
Terminsforsikring
B9603013  Ekspeditionstid
Frivilligt salg B9607037  Aftale
Opgerelse Fejlberegning
Underskud Indfrielse
B9603014 Indfrielse B9607040 Fejlagtigt erlagt
Gebyr Provenue
Hjemmel Tilbagebetaling
B9603015 Kurstabsfradrag B9607041  Annullation
Laneomlagning Condictio Indebiti
Réidgivningsansvar Omkostninger
Tinglysningsaftale
B9603017  Salg
Underskud B9610049 Frigerelse
Verdiansettelse Galdsansvar
Galdsovertagelse
B9604019 Kurstabsfradrag
Lobetid B9610053 Ekspeditionstid
Lanetilbud Kurstab
Réadgivning Lanetilbud
B9604020  Frivilligt salg
Kontantlan
Reguleringsklausul
B9604021 Indfrielseskurs
Laneomlaegning
Rédgivning
B9604024 Betingelser
Galdsovertagelse
Opsigelse
B9605025  Indfrielse
Opsigelsesfrister
Réadgivning
B9605027 Betingelser
Réadgivning
Terminsforsikring
B9605028 Forhandslan
Lineudmaling
Veardiansettelse
B9605030 Pantebrev
Rektaklausul
Transport




