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SAGENS OMSTENDIGHEDER :

Den davarende ejer af den omhandlede ejendom optog 1 1986 et
forhandslan pd 643.000 kr. hos det indklagede realkreditinstitut.
Udbetalingen skete pa grundlag af en pengeinstitutgaranti afgivet
den 13. juni 1986. I garantierklaringen var lanets fortrykte
storrelse og serieangivelse a&ndret fra 666.000 i 3. serie til
643.000 i 43. serie. En tilsvarende rettelse var foretaget i det
for lédnet udstedte pantebrev, som blev wunderskrevet af den
davaerende ejer den 13. juni 1986. Af pantebrevets side 2 fremgar
endvidere felgende:

".Indfrielse kan ske med obligationer svarende til obligationsrestgalden pr.
indfrielsesdagen eller med s& stort et kontantbelsb, at obligationsrestgzlden
kan udtrzkkes og indleses til pari. Det vil fremga af pantebrevets forside, hvis
lanet kun kan indfries med obligationer..”

Pantebrevet indeholdt ikke pa forsiden en sadan angivelse om
indfrielse med obligationer.

Pantebrevet var oprettet pa Justitsministeriets pantebrevsformular
B, som i punkt 1 indeholder felgende bestemmelse:

"Debitor er personlig ansvarlig for opfyldelse af forpligtelserne efter dette
pantebrev og underkastet de til enhver tid for realkreditinstituttet galdende
vedtegter, herunder eventuelle bestemmelser om solidarisk ansvar.”

Af lanevilkarene for den serie, hvori lanet blev udbetalt, fremgar
felgende:

" .INDFRIELSE.

Hel eller delvis ekstraordinar indfrielse af 1ldnet kan alene ske med
obligationer af samme serie, aldersklasse og rentefod som de obligationer, der
blev udstedt ved lanets udbetaling..”

Klageren erhvervede med overtagelsesdag den 1. juli 1989 den
omhandlede ejendom for en nominel kebesum 1.810.000 kr., som blev
berigtiget ved overtagelse af lanet pa oprindelig 643.000 kr. til
indklagede, optagelse af et nyt ejerskiftelan pa 815.000 kr. hos
indklagede, udstedelse af salgerpantebrev pa 230.452,09 kr. samt
erleggelse af en kontant udbetaling pa 135.000 kr. I slutsedlen
var det indestdende lan til indklagede opfert pa felgende made:

”..8.3. PRIORITETER TIL OVERTAGELSE:

1. prioritet: ..(Indklagede).. Type: Obl. annuitet

Oprindelig kr. 643.000,00 til rente % p.a.: 9,0000

Pr. 01.04.89 utinglyst nedbragt til ... kr. 629.547,91

- ejerskifteafdrag, som betales af sazlger .. Kr. 0,00 kr. 629.547,91

Arlig ydelse kr. 62.954,84 fordelt pd 4 terminer
1. ars afdrag kr. 5.707,33 og rente kr. 57.247,51
Endret rente %/ydelse i lebetiden: Nej

Serlige indfrielsesvilkar: Ingen

Indestar til udleb/ XXXXXXXXXX



Fremtidige ejerskiftevilkar: Ingen..”

Klageren underskrev den 1. juni 1989 endeligt skede vedrorende
ejendomskebet. I skedet var det indestdende lan opfert pa felgende
made :

W 1. ..(Indklagede).. , a rente 9% p.a.,
stort oprindeligt kr. 643.000,00,
uaflyst til rest pr. 1/7 1989 . kr. 628.168,34"

Skedet  indeholdt ikke vyderligere oplysninger om lanet pa
oprindeligt 643.000 kr. til indklagede.

Ligeledes den 1. juni 1989 underskrev klageren en meddelelse om
ejerskifte til indklagede. Af ejerskifteerklaringen fremgar blandt
andet folgende:

# Underskrevne, der er blevet ejer af ovennavnte ejendom, overtager under
forudsaetning af ..(indklagedes).. godkendelse gzlden som personlig debitor, og
indtreder som medlem med alle deraf fslgende rettigheder og forpligtelser i
henhold til ..(indklagedes).. pantebrev(e), léanevilkar og vedtagter..”

Indklagede meddelte den 29. august 1989 den berigtigende advokat,
at instituttet havde bevilget gazldsovertagelsen.

Den 17. november 1989 fremsendte indklagede ydelsesopkravning til
klageren, som blandt andet indeholdt oplysninger om de serier,
hvori de indestdende lan var ydet.

Efter det oplyste konverterede klageren i 1993 det ved kebet
optagne ejerskiftelan. Klageren blev 1 den forbindelse angiveligt
opmaerksom pa, at lanet pa oprindelig 643.000 kr. var ydet pa basis
af inkonverterbare obligationer.

Klagerens advokat fremsendte den 23. oktober 2001 udkast til
stevning til den ved handlen medvirkende ejendomsmagler. I henhold
til stavningen nedlagde klagerens advokat pastand om, at
ejendomsmegleren skulle betale klageren 81.918,65 kr. med renter i
henhold til renteloven af 69.418,65 kr. fra den 20. maj 2000, og
indtil betaling sker, og med s®dvanlig procesrente af resten,
12.500 kr., fra sagens anlag, og indtil betaling sker. Af
stavningsudkastet fremgar endvidere fglgende:

” . ..SAGSFREMSTILLING:
Nervarende sag omfatter et erstatningskrav i anledning af, at sagsegte som
ejendomsmzgler har formidlet salg af ejendommen beliggende .. til sagseger, i

forbindelse med hvilken sagseger overtog et 1lan, som senere viste sig at vare
inkonvertibelt. Erstatningskravet stottes pa, at sagsegte ikke har oplyst
sagseger om de sarlige vilkar, der galder for sddanne 1lan.



Sagswger erhvervede med overtagelsesdag d. 01.07.1989 et parcelhus beliggende
Kopi af slutsedlen vedlagges som bilag 1, hvoraf s. 3 fremgdr, at en del af
kebesummen tilvejebragtes ved overtagelse af et 9% 1lan oprindeligt stor kr.
643.000,- uaflyst nedbragt til kr. 629.547,91 pr. 1.7.1989. Dette 1lan var
inkonvertibelt. Det bemzrkes, at der under pkt. 8.3. om sarlige
indfrielsesvilkdr er anfert: Ingen. Der var ligeledes ingen oplysninger i
skedet, jf. bilag 2 eller i gazldsovertagelseserklazringen, bilag 3.

I efteraret 1993 havde kurs- og renteforholdene udviklet sig sa gunstigt, at det
kunne betale sig at omprioritere de indestdende 1lan, og min klient modtog d.
28.9.1993 omprioriteringstilbud fra ..(indklagede).. jf£. bilag 4. Det bemzrkes, at
omprioriteringstilbuddet omfatter det andet lan i ejendommen, som blev optaget i
forbindelse med sagsegers keob. Dette 1lan var ikke inkonvertibelt, og blev
erstattet af et 6% kontantldn med en vasentlig lavere 4arlig ydelse. Det
inkonvertible lan skulle imidlertid ogsd have varet indfriet og erstattet af et
6% kontantldn, hvilket altsd som felge af de sarlige indfrielsesvilkar ikke
kunne betale sig.

Det var pa& dette tidspunkt, at sagseger blev bekendt med, at obligationslanet
oprindeligt stort kr. 643.000,- var inkonvertibelt, og sdledes ikke kunne
indfris til kurs 100. Som felge af de specielle indfrielsesvilkar ved lanet,
besluttede sagseger ikke at indfri dette, som d.d. fortsat indestar i
ejendommen.

Ultimo 1997, blandt andet efter afsigelsen af Hejesterets dom af 12. august 1997
(UFR  1997.1337H), bliver sagseger klar over, at forholdene  omkring
finansieringen af kobesummen var af en sd&dan karakter, at de kunne danne
grundlag for et erstatningskrav mod den medvirkende ejendomsmazgler, og der
rettes ved skrivelse af 8. januar 1998 henvendelse til denne, jf. bilag 5.

Der foregdr herefter skriftvekslinger mellem advokat .., der reprasenterer
sagsegte og sagswegers advokat, og ved skrivelse af 11. august 1998 med virkning
samme dato indvilligede sagsegte i at suspendere foraldelsesfristen, jf. bilag
6.

Da det efterhadnden i flere domme blev fastslaet, at professionelle radgivere,
herunder ejendomsmeglere, er ansvarlige for tab opstdet som felge af
overtagelsen af inkonvertible 1lan, hvis der ikke er oplyst herom 1
salgsdokumenterne, drefter parterne primert spesrgsmidlet om opgerelsen af
sagsegers tab, idet sagsegte sarligt ger gazldende, at tabet skal opgeres i
overensstemmelse med metoden som anvist i artiklen i UFR 1999B.187,
"Tabsopgerelsen i erstatningssager vedrerende inkonvertible 1lan.” Sagseger er
ikke enig heri, idet den anferte metode er udtryk for et hypotetisk tab.

Ved skrivelse af 19. april 2000 fremsaztter sagseger rentepakrav, jr. bilag 7.

Efter afsigelsen af Hejesterets dom af 12. maj 2000 (UFR 2000.1722 H), er det
sagswegers opfattelse, at der er gjort endeligt op med spergsmalet om, hvorledes
tabet skal opgeres i sager svarende til nazrverende, hvor det inkonvertible 1l&n
ikke er blevet indfriet. Sagseger fremsender derfor ved skrivelse af 19.
december 2000 forligstilbud opgjort 1 overensstemmelse med pramisserne i
hejesteretsdommen med tilleg af rimelige advokatomkostninger dakkende perioden
indtil ansegning om retshjalpsforsikring, og med renter 1 henhold til
rentepdkravet, jf. bilag 8.

Sagsegte svarer dog ikke, og sagseger rykker ved skrivelse af 15. marts 2001,
hvilken skrivelse fortsat er ubesvaret, hvorfor sagseger har set sig nedsaget
til at udtage nzrvarende stavning.



TABSOPGZRELSEN — UFR 2000.187H:

Hojesteret fastsldr 1 dommen, at tabet skal opgeres til kursdifferencen
(restgelden) mellem pari og dagskursen pd obligationen ifelge Hypotekbanken pé
tidspunktet for ikrafttraden af lov om imedegdelse af indlesningseffekter pé
inkonverterbare realkreditlan m.v. d. 15. Jjuni 1995. Hertil skal 1l&gges
merrenteudgifterne i perioden fra det enskede omprioriteringstidspunkt og indtil
d. 15. juni 1995.

Kursen pr. 15. juni 1996 er oplyst til 109,25 (fondskode ...), jf. skrivelse af
12. oktober 2000 fra ..(pengeinstitut).., bilag 9, og kursen pa det wenskede
omprioriteringstidspunkt d. 28.9.1993 er oplyst til at vere 120,00.

Restgelden pa lanet wvar d. 01.10.1993 kr. 599.329,84 og d. 1.7.1995 kr.
583.893,92, jf. ydelsestabel udarbejdet af ..(indklagede).., bilag 10.

P4 denne baggrund kan pastanden opgeres som folger:

Kursdifference d. 15.6.1995:
9,25 procentpoint, kr. 583.893,92 x 0,0925 kr. 54.010,88

Merrenteudgift i perioden d. 28.9.93-15.6.95:
Rente inkonv. La&n 9%, alternativt lan 6%

difference 3% - 617 rentedage kr. 30.815,54
Fratrukket rentefradrag 50% heraf kr. 15.407,77
Nettorentetab kr. 15.407,77

Rimelige advokatomkostninger inden sagens anlag

inklusive moms kr. 12.500,00
I alt kr. 81.918,65
ANBRINGENDER:

Sagsegte har ikke oplyst sagseger om de specielle indfrielsesvilkar der galder
for det inkonvertible lan, som sagseger overtog 1 forbindelse med erhvervelsen
af ejendommen beliggende .. pr. 1. Jjuli 1989. Tvartimod har sagsegte i
kebsaftalen pkt. 8.3. under ”"sarlige indfrielsesvilkar:” anfert “Ingen”. Da der
ikke i eovrigt i forbindelse med handlen, herunder i de eovrige skriftlige
dokumenter, var oplysninger om l&nets sarlige indfrielsesvilkar, geres det
geldende, at sagsegte har tilsidesat sit ansvar som professionel formidler, og
derved padraget sig et erstatningsansvar over for sagseger.

Det gores endvidere galdende, at sagsegers tab skal opgeres i overensstemmelse
med praemisserne i Hejesterets dom af 12. maj 2000, som sket i narvarende
staevning.

Det feolger af almindelige erstatningsretlige grundsaztninger, at sagseger kan
krazve rimelige advokatomkostninger dakket, hvis sagens karakter og omfang
nedvendigger juridisk assistance.

I narverende sag har der veret tale om et langstrakt forleb omfattende
komplicerede forhold, ikke mindst i relation til opgerelsen af sagsegers krav.
Det bemerkes sarligt i denne forbindelse, at sagsegte har gjort gzldende, at
tabet skulle opggres 1 overensstemmelse med principperne i UFR 1999B.187, som
anviser en vanskelig opgsrelsesmetode. Sagsegte har da ogsa faet ..(indklagede)..
til at foretage en beregning af sagsegers tab opgjort efter denne metode, jJf.
bilag 11, der tydeligt dokumenterer metodens kompleksitet.



P4 denne baggrund geres det galdende, at narverende sags komplicerede karakter
og langstrakte forleb berettiger sagseger til at krave sagsegers rimelige
advokatomkostninger indtil sagens anleg erstattet af sagsegte.

Til stette for rentepastanden geres det galdende, at sagsegte i overensstemmelse
med rentelovens regler om rentepdkrav, skal forrente pastanden eksklusive
rimelige palegbne advokatomkostninger inden sagens indbringelse for retten fra 1
maned efter at rentepdkravet er kommet frem til sagsegte, dvs. fra d. 20. maj
2000.."

Klagerens advokat fremsendte den 11. februar 2002 fglgende brev
til indklagede:

"..Jeg har noteret Deres telefoniske meddelelse om, at ..(indklagede)..
forligsmessigt vil bidrage med kr. 45.000,- i ovennsvnte sag. Jeg forstod pa
.. (ejendomsmeglerens advokat).., at denne ville anbefale sin klient eller dennes

organisation at bidrage med kr. 10-15.000, -.

Under disse forudsatninger vil min klient modtage ca. kr. 60.000,-, hvorefter
han selv skal afholde egne advokatomkostninger, som i et vist omfang vil blive
dekket under min klients retshjalpforsikring. Nar bortses fra evt. skattemassige
forhold, vil min klients nettoerstatning udgere ca. kr. 50.000-55.000, -.

Jeg har nermere drogftet sagen med min klient, herunder muligheden for at stotte
ret pa pantebrevet. Jeg kan i den forbindelse oplyse, at min klient patanker at
selge sin ejendom i det kommende fordr/sommer. I den forbindelse vil min klient
skulle indfri det indestdende 1lan, eller give et afslag i kebesummen svarende

til overkursen pa obligationerne. Omkostningerne hertil wvil  vare i
storrelsesordenen kr. 185.000,- med den nuvarende overkurs pa de inkonvertible
obligationer.

P4 denne baggrund har min klient meddelt, at det ovenfor tilbudte ikke star i et
rimeligt forhold til den wekonomiske risiko for betaling af overkurs, som min
klient wvil skulle afholde i forbindelse med det kommende salg, og han aonsker
derfor at indfri pantebrevet til pari.

Meddel mig venligst Deres stillingtagen hertil..”

Indklagede besvarede den 11. marts 2002 henvendelsen fra klagerens
advokat pa felgende made:

# Herved anerkendes modtagelsen af Deres skrivelse af 11. februar d.a. til
undertegnede, hvori De pa vegne ..(klageren).. forherer Dem om muligheden for at
indfri det pa ejendommen .. tinglyste obligationslan opr. stort kr. 643.000 til
kurs pari.

Baseret pa vores tidligere dreftelser af sagen gar jeg ud fra, at dette enske er
baseret pa den opfattelse, at lanet er konverterbart og som sadan kan indleses
kontant til restgzlden.

Som tidligere navnt kan ..(indklagede).. ikke tiltrzde denne opfattelse. Som det
fremgdr af pantebrevet, er lanet optaget i ”43. serie”, hvilket er ensbetydende
med, at der er tale om et inkonverterbart 1lan baseret pd inkonverterbare
obligationer. Virkningen heraf er, at lanet kun kan indfries med obligationer,
svarende til obligationsrestgalden pa indfrielsesdagen.



De har tidligere rejst tvivl om, hvorvidt dette fremgadr med den fornedne klarhed
af pantebrevsteksten. Dette er sket med henvisning til pantebrevets almindelige
bestemmelser, hvor det anferes, at det vil fremgdr af den individuelle tekst pa
pantebrevets forside, hvis lanet kun kan indfries med obligationer.

..(Indklagede).. erkender, at dette kun fremgdr indirekte af seriehenvisningen pa
pantebrevets forside. Dette andrer imidlertid ikke ved den omstandighed , at der
er tale om et inkonverterbart 1an baseret pa inkonverterbare obligationer,
hvilket savel ..(indklagede).. som Deres klient har handlet ud fra siden sommeren
1989.

Det skal i den forbindelse indledningsvis bemazrkes, at Deres klient i
forbindelse med overtagelsen af ejendommen underskrev en ejerskifteerklaring,
hvori han tiltrddte, at overtage den pa ejendommen indestdende prioritetsgald i
henhold til ..(indklagedes).. almindelige lanevilkar, hvoraf det udtrykkeligt
fremgdr, at 1ldn i 43. serie kun kan indfries ved opkeb af de bagved liggende
obligationer til markedskurs. Dette forhold gav hverken Deres klient eller den
berigtigende advokat .. anledning til bemarkninger pa davarende tidspunkt.

Deregs klient har heller ikke reageret pad de efterfelgende wudsendte
drsopgerelser, der burde have afklaret en eventuel misforstaelse. Selv i
forbindelse med laneomlagningen i 1993, hvor han positivt fik oplyst, at lanet
var inkonverterbart fremkom han ikke med nogen indsigelser i sa henseende.

Deres klient har ogsd efterfeolgende ageret ud fra den klare forudsatning, at
ldnet ikke kunne indfries kontant til pari. Dette fremgdr eksempelvis af den
omstendighed, at Deres klient i januar maned 1998 rejste et erstatningskrav over
for ejendomsmazgler .., hvilket s& sent som i oktober maned 2001 afstedkom, at De
udarbejdede et udkast til en stavning i samme sag.

Det er sdledes forst i januar maned dette &r - ca. 12 ar efter overtagelsen af
lanet - at ..(indklagede).. forste gang orienteres om, at Deres klient er af den
opfattelse, at lanet i henhold til parternes aftale kan indfries kontant til
restgalden.

Det er pa baggrund af dette haendelsesforleb ..(indklagedes).. opfattelse, at Deres
klient ikke kan stette ret pa en eventuel uoverensstemmelse mellem de
forskellige tekstafsnit i pantebrevet. Det afgerende md& i den forbindelse vare
parternes fzlles forstdelse af de aftalte vilkar, hvilket vil sige, at der er
tale om et inkonverterbart 1an, der kun kan indfries ved opkeb af de
bagvedliggende obligationer til markedskurs.

Hertil kommer, at Deres klient under alle omstandigheder er underlagt en
tabsbegransningspligt. Safremt Deres klient ved erhvervelsen af ejendommen havde
en forventning om, at lanet var konverterbart blev han - om ikke tidligere -
gjort bekendt med de faktiske forhold i forbindelse med laneomlegningen i 1993,
hvilket ikke med feorte nogen reaktion fra hans side. Safremt Deres klient pa
dette tidspunkt havde bestridt at lanet var inkonverterbart, ville
..{indklagede).. have haft en mulighed for at tilbageksbe de bagvedliggende
obligationer med et vyderst begraznset tab til felge. Denne mulighed fik
..(indklagede).. som bekendt ikke, hvorfor ..(indklagede).. heller ikke skal bare
risikoen for den efterfelgende kursudvikling pa obligationerne.

P4 baggrund heraf kan ..(indklagede).. desvarre ikke efterkomme Deres klients
enske om at indfri pantebrevet til pari. ..(Indklagede).. vil derimod - wuden
prajudice for en eventuel efterfelgende retssag - vedstd sig sit tidligere

tilbud om at yde Deres klient en kulancemzssig godtgerelse pad kr. 45.000.
S&fremt Deres klient onsker at benytte sig af dette tilbud, bedes dette meddelt
underegnede inden 14 dage fra dato..”



Klageren indbragte den 30. maj 2002 sagen for
Realkreditankenavnet.

PARTERNES PASTANDE :

Klageren pastar indklagede tilpligtet at anerkende, at klageren er
berettiget til at indfri restgzlden p& lanet pa oprindeligt
643.000 kr. til kurs 100.

Indklagede pastar frifindelse.

KLAGERENS FREMSTILLING:

Klageren oplyser, at han med overtagelsesdag den 1. 3juli 1989
erhvervede den omhandlede ejendom. Han henviser til den fremlagt
kopi af slutsedlen, hvoraf det fremgar, at en del af keobesummen
tilvejebragtes ved overtagelse af et lan pad oprindelig 643.000 kr.
til indklagede. Det bemzrkes, at der under pkt. 8.3. om sarlige
indfrielsesvilkar er anfert: Ingen. Der var ligeledes ingen
oplysninger herom i skedet eller i galdsovertagelseserklaringen.

I efterdret 1993 havde kurs- og renteforholdene udviklet sig sa
gunstigt, at det kunne betale sig at omprioritere de indestdende
lan. Han anmodede derfor om omprioriteringstilbud og fik i denne
forbindelse oplyst, at 1lanet pa oprindelig 643.000 kr. var
inkonverterbart. I tillid hertil, og da det ikke kunne betale sig
at indfri lanet, wundlod han at omprioritere lanet, som fortsat
indestar i ejendommen.

I tillid hertil rejste han et erstatningskrav over for den
ejendomsmagler, som forestod salget, og som i kebsaftalen anferte,
at der ikke var s®rlige indfrielsesvilkar for 1lanet. Der pagik
herefter skriftvekslinger mellem parternes advokater, idet disse
afventede domfzldelse i en razkke verserende sager vedrerende
opgerelsen af erstatningen i tilsvarende sager. I november 2001
opdagede ejendomsmzglerens advokat, at indklagede oprindeligt
havde rettet i pantebrevet, sdledes at det ikke udtrykkeligt
indeholdt vilkar om inkonvertibilitet.

Af pantebrevet fremgadr det, at lanet oprindeligt er tilbudt som et
konvertibel forhandsldn pa 666.000 kr. Af ukendte arsager er dette
senere blevet andret til et lan pa& 643.000 kr. i serie 43, der er
inkonverterbar. Indklagede har imidlertid ikke i forbindelse med
denne @&ndring wudstedt nyt pantebrev, men blot korrigeret det
eksisterende omhandlende forhandslanet. Dette er i realiteten sket
ved, at hovedstolen for det oprindelige 1lan pa 666.000 kr. er



udstreget og den nye hovedstol er tilfert foran. Herudover har
indklagede overstreget oplysningerne vedrerende “Lanets sterrelse”
og bagefter tilfejet ”43 serie”.

Af pantebrevets side 2, punkt 4, fremgar felgende:

”Indfrielse kan ske med obligationer svarende til
obligationsrestgalden pr. indfrielsesdagen eller med sa stort et
kontantbelsb, at obligationsrestgalden kan udtrakkes og 1indfris
til pari. Det vil fremgd af pantebrevets forside, hvis ldnet kun
kan indfris med obligationer.”

Det fremgdr ikke af pantebrevets forside, at det alene kan
indfries med obligationer, og det var derfor hans opfattelse, at
han kunne stette ret pa& pantebrevets ordlyd og felgelig krave
lanet indfriet til pari, sd&dan som det udtrykkeligt er anfert
under punkt 4 pa pantebrevets side 2.

Der afholdtes herefter et forligsmede med deltagelse af blandt
andre hans advokat og en afdelingschef hos indklagede. Pa medet
lykkedes det ikke at finde en forligsmessig lesning, idet det af
indklagede tilbudte ikke kunne accepteres af ham. Dette meddeltes
indklagede ved skrivelse af 11. februar 2002 fra hans advokat.
Indklagede svarede ved skrivelse af 11. marts 2002, at instituttet
ikke ville efterkomme hans enske om at indfri lanet til pari.

Til stoette for hans krav om indfrielse til pari skal felgende
anferes:

Han var pa tidspunktet for galdsovertagelsen af ovennzvnte lan
ubestrideligt af den opfattelse, at lanet var konverterbart, jJf.
oplysningerne i slutsedlen om, at lanet ikke er palagt s=zrlige
indfrielsesvilkar. Han har ikke i forbindelse med
gaeldsovertagelsen haft pantebrevet fremme, og det kan ikke kraves,
at han af egen vilje skal rekvirere pantebrevet til gennemgang.
Hans handlingerne skal endvidere ses i lyset af, at
ejendomsmegleren i slutsedlen havde anfert, at der ikke var
serlige vilkar forbundet med indfrielse af léanet.

Med hensyn til selve pantebrevet ma det legges til grund, at det
skal fremgd udtrykkeligt af pantebrevets forside, at det er
inkonverterbart, hvis et sadant vilkar skal kunne geres galdende
af en professionel udbyder af realkreditydelser over for en

forbruger. Dette er, som det fremgar, ikke tilfaeldet - tvaertimod
fremgar det af side 2, punkt 4, at lanet kan indfris til pari,
hvilket svarer noje til hans opfattelse pa

geldsovertagelsestidspunktet.



De eneste oplysninger pa pantebrevets forside, som indicerer, at
der er tale om inkonverterbare obligationer, er serieangivelsen.
43. serie er inkonverterbar, men det kan ikke forlanges, at en
forbruger skal have kendskab til, at denne serie reprasenterer en
inkonverterbar obligation. Hertil kommer, at han som anfert ikke
havde pantebrevet fremme, og at ejendomsmegleren i kebsaftalen
havde oplyst, at der ikke var sarlige indfrielsesvilkar. Han var
altsa i god tro om, at lanet var inkonverterbart pa
geldsovertagelsestidspunktet.

Det forhold, at han i 1993 modtog oplysninger (ukorrekte), om at
lanet wvar inkonverterbart, og sdledes herefter har handlet i
tillid hertil, kan ikke holdes ham til skade, idet indklagede i
givet fald wvil opna en fordel ved ikke at have oplyst, at
pantebrevet er oprettet pa en ikke inkonverterbar formular. Det er
hans opfattelse, at indklagede i forbindelse med hans
omprioriteringsanmodning i 1993 burde have meddelt ham, at
pantebrevet er oprettet pa en pantebrevsformular indeholdende
sedvanlige indfrielsesvilkar.

Endvidere henvises til Realkreditankenzvnets kendelse af 23. marts
1999 i sagsnummer 9809110, som omhandler en situation identisk med
nervarende sag. Falles for disse sager er, at klagerne ikke havde
kendskab til, at 1la&n var inkonverterbart, at det ikke af papirerne
i e@vrigt fremgik, at 1lanet wvar inkonverterbart, at det af
pantebrevets side 2 fremgik, at lanet kunne indfris til pari,
medmindre andet fremgik af forsiden, og at inkonvertibiliteten af
forsiden alene kunne udledes af den anferte obligationsserie.

Det forholder sig altsd saledes, at han i forbindelse med keb af
ejendommen overtog et indestaende lan i tillid til, at dette var
konverterbart. I forbindelse med omprioriteringsbglgen i sommeren
1993 blev han informeret om, at lanet er inkonverterbart, uden at
han samtidig blev informeret om, at inkonvertibiliteten alene kan
udledes af obligationsserien pa& pantebrevets forside, og at
pantebrevet i evrigt er udstedt pa en formular til konverterbare
lan. Forst i november 2001, og som feolge af en tilfeldighed, blev
han bekendt med de szrlige forhold, som pantebrevets udformning
medferer. Uanset at indklagede, formentlig siden 1993, har varet
bekendt hermed uden at underrette ham om forholdene, afviser
indklagede at imedekomme hans legitime onske om at indfri i
overensstemmelse med pantebrevets ordlyd.

Til indklagedes udtalelse til Ankenavnet har han felgende
bemerkninger:
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Indklagede gor galdende, at han burde have sammenholdt angivelsen
af "serie 43" pa pantebrevet med oplysninger om denne
obligationsseries inkonvertibilitet 1 1lanevilkarene, som der er
henvist til i ejerskifteerklaringen. Herved burde han vare blevet
bekendt med, at lanet var inkonverterbart.

Han bemzrker, at pantebrevet ikke var fremme i forbindelse med
hans overtagelse af 1lanet, og at han derfor ej heller havde
mulighed for at se, at der var tale om obligationer fra serie 43
(inkonverterbare). Det kan 1ikke, som pastiet af indklagede,
forlanges, at han af egen vilje skulle have rekvireret pantebrevet
og derved konstateret, at oplysningerne fra sagens professionelle
radgivere, herunder ejendomsmzgleren om, at der ikke var sarlige
indfrielsesvilkar, wvar usande. Dette fe@lger af, at han som ikke
professionel mad kunne have tillid til de professionelle radgivere,
og dette er i gvrigt fastsldet af Hojesteret i sagen U 1997.1337H,
som indeholder feolgende pramis:

“Allerede fordi oplysningen fremgik af pantebrevet, er det ikke
godtgjort, at oplysningspligten ikke kunne vare opfyldt. Kirsten
Riis har derfor handlet ansvarspddragende over for Jette og Troels
Lund, der havde fgje til at anse sig beskyttet mod den navnte
risiko ved rentefald.”

Hojesteret anferer altsa, at keberne, 1 en situation som i
nerverende gag, hvor pantebrevet ikke har veret fremme under
handlen, ”..havde fegje til at anse sig beskyttet mod den navnte
risiko for rentefald.”, det vil sige, at keoberne havde fgje til at

antage, at lanet kunne indfris til pari.

Det kan altsa ikke forlanges af ham, at han overhovedet skulle
have gjort sgig bekendt med obligationsserien (serie 43), og det
kan derfor heller ikke bebrejdes ham, at han ikke har sammenholdt
oplysningerne herom med lanevilkarene.

Safremt Realkreditankenzvnet skulle finde, at han burde have
rekvireret pantebrevet og gjort sig bekendt med serien, geres det
geldende, at det i hvert fald ikke kan forlanges af ham, at han
skulle kunne sammenholde disse oplysninger med oplysningerne i
lanevilkarene. Sidstnavnte var der alene henvist til i
aftalegrundlaget. Vel er der henvist til 1lé&nevilkarene i
ejerskifteerkleringen, men det bemzrkes sarligt, at han ikke har
skrevet under pa, at han er Dbekendt med indholdet af
lanevilkarene, men alene at han ”..indtrzder som medlem med alle
deraf felgende rettigheder og forpligtelser...”.

Indklagede anfoerer, at han ved at underskrive
ejerskifteerklaringen har tiltradt inkonvertibilitetsvilkaret.
Hertil skal han Dbemerke, at han netop underskrev handlens

11



dokumenter, herunder ejerskifteerklzringen, i tillid til, at
obligationerne kunne indleses til pari. Allerede fordi de
professionelle radgivere svigtede, og derved ubestrideligt har
handlet ansvarspadragende, kan det ikke som anfert af indklagede,
kreves, at han skulle have reageret. En reaktion fra hans side
forudsetter jo, at han rent faktisk var bekendt med 1lanets
inkonvertibilitet, hvilket han hverken var eller burde have varet
bekendt med.

Indklagede anferer endvidere, at han burde have reageret som folge
af oplysningerne i hans 4arsopgerelser. Han har vanskeligt ved at
forsta, hvorfor dette anbringende ggres galdende, idet det
udtrykkeligt er fastslaet af Hojesteret i dommen U.2000.1721, og i
ovrigt af @stre Landsret i U.1999.11339, at det ikke kan bebrejdes
en keber, at denne ikke af oplysningerne i sine &rsopgerelser kan
udlede, at obligationerne bag lanet er inkonverterbare.

Det wvar naturligvis ogsa 1 forvished om, at lanet wvar
inkonverterbart, at hans advokat i 1998 rejste et erstatningskrav
over for den ejendomsmegler, som forestod salget af ejendommen til
ham. Da imidlertid tabsopgerelsen pa dette tidspunkt ikke var
afklaret i retspraksis, indgik han og ejendomsmzglerens advokat
aftale om suspension af forzldelse.

Indklagedes anbringende om, at han har udvist passivitet, giver
kun mening, sdfremt han kendte eller burde kende sagens rette
omstzndigheder. Det er utvivlsomt, at han ferst i november 2001
blev bekendt med pantebrevets rette indhold, herunder at
pantebrevets forside ikke indeholder wvilkdr om indfrielse med
obligationer alene. Umiddelbart herefter, det vil sige efter
ganske f& dage, blev indklagede orienteret herom, og han har
derved opfyldt sin reklamationspligt.

I den af indklagede refererede ankenzvnskendelse af 4. april 2002
rettede klageren ca. 3 ar efter at vare blevet bekendt med
inkonvertibiliteten henvendelse til realkreditinstituttet, hvorved
passiviteten indtradte.

Endvidere bemzrkes det, at han ikke (som i den refererede
kendelse) i forhold til indklagede stetter ret pa, at indklagede
har handlet ansvarspadragende ved sin radgivning. Han stotter
derimod ret pa pantebrevets ordlyd og pa, at indklagede ikke har
informeret herom i forbindelse med laneomlagningen i 1993, pa
hvilket tidspunkt indklagede i hvert fald burde have varet bekendt
med pantebrevets fejlagtige indhold.

Han har saledes handlet endog sardeles hurtigt og har felgelig
ikke udvist nogen form for passivitet, og han finder ikke 1
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ovrigt, at den refererede kendelse har nogen praejudiciel vardi for
nervaerende sag.

Han har i det hele vanskeligt ved at forstd, hvorledes indklagede
pd den ene side bebrejder ham, at han ikke tidligere end sket
fremkommer med indsigelser mod inkonvertibiliteten, og pa& den
anden side ger galdende, at det ma komme ham til skade, at
parterne (indtil november 2001) har handlet ud fra en forudsatning
om, at lanet var inkonverterbart. Denne argumentation forekommer
ikke konsistent.

Indklagede anferer, at det i 1993 ma have staet ham klart, at
indfrielse til pari kunne pafere indklagede et tab som fglge af
kursstigninger. Ogsd dette anbringender hviler pa en ukorrekt
forudsatning, idet han netop pa dette tidspunkt, enten direkte fra
indklagede eller via sin bankforbindelse, fik oplyst, at lanet var
inkonverterbart. Selv om oplysningerne herom matte komme fra
pengeinstituttet, ma det antages, at pengeinstituttet har rettet
henvendelse til indklagede, og at der er anmodet om oplysninger om
lanet, og at indklagede altsd i forbindelse med omprioriteringen i
november 1993, har meddelt, at lanet wvar inkonverterbart.
Indklagede opfordres derfor til at oplyse, om indklagede i
efteraret/vinteren 1993 har modtaget en forespargsel fra
pengeinstituttet herom, samt oplyse, hvornar prazcist indklagede
blev bekendt med, at pantebrevets forside ikke indeholder
oplysninger om, at indfrielse alene kan ske med obligationer,
herunder om indklagede i forbindelse med laneomlagningen i 1993
blev bekendt hermed.

Med hensyn til indklagedes kursrisiko bemzrkes det, at det jo er
ham, der har baret den reelle risiko, idet han siden 1993 har
betalt renter pa et 1lan, der kunne have varet omlagt til en langt
lavere rente, og at indklagedes risiko reduceres, efterhanden som
han afdrager pa lanet. Indklagede har altsd haft en okonomisk
interesse i ikke at oplyse ham om fejlene i pantebrevet allerede i
1993, hvor det md have stdet indklagede klart, at pantebrevet var
fejlbehazftet.

Det er hans opfattelse, at retsforholdet mellem indklagede og den
oprindelige laneoptager, salgeren, er nazrvaerende sag uvedkommende.

Han stetter ret pd sin aftaleretlige ret til at indfri lanet i
henhold til pantebrevets bestemmelser, som disse er udformet af
indklagede. Det fwolger heraf, at han ikke skal dokumentere nogen
drsagssammenhazng, men blot, at pantebrevet ikke indeholder vilkar
om inkonvertibilitet, som kan geres gazldende mod ham.

i3



Indklagede anferer, at parternes aftale bestar i, at han har
underskrevet ejerskifteerklazringen, hvorefter han har accepteret
at overtage restgazlden pa lanet. Dette er naturligvis korrekt, men
det afgerende er, at han har underskrevet i tillid til, at lanet
var konverterbart. Det er helt evident, at han ikke wville have
underskrevet ejerskifteerklaringen, hvis han havde vidst, at lanet
var inkonverterbart. Der er saledes tale om vasentlige urigtige
forudsaetninger, hvilke burde have varet kendelige for indklagede,
der jo er aftalepart, i og med indklagede har godkendt
debitorskiftet. Indklagede kan derfor ikke 1 relation til
indfrielsesvilkarene 1 pantebrevet stette ret pa den med ham
indgaede aftale i henhold til galdsovertagelsen.

Han geor ikke geldende, at indklagede er ansvarlig for
ejendomsmeglerens ansvarspadragende radgivning, men derimod, at
dommen U 1997.1337H klart fastslar, at det ikke kan bebrejdes ham,
at han ikke har rekvireret pantebrevet i forbindelse med kebet af
ejendommen, hvilket anbringende er fremfeor af indklagede.

Det er ganske klart, at hans oprindelige forventning var, at lanet
var konverterbart, og det er derfor ogsa ubetenkeligt at lade ham
stette ret pa pantebrevets indhold. Det forhold, at han senere, og
formentlig af indklagede, fik oplyst, at lanet var
inkonverterbart, er uden betydning, idet han pa aftaletidspunktet
handlede i tillid til, at lanet var konverterbart.

Sagen er, at han og indklagede har indgdet en aftale, hvorefter
han overtog restgazlden pa& lanet. Han handlede ubestrideligt 1
tillid til, at 1lanet var konverterbart, og indklagede, der har
udstedt pantebrevet og accepteret debitorskiftet, ma have varet
bekendt med, at han var af denne opfattelse. Indklagede har begaet
en fejl under konciperingen af pantebrevet, som indebzrer, at
vilkdret om indfrielse alene med obligationer, ikke kan
opretholdes over for en godtroende aftalepart. Det ma antages, at
indklagede i forbindelse med galdsovertagelsen var af den
opfattelse, at 1lanet wvar inkonverterbart, og indklagede burde
derfor, som professionel laneformidler og udsteder af pantebrevet,
pa tidspunktet for geldsovertagelsen have oplyst ham om, at
obligationsserien var inkonverterbar.

Under hensyn til, at indklagede m&a have varet bekendt med
pantebrevets manglende bestemmelse pa forsiden allerede i 1993,
tages der dog forbehold for at gere et erstatningskrav gzldende pa
dette grundlag.

Det bestrides, at den af ham paberdbte kendelse fra
Realkreditankenavnet ikke kan anvendes i naervaerende sag.
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Indklagedes anbringender stottes reelt pa, at han burde have gjort
sig bekendt med pantebrevets indhold og serieangivelse. Det
fastholdes, at det ikke under de i narverende sag foreliggende
omstendigheder kan bebrejdes ham, at han ikke var bekendt hermed.
Han har altsd ikke i denne sag, ligesom i den refererede sag fra
Realkreditankensvnet, haft nogen anledning til at undersege
pantebrevet nzrmere.

Det bestrides, at han 1 narverende sag er nermest til at afdzkke
misforstdelsen. Indklagedes anbringende ma, for at give mening,
antages at stette pd&, at han burde have gjort sig bekendt med
pantebrevets indhold, hvilket ikke med rimelighed kan forlanges.
Tvertimod er det indklagede 1 sin egenskab af koncipist og
professionel, der er n®rmest til at patage sig risikoen for
misforstaelsen, ligesom indklagede i forbindelse med hans
laneomlagning i 1993 burde have oplyst ham om pantebrevets
fejlagtige indhold.

Retspraksis, herunder U 1997.1337H, U 2000.1721 og U 1999.11330,
fastsldar efter hans opfattelse - ud over enhver tvivl - at det
ikke kan bebrejdes en keber, at denne i forbindelse med
overtagelse af 14n, ikke rekvirerer pantebreve og gennemlaser
lanevilkdar, hvortil der er henvist, ligesom det ikke kan bebrejdes
en keber, at denne ikke af oplysningerne i sine Aarsopgerelser
(davaerende) efterfelgende er blevet bekendt med
inkonvertibiliteten af overtagne lan.

Denne retspraksis finder direkte anvendelse i nerverende sag, og
indklagede kan derfor, lige sa lidt som ejendomsmazgleren eller den
berigtigende advokat, gore dette anbringende gzldende over for
ham. Det er i denne sammenhe&ng ganske uden betydning, om
indklagede har radgivet ham eller ej, idet afgerende er, at han
ikke har wudvist nogen form for egen skyld i forbindelse med
overtagelsen af lanet i 1989, laneomlagningen i 1993 eller for den
sags skyld i 2001, hvor det konstateredes, at pantebrevet er
fejlbehzftet.

INDKLAGEDES FREMSTILLING:

Indklagede oplyser, at klageren ved kebsaftale underskrevet den
25. april 1989 erhvervede ejendommen for en kebesum pa 1.810.000
kr.

Som led i handelen skulle klageren overtage et 1 ejendommen

indestdende obligationsldn pa oprindelig 643.000 kr. med en
restgeld pd 623.168 kr. pr. overtagelsesdagen den 1. juli 1989.
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Det pagaldende lan var optaget af ejendommens tidligere ejer som
et forhandslan i forbindelse med ejendommens bebyggelse i sommeren
1986.

Som det fremgar af det for lanet udstedte pantebrev, blev lanet
optaget 1 ”43. serie”, hvilket betyder, at der er tale om et
inkonverterbart lan baseret pa inkonverterbare obligationer.

Den 1. juni 1989 wunderskrev klageren ejerskifteerklaring, der
samme dag blev fremsendt til indklagede bilagt skedet pa
ejendommen. Ejerskifteerklaringen var udformet som felger:

”Underskrevne, der er blevet ejer af ovennavnte ejendom,
overtager under forudsatning af ..(indklagedes).. godkendelse
gelden som personlig debitor, og indtrader som medlem med alle
deraf felgende rettigheder og forpligtelser i henhold til
..(indklagedes).. pantebrev (e), lanevilkar (indklagedes
fremhaevning) og vedtagter.”

De i ejerskifteerklzringen omtalte lanevilkdr - “Ldnevilkdr for
inkonvertible obligationer af 4. december 1985”7 - indeholder
blandt andet en n®rmere beskrivelse af vilkarene for indfrielse af
lan optaget i ” 43. serie”. Der henvises i den forbindelse til

afsnittet om ”“indfrielse”, der er affattet som fglger:

“Hel eller delvis ekstraordiner indfrielse af ldnet kan alene
ske med obligationer af samme serie, aldersklasse og rentefod
som de obligationer, der blev udstedt ved ldanets udbetaling.”

Pa Dbaggrund af den indsendte gzldsovertagelseserklaring £fik
klageren efterfeglgende bevilget gzldsovertagelse pa det overtagne
lan med pant 1 ejendommen, hvilket blev meddelt klagerens
davaerende advokat ved skrivelse af 29. august 1989.

Som led i berigtigelsen af handelen optog klageren desuden et 20-
arigt obligationslan pa oprindelig 815.000 kr. hos indklagede.

I efteraret 1993 rettede klageren henvendelse til indklagede med
henblik pa at fa gennemfert en laneomlagning pa ejendommen. Dette
resulterede i en omprioritering af det sidstnevnte obligationslan
pa oprindelig 815.000 kr. Derimod mente klageren ikke, at det
kunne betale sig at indfri det inkonverterbare obligationslan pa
oprindelig 643.000 kr., der folgelig forblev indestdende i
ejendommen.

Klageren tilkendegav i den forbindelse ikke over for indklagede,

at han var af den opfattelse, at lanet var konverterbart og som
sddan kunne indfries til pari. Denne indsigelse blev indklagede
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ferst gjort bekendt med i november 2001, det vil sige ca. 12 ar
efter, geldsovertagelsen fandt sted.

Derimod rejste klageren senere et erstatningskrav over for den
medvirkende ejendomsmzgler, der efter klagerens opfattelse burde
have orienteret ham om lanets sarlige indfrielsesvilkar i
forbindelse med kebsaftalens indgdelse. Dette skete efter det for
indklagede oplyste i Dbegyndelsen af 1998, hvorefter sagen
tilsyneladende blev stillet i bero pd de ved Hejesteret verserende
erstatningssager om inkonverterbare lan.

I november 2001 blev sagen genoptaget. Pa dette tidspunkt
fremsendte klagerens nuvarende advokat et udkast til en stavning
til ejendomsmzgleren med pastand om betaling af et belsgb pa 81.918
kr. Som det fremgar af stevningen var denne pastand pa dette
tidspunkt stadigvek baseret pd den helt klare forudsztning, at der
var tale om et inkonverterbart lan.

Det fremsatte krav blev efterfelgende afvist af ejendomsmzglerens
advokat med den begrundelse, at det omdiskuterede pantebrev efter
hans opfattelse ikke indeholdt et udtrykkeligt wvilkar om
inkonvertibilitet.

Mzdt med denne indsigelse kontaktede klagerens advokat ved
skrivelse af 11. februar 2002 indklagede med henblik pa at
undersgge muligheden for at indfri det inkonverterbare 1lan til
kurs pari.

Da indklagede ikke har set sig i stand til at efterkomme dette
enske, har klageren efterfelgende valgt at indbringe sagen for
Realkreditankenzvnet.

Anbringender:

Klageren har under sagen nedlagt pastand om, at indklagede
tilpligtes til at lade det pa klagerens ejendom tinglyste
obligationslan pa oprindelig 643.000 kr. indfri til kurs pari.

Til stotte for denne padstand har klageren anfert, at det
omdiskuterede pantebrev ikke indeholder et udtrykkeligt vilkar om
inkonvertibilitet, hvorfor han pad  tidspunktet for 1lanets

overtagelse havde en berettiget forventning om, at der var tale om
et konverterbart obligationslan, der til enhver tid kunne indfries
kontant til restgazlden.

Denne udlegning af sagen bestrides af indklagede.
Klagerens anerkendelsespastand stettes udelukkende pa de

almindelige aftaleretslige regler. Det eneste sporgsmal, som
Realkreditankenzvnet skal tage stilling til under sagen er
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saledes, om klageren med hjemmel i parternes aftale er berettiget
til at indfri det 1 ejendommen indestaende obligationslan pa
oprindelig 643.000 kr. til kurs pari.

Parternes aftale bestar af ejerskifteerklaringen, der i
aftaleretlig forstand ma betragtes som et tilbud og indklagedes
efterfolgende accept af gzldsovertagelsen.

I ejerskifteerkleringen har klageren wunder forudsatning af
indklagedes efterfeolgende godkendelse tiltradt "gelden som
personlig debitor .. med de deraf felgende rettigheder og
forpligtelser i henhold til ..(indklagedes).. pantebrev, lanevilkar
og vedtegter.”

Klageren har saledes ubestridt tiltradt at overtage restgalden pa
det omdiskuterede 1ldn som debitor med de rettigheder og
forpligtelser, der fglger af det underliggende pantebrev med
tilherende lanevilkar.

Disse dokumenter efterlader ingen tvivl om, at der er tale om et
inkonverterbart 1lan, der kun kan indfries med obligationer af
samme serie som de obligationer, der 1la til grund for lanets
udbetaling.

Af pantebrevet fremgar det udtrykkeligt, at 1lanet er optaget i
"43 . gerie”, hvilket betyder, at der er tale om et inkonverterbart
1lan, der kun kan indfries med obligationer udstedt i samme serie.

Disse sarlige indfrielsesvilkar fremgar udtrykkeligt af de for
serien gzldende lanevilkar, der som ovenfor nevnt indeholder
felgende passus:

"Hel eller delvis ekstraordinaer indfrielse af lanet kan alene
ske med obligationer af samme serie, aldersklasse og rentefod
som de obligationer, der blev udstedt ved lanets udbetaling.”

Det gores pa baggrund heraf geldende, at de serlige
indfrielsesvilkar var en del af parternes aftale, og at klageren
pa tidspunktet for indklagedes bevilling af galdsovertagelsen
derfor var - eller burde vare - fuldt ud bekendt med, at der var
tale om et inkonverterbart obligationslan.

Klageren anferer over for Navnet, at han til trods for de n=zvnte

forhold ikke var bekendt med, at der wvar tale om et
inkonverterbart 1lan, da han overtog ejendommen. Som begrundelse
herfor anforer klageren, at han hverken rekvirerede det
omdiskuterede pantebrev eller lanevilkarene forud for
underskrivelsen af ejerskifteerklaringen. Den passivitet, som

klageren har udvist i denne sammenh®ng, kan i sagens natur ikke
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komme indklagede til skade, ligesom indklagede i sagens natur ikke
bzrer ansvaret for, at klageren som alternativ til at gennemlase
lanevilkarene har henholdt sig til de oplysninger, som fremgik af
slutsedlen, og den radgivning, han modtog fra den advokat, der
bistod ham i forbindelse med handelen.

Nar klageren underskriver en ejerskifteerklering, der indeholder
en udtrykkelig henvisning til det samlede aftalegrundlag mellem
parterne, md indklagede kunne ga ud fra, at klageren er bekendt
med det narmere indhold heraf.

Det er muligt, at klageren har undladt at rekvirere en genpart af
det overtagne pantebrev med tilherende lanevilkar i tillid til
ejendomsmeglerens fejlagtige oplysning om, at der var tale om et
konverterbart lan. Dette forhold er imidlertid indklagede
uvedkommende, hvorfor sagen rettelig burde besta af et
erstatningssegsmal over for ejendomsmegleren.

Det bestrides i den forbindelse, at den af klageren paberabte
heojesteretsdom i Kirsten Riis-sagen (U1997.1337H) kan tages til
indtaegt for, at indklagede som langiver kan geres ansvarlig for de
fejl, som ejendomsmzgleren eller den berigtigende advokat matte
have begdet i forbindelse med handlen. Det, som Hojesteret
fastslog i den pagazldende sag, var, at ejendomsmegleren var
erstatningspligtig over for keberen af ejendommen, idet han som
professionel radgiver havde undladt at orientere koberen om, at
det indestdende 1lan pa ejendommen var inkonverterbart. En sadan
radgiverfunktion har indklagede ikke haft over for klageren i den
konkrete situation, hvor indklagedes eneste opgave var at bevilge
geldsovertagelsen ud fra en almindelig kreditvurdering af keberen.

Klageren anfgrer endvidere over for Navnet, at den under
U1997.1337H optrykte heojesteretsdom ma tages til indtagt for, at
det ikke kan bebrejdes ham, at han ikke rekvirerede det
omdiskuterede pantebrev med tilherende 1lanevilkar i forbindelse
med handelen. Denne fortolkning af dommen er muligvis korrekt, for
sd vidt angdr forholdet mellem klageren og dennes radgivere.
Derimod kan dommen ikke paberabes over for indklagede, der i den
konkrete situation ikke indtog nogen form for radgiverfunktion
over for klageren.

-o0o-
Til yderligere stette for den nedlagte frifindelsespastand gores
det gzldende, at begge parter til trods for eventuelle uklarheder

i pantebrevsteksten (alene) hele tiden har handlet ud fra den
klare forudsaztning, at der var tale om et inkonverterbart lan.
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Ved underskrivelsen af ejerskifteerklaringen tiltradte klageren
gsom ovenfor navnt de for lanet galdende lanevilkar og dermed, at
lanet alene kunne indfries ved opkeb af de bagvedliggende
obligationer til markedskurs. Dette forhold gav hverken klageren
eller den berigtigende advokat anledning til bemerkninger pa
daverende tidspunkt, ligesom klageren heller ikke reagerede pa de
efterfelgende udsendte arsopgerelser, der burde have afklaret en
eventuel misforstaelse.

Selv i forbindelse med laneomlegningen i 1993, hvor klageren efter
sine egne oplysninger ferste gang blev bekendt med, at lanet var
inkonverterbart, fremkom han heller ikke med nogen indsigelser i
sd henseende over for indklagede.

Hertil kommer, at klageren ogsa 1 den efterfglgende periode
agerede ud fra den klare forudsaztning, at der wvar tale om et
inkonverterbart lan. Det fremgdr blandt andet af den omstzndighed,
at klageren i januar 1998 rejste et erstatningskrav over for den
ved handelen medvirkende ejendomsmezgler, hvilket sa sent som i
oktober 2001 afstedkom, at der blev udarbejdet et udkast til en
stevning 1 samme sag.

Henset til dette h®ndelsesforleb synes det abenbart, at klageren
ca. 12 efter, gazldsovertagelsen fandt sted, ikke kan stette ret pa
en eventuel uklarhed om lanets indfrielsesvilkar i et pantebrev,
hvis indhold han ikke en gang har gjort sig bekendt med ved
aftalens indgaelse. Det afgerende ma i den forbindelse vare
parternes faxlles forstaelse af de aftalte wvilkar, hvorved
bemerkes, at klageren savel via sin passivitet over for indklagede
som ved det fremsatte erstatningskrav over for ejendomsmagleren
har erkendt, at det overtagne lan var et inkonverterbart
obligationslan.

Dermed stetter den almindelige aftaleretlige regel om, at
parternes fzlles opfattelse af, hvad de har aftalt, har afgerende
betydning for fortolkningen af kontrakten, indklagedes
frifindelsespastand.

Klageren anferer over for Nazvnet, at der ikke er noget grundlag
for at statuere retsfortabende passivitet i sagen, da han ikke var
bekendt med det reelle indhold af 1laneaftalen. Til trods herfor
mener klageren tilsyneladende, at han kan stette ret pa en mindre

uoverensstemmelse mellem de forskellige afsnit i
pantebrevsteksten, som han vel og merke ikke var opmerksom pa ved
overtagelsen af det omdiskuterede lan. Efter indklagedes

opfattelse illustrerer dette med al tydelighed, at klagerens
oprindelige forventning om, at der var tale om et konverterbart
lan, udelukkende byggede pa ejendomsmeglerens fejlagtige
oplysninger i kebsaftalen. Det er derfor et udtryk for
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efterrationalisering fra klagerens side, nar han nu pastdr, at han
skulle have aftalt med indklagede, at de omdiskuterede 1lan til
enhver tid kunne indfries til pari.

Indklagede fastholder i den forbindelse, at eventuelle uklarheder
i pantebrevsteksten ikke har nogen betydning i den konkrete
situation, hvor parterne selv efter den gennemforte laneomlagning
pa ejendommen 1 1993 har haft en fzlles forstaelse af, at
overtagne 1lan var baseret pa inkonverterbare obligationer. I
modsat fald burde klageren vare fremkommet med sin indsigelse pa
davaerende tidspunkt, hvor han - om end ikke tidligere - 1 hvert
fald blev opmzrksom pa, at de oplysninger, der fremgik af
slutsedlen, var fejlagtige.

Klageren anferer over for Navnet, at indklagede i sin egenskab af
koncipist er den narmeste til at bare risikoen for den opstaede
misforstaelse. Dette bestrides af indklagede med den begrundelse,
at der reelt ikke har varet nogen misforstdelse mellem parterne.
En eventuel misforstdelse med hensyn til lénets indfrielsesvilkar
kan alene henfeores til forholdet mellem klageren og dennes
radgivere, herunder den ejendomsmegler, der forestod handlen.

Indklagede kan pa nuvarende tidspunkt hverken be- eller afkrzfte,
om man modtog en henvendelse fra pengeinstituttet angdende lanets
indfrielsesvilkar i efterdaret 1993. Hvis indklagede har modtaget
en sadan henvendelse, hvilket ikke forekommer usandsynligt henset
til, at laneomlagningen pa ejendommen fandt sted pad daverende
tidspunkt, har indklagede i sagens natur oplyst pengeinstituttet
om, at lanet var inkonverterbart. Indklagede var pa davarende
tidspunkt i evrigt ikke bekendt med de af klageren patalte
uklarheder i pantebrevsteksten. Dette er indklagede forst blevet
opmerksom pa i forbindelse med tvisten mellem klageren og den
ejendomsmegler, der forestod salget af ejendommen. Indklagede kan
imidlertid ikke se, at dette forhold har nogen betydning for
sagen.

Selv om det skulle blive lagt til grund ved sagens afgerelse, at
klageren pa tidspunktet for geldsovertagelsen havde en i forhold
til indklagede berettiget forventning om, at lanet var
konverterbart, bestrides det, at klageren pa nuvarende tidspunkt
kan indfri lanet til pari.

Det skal i den forbindelse bemzrkes, at klageren - om ikke
tidligere - sa 1 hvert fald ved laneomlzgningen i september 1993
blev gjort bekendt med, at indklagede med god grund betragtede
lanet som inkonverterbart, uden at han gav udtryk for den modsatte
opfattelse.
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Pa dette tidspunkt ma det have staet indklagede klart, at
eventuelle fremtidige kursstigninger pa de bagvedliggende
obligationer, ville pafere indklagede et tab, hvis 1lanet senere
skulle indfries til pari.

Ved den udviste passivitet i denne sammenh®ng har klageren saledes
afskaret indklagede fra at begrznse det aktuelle kurstab ved opkeb
af de bagvedliggende obligationer pa davarende tidspunkt, hvorved
bemerkes, at kursen ultimo september 1993 1la pa 120 mod den
aktuelle kurs (pr. 31. juli 2002) pa 135.

Det gores pa den baggrund gazldende, at klageren har tilsidesat sin
tabsbegrensningspligt og at indklagede 1 konsekvens heraf under
ingen omst®ndigheder kan tilpligtes at indfri lanet til en kurs,
der overstiger kursen ultimo september 1993.

-o00-

Da klageren giver udtryk for, at der er begaet fejl fra
indklagedes side i forbindelse med udarbejdelsen af det
omdiskuterede pantebrev, finder indklagede anledning til at
bemerke, at @ndringen af serieangivelsen 1 pantebrevet skete pa
foranledning af pengeinstituttet, der ved lanets optagelse i 1986
anbefalede ejendommens davarende ejer et inkonverterbart
obligationslan. Der er saledes ved lanets bevilling ikke begdaet
fejl over for salgeren, der var fuldt ud bekendt med léanets
serlige indfrielsesvilkar.

Der er heller ikke begaet ansvarspadragende fejl fra indklagedes
side i forbindelse med bevillingen af gzldsovertagelsen i 1989.

S3ledes som sagen er oplyst, er der sdledes ingen arsagssammenhang
mellem de af klageren patalte uklarheder i beskrivelsen af lanets
indfrielsesvilkar i pantebrevsteksten og det tab, som klageren
matte lide ved, at han ikke kan indfri lanet til pari.

Klagerens oprindelige forventning om, at lanet wvar konverterbart,
beror saledes ikke pa oplysningerne i pantebrevet, som klageren
ikke gennemgik forud for bevillingen af galdsovertagelsen. Han
henholdte sig udelukkende til oplysningerne i slutsedlen, der vel
at merke blev underskrevet, for geldsovertagelsen fandt sted og
den radgivning, som han modtog fra sin egen advokat i forbindelse
med handelens indgadelse og efterfelgende berigtigelse. De fejl,
der matte vare begdet i denne sammenhzng, kan indklagede i sagens
natur ikke geres ansvarlig for.

-000-
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Til stette for sin pastand har klageren henvist til en af
Realkreditankenzvnet afsagt kendelse fra marts 1999 i en sag, der
ligeledes gik pa speorgsmalet om, hvorvidt der var grundlag for at
gore de serlige indfrielsesvilkar pa et inkonverterbart
obligationslan galdende.

Indklagede bestrider, at denne kendelse kan tillzgges betydning
ved afgerelsen af den konkrete sag, hvor frifindelsespastanden
stottes pad et andet faktum, og som folge deraf ogsa af helt andre
juridiske betragtninger.

Det skal i den forbindelse fremhaves, at endringen af
serieangivelsen 1 sagen fra 1997 ferst fandt sted, efter at
gaeldsovertagelsen var effektueret, hvorfor debitor ikke havde
nogen reel anledning til at gere sig bekendt med lénets sarlige
indfrielsesvilkdr. Dette ger sig ikke gxldende i den konkrete
situation, hvor der ikke wvar fejl i serieangivelsen pa
pantebrevet, og hvor de korrekte lanevilkar felgelig indgik i
parternes aftalegrundlag.

En anden vesentlig forskel er, at det indklagede
realkreditinstitut i den af klageren paberdbte ankensvnssag havde
en naturlig anledning til at gere debitor opmerksom pa lanets
serlige indfrielsesvilkar ved det serieskift, der fandt sted ved
allongens udarbejdelse. I den konkrete situation forholder sagen
sig lige modsat. Her var det klageren, der var narmest til at
afdekke en eventuel misforstdelse, hvilket om ikke tidligere kunne
have varet sket i1 forbindelse med laneomlagningen i 1993, hvor han
blev gjort bekendt med, at indklagede betragtede 1lanet som et
inkonverterbart obligationslan.

-o0o-

Klageren anferer over for Naevnet, at han underskrev
ejerskifteerklaeringen under den fejlagtige forudsztning, at der
var tale om et konverterbart 1ladn, at dette var kendeligt for
indklagede ved bevillingen af gzldsovertagelsen, og at der dermed
skulle foreligge bristende forudsztninger fra klagerens side,
hvorfor indklagede ikke kan stette ret pa laneaftalen.

Dette synspunkt bestrides af indklagede.

Forudsatningen for at bringe lzren om bristede forudsztninger i
anvendelse i den  konkrete situation er ikke alene, at
forudsatningen om, at det omdiskuterede lan var konverterbart, var
bestemmende for klageren og kendelig for indklagede pa tidspunktet
for slutsedlens indgaelse, men ogsa, at indklagede er den n®rmeste
til at bare risikoen for dette forudsaztningssvigt. Disse
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betingelser er ikke opfyldt i den konkrete situation, hvor lanets
serlige indfrielsesvilkar wvar direkte omtalt i lanedokumenterne,
og hvor klageren og dennes radgivere fwolgelig havde de optimale
muligheder for at afdazkke den opstdede misforstaelse.

Hertil kommer, at klageren efter sine egne oplysninger 1 hvert
fald blev bekendt med lanets sarlige indfrielsesvilkar allerede i
1993, hvor laneomlagningen pa ejendommen fandt sted. Indklagede
ger 1 den forbindelse galdende, at den ©passivitet, der
efterfelgende er udvist i sagen, afskerer klageren fra at paberabe
sig laeren om bristende forudsatninger og dermed, at Ankenzvnet
ikke kan tage denne del af klagen under realitetsbehandling. Dette
synspunkt finder stette i den af ankenavnets afsagte kendelse af
4. april 2002 i sag nr. 2001-10-044.

ANKENEVNETS BEMERKNINGER :

I pantebrevets standardtekst hedder det: ”Det vil fremgd af
pantebrevets forside, hvis lanet kun kan indfries med
obligationer.” Nogen tekstangivelse om inkonvertibilitet fremgar

ikke af forsiden. Det fremgar alene af de lanevilkar, der gzlder
for den serie, hvori lanet er ydet, at lanet kun kan indfries med
obligationer.

Nevnet bemezrker indledningsvis, at klageren allerede ud fra
aftaleretlige grundsztninger ma kunne gore geldende, at
pantebrevet er det centrale dokument i retsforholdet mellem ham og
indklagede, og at han - nidr pantebrevet ikke pa forsiden er

forsynet med en tekstangivelse om, at det kun kan indfries med
obligationer - ma kunne ga ud fra, at det er konvertibelt, og ikke
skal wvere henvist til at foretage nermere undersegelser af
lanevilkarene for pantebrevets serieangivelse.

Nevnet finder videre, at indklagede har begaet en fejl ved ikke i
forbindelse med 1laneudbetalingen at sikre, at det klart og
utvetydigt fremgik af pantebrevet, at lanet var inkonverterbart.

Indklagede, derx i forbindelse med gxeldsovertagelsen og
ejerskiftebelaningen ma have faet tilsendt slutsedlen, hvori det
angives, at der ikke til lanet er knyttet serlige
indfrielsesvilkar, kunne endvidere i forbindelse med

geldsovertagelsen have berigtiget fejlen i pantebrevet.

Disse forhold er feorst i deres helhed blevet afdzkket under sagen
mod ejendomsmegleren og under narverende navnssag. Klageren
stolede - wuden at kende sagens narmere sammenhzng - pa de
oplysninger, som han i 1993 fik fra indklagede om, at lanet var
inkonverterbart. Navnet finder under disse omstandigheder, at
klageren hverken ud fra passivitetssynspunkter eller af andre
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grunde er afskdret fra at paberabe sig de nevnte forhold over for
indklagede, der ogsda under navnssagen har gjort galdende, at
klageren efter pantebrevets vilkar er forpligtet til at indfri
lanet med obligationer.

Nazvnet finder pa den anfert baggrund, at indklagede ikke over for
klageren kan gere gzldende, at lanet er ydet som inkonverterbart
1l4n, og at indklagede derfor md tale, at klageren kan indfri lanet
til pari.

Nazvnet tager derfor klagerens pastand til felge.

Som folge af det anferte
b e s t e m m e s

Indklagede, Nykredit A/S, tilpligtes at anerkende, at klageren,
., kan indfri lanet pd oprindelig 643.000 kr. til kurs

100.

fG;;¢TWendler Pedersen Susanne Nielsen
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