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Med overtagelsesdag den 2. januar 1986 erhvervede klageren den
omhandlede ejerlejlighed.

SAGENS OMSTENDIGHEDER:

Af den udfzrdigede slutseddel fremgik felgende om optagelse af
ejerskifteldn:

"8.3.1. EJERSKIFTELAN

l. Prioritet ... (indklagede)...

20-arigt realkreditldn, ansldet og maksimeret til... kr. 902.000,00
Linet optages som et obligationsl&n til rente 11,00 % p.a.
Arlig ydelse kr. 113.471,60, der betales i 4 drlige terminer.
sdfremt ejerskifteldnets hovedstol bliver mindre end ansldet, reguleres
differencen ved at forhgje szlgerpantebrevets hovedstol/oprette salgerpan-
tebrev.
Parterne er gjort opmzrksom pd, at @ndringer i laneudmdlingen kan medfgre
@&ndret kebesum og handelsomkostninger. Det af ejendomsmegleren sggte 1l4n
optages i szlgers navn og hjemtages omglende af: .. {(ejendomsmaglerfirma-
et)... med ydelsesikring og substitutionsret
Provenuet tilfalder salger, der betaler omkostningerne ved oprettelsen,
herunder indskud, gebyrer, kurtage, stempel m.v. samt honorar

YDELSESREGULERING

Sdfremt de &8rlige prioritetsydelser efter léanenes berigtigelse og eventuel-
le reguleringer (herunder pkt. 8.5.2.) bliver mere end Kkr. 500,- ste@rre end
de aftalte prioritetsydelser kr. 146.455,60 reduceres szlgerpantebrevets
hovedstol, og/eller, safremt szlgerpantebrev ikke forudszttes udstedt,
ejerskifteldnets hovedstol, siledes at de arlige prioritetsydelser efter
reguleringen bliver som forudsat...

8.5.2. Indtil den anfgrte skededato, dog senest overtagelsesdagen kan keober
konvertere restkegbesummen (sazlgerpantebrevet) incl. eventuel regulering i
henhold til pkt. 6.1.1., 6.1.2. samt 8.3.1.A. og B. til kurs 80 1/4...

11. BEMERKNINGER I @VRIGT

11.2. Keber har fdet udleveret genpart af slutseddel, som bestir af 7
sider, salgsopstilling af 21/11-85 samt:
tingbogsoplysning

de under s.2. navnte ejerforeningsdokumenter"

Det pantebrev, som blev udstedt for ejerskifteldnet, indeholder
pa side 1 blandt andet fglgende oplysninger:

"Lénets

sterrelse: kr. 902.00,00 2. serie Afdragstid 20 ar
Rente- og

betalingsvilkdr: Lénet afvikles som et annuitetsl&n, hvor terminsbe-

talingen omfatter afdrag, rente og bidrag.

Renteprocent: 11,00 p.a., som er forelebig ansat....
Lanet kan alene indfries med obligationer."

Pantebrevet indeholder pa side 2 fglgende bestemmelser om
indfrielse:

"Indfrielse kan ske med obligationer svarende til obligationsrestgzlden pr.
indfrielsesdagen eller med si stort et kontantbelgb, at obligationsrest-
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gzlden kan udtrazkkes og indleses til pari. Det wvil fremgd af pantebrevets
forside, hvis l&net alene kan indfries med obligationer. Kontantindfrielse
kan kun ske med 6 mdr.s varsel til en obligationstermin, og foreningen kan
forlange, at der stilles sikkerhed for betalingen. ... Foreningen foretager
med bindende virkning for debitor beregning af indfrielsesbelgbet og
eventuelle requleringer af lanet som fglge af indfrielsen.”

Ejerskifteldnet blev udbetalt til szlgeren den 28. november
1985 gennem udstedelse af obligationer i 42. serie. Kursen var
pd udbetalingsdagen 106. Udbetalingen skete pa grundlag af en
garanti fra et pengeinstitut for indlevering af tinglyst
pantebrev. Af de terminsopkravninger og arsopgerelser for
lanet, som efterfolgende blev fremsendt til klageren, fremgik
det, at lanet var ydet i 42. serie.

Klagerens advokat fremsendte den 16. december 1985 geldsoverta-
gelseserklaring til indklagede. Galdsovertagelseserklaringen,
der var underskrevet af klageren, indeholdt folgende tekst:

"Underskrevne, der har erhvervet ovennavnte ejendom, overtager herved -
under forudsztning af ...(indklagedes)... godkendelse - gelden som person-
lig debitor og indtrazder som medlem med alle deraf felgende rettigheder og
forpligtelser i henhold til pantebrev(e), l&nevilkar og vedtagter."

Skedet, der blev underskrevet af parterne den 31. december 1985
indeholdt felgende oplysninger om ejerskiftellnet:

"A. Keberen overtager eller indfrier samt forrenter fra overtagelsesdagen
at regne den i ejerlejligheden indestdende prioritetsgzld, nemlig:

1. prioritet til ...(indklagede)..., 20-&rigt obligationsldn under
oOptagelse .. ...ttt i i it i e et e kr. 902.000,~
a 11% p.a.

Lanet er forbundet med statutmzssige forpligtelser i forhold til
det oprindelige beleb. Andele i foreningens reserve- og admini-
strationsfond tilfalder keberen uden vederlag.

Szlger oppebazrer laneprovenuet og betaler alle omkostninger ved
lidnets optagelse."

Indklagede modtog tinglyst, anmerkningsfrit pantebrev den 8.
januar 1986, hvorefter garantien blev frigivet.

Indklagede meddelte ved brev af 21. februar 1986, at institut-
tet havde noteret gazldsovertagelse for de i ejendommen inde-
stdende 1&n, og at klageren dermed var indtriddt som medlem af
kreditforeningen og som debitor for foreningens 18n i ejen-
dommen.

Klageren kontaktede den 21. november 1993 indklagede, idet
klageren ved henvendelse i sit pengeinstitut var blevet gjort
opmerksom pd, at det omhandlede 14n var baseret pd inkonver-
tible obligationer. Det fremgik af brevet, at klageren havde
varet 1 telefonisk kontakt med indklagede flere gange i lebet
af midten af november mdneden 1993, og at resultatet var, at
klageren var blevet bedt om at rette skriftlig henvendelse til
indklagede. Klageren henviste til, at hun pd intet tidspunkt
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havde varet klar over, at der var tale om et pantebrev, der
havde sarlige indfrielsesvilkar og var sarligt byrdefuldt. Hun
havde derfor ikke haftet sig ved, at serienummeret var zndret
pd opkravningerne. Hun fandt det i evrigt ejendommeligt, at et
professionelt realkreditinstitut ikke skulle have kontrolleret,
om et serienummer var korrekt angivet i et pantebrev, og at det
ville give vide perspektiver, sdfremt man blot efterfglgende
kunne havde, at tinglyste originaldokumenter var ukorrekte.
Klageren foreslog derfor indklagede at omlzgge l8net p&d basis
af dagskursen for 11 pct. obligationer i 2. serie.

Indklagede redegjorde ved brev af 3. december 1993 for om-
stendighederne ved udstedelsen af pantebrevet. Indklagede
oplyste i den forbindelse, at pantebrevet var udstedt via et
elektronisk kommunikationssystem, og at pantebrevet ved en fejl
var blevet pafort seriebetegnelsen 2 i stedet for 42. Ind-
klagede henviste til, at det af pantebrevets tekst fremgdr, at
lanet alene kan indfries med obligationer, hvorfor indklagede
fandt, at det var uden betydning, at det inkonvertible pante-
brev var forsynet med et forkert serienummer. Indklagede
afviste at have begdet fejl, der havde pafort klageren et tab
eller udsigt hertil, og henviste klageren til at rette krav mod
handelsparterne og eventuelle medvirkende r&dgivere, sifremt
hun fandt, at der var givet ukorrekte eller utilstrzkkelige
oplysninger om lanet pa kebstidspunktet.

Klageren rejste herefter sag ved Realkreditankenavnet.

PARTERNES PASTANDE:

Klageren pastar indklagede tilpligtet at anerkende, at ind-
frielsesvilkarene for l&net skal vare de for 2. serie geldende.

Indklagede péstdr principalt frifindelse. Subsidiart ger
indklagede gazldende, at klageren og den medvirkende advokat ved
passivitet har undladt at medvirke til at begrznse udgiften til
indfrielse af 1an til dagens kurser ved ikke at have udnyttet
muligheden for at gere indsigelse p& et tidligere tidspunkt,
hvor kursen pa 11 pct. inkonvertible obligationer var lavere
end pd nuvaerende tidspunkt.

KLAGERENS FREMSTILLING:

Klageren anfgrer, at hun ikke har kendskab til, hvad indklagede
har udbetalt til szlgeren af ejerlejligheden, og hvilke an-
modninger szlgeren har fremsat over for indklagede vedregrende
lanet.

Indklagede har anfert, at instituttet er af den opfattelse, at
der ved fastsazttelsen af handelsvilkdrene er taget hejde for i
prisen, at ejerskifteldnet er inkonvertibelt. Dette m& hun
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klart afvise. Kgbesummen var i slutsedlen fastsat til 1,3 mio.
kr. for en ejerlejlighed, der pad davzrende tidspunkt var
vurderet til 510.000 kr. Ejendomsvurderingen er i dag pa
630.000 kr., og et ejendomsmeglerfirma har meddelt hende, at
ejerlejligheden kun kan szlges for 910.000 kr., forudsat at
ydelsen &ndres til et 6 pct.’s 13n. Hvis de indestdende 18n er
i 42. serie, er lejligheden usalgelig. N&r prisen i skedet i
sin tid blev nedbragt til 1.251.640 Kkr., skyldtes det ude-
lukkende, at sazlgerpantebrevet blev indfriet kontant. Det er
derfor urealistisk af indklagede at hzvde, at lejligheden
skulle have haft en hejere kgpbesum end 1.300.000 kr. i 1985.

Indklagede finder ikke at have begdet nogen fejl. Instituttet
anser det abenbart ikke for en fejl at undlade at gore hende
som medlem opmerksom pa, at der er noget galt. Hun kan med
samme styrke have, at ejendomsmzgleren har anvendt en forkert
blanket til et 1an i 2. serie, hvilket sdvel slutseddel som
skedet tyder pa. Hun henviser i evrigt til tinglysningslovens
§§ 1 og 27.

Endelig henviser hun til, at man i enhver avis under berskurser
kan lzse, at der eksisterer 11 pct. obligationer i 2. serie. Om
en serie er aben kan man nappe forlange, at en keber skal
betvivle i forbindelse med en gzldsovertagelse.

INDKLAGEDES FREMSTILLING:

Indklagede oplyser, at det omhandlede 1an blev ydet i for-
bindelse med klagerens erhvervelse af den omhandlede ejerlej-
lighed. Ifglge slutsedlen skulle en del af kgbesummen berigti-
ges ved, at salgeren af ejendommen skulle hjemtage sterst
muligt ejerskifteldn til 11 pct. rente. Det var ikke i slut-
sedlen navnt, at lanet skulle ydes i en inkonvertibel serie.

Efter at muligheden for at yde kontantl&n var ophert, &bnede
indklagede pr. 1. november 1985 nye obligationsserier med 11
pct. i nominel rente. Obligationerne var gjort inkonvertible
for at kunne sikre lantager den lavest mulige effektive rente.
Kurserne pa 11 pct. obligationerne med 20-3rig lebetid 18 i
slutningen af november mdned 1985 pd 104 til 106. Det var
fortsat muligt at yde 1lan i konvertible serier, men ikke p&
basis af 11 pct. obligationer.

Ejerskifteldnet blev etableret ved brug at et sarligt edb-
system, kaldet EASY, hvorved en rzkke meglere, herunder den
megler, som formidlede salget i narvarende sag, elektronisk
kunne kommunikere med indklagede. EASY-systemet giver mulighed
for, at mzgleren elektronisk kan anfordre indklagede om 1&n og
herefter selv udfzrdige det pantebrev, der skal udstedes i
forbindelse med ydelsen af ldnet. Pr. 1. november 1985 blev
systemet tilrettet sdledes, at alle l8nesager blev behandlet p&
basis af 11 pct. inkonvertible obligationer.
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Da de lanesager, der kunne behandles via EASY-systemet, pa
davarende tidspunkt alle var inkonvertible, havde mzglerne kun
én type pantebrevsformular. Denne formular blev benyttet i
nezrvaerende sag, og indklagede bemazrker, at det af forsiden p&
pantebrevet udtrykkeligt fremgdr, at ldnet kun kan indfries med
obligationer. Ejendomsmzgleren paferte imidlertid ikke pante-
brevet den korrekte serieangivelse. Lanet var s8ledes ydet i
42. serie, men p& pantebrevet er alene anfeort 2. serie. Obliga-
tioner i 2. serie blev benyttet til at yde konvertible 14&n, men
det skal bemzrkes, at obligationer i 2. serie af den argang,
der var 4ben i 1985 og 1986, pd intet tidspunkt blev udstedt
med en nominel rente pd 11 pct. Mzgleren foranledigede her-
efter, at pantebrevet - efter at det var underskrevet af
szlgeren - blev tinglyst. Indklagede modtog det tinglyste
pantebrev uden anma&rkninger den 8. januar 1986 og frigav
garantien, uden at indklagede bemzrkede den fejlagtige seriebe-
tegnelse.

Ved meddelelsen om gzldsovertagelsen den 21. februar 1986 var
klageren dermed succederet i samtlige de rettigheder og for-
pligtelser, som sazlgeren af ejendommen havde i forhold til
indklagede.

P& samtlige terminsopkravninger og &rsopgerelser, der efter-
felgende har varet sendt til klageren, har det fremgdet, at
lanet var ydet i 42. serie.

Indklagede m& afvise, at lénet fejlagtigt blev udbetalt i en
inkonvertibel serie, idet 1l&net blev ydet i1 overensstemmelse
med lansggerens onsker fremsat via ejendomsmagleren.

Ved uoverensstemmelse mellem to oplysninger i et dokument - her
pantebrevet - md den oplysning, som er udtryk for aftaleparter-
nes e¢nske/mening till®gges afgerende betydning. Vedrerende den
mellem szlgeren og indklagede indgdede laneaftale er der ingen
tvivl om, at szlgeren har gnsket og fdet et inkonvertibelt 20-
drigt 14n med en nominel rente p& 11 pct., og efter indklagedes
opfattelse er klageren indtradt i salgerens rettigheder og
forpligtelser i henhold til den indg8ede l8neaftale p& uandrede
vilkar.

Det er herefter et spgrgsmdl, om indklagede har p&draget sig et
erstatningsansvar som felge af, at den fejlagtige seriebe-
tegnelse pa pantebrevet ikke blev opdaget og korrigeret, da
indklagede modtog pantebrevet.

Uanset om det matte blive fastsldet, at indklagede har handlet
culpgst er betingelserne for at ifalde erstatningsansvar
alligevel ikke til stede. Det er sdledes helt &benbart, at den
skade, der i givet fald kunne blive tale om at yde erstatning
for, ikke er forarsaget af indklagedes forsgmmelse. Der er
sdledes ikke kausalitet mellem handling og skade. Det m&



=\

endvidere afvises, at skaden skulle vare en paregnelig eller
adxkvat som folge af forsgmmelsen.

Indklagede md endvidere afvise af bzre ansvaret for, at kla-
geren ikke i forbindelse med erhvervelsen af ejendommen blev
gjort opmazrksom pd de nermere vilkdr for handlen. Klageren
havde professionel bistand ved kgbet af ejendommen i form af en
advokat, som dels burde havde varet opmazrksom p& uoverens-
stemmelsen mellem pantebrevsteksten og seriebetegnelsen og sggt
denne uoverensstemmelse afklaret, dels burde vare et vidende
om, at der ikke udstedtes 11 pct. obligationer i 2. serie.

Der synes dog ikke fra klagerens advokats side at have varet
lagt vegt pa, om ejerskifteldnet blev ydet i en konvertibel
eller inkonvertibel obligationsserie. I modsat fald ville det
have veret naturligt at fad dette forhold prazciseret i slutsed-
del og skede, ligesom advokaten kunne have gjort indsigelse
efter at have gjort sig bekendt med indholdet af pantebrevet.

Det skal endvidere bema&rkes, at der savnes dokumentation for,
at klageren ville have disponeret anderledes, hvis hun pa tids-
punktet for erhvervelsen af ejendommen havde veret opmerksom
pad, at hun overtog hazftelsen pd et 14n, der alene kunne ind-
fries med obligationer.

OPLYSNINGER M.V. FRA NAVNSSEKRETARIATET:

Pa foresporgsel fra Navnssekretariatet har indklagede oplyst,
at instituttet pr. 1. november 1985 Abnede 11 pct. rentefodsaf-
delinger i sdvel 2. serie som 42. serie, men at 11 pct. rente-
fodsafdelingerne i 2. serie ikke blev benyttet til l&netilbud
og laneudbetalinger pa det pdgzldende tidspunkt. Til belysning
heraf har indklagede fremlagt mdnedsoversigter for november og
december 1985 samt januar 1986 fra Kebenhavns Fondsbegrs, hvoraf
det fremgdr, at der ikke i de mdneder er foretaget emissioner i
11 pct. rentefodsafdelinger af 2. serie.

ANKENEVNETS BEMERKNINGER:

Nevnet finder efter sagens oplysninger at mdtte lagge til
grund, at ladnet blev udbetalt i 42. serie. Da pantebrevet ikke
foreld hos indklagede pa udbetalingstidspunktet, finder Navnet
det endvidere ubetaznkeligt at lagge til grund, at udbetalingen
skete i1 overensstemmelse med ldnetilbudet, sdledes at der er
udbetalt et korrekt 14n pa basis af et pantebrev med en ukor-
rekt seriebetegnelse.

Nevnet finder, at klageren, der ved gazldsovertagelsen er
indtradt i szlgerens forpligtelser, har forpligtet sig til -
uanset pantebrevets ukorrekte serieangivelse - at acceptere
indfrielsesvilkdrene for 42. serie. Navnet har ved denne vur-
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dering tillagt det betydning, at det klart fremgdr af pante-
brevsteksten, at ldnet alene kan indfries med obligationer, og
at den korrekte seriebetegnelse lgpbende har varet angivet pa
terminsopkravninger, arsopgerelser m.v.

Som felge heraf

Nykredit A/S frifindes.

Hugo Wendler Pedersen / Susanne Nielsen



