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SAGENS OMSTENDIGHEDER:

I den omhandlede ejendom indestdr fem 1l&n til det indklagede
realkreditinstitut. Ejendommen bebos af klageren og hendes
ezgtefzlle, og ejedes oprindelig af en familiefond, af hvis
bestyrelse sdvel klageren som hendes @&gtefzlle er medlemmer.

De indestdende 14n var pd oprindelig henholdsvis 16.600 kr. (1l&n
2), 224.000 kr. (1&n 3), 210.000 kr. (18n 4), 378.000 kr. (1l3n 5)
og 48.000 kr. (1l4n 6). Ladn 5 og 6 var ydet pad basis af inkon-
verterbare obligationer. Af det for 14n 4 udstedte pantebrev, som
den 16. december 1985 for familiefonden var underskrevet af
klageren og hendes agtefzlle, fremgdr blandt andet folgende:

"Linet kan kun indfries med obligationer..."

Pantebrevet er oprettet pd justitsministeriets pantebrevsformular
B, som i punkt 1 indeholder folgende bestemmelse:

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

Indklagedes vedtazgter indeholder i § 23 en hjemmel til for
bestyrelsen at fastsaztte de narmere vilkar og retningslinier for
indklagedes udlan. Dette er sket i et udlansregulativ, hvoraf
felgende blandt andet fremgar:

§ 8. Stk. 2. sSafremt ydelsen ikke er betalt inden den i serievilkdrene eller
pantebrevet fastsatte betalingsfrist, forfalder lanet til
skadesles betaling, ligesom der pdlpber morarenter og gebyrer
efter de af bestyrelsen nedenfor fastsatte regler.

§ 9. Stk. 1. Sterrelsen af ...(indklagedes)... stiftelsesprovision, bidrag,
morarenter og gebyrer m.v. fastsattes af bestyrelsen med de
begraznsninger, der er fastsat i lovgivningen og i pantebreve-
ne...

§ 13. Stk. 1. Morarenter og gebyrer.
Betales en terminsydelse ikke senest sidste rettidige be-
talingsdag padleber morarenter.

Stk. 2. Ved betaling efter sidste rettidige indbetalingsdag paleber
morarente beregnet efter den til enhver tid galdende morarente-
sats. Morarenten beregnes pr. pabegyndt mdned fra den 11. i
terminsmédneden. Eventuel morarente opkrazves sammen med ldnets/-
l3dnenes naste terminsydelse.

Stk. 3. ...(Indklagedes)... bestyrelse kan fastsaztte regler om gebyrer
for erindrings- og misligholdelsesbreve samt for serviceydelser
m.v. i forbindelse med ldnet og kan til enhver tid uden varsel
zndre storrelsen heraf, samt fastsztte nye gebyrbelagte
ydelser.
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Stk. 4. ...(Indklagede)... forbeholder sig ret til prisendringer,
herunder =ndring af morarentesatsen og beregningsmetoden..."

Familiefonden var i 1993 i restance med betaling af terminsydel-
ser, hvorfor der den 29. september 1993 var berammet tvangsauk-
tion over ejendommen, pd begazring af det indklagede realkreditin-
stitut. Den berammede tvangsauktion blev tilbagekaldt af
indklagede.

Med overtagelsesdag den 1. oktober 1993 kgbte klageren ejendommen
af familiefonden pa et betinget skede, som blev underskrevet af
parterne den 27. oktober 1993 og tinglyst den 26. november 1993.
Kgbesummen var aftalt til 1.140.000 kr., som skulle berigtiges
ved klagerens optagelse af sterst muligt ejerskifteldn pd ansladet
1.090.000 samt betaling af en kontant udbetaling pa 50.000 kr.

Indklagede afgav den 28. oktober 1993 tilbud pa et ejerskifteldn
pd 675.000 kr. som kontantldn. Af l&netilbudet fremgadr blandt
andet fglgende:

" Prioritetsstilling
Ingen l1&n respekteres

Inden udbetaling md folgende opfyldes/forevises og godkendes:
* Vedlagte selvskyldnerkautionserklaring i udfyldt og underskrevet stand
af ... (klagerens zgtefelle)...

Servicetekst

* Lanetilbudet er ydet p& baggrund af de aktuelle oplysninger med hensyn
til indfrielse af eksisterende 1l&n i ejendommen. Det bemzrkes, at
kursezndringer og &ndring af indfrielsesmetode kan medfere, at det
tilbudte 1dn ikke kan dzkke indfrielsesudgifterne.

Sarlige oplysninger:

* Fristen for udbetaling af 1&n i henhold til narverende tilbud g=zlder
indtil 28.01.1994 ...."

Lanetilbudet indeholdt endvidere en henvisning til indklagedes
Generelle forretningsbetingelser, hvoraf blandt andet fglgende
fremgar:

"(1) Tilbudsdato

Hvis ikke andet er anfert i linetilbudet, galder ...(indklagedes)...
almindelige regel om, at lanet skal vare udbetalt inden 3 maneder fra
tilbudets datering. Fristen kan eventuelt forlznges efter ansggning.
Nir fristen udleber, bortfalder tilbudet uden varsel. Eventuel ny
l&neansegning behandles p4 de aktuelle vilkar uden hensyn til tidligere
tilbud. Linetilbud indebzrer ikke et tilsagn om henstand med ydelsesbe-
taling for zldre l4n. S3danne ansogninger behandles sarskilt...
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Udbetaling

Udbetaling kan ske ved indlevering af tinglyst anmerkningsfrit pantebrev eller
garantistillelse for samme.

...(Indklagede)... vil tilstrazbe at gennemfore udbetalingen p& grundlag af
kursen den forste bersdag efter modtagelsen af tinglyst anmerkningsfrit
pantebrev eller garantistillelse for samme, men forbeholder sig ret til en
ekspeditionsfrist pd 8 kalenderdage. Inden for denne periode vil udbetalingen
ske pd grundlag af kursen den ferste bersdag efter udbetalingens gennem-
forelse, slfremt samtlige vilkldr er opfyldt, og dokumentation for CPR/SE-
nummer og bopzlsadresse er forevist. Udbetaling kan kun ske i en afdeling
indenfor en serie, der er &ben pa udbetalingsdagen...

Linet udbetales forst, ndr eventuelle gebyrrestancer, og forfaldne terminsy-
delser m.v. fra aldre 1l4n i ...(indklagede)... er betalt - eventuelt ved
modregning i det nye lan. Det er en betingelse for lanets wudbetaling, at der
ikke pad udbetalingstidspunktet er restancer pd 1an til foranstdende panthavere
i den omhandlede ejendom, og at der ievrigt ikke er restancer pd lan i andre
af debitor ejede ejendommen, hvor ...(indklagede)... har ldn. Endvidere er det
en forudsztning, at der ikke er begaret/berammet tvangsauktion over ejen-
dommen..."

Lanetilbudet var vedlagt et pantebrev, hvoraf blandt andet
folgende fremgar:

"6. Morarenter og gebyrer.

Betales en terminsydelse ikke senest sidste rettidige betalingsdag,
padleber morarente.

Morarentesatsen er for tiden 1,5% pr. pabegyndt mined regnet fra
forfaldsdag, og udlpses straks efter sidste rettidige betalingsdag og
dernast hver den 11. i mlneden.

... {(Indklagede)... kan fastsaztte regler om gebyrer for erindrings- og
misligholdelsesbreve samt for serviceydelser m.v. i forbindelse med
linet og kan til enhver tid og uden varsel zndre sterrelsen heraf, samt
fastsaztte nye gebyrbelagte ydelser.

... (Indklagede)... forbeholder sig ret til prisandringer herunder
@ndring af morarentesatsen og beregningsmetoden."

Klageren underskrev pantebrevet for det nye 1an den 3. november
1993. Pantebrevet blev den 5. november 1993 forelgbigt indfert i
tingbogen med samme frist som det betingede skepde. Pantebrevet
blev endeligt tinglyst den 26. november 1993 med retsanmark-
ninger.

Klageren indleverede efter det oplyste det tinglyste pantebrev
med retsanmarkninger tillige med udbetalingsbrev den 21. januar
1994 til indklagede. Det tinglyste pantebrev blev tilbageleveret
til klageren med henblik pad sletning af retsanmerkninger.
Klageren indleverede igen den 16. marts 1994 pantebrevet, der pa
det tidspunkt alene bar retsanmarkninger om de 14n i ejendommen,
som skulle indfries, til indklagede med anmodning om omgdende
laneudbetaling.
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Indklagede afgav den 14. april 1994 et nyt ldnetilbud pa 515.000
kr. som kontantldn. Af sdvel ldnetilbudet som pantebrevet fremgik
det, at det nye 1an skulle respektere 1l3dn 4 og 5.

Klagerens zgtefzlle, som i sagen representer dels klageren dels
familiefonden, rettede den 29. april 1994 henvendelse til
indklagede. Af brevet fremgdr blandt andet feglgende:

"Jeg skriver til Dem med anledning af ovenstdende lanesag, som har fiet et
uventet forleb.

Kreditforeningen tilbgd d. 28/10-93 at indfri eksisterende kreditforeningslén
i ejendommen mod et nyt 1&n pd kr. 675.000.

Vi accepterede tilbuddet og indleverede d. 21/1-94 udbetalingsbrev, tinglyst
pantebrev vedlagt de ovrige onskede bilag. Da ikke alle retsanmzrkninger var
tilfredsstillende slettet, blev pantebrevet udleveret igen og d. 16/3-94
indleveret til Dem i anmazrkningsfri stand.

Uden forklaring modtog vi d. 14/4-94 et nyt lanetilbud samt det tinglyste
pantebrev retur.

Det nye l&netilbud er pd kr. 515.000 og omfatter ikke 2 kreditforeningslan i
ejendommen.

Ved samtale d. 19/4-94 med Hr...(medarbejder hos indklagede)... fik Jjeg
oplyst, at da disse 2 1lan var inkonvertible var det oprindeligt tilbudte lan
ikke stort nok til at indfri alle lénene.

Dette har naturligvis sat os i en kedelig situation, da vi var blevet lovet
at ydelserne ved l&neombytningen ville falde fra ca. kr. 30.000 til ca. kr.
15.000 pr. kvartal. Med det nu tilbudte 1&n vil ydelserne vare de samme som
oprindeligt.

Ejendommen er i forbindelse med l&netilbuddet vurderet til mellem Kkr.
1.600.000 og 1.800.000 i efterdret 1993. Beldningen er udover kreditforenings-
l3nene ca. kr. 48.000 til Kbh. Kommune.

Det er isar et ladn med en restlepbetid pd 2 8r, som er tyngende p.g.a. den
store afdragsbyrde.

Vi har forstdet at problemet med inkonvertible 1&n er den heje overkurs, som
skal betales ved indfrielse. Imidlertid kan l&net afvikles normalt af debitor.

Derfor har vi fglgende forslag til le¢sning af problemet.

- det aftalte 14n pd kr. 675.000 fastholdes, men sdledes at de 2 inkonvertible
14n ikke indfries, men beholder sit afviklingsforleb.

enten ved:

- en henstand med afviklingen indtil udleb om 2 &r med sikkerhed i den del af
linet, som ikke gir til indfrielse af de ovrige 1l&n.

eller

- bankldn optages i takt med afviklingsforlegbet med pant i overskydende
kreditforeningsobligationer, som lpbende szlges. Kreditforeningslan vil pd den
mdde efterhlnden aflese banklénet.

Ved disse forslag vil den effektive beldning i kreditforeningen ikke overstige
det aftalte 14n pd kr. 675.000. Der er dog sikkert andre le@sningsmodeller.



December og marts terminer ifglge det oprindelige lanetilbud er sammenlagt kr.
29.668. P34 eksisterende 1l&n er d. 20/4-94 indbetalt kr. 29.838.

Hele forlgbet har varet meget belastende menneskeligt, idet en vanskelig
situation syntes overvundet med de lavere ydelser. Desuden har tinglysningen
kostet tid og omkostninger.

Jeg hdber, at De kan hjzlpe med at f& en fornuftig ordning pd tingene."

Indklagede fremsendte den 6. maj 1994 et forelgbigt svar til
klagerens zgtefzlle og den 11. maj 1994 det endelige svar, hvoraf
folgende fremgar:

"I fortszttelse af mit brev af den 6. maj 1994 har jeg nu haft lejlighed til
at undersege sagen og finder anledning til at beklage sagsforlgbet.

Det fremgdr af sagen, at det oprindelige lénetilbud ikke tog hejde for de heoje
kurser pd de to inkonvertible 14n i ejendommen. Derfor var det forste
ldnetilbud, stort kr. 675.000,00, fremkommet pd forkert grundlag.

Dette blev desvarre forst opdaget under ekspeditionen af udbetalingen, hvor
det viste sig, at det tilbudte 1&n ikke kunne indfri alle lanene, da kursen
pa obligationerne for de to inkonvertible 14n oversteg kurs 100.

Da vi ikke @nskede at udvide beldningen i ejendommen grundet Deres tidligere
betalingsmenster, blev der udarbejdet et nyt llnetilbud omfattende de evrige
tre 1an, hvilket forudsatte, at de inkonvertible 14n skulle afvikles normalt
over restlegbetiden pd to &r. Det nye lénetilbud var pd kr. 515.000,00.

Jeg har fuld forstdelse for den uheldige situation, dette har medfert, og er
enig i, at vi mi4 finde en lesning, som er tilfredsstillende for Dem sivel som
for ...(indklagede)...

Jeg kan foresld, at vi fastholder vort l&netilbud pid kr. 675.000,00, og ved
ldneudbetalingen indfries de tre 1l&n. Overskuddet, som fglge af at de
inkonvertible l1an ikke indfries, indszttes pi en sparret konto. Indskuddet pi
denne sparrede konto bruges til at betale ydelserne pd de inkonvertible lan
i restlebetiden p& to Aar.

Sdfremt De mener, at dette er en fornuftig lesning, bedes De kontakte vor
souschef i distrikt Kebenhavn ..... ; P& telefon .....

Jeg hdber hermed, at sagen bliver lest pd en for Dem tilfredsstillende made."

Den lokale souschef har den 19. maj 1994 pdfort en kopi af brevet
af 11. maj 1994 felgende bemzrkning:

“"Ja tak - iflg. ...(klagerens agtefzlle)... d.d. pantebrev oprindeligt 675.000
er tinglyst. Ring til ... (klagerens zgtefzlle)... og aftal det videre forlgb."

Familiefonden fremsendte den 25. maj 1994 det tinglyste pantebrev
pad 675.000 kr. til indklagede og erindrede om telefonsamtalen den
19. maj 1994. Familiefonden erindrede pa ny om sagen den 16. juni
1994.



Indklagede meddelte den 21. juni 1994 klagerens zgtef®zlle, at man
flere gange forgaves havde forsegt at fd telefonisk kontakt med
ham. Indklagede oplyste, at man havde anmodet det pengeinstitut,
som i1 givet fald skulle forestd deponeringen, om at tage direkte
kontakt til klagerens agtefzlle.

Det pdgzldende pengeinstitut fremsendte den 24. juni 1994 et
udkast til deponeringsvilkdr til gennemsyn og godkendelse hos
henholdsvis indklagede og familiefonden. Af udkastet til
deponeringsvilkar fremgdr blandt andet folgende:

"...Det deponerede belgb tjener ... (indklagede)... til sikkerhed for betaling
af terminsydelser p3d 1l&n opr. kr. 378.000, med pant i matr. nr. ...,
beliggende ... Belgbet tjener til sikkerhed for terminsydelserne fra og med

30.9.1994 til og med 30.6.1996 pd navnte l&n.
Deponeringen sker i henhold til:

Serskilt aftale mellem parterne.

Frigivelse af deponeringen sker pd felgende betingelser:

Belgb svarende til de nazvnte terminsydelser frigives hver termin til
... (indklagede)... mod forevisning af terminsopkrazvning pd ydelse..."

P4 betingelse af, at familiefonden ligeledes godkendte depo-
neringsvilkarene, gav indklagede over for pengeinstituttet den
29. juni 1994 tilsagn om at acceptere disse.

Familiefonden meddelte den 20. juli 1994 pengeinstituttet, at man
fortsat afventede indklagedes forslag til den sarskilte aftale og
det nejagtige belgb, som skulle deponeres, og at man, sd snart
dette var afklaret, ville vende tilbage.

Indklagede meddelte den 22. juli 1994 familiefonden, at det ikke
pad daverende tidspunkt var muligt at sige, hvor stort overskudet
efter indfrielsen af de tre 1a4n ville blive, idet indfrielses-
kurserne ikke var kendte. Indklagede bemzrkede, at der ikke ville
blive udbetalt et eventuelt positivt provenu til familiefonden,
for samtlige terminer p& de inkonvertible 1&4n var betalt.
Samtidig tilkendegav indklagede, at tilbudet om le¢sningsforslaget
bortfaldt, sadfremt familiefonden ikke senest den 15. august 1994
havde accepteret dette.

Med henvisning til, at det nu var prazciseret, at referencen i
deponeringsmeddelelsen til "szrskilt aftale mellem parterne" var
identisk med indklagedes brev af 11. maj 1994, accepterede
familiefonden ved brev af 29. Jjuli 1994 formuleringen af
deponeringsmeddelelsen. Familiefonden tilfejede, at man gik ud
fra, at det deponerede belgb ville blive investeret i obligatio-
ner til hgjeste forrentning.
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Indklagede gjorde den 3. august 1994 familiefonden opmazrksom p3a,
at ldnet pd 675.000 Kr. stort set var klart til udbetaling, og at
der blot manglede dokumentation for, at deponeringsaftalen mellem
fonden og pengeinstituttet var indgdet samt indbetaling af en del
af restancerne. Indklagede oplyste, at de terminer, der skulle
betales af kontoen i pengeinstituttet belgb sig til i alt 175.000
Xr., og at Kklageren - for at indklagede kunne udbetale dette
belgb til pengeinstituttet - venligst senest den 10. august 1994
mdtte indbetale 103.000 kr. til dazkning af restancer.

Familiefonden rettede den 4. august 1994 pd ny henvendelse til
indklagede, i hvilken forbindelse fonden blandt andet anferte
foelgende:

"Uanset Deres venlige brev af d. 11/5-94 md8 jeg desvarre igen ulejlige Dem i
denne sag, hvis s®regne forleb fortsaztter.

Vi har d. 3/8-94 modtaget brev om indbetaling af kr. 103.000,- inden 6 dage,
som betingelse for opfyldelse af lé&netilbuddet pa kr. 675.000,-.

Linetilbuddet blev givet af ... (medarbejder hos indklagede)... d. 28/9-93, da
han 1 dag for tvangsauktion over ejendommen, var pd besigtigelse og lovede
tilbud pa omlagning af de eksisterende lan incl. de oparbejdede restancer.
Betingelsen for tilbuddet var betaling af kr. 37.000,- til ... (indklagedes
incassoadvokat)... umiddelbart. Belgbet blev indbetalt straks d. 28/9-93.

Lanetilbuddet blev modtaget d. 28/10-94.

Jeg kontaktede som ¢gnsket i Deres brev d. 19/5-94 ... (indklagedes lokale
souschef)..., som lovede at vende tilbage med en redegerelse i sagen.
Pantebrevet blev d. 25/5-94 indleveret til Dem igen samtidig med, at jeg
erindrede om sagen. Jeg erindrede igen om sagen d. 16/6-94.

Jeg modtog d. 16/6-94 en henvendelse fra ...(pengeinstituttet)... angdende
oprettelse af deponeringskontoen. D. 21/6-94 bad ...(indklagedes lokale
souschef)... mig om at tage kontakt til ... (pengeinstituttet)..., hvilket
skete d. 23/6-94, hvorefter jeg modtog udkast til deponeringsmeddelelse.

I min henvendelse til ...(pengeinstituttet)... d. 20/7-94 skrev jeg, at vi
afventede ... (indklagedes lokale souschefs)... tilbagemelding, lovet d. 19/5-
94.

..+ (Indklagedes lokale souschef)... svarede d. 22/7-94 med henvisning til
Deres brev af d. 11/5-94. Dette Dbrev besvarede jeg d. 29/7-94 hvor jeg
ligeledes henhold mig til Deres brev af d. 11/5-94.

Jeg er rystet og chokeret over forlebet. Jeg beder Dem sende os specifikation
af de oplyste beleb.

...(Familiefondens)... forudsztning efter tilbuddet af d. 28/10-93 og Deres
brev af d. 11/5-94 var indfrielse af bestdende l&n samt restancer mod et nyt
1ld4n pid kr. 675.00,- med amortisationsforleb som beskrevet pd side 6 i
ldnetilbuddet.

Jeg hdber, at De endnu engang kan afse tid til at vurdere sagen, som synes at
vere lgbet helt lebsk."
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Indklagede fremsendte den 8. august 1994 en opggrelse til
familiefonden over indfrielsesbelgb, restancer, gebyrer og
incassoomkostninger. Efter fradrag af provenuet og udbetaling af
det nye 1l3dn pad 669.000 kr. resterede der 104.800 kr., som
indklagede anmodede om at indbetale senest den 11. august 1994 af
hensyn til opsigelsesfristen p& de indestdende 1lan.

Familiefonden anmodede den 12. august 1994 indklagede om en
specifikation af de poster, der indgik i indklagedes opgerelse af
8. august 1994.

Indklagede fremsendte den 26. august 1994 en revideret opgerelse,
der viste, at der efter udbetaling af det nye 13n resterede et
belgb til indbetaling pad 92.836,36 kr., som skulle vare ind-
klagede i hznde senest den 7. september 1994, idet tilbudet i
modsat fald bortfaldt og incasso ville blive genoptaget uden
yderligere varsel. Opgerelsen var vedlagt specifikationer.

Familiefonden anmodede den 30. august 1994 indklagede om at
oplyse indfrielseskurser, samt ldnevilkdr p& det nye 1l4n pr. 16.
marts og 23. august 1994.

Indklagede fremsendte den 7. september 1994 de onskede op-
lysninger til familiefonden.

Ved brev 20. oktober 1994 meddelte indklagede klagerens advokat
folgende:

"Efter gennemgang og vurdering af sagen har Juridisk Afdeling felgende
bemazrkninger:

Det er naturligvis korrekt, som anfgrt i Deres brev af 16. september 1994, at
... (indklagede).. umiddelbart er bundet af det afgivne ldnetilbud af den 28.
oktober 1993, hvis Deres klient ikke var i ond tro om den beglede fejl.

Ved sit brev af 29. april 1994 til ...(indklagede)... erkender ... (klagerens
zgtefzlle)... imidlertid, at lanesagen ikke kunne gennemfegres som forudsat,
idet der var sket en fejl ved udarbejdelsen af lanetilbuddet, hvorfor han
fremsztter forskellige lgsningsforslag. (Kopi af brevet er vedlagt som bilag).

Det i vor brev af 11. maj 1994 stillede lesningsforslag accepterer ... (kla-
geres &=gtefazlle)... telefonisk den 19. maj 1994. (Kopi af brevet med
hd&ndskrevet notat er vedlagt som bilag).

I brev af 29. juli 1994 bekrzfter ...(klagerens zgtefazlle)..., at aftalen kan
accepteres. (Kopi af brevet er vedlagt som bilag).

Som kort skitseret ovenfor blev der indgdet en aftale om lesning af pro-
blemerne. Hvis Deres klient havde wnsket at fastholde ...(indklagede)... pa
det afgivne lénetilbud af 28. oktober 1993, skulle Deres klient have fremsat
onske herom, umiddelbart efter det var kommet til hendes kundskab, at der var
tale om et fejlagtigt tilbud.
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Hun valgte derimod at indgd en ny aftale med ...(indklagede)... ...(Ind-
klagede)... er derfor ikke langere forpligtet af dette tilbud.

Det skal derfor fastholdes, at der er indgdet en aftale som anfert i vor brev
af 11. maj 1994.

Hvis Deres klient e¢nsker at vedstd den indgdede aftale, skal hun inden 8 dage
fra dags dato indbetale de restancer, der ikke dzkkes af det provenu, der
opstdr ved aftalens gennemforelse, i alt kr. 108.160,51.

Det skal samtidigt fremhaves, at sidfremt Deres klient ikke inden den anferte
korte frist indbetaler belgbet, vil den begzrede tvangsauktion ikke blive
tilbagekaldt."

Familiefonden fremsendte den 22. november 1994 et brev til
indklagede med fglgende indhold:

"Jeg har tidligere henvendt mig til Dem i denne sag d. 29.4. og 4.8.94.

Dette brev udspringer af mede igdr i Kreditforeningen, hvor forseg blev gjort
pa at finde en forligsmessig lgsning feor ejendommen bliver solgt pad tvangsauk-
tion den 30.11.94 efter Deres onske.

P4 mgdet blev det indledningsvist gjort gzldende, at en l@sning var vanskelig
pP.g.a. den manglende vilje til at betale terminsydelser. Det anfeortes, at der
var restancer tilbage til marts -93, og der ikke siden var sket indbetalinger.

Der blev derefter vist kvitteringer for fglgende betalinger:

29.10.93 kr. 37.000
20.04.94 = 29.838
29.07.94 w 17.134
18.10.94 = 15.607

Ialt betalt
29.10.93 - 18.10.94 kr. 99.579

Disse beleb var ikke bogfert i overenstemmelse med indbetalingerne.

Den A&rlige ydelse ifelge lé&netilbuddet af d. 28.10.93 er kr. 59.335., De
foretagne indbetalinger er sket under hensyn hertil, og er udtryk for et onske
om at overholde den indgdede aftale.

Pa meodet kunne ikke oplyses nogen juridisk begrundelse for ikke at overholde
lineaftalen af d. 28.10.93, eller redegpgres for, at Deres forslag af d.
11.5.94 om, at overskud fra ombeldningen skulle betale ydelserne pd de
inkonvertible 13n, af Deres medarbejdere blev fortolket som: overskud +
indbetaling af alle fremtidige ydelser pd lénene.

Direkte adspurgt om lantager havde begdet fejl eller kunne bebrejdes den
opstaede situation var svaret: nej.

Som forligstilbud tilbe¢d Deres medarbejdere et nyt 1l&n i dag (til 9,4% mod

7,2% den 16.3.94) til aflesning af lan 1-2-3 restancer og omkostninger
(delvist opstdet som folge af de begldede fejl).
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Overskuddet af denne beldning indbetales som fast st8ende sikkerhed p& en
sparret konto.

De inkonvertible 13n betales uforandret. Alt i alt samme ydelser som for
ldnetilbuddet og dertil en sikkerhedsdeponering.

Min advokat som deltog i mgdet bebudede en ev. stavning. Svaret hertil var:
"Det er muligt at sagen kan gennemfgres, men du mister din bolig!".

Man sigtede her til, at Kreditforeningen vil gennemfe@re auktionen, overtage
ejendommen for restgzlden, forsege at satte min familie ud af dets bolig,
videresazlge ejendommen til markedspris ca. 1,8 mill. og derved tjene ca. 1.
mill.

Det er stadig min faste tro, at en sddan fremgangsmdde ikke er en politik
udstukket af Dem som direktpr for Kreditforeningen, sarlig ikke i denne
situation.

Menneskeligt er dette e¢delazggende for mig og min familie.

Jeg beder Dem endnu engang gribe ind og bringe denne ulykkelige sag til en
verdig afslutning.”

Indklagedes advokat udfzrdigede den 1. november 1994 en tvangs-
auktionssalgsopstilling til brug for den af indklagede rekvirere-
de tvangsauktion den 30. november 1994. Af salgsopstillingen
fremgik det, at restancerne pd de 5 indestdende 1an til ind-
klagede udgjorde 200.035,94 Kkr.

Klageren lagde sammen med familiefonden den 25. november 1994 sag
an imod indklagede. Fra processkrifterne kan fremhazves feolgende:

Stevning af 25. november 1994:

"Sagsegte, ...(indklagede)... tilpligtes

1) at anerkende at vare forpligtet til at yde sagsegeren, ... (kla-
geren)..., et 30-&rigt kontant annuitetsldn, stort 675.000 kr. mod pant
i matr.nr. ....., og i evrigt pd betingelser som anfert i lanetilbud

af 28. oktober 1993.

2) At anerkende, at obligationsrestgzld og rente pd ovennavnte lan
fastsattes 1 overensstemmelse med et vagtet gennemsnit af alle
handlerpd Kebenhavns Fondsbers vedrerende den pagazldende obligations-
serie (fondskode 0925306) den 16. marts 1994.

3) Overfor sagseger ...(familiefonden)... at anerkende, at sagsegtes
eksisterende l3n i ejendommen indfries af provenuet af det under punkt
1 nazvnte 1&n, saledes:

L&n 001 kr. 233.932,66 til kurs pari.

L&n 003 kr. 4.249,78 til kurs 97.
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L.An 004 kr. 233.904,39 til kurs pari.
L&n 005 kr. 156.025,32 til kurs pari.
L&n 006 kr. 45.584,38 til kurs pari.

idet 1l&nene med hensyn til rente og restgzld, differencerente,
moraranter m.v. behandles efter sagsegtes almindelige praksis.

4) At anerkende, at inkassoomkostninger og gebyrer vedrgrende 13n i
ejendommen matr.nr. ... padlebet efter den 16. marts 1994 ikke kan geres
gzldende overfor sagsegerne.

Denne sag drejer sig om folgerne af, at omkonvertering af 14n hos sagsegte
ikke blev gennemfert pd grund af en fejl ved udarbejdelsen af lanetilbudet

Matr.nr. .... er en mindre ejendom, som bebos af sagseger 1 og hendes egtefael-
le, ..... Ejendommen er beliggende pd ..... tet ved .....
Ejendommen ejes af ...{Familiefonden)..., der er en familiefond, hvor bade

sagsepger 1 og hendes zgtefzlle sidder i bestyrelsen.

Den 29. september 1993 var der berammet tvangsauktion over ejendommen, da
...(Familiefonden)... var i restance med betaling af terminsydelser.
Tvangsauktionen var rekvireret af sagsegte. Dagen for tvangsauktionen, den 28.
september 1993, foreslog vurderingsinspektoer ...(medarbejder hos indklage-
de)... hos sagsegte, at tvangsauktionen afvargedes ved omprioritering af de
eksisterende lan incl. de oparbejdede restancer.

Forslaget blev forelagt konsulent ...(klagerens agtefzlle)... P& ...
(familifondens)... vegne, og da forslaget accepteredes, afgav sagsegte den 28.
oktober 1993 tilbud om beldning af .... med et kontant annuitetslén pd 675.000
kr. baseret pa 30-arige 7 % obligationer i serie 23 C. Lianetilbudet er
fremlagt som bilag . Det fremgdr af lénetilbudet og blev tilkendegivet
konsulent ...(klagerens zgtefazlle)... af vurderingsinspektor ... (medarbejder
hos indklagede)..., at l&nets provenu kunne indfri samtlige krediforeningslan
med pant i ejendommen. Sagsegerne hazftede sig herved og haftede sig iszr ved,
at nettoydelsen p& det nye lan var ca., det halve af den samlede nettoydelse
pd de eksisterende kreditforeningsldn. Sagsegerne besluttede sig derfor til
at foretage den foresldede omprioritering.

Den 27. oktober 1994 overdrog sagseger 2, ...(Familiefonden)... ejendommen til
sagseger 1, ...(klageren),... ved betinget skede (bilag 2). som et led i over-
dragelsen tillod fonden ... (klageren)... at bel&ne ejendommen. ejendomshandlen
er p4 grund af de opstdede problemer endnu ikke gennemfert. ...(Klageren)...

underskrev det pantebrev (bilagq 3), der fulgte med lidnetilbudet af 28. oktober
1993. Pantebrevet blev tinglyst og indleveret til Kreditforeningen den 21.
januar 1994 samtidig med, at lénetilbudets ovrige betingelser om ting-
bogsattest,ejendomsvardiattest,forsikringspolicecx;selvskyldnerkautionblev
opfyldt. Da pantebrevet var behaftet med retsanmarkninger, blev det af
sagsggte udleveret til sagsegerne, der atter indsendte pantebrevet - nu lyst
uden prajudicerende anmazrkninger - til sagsggte den 16. marts 1994.

Den 16. marts 1994 var ejendommen behzftet sdledes:
Lan 001 - restgzld 233.932 kr.

Lan 003 - restgzld 4.380 Kkr.
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L&n 004 - restgazld 233.904 kr.
L&n 005 - restgald 156.025 kr.
Lin 006 - restgald 45.584 kr.
I alt 673.825 kr.
Hertil kom det nye kreditforeningspantebrev og en mindre haftelse til ..., som

respekterede omprioriteringen. Sagsegerne kan kun indirekte opgere disse
beleb, og sagsogte opfordres til at bekrzfte, om man er enig i beregnlngerne.

Det bemarkes, at ejendommens verdi er ca. 1,6-1,8 mio. kr. og sidledes yder
rigelig sikkerhed for det omtvistede lan. Sagsegerne forventede, at sagsegte
effektuererede omprioriteringen. Dette skete imidlertid ikke. I stedet modtog
sagsggerne uden yderligere kommentarer et nye ldnetilbud den 14. april 1994,
Lénetilbudet med pantebrev vedlagges som bilag 4 og 5. Samtidig udleveredes
det forste pantebrev (bilag 3) kvitteret af sagsegte som "ikke benyttet" til
aflysning.

Pa forespwrgsel fik sagsegerne oplyst, at Kreditforeningen ikke ved afgivelsen
af lanetilbudet af 28. oktober 1993 havde taget hojde for, at 1an 5 og 6 med
en samlet restgazld p& 201.609 kr. var inkonvertible og alene kunne indfries
ved indkeb af obligationer, der handles til meget heje kurser. Sagsegte har
oplyst, at de underliggende obllgatloner for 1&n 5 omkring den 16. marts 1994
handledes til kurs 200,55 og for l&n 6 til kurs 139,05 (jfr. bilag 6).

Sagse@gerne foreslog sagsogte en forllgslwsning i skrivelse af 29. april 1994
(bllag7) Ved brev af 6. og 11. maj 1994 (bilag 8 og 9) foreslog sagsegte, at
l3netilbudet fastholdtes med indfrielse af de smadvanlige kreditforeningslén
(l3dn 1, 3 og 4).

Yderligere foreslog sagsegte, at

"Overskuddet, som folge af, at de inkonvertible l14n ikke indfries,
indszttes pd en sparret konto. Indskuddet pd denne sparrede konto
bruges til at betale ydelserne pd de inkonvertible ldn i restlebetiden
pd 2 &r"

P& sagsogernes vegne accepterede konsulent ... (klagerens agtefalle)...dette
forslag telefonisk den 19. maj 1994, da sagsmgerne havde faet det lndtryk, at
de inkonvertible la4n kunne afdrages gennem provenuet fra kreditforeningsléanet
uden yderligere betaling fra sagsegernes side. Der aftaltes, at sagsegte ville
vende tilbage med et mere detaljeret forslag til gennemforelsen af denne
lesningsmodel.

Sagsmgerne mitte rykke for yderligere oplysninger ved brev af 25. maj og 16.

juni 1994 (bilag 10 og 11). Ferst den 22. juli 1994 (bilag_ 12) svarede
sagsegte og meddelte samtidig, at tilbudet om lwsnlngsforslag bortfaldt den
15. august 1994, sdfremt der ikke inden denne dato var indgdet en endelig
aftale. Ved skrivelse af 29. juli 1994 godkendte sagsegerne deponerings-
lesningen (bilag 13). Gennem den efterfelgende korrespondance fremlagt som
bilag 14-18 blev det imidlertid klart, at sags@gte havde begéet endnu en fejl.

Forst umiddelbart foér hjemtagelsen af det nye lén oplystes det, at provenuet
ikke som forudsat kunne betale de fremtidige ydelser p& de inkonvertible lé&n.
der manglede ca. 100.00 kr., som sagsegte krazvede indbetalt kontant, fer depo-
neringslesningen kunne gennemfores. Dette var et helt nyt vilkdr i aftalen om
deponeringslesningen, som sagseogterne ikke kunne acceptere.
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Siden den 16. marts 1994 har sagsegerne betalt 62.579 kr. som ydelser pd de
eksisterende lan. Sagsegerne er rede til at betale ydelser, der svarer til
ydelserne p& det 1l&n, der kunne vare hjemtaget den 16. marts 1994. Sagsegerne
opfordrer sagssgte til at fremlzgge amortisationsplaner for dette 14&n.
Indbetalingsmeddelelser fremlagges som bilag 19-21. I mellemtiden har sagsegte
pd grundlag af restancer pd de eksisterende 1&n i ejendommen begzret
tvangsaukttion, der er berammet til den 30. november 1994. S3fremt auktionen
gennemfores forbeholder sagsegerne sig at udvide eller @ndre pastande til at
omfatte sagsegernes tab ved at miste ejendommen.

Til stette for sagsegernes padstand gores det gzldende, at sagsogte er bundet
af ldnetilbudet af 28. oktober 1993 om ydelse af et kontantl&n pd 675.000 kr.
og indfrielse af de eksisterende 14n i ejendommen. Den 16. marts 1994 opfyldte
sagsggerne betingelserne for dette tilbud. Sagsegerne, der ikke besidder
szrlig viden om kreditforeningsforhold, var ikke pd dette tidspunkt klar over
de sarlige forhold ved de inkonvertible 13n i ejendommen. Sagsegte har i
skrivelse af 20. oktober 1994 (bilag 22) erkendt, at sagsegte er bundet af
tilbuddet, nar sagsegerne ikke var i ond tro om den begdede fejl.

Det bestrides, at sagsegerne efter den 16. marts 1994 gennem forsegene pé& at
finde en forligsmessig lesning har afskéret sig fra at krave naturalopfyldelse
af det omtvistede ldentilbud. Pastanden i stavningen er udtryk for s&dan
naturalopfyldelse, idet det geres galdende, at sagsegte md bare kursrisikoen
ved ikke at have gennemfeort konverteringen inden for sadvanlig tid efter-
sagsegernes opfyldese af betingelserne i ldnetilbuddet. Det geores endvidere
gzldende, at inkassoomkostninger m.v. afholdt efter den 16. marts 1994 ikke
kan afkraves sagsggerne, der ma stilles, som om konverteringen blev gennemfort
pd dette tidspunkt, og siden har betalt de terminsydelser, der ansliet skulle
betales i henhold til de nye 1l&n.

Efter retsafgiftslovens § 2, stk. 4 pdhviler det sagsggerne at opgive sagens
verdi. Tvisten vedrerer dels kursdifferencen mellem indfrielse af de
inkonvertible 18n til kurs pari og til markedskurs. I henhold til kursen
oplyst i bilag 6 kan den kursdifference opgeres til 202.468 kr. Hertil kommer
differencen i fremtidig rente pd lanet. Optagelse af l&net ved stavningens
indgivelse vil medfere en rente, der ligger ca. 2%-point over renteniveauet
pr. 16. marts 1994. Den sadvanlige kursforskel pd et 7 og 9 %-14n er ca. 10
point, sdledes at vardien af denne del af tvisten kan opggres til 67.500 kr.
(10 % af 675.000 kr.). Sammenlagt ansldes tvistens vardi slledes til 270.000
kr., hvoraf retsafgift beregnes...

P4 sagspgernes vegne tager jeg forbehold om @ndring af den nedlagte péstand,
fremszttelse af yderligere anbringende samt supplerende bevisforelse. Sarligt
tages forbehold om at @ndre pastanden til en erstatningspdstand, idet
sagspgerne forbeholder sig at gennemfore en konvertering i anden kreditfore-
ning..."

Svarskrift af 20. april 1995:

"hvor undertegnede giver mede p& vegne sagsegte, ...(indklagede)..., og
nedlagger felgende pstand overfor hver af de af sagsegerne nedlagte pistande
1-4.

PASTAND.

Frifindelse.
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SUPPLERENDE SAGSFREMSTILLING:

Sagseger 2), ...(familiefonden)..., har siden 1990 haft gentagne vanskelig-
heder med at honorere sine forpligtelser overfor sagsegte og andre kreditorer.

Der har sdledes vzret berammet tvangsauktion over ejendommen den 23. marts
1993 pd grund af ejendomsskatterestancer, udover den beramme tvangsauktion den
29. september 1993, hvor sagsegte var rekvirent, ligesom ... (familiefonden)...
gentange gange er registreret i RKI.

Det af sagsepgte afgivne l&netilbud af 28. oktober 1993 (bilag 1), der blev
afgivet efter, at den til den 29. september 1993 berammede tvangsauktion var
blevet tilbagekaldt, er pd et lanebelsb stort kr. 675.000,00.

Lanetilbuddet indeholdt blandt andet folgende tekst.
"Servicetekst.

Linetilbuddet er ydet pd baggrund af de aktuelle oplysninger med indfrielse
af eksisterende lan i ejendommen.

Det bemzrkes, at kursandringer og @&ndringer af indfrielsesmetode kan medfore,
at det tilbudte 1ldn ikke kan dxzkke indfrielsesudgiften.”

Sagsegerne har opfordret sagsegte til at fremlzgge amortisationsplan for lénet
hjemtaget pr. den 16. marts 1994. Til opfyldelse af denne provokation
fremlaggges som (bilag A) amortisationsforlebet for Xkontantldn stort kr.
675.000,00 baseret pd udbetaling af ldnet med kurs 16. marts 1994.

Problemstillingen i sagen er ikke, hvorvidt sagsegte oprindeligt var
forpligtet til at overholde dette lanetilbud.

Lanetilbuddet blev afgivet med det udgangspunkt, at de i ejendommen matr.nr.
... indestdende 14n kunne indfris med provenuet af det tilsagte 1l&n.

Det blev imidlertid efterfelgende konstateret, at to af realkreditldnene var
inkonvertible blandt andet med den virkning, at det tilbudte 1&n ikke var
tilstrazkkeligt til indfrielse af de i ejendommen indestdende 1l&n.

Sagsegerne har i stavningen side 4 opgjort restgzlden p&d de i ejendommen
indestdende 1&n pr. den 16. marts 1994.

Det samlede tilgodehavende pr. denne dato skal imidlertid retteligt opgeres
sdledes:

La&n nr. Restgzld
001 233.932,66
003 4.249,78
004 233.904,39
005 160.730,03
006 45.728,00

kr. 678.544,98
Gebyrer m.v. i forbindelse med

diverse rykkerskrivelser fra
rekvirenten kr. 2.900,00
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Provision m.v. af tilbud, ejer-
skiftelédn kr. 4.489,00

Advokatomkostninger, advokat
esey Pr. 16. marts 1994 kr. 3.000,00

Sagspgte samlede tilgode-
havende pr. den 16/3 1994 kr. 689.371,19

Selv, ndr der sdledes bortses fra den omstzndighed, at lanene nr. 005 og 006
er inkonvertible, ville l&neprovenuet siledes ikke have varet tilstrzkkeligt
til at dakke de samlede restancer.

Sagsegerne opfordres til at dokumentere, at sagsegerne ville have vzret i
stand til at berigtige forskelsbelgbet mellem l&neprovenuet og de samlede
restancer m.v. pr. den 16. marts 1994.

Baggrunden for at sagsegte efter at have konstateret problematikken vedrgrende
de inkonvertible lan afgav et revideret l&netilbud af 14. april 1994 (bilag
4) med en hovedstol pd kr. 515.000,00, var det forhold, at denne hovedstol
ville vazre forngden til at indfri de ovrige 14n i ejendommen bortset fra de
inkonvertible 1&n og at sagsegte henset til sagseger 2)’ hidtidige betalings-
megnster ikke var indstillet pd at forhoje ldnetilbuddet, siledes at der kunne
ske en indfrielse tillige af de i ejendommen indestiende inkonvertible l&n.

Ved skrivelse af 11. maj 1994 (bilag 9) foreslog sagsegte en lesning,
hvorefter lé&netilbuddet pd kr. 675.000,00 blev fastholdt og overskuddet ved
omprioriteringen blev indsat pd en sparret konto til brug for betaling af
ydelserne pa de inkonvertible 1&n i disse l&ns restlegbetid.

Efter nogen korrespondance blev dette forslag accepteret ved skrivelse af 29.
juli 1994 (bilag 13)

Med angivelsen i sagsegtes skrivelse af 11. maj 1994 om anvendelsen af
overskuddet, 14 ingen tilkendegivelse til sagsegerne om, at det herved ikke
ville blive nedvendigt at indbetale yderligere belob.

Sagsegerne havder, jf. stazvningens side 5, at sagsegte skulle have begdet en
fejl som felge af den omstandighed, at sagsegerne skulle indbetale et
yderligere belob.

Det fremgdr imidlertid af sagsegtes skrivelse af 26. august 1994 (bilag 18)
til sagseger 2), at baggrunden for, at der skulle indbetales yderligere belgb
var den omstazndighed, at der som felge af manglende betalingsevne var
oparbejdet restancer m.v. pd de indestdende 1l4&n.

Sdfremt disse restancer ikke var oparbejdet, havde det ikke varet forngdent
at indbetale yderligere belob.

Som fglge af den omstzndighed, at der var oparbejdet restancer p8 det
eksisterende lan i ejendommen, har sagsegte, som det fremgir af sagsfrem-
stilling i stavningen, begazret ejendommen ... p& tvangsauktion.

Som (bilag B) fremlagges den udfardigede salgsopstilling, hvoraf fremgar
hzftelser og restancer.

Som (bilag C) fremlazgges auktionsopgerelse pr. 1. april 1995.
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Kegbenhavns Fogedret har den 7. marts 1995 tilkendegivet, at den verserende
tvangsauktion kan udsattes, indtil narvarende byretssag er afgjort pa
betingelse af, sagsegerne udfardiger et ejerpantebrev stort kr. 260.000,00 til
sikring mod yderligere haftelser i ejendommen og at det samlede engagement ved
kontant indbetaling nedbringes til et beleb stort kr. 719.000,00.

ANBRINGENDER:

Sagsegte er som udgangspunkt forpligtet af det afgivne lénetilbud, idet det
bemzrkes, at denne forpligtelse er bortfaldet, ndr der henses til det forhold,
at der er indgdet en endelig aftale mellem parterne, jf. sagsegtes skrivelse
af 11. maj 1994 og de sagsegenes skrivelse af 29. juli 1994 og at den
manglende udbetaling af ldnet er begrundet i den omstzndighed, at sagsegerne
pa trods heraf ikke har gnsket at hjemtage lanet.

Det geres gzldende, at sagsegte henset til den indgdede aftale ikke under
nezrverende sag kan gennemfgre sine krav i overenstemmelse med de nedlagte
péstande 1-4.

Det geres gazldende, at sagsegte ikke lazngere er forpligtet til at yde det
pigzldende 1an, idet naturalopfyldelse nu er umulig, dels fordi de aktuelle
restancer langt overstiger det tilsagte linebelsb og dels fordi den serie,
hvori l8net er tilbudt, for langst er lukket.

Det bestrides, at den standardmzssige bemezrkning i lénetilbuddets servicetekst
p& nogen mdde kan fortolkes sdledes, at sagsegte skulle have pataget sig en
forpligtelse til at sikre, at det tilbudte 134n, der var det masimale
13nebeleb, som sagsegte gnskede at tilbyde, var tilstrazkkelig til indfrielse
af de eksisterende lan.

Det bestrides endvidere, at vurderingsinspekter .... mundtligt skulle have
forpligtet sagsegte hertil og at ...(indklagedes vurderingsinspekter)... i
gvrigt havde forneden fuldmagt hertil.

Sags@gernes pastand ville s3ledes indebzrer, at sagsegerne opndede en ugrundet
berigelse ved at blive stillet som om, at et tilbudt 1an var tilstrazkkeligt
til at indfrielse af eksisterende prioriteter i ejendommen, selv om dette ikke
var tilfzldet.

Det skal sammenfattende konkluderes, at det er sagsegtes opfattelse, at den
opstdede situation ikke er foranlediget af prblematikken vedrerende de
inkonvertible 1&n, men er foranlediget af den omstandighed, at sagseger 2)
savner de okonomiske muligheder for at opfylde de patagne forpligtelse i
relation til de i ejendommen indest8ende lan."

Replik af 2. marts 1996:

"Sagsegerens pastand @ndres og lyder sdledes;:

Sagsegte, ...(indklagede)... tilpligtes

1) at anerkende at vare forpligtet til at yde sagsegeren ... (klageren)...,
et 30-3rigt kontant annuitetslan, stort 675.000 kr. mod pant i matr.nr.

... og i evrigt pd betingelser som anfert i l&netilbud af 28. oktober
1993.
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2) at anerkende, at obligationsrestgald, rente og amortisation fastszttes
i overensstemmelse med tabel fremlagt som bilag A.

3) Overfor sagseger ...(Familiefonden)... at anerkende, at sagsegtes
eksisterende 13dn i ejendommen indfries af provenuet af det under pkt.
1 navnte 1&n sdledes:

Lin 001 kr. 233.932,66

L&n 003 kr. 4.249,78

Lin 004 kr. 233.904,39

Lan 005 kr. 160.730,03

L&n 006 kr. 45.728,00 kr. 678.544,86

Gebyr m.v. i forbindelse med

diverse rykkerskrivelser fra

rekvirenten kr. 2.900,00

Provision m.v. af tilbud

ejerskifteldn kr. 4.489,00

Advokatomkostninger, advokat

««. Pr. 16 marts

1994 kr. 3.00,00 kr. 10.389,00

I alt kr. 688.933,86

4)

5)

og endvidere sdledes at linene med hensyn til rente og restgald,
differencerente m.v. behandles efter sagsegtes almindelige praksis og
sdledes at difference, der ikke kan dazkkes af provenuet af det under
pkt. 1 nzvnte 14n indbetales kontant af sagseger ...(Familiefonden)...

At anerkende, at inkassoomkostninger og gebyrer vedrerende 1l&n i
ejendommen matr.nr. ..... palebet efter den 16 marts 1994 ikke kan
geores galdende overfor sagsggerne.

At anerkende, at indbetalinger foretaget af sagseger ...(familiefon-
den)... siden den 16 marts anses anvendt som betaling af ydelser pa det
under pkt. 1 navnte lan, jvf bilag A. Eventuelle overskydende belgb
forrentes med procesrente af sagsegte fra tidspunktet for indbetalingen
indtil de navnte overskydende belgb er modregnet i senere forfaldne
ydelser vedrgrende det under pkt. 1 navnte lan. Sifremt der herefter
resterer overskydende beleb udbetales de til sagsggeren.

Endringen af pdstanden er udtryk for en prazcisering af sagsegernes
grundleggende synspunkt, hvorefter sagsegerne stilles, som om det i
bilag A beskrevne 1l&n blev hjemtaget den 16 marts 1994, provenuet
anvendt til indfrielse af de eksisterende 1&n, herunder de inkon-
vertible 1l&n til kurs pari, sdledes at sagsegernes efterfplgende
indbetalinger afskrives p3 det nye lan. I det omfang provenuet af det
nye 1lan ikke var tilstrakkeligt til at dazkke sagsegtes tilgodehavende
pr. 16 marts 1994, er sagsegerne rede til at betale et eventuelt
differencebelegb kontant.

Sagsegte opfordres ievrigt til at redegore for, hvorfor lanet ikke blev
hjemtaget og meddelelse givet til sagsegte straks om problemerne med
de inkonvertible 1l&n.

I det hele gores gezldende, at sagsegerne ikke har haft tilfredsstillen-
de adgang til en gennemgdende efterberegning af sagsegtes opgerelse af
deres tilgodehavende ifelge de eksisterende lan i ejendommen. Sagsegte
opfordres til for hvert enkelt 18n at fremlzgge en oversigt over indbe-
talinger, tilskrivning af szdvanlig rente samt morarente og gebyr,
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siledes at sagswgeren har mulighed for at gennemgd beregningerne
tilbage til et tidspunkt, hvor der ikke herskede uenighed om lanets
opgerelse (for eksempel fra september termin 1992). Af praktiske grunde
lzgger sagsegerne i pastanden og i det fplgende sagsogtes opgerelser
til grund, hvilket sker med forbehold af, at sagsogte som navnt ovenfor
gor rede for sit tilgodehavende.

Sagseger fastholder, at der ved vurderingsinspekteor .... mundtlige
udsagn og l&netilbuddets udformning blev givet sagsegerne et lgfte om,
at indfrielse af de inkonvertible 1an kunne ske til kurs pari.
Sagsegeren var i god tro om den skete fejl, og kan stoette ret pa det
anforte lofte.

Sagsegte har opgjort sit tilgodehavende ifglge de oprindelige l&n den
16. sagsegte som navnt ovenfor ger rede for sit tilgodehavende. marts
1994 kr. 689.371,19 (korrekt sammenlagt kr. 688.933,86), hvoraf
4.489,00 kr. er provision m.v. af det nye 1&4n, som ferst forfaldt ved
udbetalingen af ldnet. De pdlagte gebyrer kr. 2.900,00 og advokatom-
kostninger pd kr. 3.000,00 er ikke tidligere oplyst men md formodes at
indgd i sagsegtes redegerelse for sit tilgodehavende. Provenuet af det
nye l&n var 675.000,00 kr. og der var saledes en difference pad kr.
14.371,19 (korrekt opgjort kr. 13.933,86), som sagsegeren anerkender,
at man var forpligtet til at betale, og som man kunne og ville betale,
s&fremt man var blevet opfordret hertil. Som dokumentation for
sagsepgerens betalingsevne p4 det pagaldende tidspunkt kan henvises til
erklaring fra ...(klageren).. som bekrafter ladnetilsagn afgivet i
januar 1994.

Hertil kommer at sagseger ...(familiefonden)... siden den 16 marts 1994
har foretaget fslgende indbetalinger:

20 april 1994 kr. 29.838
29 juli 1994 kr. 17.134
18 oktober 1994 kr. 15.607
20 januar 1995 kr. 15.773
8 april 1995 kr. 5.747
1 maj 1995 kr. 5.137
8 juni 1995 kr. 9.153
3 juli 1995 kr. 9.884
17 juli 1995 kr. 15.228
15 august 1995 kr. 7.154
18 september 1995 kr. 9.541
19 oktober 1995 kr. 7.137
21 november 1995 kr. 8.355
21 december 1995 kr. 9.326
23 januar 1996 kr. 7.222
26 februar 1996 kr. 8.250
I alt kr. 180.486

Hvis l&neomlazgningen var gennemfert som planlagt (inkl. indfrielse af
inkonvertible 18n til kurs pari) skulle kreditforeningen have modtaget
folgende belob:

Restance ved omlagning kr. 13.933
Ydelser pd nyt l4n jfv. bilag A:

juni 1994 kr. 16.710

sept. 1994 kr. 14.887
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dec. 1994 kr. 14.884
marts 1995 kr. 14.881
juni 1995 kr. 14.878
sept 1995 kr. 14.875
dec. 1995 kr. 14.872
febr. 1996 kr. 9.914 (2 mdr.)
I alt kr. 115.901

Sagsegerne har demonstreret betalingsvilje og evne bdde til det nye 14n
og differencen pr. 16 marts 1994, Sagsegerne har i den forlebne tid
betalt betydeligt mere end hvad der var nedvendigt.

I gvrigt ville det nye 1l3dn have en stor rentedel, der pid grund af
rentefradraget ville have betydet en likviditetslettelse for sagseger.

Det kunne ikke forventes, at sagsgger selv ved indlevering af
pantebrevet den 16 marts 1994 undersegte, hvorvidt der var restancer,
som ikke kunne dakkes af provenuet af det nye ldn. En s& teknisk
kompliceret beregning matte pdhvile sagsegte. Sagsegte opfordres til
at beskrive sagsegtes normale procedure, nir det ved en ladnehjemtagelse
konstateres, at der hviler restancer pd ejendommen af den storrelses-—
orden, som er relevant her (godt 14.000 kr.). Det geres gazldende, at
kreditforeningen er forpligtet til omgiende at informere debitor, der
svever i en alvorlig kursrisiko. Det bemzrkes, at kursrisikoen i evrigt
fik en vasentlig betydning i denne sag. Som bilag 23 fremlzgges en
opgerelse fra ...pengeinstiuttet... over kursudviklingen i den
obligation, som ligger til grund for det foresldede 13n i ldnetilbudet
af 28 oktober 1993. Pligten for sagsegte til i denne situation at
handle hurtigt felger ogsd af almindelige tabsbegraznsningsregler.

Som beskrevet i stavningen var sagsegtes reaktion imidlertid be-
synderlig. Ca. 1 maned efter det tidspunkt, hvor ldneomlzgningen skulle
vere gennemfgrt, fremsendte sagsegte et nyt ldnetilbud (bilag 4). Den
reelle baggrund for denne reaktion var naturligvis, at sagsggte
uretmessigt nzgtede at sta ved ldnetilbudet og leoftet om indfrielse af
de inkonvertible 1lan til kurs pari.

Sagsegte har henvist til, at sagseger frafaldt sine rettigheder under
droftelserne om at nd en mindelig ordning i fordret og sommeren 1994.
Det bestrides, at der blev indgdet en endelig aftale mellem parterne,
hvorved sagseger afskar sig fra at pdberdbe sig l&netilbudet af 28
oktober 1993 og den skete fejl.

Sagspger ...(familiefonden)... henvendte sig ved skrivelse af 29 april
1994 til sagsegte (bilag 7) med forskellige forslag til, hvorledes den
opstdede situation kunne lgses i mindelighed.

I skrivelse af 11 maj 1994 (bilag 9) foreslog sagsegte, at:

"Vi fastholder vort 1lénetilbud p& kr. 675.000,00, og ved
1éneudbetalingen indfries de 3 13n. Overskuddet, som folge af
at de inkonvertible 14n ikke indfries, indsattes pd en spazrret
konto. Indskuddet pd denne spazrrede konto bruges til at betale
ydelserne pd de inkonvertible 18n i restlebetiden p& to &r."
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Losningsforslaget forudsatte klart, at provenuet fra konverteringsllnet
kunne anvendes til lebende indfrielse af de to inkonvertible 14n, og
at der ikke skulle ske vasentlige indbetalinger fra sagseggers side.

Lesningsforslaget md sidestilles med et indfrielsestilbud. Et s&dant
bar samtidig indeholde beregninger, som viser indfrielsesbelobets
stporrelse og konsekvenser. Dette skete forst den 8 august 1994 (bilag
16). Denne fremgangsmide er i strid med de etiske regler for realkredit
som kraver at radgivningen er af hej professionel standard og
tilgodeser lantagerens interesser, sarlig da tilbuddet indebar den
usadvanlige betingelse, at 1an 005 og 006 skulle forudbetales.

Der gik helt uszdvanlig lang tid feor kreditforeningen foretog sig
yderligere i sagen. Sagsgger ...(familiefonden)... rykkede for svar
gentagne gange (bilag 10 og 11). Henover sommeren blev der imidlertid
arbejdet videre med sagsegtes forligsforslag af 11 maj blandt andet med
droftelser om oprettelse af en deponeringskonto hos ...pengeinstitut...
Det ma lagges til grund, at ingen af parterne pd det tidspunkt havde
foretaget en beregning af, om ordningen kunne gennemfgres med provenuet
af det nye lan. Det var fgrst ved skrivelse af 3 august 1994 (bilag
14), at sagsegte oplyste, at den skitserede ordning var umulig uden en
indbetaling pad kr. 103.000 fra sagseger ...(familiefonden)......

Der er ikke tale om, at der indgds en aftale den 11 maj 1994 eller
senere. Parterne arbejder i fallesskab mod gennemforelsen af en
forligslesning, som det imidlertid viser sig ikke kan gennemfores.
Sagsegerne har ingen mulighed for at foretage de beregninger, som er
npdvendige for at opggre de samlede restancer sammenholdt med provenuet
af det nye 1dn, og det md8 have formodningen imod sig, at der er indgdet
en bindende aftale uden at disse beregninger foreligger. Under alle om-
standigheder var det ikke aftalt, hvilke konsekvenser det skulle have,
hvis det viste sig, at det overskydende provenu af det nye l4n efter
betaling af 14n 001, 003 og 004 samt restancerne efter 1&n 005 og 006
ikke viste sig tilstrazkkeligt til betaling af de fremtidige ydelser pa
inkonvertible 1&n (nr. 005 og 006).

Der er heller ikke indgdet en aftale den 29 juli 1994. Det ses da ogsd
af sagsegtes skrivelse af 26 august 1994 (bilag 18) at man stadig
betragter dette som et tilbud med frist til accept og indbetaling
senest den 7 september 1994. S3fremt dette ikke skete var tilbuddet
bortfaldet. Tilbuddet blev ikke accepteret med den felge at ingen
aftale er kommet i stand.

Restancerne var den 29 september 1993 kr. 111.000. Belsbet er indeholdt
i det oprindelige indfrielsestilbud. Restancen den 26 august 1994 var
efter opgerelsen kr. 92.000. Der er sdledes ikke oparbejdet restancer
som ikke var sagsegte bekendt.

Det gores gzldende, at en eventuel aftale ikke forpligtede mine
klienter til at foretage yderligere indbetalinger, og en eventuel
aftale sdledes blev misligholdt af sagsewgte med den virkning, at
sagsegerne bevarede deres rettigheder fra tidspunktet for den pdstdede
aftales indgaelse.

Kpbenhavns Fogedret afsagde den 14 marts 1995 kendelse (bilag 24) om

at tvangsauktionen over ejendommen udsattes pd betingelse af at
restgazlden pd intet tidspunkt overstiger kr. 710.000 og et ejerpan-
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tebrev pad kr. 200.000 udstedtes til rekvirenten. Pantebrevet er dog
udstedt pad kr. 260.000 efter pres fra sagsegte. Begrundelsen for
kendelsen var:

"Efter det fremkomne under sagen findes det ikke at kunne
udelukkes, at den verserende sag ved Kebenhavns Byret kan have
indflydelse pa auktionenes forleb."

Seneste opgerelse februar 1996 fra Kreditforeningen vedlzgges (bilag
25) Efter indbetaling den 26 februar 1996 er restgazlden kr. 710.000.
Sagsegte opfordres i den forbindelse til at redegere for det rimelige
i at tillegge kr. 800 ca. hver mldned i rykgebyr, ndr der er aftale om
betalingen.

Sagsegte opfordres tillige til at redegere for hvorledes sagsgger 2's
betalingsmenster har betydning for et 138n til sagseger 1. I den
forbindelse kan oplyses at sagseger faktisk var villig til at forhgje
lanetilbuddet p& visse betingelser (bilag 26).

Det bestrides, at det er umuligt at gennemfepre sagsegernes pastand om
naturalopfyldelse. Sagsegerne anerkender, at ldngivning eventuelt kan
ske fra en anden tilsvarende serie eller af sagspgtes frie midler men
péd de vilkdr, der er navnt i l&netilbuddet og bilag A."

Duplik af den 7. august 1996:

"Det i mit svarskrift anforte fastholdes.

Sagsegernes replik giver i evrigt anledning til at fremkomme med felgende
bemazrkninger.

Pidstand nr. S5 er ny og den i svarskriftet nedlagte frifindelsespdstand dakker
ogsd denne pdstand.

Om pastand 5 skal det i gvrigt bemarkes, at de indbetalinger, som er foretaget
af sagseger 2) pa de i ejendommen indestdende 18n, er sket som en betingelse
for, at en begzring om tvangsauktion over ejendommen matr.nr. .... kunne
udsattes.

Sagsegerne er som fglge heraf afskdret fra at krazve de erlagte belgb
tilbagebetalt, ligesom sagsegerne under alle omstazndigheder er uberettiget til
at krave procesrente af de indbetalte beleb fra de enkelte indbetalings-
tidspunkter under henvisning til, at indbetalingerne ikke kan betragtes som
vaerende gjort som felge af en fejltagelse.

Sagspgte finder i ¢@vrigt anledning til endnu engang at pracisere, at den
verserende retssag ikke drejer sig om, hvorvidt sagsegte skal vare forpligtet
af sit oprindelige lanetilbud (bilag 1), men hvorvidt sagsegerne skal have en
ugrundet berigelse ved, at provenuet fra lanetilbuddet betragtes som varende
tilstrazkkeligt til at indfri de i ejendommen indestdende haftelser, uanset at
provenuet ikke er tilstrakkeligt hertil.

Nervazrende duplik tjener i eovrigt i alt vasentligt til at besvare de af
sagsegerne stillede provokationer.
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For sd vidt angdr den stillede provokation i replikkens side 2, hvorefter
sagsegte opfordres til at redegere for, hvorfor lanet ikke blev hjemtaget, kan
det, jf. det efterfelgende handelsesforleb, dokumenteres, at baggrunden herfor
var, at sagsegerne onskede sig stillet som om, at ldnebelgbet kunne dazkke de
i ejendommen indestdende konvertible 1&n og at sagseger ikke var indstillet
p4 at foretage kontant indbetaling til dazkning af indfrielsesbelepbet pd disse
14n.

Sagseogte kan ikke nermere redegore for baggrunden for, hvorfor sagsggerne ikke
umiddelbart blev orienteret om problemstilling vedrgrende de inkonvertible
14n.

For sd vidt angdr sagsegtes provokation til at fremlzgge en total oversigt
over indbetalinger, tilskrivninger af renter, morarente og gebyr, agter
sagsegte ikke at opfylde denne provokation.

Sagsegerne har lgbende fdet opstillinger over de pagzldende ldn og har siden
juni mdned 1995 modtaget proformaopgerelser.

Sagsegerne er sdledes allerede i besiddelse af et fuldstendigt materiale til
at foretage en bedgommelse af de betalinger, der er foretaget pd de ek-
sisterende lan og provokationen er pa den baggrund overfledig.

For s8 vidt angdr det spodrgsmdl om muligheden for at foretage betaling af det
af sagsegerne anerkendte restprovenu, skal det bemazrkes, at sagswogernes
mulighed for at indbetale dette restprovenu ikke er afgerende for sagen under
henvisning til, at sagsegerne lgbende har nagtet at indbetale det yderligere
kontante beleb, der var nedvendigt for at indfri de i ejendommen indestdende
inkonvertible 1&n.

Det bestrides i evrigt, at la&netilsagnet fra ...(klageren)... afgivet i januar
1994 pd nogen mdde kan tjene til dokumentation for sagsegernes betalingsevne.

Den omstazndighed, at der efterfplgende er indbetalt lgbende belsb, dokumen-
terer ikke betalingsevnen i begyndelsen af 1994.

For sd vidt angdr den stillede provokation pd side 4 om normal procedure, ndr
der konstateres en mindre difference mellem det provenu, der hjemkommer ved
optagelsen af et nyt 1&n og det belpb, der er tilstrakkeligt for at foretage
indfrielse af eksisterende 14n, herunder betaling af gebyr og morarenter, kan
det konstateres, at denne provokation er overfledig under henvisning til, at
det netop er problemet med indbetalinger til dzkning af de inkonvertible 14n,
der har medfert, at sagen overhovedet er opstéiet.

Den omstendighed, at der ikke har veret narmere kommunikeret vedrerende det
af sagsegerne opgjorte belgb, er sdledes uden betydning for sagens afgerelse.

FPor s3 vidt angdr opfordringen til at redegere for det rimelige i at palzgge
de proformaopgerelser, som sagsegte lebende fremsender, rykkergebyr, er ogsd
denne provokation overfledig henset til, at betingelsen for udsattelse af den
begerede tvangsauktion er, at sagsegerne betaler i henhold til udarbejdede
proformaopgerelser, hvor der rutinemzssigt pdlzgges rykkergebyr.

For sd vidt angdr spergsmllet om baggrunden for, at sagsegte ikke enskede at
afgive et ldnetilbud med et hejere ldnebelob end det i bilag 1 anferte, skal
det indledningsvis bemzrkes, at det naturligvis er op til sagsegtes frie skon,
med hvilket belpb en given ejendom onskes belént.
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Sagsgger 2)’s betalingsmenster har naturligvis betydning ogsd for bedgmmelsen
af sagspger 1)'s fremtidige betalingsevne henset til den omstzndighed, at der
bestdr et betydeligt interessefzllesskab mellem sagswegerne.

Det skal bemmrkes, at sagsegernes henvisning til det fremlagte bilag 26,
hvorefter sagsegte i evrigt som led i den forligsmessig lesning af sagen og
under helt andre betingelser end oprindeligt skitseret, er uden betydning for
sporgsmilet om storrelsen af det oprindelige lénebelob.

Afslutningsvis bemzrkes det, at det nappe er korrekt som gjort af sagseger at
tage udgangspunkt i, at l&net kunne have varet udbetalt den 16. marts 1994.

Uanset om betingelserne for udbetaling af l&net mldtte vare opfyldt pr. denne
dato, skal sagseggte indrgmmes en vis ekspeditionstid.

P4 den baggrund ville kursfastsattelsen i givet fald ferst kunne vare sket den
21. marts 1994 med valgrdato den 23. marts 1994.

Der fremlazgges som bilag D et amortisationsforleb med udgangspunkt i
kursfastszttelsen den 21. marts 1994."

Processkrift 1 af den 8. september 1996:

"Vi forstar sagsegtes pracisering af sagens tema sdledes: Sagsggte anerkender
at vere forpligtet af det oprindelige lanetilbud, men den indgldede aftale skal
ikke forpligte sagssgte, da sagsegerne vil blive beriget som fplge af aftalens
opfyldelse.

Sagspgte opfordres til at begrunde, at aftalen ikke skal opfyldes efter sit
indhold og uddybe synspunktet som ubegrundet berigelse.

Sagsegtes duplik har i evrigt kun i begrznset omfang besvaret de fremsatte
provokationer.

Provokationerne fastholdes og gentages.
Sagerne har tillige nedenfor anferte kommentarer.

Hiemtagelse af lnet

Sagsegerne var ikke pd tidspunktet for den mulige hjemtagelse af linet klar
over, hvilke problemer Kreditforeningen havde konstateret omkring de
inkonvertible lan.

Sagsegte opfordres til, at redegere for, at ldnet ikke blev hjemtaget og i det
mindste anvendt til indfrielse af de konvertible l&n, for pid den méde at
isolere problemet til de inkonvertible 1a8n og begrznse risikoen for kurstab
og lukning af léneserien.

Redeggrelse for det samlede mellemvarende

Det er sardeles utilfredsstillende at Kreditforeningen nzgter at give en
samlet oversigt. Kreditforeningen har vasentlige lettere adgang til denne
teknisk indviklede oversigt end sagsegerne. En sddan redegerelse vil ogsd
lette forelzggelsen for retten af sagens talmzssige side.
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Proformaopgerelserne giver anledning til sarlige forstéelsesproblemer for
sagsegerne, jvf bilag 27 og bilag 28.

Da restgzlden til stadighed er kr. 710.000 og der er manedlige betalinger ber
opkravningerne vare stort set ens, blot med en svagt stigende tendens
efterhdnden som sammensztningen af restgalden forskydes mod restancer, der har
en hejere forrentning.

Sagsegte har siden februar -96 sendt felgende opkravninger:

15 februar 1996 kr. 8.250,43
15 marts - - 7.541,38
15 april - - 10.215,33
3 juni - - 8.380,73
1 august - - 14.877,46
3 september - - 16.003, 20

Sagsogte opfordres til at redegore for disse opkravningers uensartede forleb
som gar ud over "Belgbet,...., fremkommer pi den made, at det er denne
betaling der er nedvendig for at holde restgazlden pd det belsb, som er aftalt

1 Fogedretten", jvf bilag 28.

Betaling af restprovenu kr. 13.933,86

Det er forst efterfplgende, at problemerne omkring de inkonvertible 1&n er
opstdet.

Belgbet burde have varet opkravet, sd ville den hypotetiske mulighed for ikke-
betaling ikke vare til debat.

Provokationen til at redegere for den normale opkravningsprocedure gentages.

Sagsgger, ...(klageren)..., har indbragt sagen for realkreditankenzvnet den
8.9.96, jfv. bilag 29."

Indklagedes advokat bekrzftede den 5. februar 1996 over for
familiefonden, at man havde modtaget betaling vedrgrende januar
1996, men at betalingen var foretaget 1idt sent. Advokaten ind-
skerpede, at en punktlig overholdelse af de aftalte betaling-
sterminer var en forudsatning for, at tvangauktionssagen fortsat
kunne vare udsat. Advokaten vedlagde en proformaopgerelse pr. 15.
februar 1996, ifglge hvilken der skulle indbetales 8.250,43 kr.

Indklagedes advokat fremsendte den 8. februar 1995 et brev til
klagerens advokat med feolgende indhold:

"I fortsazttelse af tidligere korrespondance skal jeg hermed som aftalt vende
tilbage med en beregning over resultatet af en omprioritering, hvis denne
gennemfores pd nuvarende tidspunkt.

Beregningen mi selvfplgelig tages med forbehold, da underskuddet ved

omprioriteringen wages dag for dag og vil andres vil udskrivning af nyt
l&netilbud/indfrielsestilbud.
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Fremsendelsen af materialet sker uden nogen form for prazjudice, og alene med
henblik pd en snarlig undersogelse af, om det mdtte vaere muligt at etablere
en samlet ordning, hvorved en omprioritering alligevel kan gennemfgres, og en
tvangsauktion undgds. Det er sdledes stadig mit opdrag at sege den berammede
auktion gennemfeort, og gennemfore retssagen med pastand om frifindelse. Det
skal derfor understreges, at de i denne skrivelse med bilag indeholdte
oplysninger ikke har karakter af et lanetilbud.

Som det fremgdr af min klients beregning, som jeg har modtaget d.d., vil der
ved en gennemferelse af omprioriteringen nu skulle indbetales kr. 153.335,25.
I den forbindelse bedes De bemzrke, at der nu opereres med en gjeblikkelig
indfrielse ogsd af de inkonvertible 1l&n. Risikoen for, om cbligationerne kan
fremskaffes til den i beregningen anvendte kurs er i givet fald min klients.
Hvis De sammenligner med f.eks. beregningen af 26. august 1994 (bilag 18)
fremgdr det, at restancer og resterende ydelser nu vil vare sterre end en
ojeblikkelig indfrielse, hvorfor den billigste lesning er anvendt. Derved
spares tillige problemer med indefrysning af resterende terminer m.v., ligesom
pantebrevene for de gamle 13n kan aflyses allerede nu.

Jeg kunne pd dette grundlag forestille mig en lesning, hvorefter Deres klient
fremsztter et forligstilbud efter nedennazvnte retningslinier:

1) Inden 8 dage deponeres hos Dem kr. 100.00,- som vil kunne udbetales til
min klient, nar et nyt 1l4n i ejendommen udbetales. Et eventuelt
overskud efter omprioriteringens gennemferelse tilbagebetales Deres
klienter.

2) Nir belgbet er deponeret udskriver min klient et nyt lAnetilbud pi et
kontantldn, stort kr. 735.000,-, som hjemtages pd markedsvilkar.
Merstempel i denne forbindelse betales af deres klient.

3) Provenuet af det nye lan tilfalder min klient sammen med de deponerede
midler, hvorefter de gamle 14n kan indfries. Det forudsattes herved,
at der inden samme frist af Deres klint indhentes forhdndstilsagn om
respekt af det nye 1&n fra Kebenhavns Kommune i henhold til pantebrev,
opr. kr. 72.387,- og fra udlzgshaver(ne), hvorefter disse som led i om-
prioriteringen for fremtiden tller det nye lan, sdledes at retsan-
merkningsfrihed straks kan opnds. Det kunne i denne forbindelse vare
en fordel, om der kunne afgives garanti for slettelse af retsan-
merkninger fra Deres klienters bank.

4) Sifremt en ordning kan indgds efter de skitserede retningslinier,
bortfalder auktionssagen, ndr lanet er udbetalt, ligesom Deres klienter
haver den anlagte sag for Kegbenhavns Byret. Hver part b&rer egne
omkostninger.

Provenuet ved det af mig foresldede, sterre 1&4n, sammen med Deres klienters
indbetaling, skulle herefter vare tilstrazkkeligt til at f& omprioriteringen
til at hznge sammen. Merudgifterne i forhold til tidligere beregninger kan
bl.a. henferes til, at de lobende terminer p& de gamle 1l&n som bekendt ikke
er betalt gennem en ganske lang periode.

Jeg md for en ordens skyld tage forbehold for min klients afsluttende
behandling af sagen, s&fremt Deres klient midtte vare interesseret i at
fremsaztte et tilbud som skitseret.

Af hensyn til den forestlende fogedprocedure skal jeg anmode om den hurtigst
mulige tilbagevenden. Jeg er selvfelgelig til rddighed for en dreftelse, hvis
der mitte vare onske herom fra Deres eller Deres klients side, idet bemazrkes,
at jeg er bortrejst fra den 16. ds. til og med den 24. ds. Fogedproceduren
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vil derfor i givet fald blive forestdet af en af mine medarbejdere."

Fogedretten afsagde den 14. marts 1995 fglgende kendelse i
tvangsauktionssagen:

kendelse:
Under denne sag har rekvirenten, ... (indklagede)... pistiet auktionen fremmet.

Skyldneren, ...(familiefonden)..., har nedlagt pdstand om, at auktionen
udsazttes, subsidizrt at auktionen udszttes mod, at skyldneren fastfryser
restgzlden til rekvirenten pd 710.000,00 kr., og at der af skyldneren udstedes
ejerpantebrev p& 200.000,00 kr. til sikkerhed for rekvirentens tilgodehavende.

Skyldnerens advokat har til stette for pdstanden om udszttelse henvist til det
anforte i processkriftet og har endvidere anfert, at rekvirenten med den
sikkerhed, som tilbydes i den subsidizre pdstand, ikke har risiko for at lide
tab som folge af en udsazttelse af sagen.

Rekvirenten har ligeledes henvist til det anferte i processkriftet og
fastholdt, at skyldneren kunne tilbagekalde auktionen ved at betale de padlebne
restancer i overensstemmelse med betingelserne for tilbagekaldelse i
retsplejelovens § 563 a. I byretssagen kan der alene blive tale om et evt.
erstatningskrav, og auktionen ber ikke udsazttes pd afventning af udfaldet af
sagen ved Kebenhavns Byret.

Fogedretten skal udtale:

Efter det fremkomne under sagen findes det ikke at kunne udelukkes, at den
verserende sag ved Kebenhavns Byret kan have indflydelse p& auktionens forleb.

Fogedretten finder derfor, at sagen i medfeér af retsplejelovens § 571 stk. 1
jf. § 502 ber udszttes i overensstemmelse med skyldnerens subsidizre pastand,
hvorfor

bestemmes:

Den af rekvirenten, ...(indklagede)..., begarede auktion over ejendommen,
matr.nr. ...., udsazttes pad afventning af udfaldet af den ved Kebenhavns Byret
den 25. november 1995 anlagte sag mellem .+.(klageren)... og ...(familiefon-
den)... mod ...(indklagede)... Udszttelsen sker pa betingelse af, at
skyldneren foretager indbetalinger siledes, at restgalden til rekvirenten ikke
pd noget tidspunkt overstiger 710.000,00 kr., og endvidere udstedes ejerpante-
brev pdlydende 200.00,00 kr. til sikkerhed for rekvirentens tilgodehavender.

Ejerpantebrevet fremsendes til lysning inden den 22. marts 1995."

Familiefonden henvendte sig den 10. maj 1996 til indklagedes
advokat, idet fonden fandt det uforstdeligt, at det belgb, der
médnedligt skulle indbetales, svingede vesentligt fra méned til
mdned, selv om der blot burde ske en @ndring i sammensatningen af
restance og restgald. Fonden fandt, at de mdnedlige indbetalinger
burde vazre ensartede med en svag stigning. Fonden fandt det
endvidere uforstdeligt, at der lebende blev tilskrevet rykkerge-
byr, nar der var tale om en betalingsordning, som overholdtes.
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Indklagedes advokat meddelte den 15. maj 1996 familiefonden,
hvordan det senest opkrazvede belgb var fremkommet. Advokaten
henviste endvidere til, at det som en betingelse for fortsat
udsattelse af tvangsauktionen var stillet som et krav, at
familiefonden skulle indbetale i henhold til proformaopgerelser
fra indklagede, hvorfor advokaten ikke fandt anledning til at
diskutere disse proformaopgerelser narmere. Advokaten opfordrede
familiefonden til snarest at indbetale belgbet, idet tvangsauk-
tionssagen i modsat fald ville blive fremmet.

Klagerens advokat meddelte den 15. november 1995 indklagedes
advokat, at han var udtrddt af sagen.

Klageren indbragte i september 1996 sagen for Realkreditanke-
nzvnet, der dog ikke pa davarende tidspunkt Kunne igangsztte sin
behandling, idet byretssagen fortsat verserede.

Den 15. oktober 1996 indgav indklagedes advokat felgende
processkrift i tvangsauktionssagen:

"Som advokat for ...(indklagede)... nedlagger Jjeg pastand om, at den
berostillede auktion under ovennavnte sagsnummer fremmes.

Til stette for pastanden geres det gzldende, at rekvisitus har misligholdt den
af fogedretten fastsatte afdragsordning i henhold til kendelse af 14. marts
1995 og retsbogsudskrift af 7. juli 1995.

Som bilag 1 fremlzgges kopi af ...(indklagedes)... auktionsopgerelse pr. 1.
april 1995, dateret 1. marts 1995, der udviser et samlet tilgodehavende
opgjort i salgsopstillingens kolonne I p& kr. 724.747,94. Den pigaldende
opgerelse var til raddighed for parterne og fogedretten under fogedretsmodet
den 7. marts 1995.

I henhold til fogedrettens mundtlige tilkendegivelse indbetalte rekvisitus den
8. april 1995 kr. 5.747,94, sdledes at det samlede skyldige beleob herefter
udgjorde kr. 719.000,-. Som bilag 2 vedlazgges kopi af skrivelse af 20. april
1995 til rekvisiti advokat herom.

I begyndelsen af juni 1995 blev det parterne bekendt, at fogedrettens kendelse
i sagen indeholdt en belgbsgrznse pd kr. 710.000,-

En opgerelse pr. 15.7.1995 blev udskrevet den 4. 3juli 1995. Opgerelsen
fremlzgges som bilag 3 og udviser et tilgodehavende opgjort pr. 15. juli 1995
pd kr. 735.112,27. P& grundlag heraf opkrzvede rekvirenten den 7. juli 1995
kr. 25.112,27, hvorefter debitor indbetalte kr. 15.228,27 den 17. juli 1995,
jfr. den som bilag 4 fremlagte skrivelse fra rekvisiti advokat.

Proformaopgerelsen pr. 15. august 1995 udviste et tilgodehavende stort kr.

717.154,27, jfr. bilag 5. Det skyldige beleb blev opgjort ved skrivelse af 28.
juli 1995, jfr. bilag 6, og blev indbetalt med udgangen af august mé&ned 1995.

Debitor har herefter pd grundlag af mdnedligt udskrevne proformaopgerelser,
udfardiget som tvangsauktionsopgerelser pr. en given dato, foretaget indbe-
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talinger der legbende har nedbragt rekvirentens samlede fordring til kr.

710.000, -

Til eksemplifikation heraf fremlzgges forsiderne af et antal af opgerelserne,

som bilag 7 pr. 15.

september 1995,

som bilag 8 pr. 15.

oktober 1995,

bilag 9 pr. 15. februar 1996 og som bilag 10 pr. 15. marts 1996.

Debitors indbetalinger og udviklingen i tilgodehavendet kan i overensstemmelse

hermed opgeres sdledes:

Proforma opgerelse ud-
fardiget pr.

Skyldigt beleb
pr. opggrel-
sesdato (Ko-

Afdrag for at
bringe gazlden
ned pa

Afdrag betalt
den (regi-
streringsdato

lonne 1) kr. 710.000 i ..indklage-
(indtil juni de..., indbe-
1995 kr. taling typisk
719.000) sket 4 bank-
dage for)
1.4.1995 724.747,94 5.747,94 8.4.1995
12.4.1995 729.884,95 10.884,95
15.7.1995 735.112,27 25.112,27 17.7.1995
(betalt med
15.228,27)
15.8.1995 (bilag 6) 717.154,27 7.154,27 24.8.1995
15.9.1995 (bilag 7) 719.541,22 9.541,22 21.9.1995
15.10.1995(bilag 8) 717.137,10 7.137,10 24.10.1995
15.11.1995 718.355,12 8.355,12 24.11.1995
15.12.1995 719.326,88 9.326,88 28.12.1995
15.1.1996 717.222,46 7.222,46 ult. januar
1996
15.2,.1996(bilag 9) 718.250,43 8.250,43 26.2.1996
15.3.1996(bilaglo) 717.541,38 7.541,38 12.4.1996
15.4.1996
15.5.1996 8.358,95 30.15.1996
3.6.1996 718.380,73 8.380,73 25.7.1996
1.8.1996(bilag 11) 724.877,46 14.877,46 21.8.1996
3.9.1996(bilag 12) 726.003,20 16.003,20 a.c. kr.
8.500, -
20.9.1996
23.9.1996(bilag 13) 715.244,29 5.244,29 ikke betalt
15.10.1996 (bilag 14) 721.286,16 11.286,16 ikke betalt

29

som




A\

Som det fremgdr heraf, er proformaopgorelserne i ovensstemmelse med fogedret-
tens kendelse blevet udfzrdiget i form af fiktive auktionsopgerelser, ogq
indbetalingerne er stedse sket med belob, der nedbragte det opgjort til-
godehavende til kr. 710.000,-.

De tilsyneladende belgbsmessige uoverensstemmelser, som optrazder i op-
gerelserne skyldes alene, at morarenter tilskrives den 10. i hver mlned af
alle foreliggende restancer og at en opgorelse i en terminsmldned indeholder
de i samme maned forfaldne ydelser (og dermed renter af restgelden frem til
terminsmidnedens udgang) og at opgerelsen tillige indeholder uforfaldne renter
fra sidste terminsdato til opgerelsesdagen. I hver terminsperiode wvil
tilgodehavendet vare stigende indtil udgangen af terminsmdneden. Dette princip
finder pd fuldstandig tilsvarende vis anvendelse i tvangsauktionssituationen,
hvor kolonne 2-belgbet i terminsmineden angives med restgalden, beregnet soni
om terminen var betalt, uanset om restgazldsdatoen ligger senere end auktions-
dagen.

Da vilkarene for fogedrettens afdragsordning er, at det samlede tilgodehavende
til enhver tid skal vare under kr. 710.000,- er det differencebelgb, som skal
betales, sterst i terminsmineden og mindst i maneden lige efter terminen.

Uanset at der lgbende er fremsendt opkravninger til rekvisitus, er betalings-
forlebet, som det fremgir af skemaet ovenfor noget ujavnt. Pr. datoen for
begaringen om auktionssagens genoptagelse, var der som det fremgdr ovenfor,
jfr. bilag 11 en restance pa kr. 14.877,46, mens restancen pr. 3. september
jr. bilag 12 kunne opgeres til kr. 16.003,20. Der er i den efterfelgende mined
alene foretaget en a‘contoindbetaling, som er mindre end det primo september
opgjorte.

Det geres galdende, at den konkrete postering af den a‘conto indbetaling fra
rekvisitus side er uden betydning for afgerelsen af, om afviklingsordningen
overholdes, sarligt nir henses til, at restancerne i perioden juni 1995 til
september 1996, som felge af de ret betydelige afdrag p3d de enkelte 14n er
steget fra ca. kr. 254.000,- til ca. kr. 320.000,-. Posteringen af de enkelte
indbetalinger ses hverken at vare af betydning for rekvisitus skattemzssige
situation eller for opgerelsen af det samlede tilgodehavende.

Rekvisitus har hidtil ikke angivet serlige posteringsensker i forbindelse med
sine indbetalinger.

Rekvisitus opggrelsesmdde, s&ledes om der blev redegjort for denne under
fogedretsmadet den 19. september 1996, er ikke korrekt, og har heller ikke
fundet udtryk i rekvisitus egne betalinger, der igennem hele forlpbet er sket
med udgangspunkt i de fiktive auktionsopgerelser og med det formil at holde
det samlede tilgodehavende pd kr. 710.000,-.

Da det pd grundlag heraf md konstateres, at rekvisitus ikke har overholdt
betalingsvilkirene i den af fogedretten fastsatte afdragsordning, gores det
gzldende, at auktionssagen ber fremmes.

Som bilag 13 fremlagges opgerelse pr. 23.9.1996, der udviser en samlet

fordring pd kr. 715.244,24, og som bilag 14 fuldstzndig kopi af opgerelse pr.
15.10.1996, med en samlet fordring pd kr. 721.732,32."

Familiefonden indgav den 14. november 1996 folgende processkrift
A i tvangsauktionssagen:
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" pPastand: Begaringen om at tvangsauktionen fremmes afvises.

Tvangsauktionen udsattes fortsat af de grunde som fremglr
af kendelsen af den 10.3.95.

Baggrund: Byretssagen anlagt den 25.11.95 mod ... (indklagede)...
verserer stadig. Sagen er tillige indbragt for Real-
kreditankenavnet. Domsforhandling kan forventes i fordret
1997.

Det fremgldr af kendelsen den 10.3.95 at restgzlden skal fastfryses pd kr.
710.000 ved at skyldneren betaler ydelser som opfylder denne betingelse.

Ved retsmede den 7.7.95 enedes parterne om betaling hver den 15 i mdneden ud
fra proformaopggrelser. Det gentages at kolonne 1 fastfryses til kr. 710.000.

Det er vor opfattelse at kendelsen/aftalen indebzrer at:

1. Den samlede gald til ... (indklagede)... skal opdeles pa ordinar

restgaeld i henhold til oprindelige afviklingsplaner for de enkelte 14n
samt gazld i form af restancer.

2. Den ordinazre restgazld skal forrentes med rentesatser i henhold til
underliggende l&neaftaler. geld i form af restancer skal forrentes med
1,5% pr. mdned (svarende til 19,56% p.a.). Begge beregnede rentebelob
betales mdnedsvis.

3. Lobende afdrag p& ordiner gzld flyttes p& forfaldstidspunktet i henhold
til oprindelige afviklingsplaner fra ordinar restgald til geld i form
af restancer. Den fremtidige fordeling mellem ordinar restgald og gald
i form af restancer er derfor givet. De fremtidige renteudgifter kan
med udgangspunkt i fremtidig fordeling mellem ordinzr restgald og gald
i form af restancer forudberegnes for en hvilken som helst periode. Den
samlede gazld til ... (indklagede)... forbliver derved kr. 710.000, men
med en =ndret fordeling mellem ordinzr restgazld og gald i form af
restancer. Den ordinzre restgeld vil med tiden nzrme sig kr. O,
hvorimod gzld i form af restancer med tiden vil nzrme sig kr. 710.000.

Det skal pointeres at der ikke er tale om 2 opgerelsesprincipper: Opgerelse
som ved tvangsauktion (differencemetoden) eller opgerelse af rente direkte pa
lénene (rentemetoden) er ens.

Der er altsd 1 metode:

Der skal beregnes en manedlig rente bestiende af rente af ordinazr gzld og
restance, denne beregning ber vare entydig.

Efter renten er betalt vil den ny restgazld bestd af en ny ordinazr gzld i folge
lanets forud fastlagte afviklingsprofil (lanet gdr ned med afdraget) og en
restance som nu vil stige ved overflytning af de ikke betalte afdrag.

N&ir de ordinzre 14n er afviklet vil de 710.000 kr. udelukkende bestd af
restance.

Da der m& forudszttes at en rimelig frist til betaling er en del af aftalen,

er vi gdet ud fra at opgerelserne skulle dxzkke 1 kalendermdned og betales den
15 i den folgende maned.
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Proformaopggrelse

pPr folgebrev modtaget betalt regist
15/1-96 5/1-96 8/1-96 23/1-96 28/1-96
15/2-96 5/2-96 7/2-96 26/2-96 26/2-96
15/3-96 14/3-96 19/3-96 9/4-96 12/496

Opgerelserne er beregnet til forskellige tidspunkter, jvf processkrift af
15.10.96, dog ofte den 15 i mineden, men dzkkende varierende perioder storre
og mindre end 1 mined, se proceskrift. Betaling er sket ca i overensstemmelse
med den forudsatte betalingsfrist pad 15 dage.

Det fremgdr at der ikke for protesten imod opgerelsernes rigtighed d. 10/5-96
(bilag B) var indvendinger mod betalingsmenstret.

Betalingerne hos Kreditforeningen er systematisk registreret med 4 dages
forsinkelse.

Det bestrides at dette er aftalt og at det overhovedet er i overensstemmelse
med god forretningsskik at forsinke indbetalinger internt pd denne m&de (bilag
D).

I tvangsauktionsbegazringen af den 22.7.96 (bilag M) anferes en aftale om
betaling den 10.5.96. Det er i strid med den indgdede aftale (bilag D).

Betalingsdatoen angives at vare den 30.5.96. Betaling skete den 22.5.96. Brev
af den 30.5.96 er derfor ikke rigtigt (bilag N). Opggrelse pr. 3.6.96 blev
forsegt betalt direkte den 17.7.96. Indbetaling pd giro skete den 19.7.96.
Andre eksempler - 16/8-96 er registreret 21/8-96 og 16/9-96 er registreret
20/9-96.

Rekvirentens synspunkt om at betalingstidspunktet skulle have betydning for
opgerelsernes udfardigelse er simpelt hen forkert, jvf brev fra ...(revisor-
firma)... af den 18.11.96 (bilag O).

I de fremsendte opgorelser er tillige tillagt rykgebyr. Dette ses ikke at vare
del af kendelse og aftalen.

Vi har til stadighed haft vanskeligt ved at forstd de udsendte opggrelser.
(bilag B).

... (Indklagede)... har omvendt haft den indstilling at opgerelserne ikke kunne
diskuteres da de er aftalt med fogedretten, jvf brev af den 15.5.96 (bilag C):

"Belobet, der skal betales kr. 10.215,33, fremkommer pd den midde, at det er
denne betaling, som er nedvendig for at holde restgazlden pd det beleb, som er
aftalt i Fogedretten.

Da det endvidere som en betingelse for fortsat udsattelse af tvangsauktionen
er stillet som et krav, at De betaler i henhold til proformaopgerelser fra min
klient, finder jeg ikke anledning til at diskutere disse proformaopgoerelser
nermere."”

Opgerelse for 15 april 1996 (modtaget af os den 6.5.96) pd kr. 10.215,33 blev
betalt med a‘conto kr. 8.500 uden at differencen senere blev opkravet.
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...(Indklagede)... opfordres derfor endnu en gang til at redegere for at
belgbet fra marts 96 pd kr. 7.541 pludseligt springer til kr. 10.215 i april
for en periode af ca. samme lzngde.

I processkrift 15.10.96 omtales de "tilsyneladende belsbsmzssige uover-
ensstemmelser."”

Herefter folger en forklaring som selv for regnskabskyndige er uforstaelig og
formentlig i strid med den indgdede aftale. Vi havde i alle fald ikke kendskab
til at szrlige regler blev fulgt ved udarbejdelsen af tvangsauktionsop-
gorelserne.

I retsmeodet den 19.9.96 fremlagde vi beregninger over perioden 1.8.96 -
3.9.96. Rekvirenten har opgjort renterne til kr. 16.003,20. Vor fremlagte
opgerelse viser kr. 7.840.

I processkrift 15.10.96 afvises vor beregning som ukorrekt, dog uden
forklaring eller dokumentation.

...(Revisionsfirmaet)... v/statsautoriseret revisor ... har gennemget
renteberegningerne for perloden og konkluderer at belobet ber vare kr.
8.061,15 og "Det synes pad denne baggrund uforstaellgt at renter for perloden
2.8. 96 - 3.9.96 er beregnet til kr. 16.003,20." og "P& baggrund af ovenstaende
er det vor opfattelse at den beregnede rente for perioden 2.8.96 - 3.9.96 md
indeholde fejl." (bilag O0).

...(Indklagede)... opfordres til at kommentere de foretagne beregninger.

vi betaler et belgb pd kr. 8.500 som viser sig at dakke mere end periodens
renter.

Rekvirenten opfordres til at redegore for at differencen mellem det opkravede
belpb kr. 16.003,20 og det betalte beleb kr. 8.500,- ikke senere er blevet
opkravet.

Vi har til stadighed anset de fremsendte opgerelser som fejlagtige og endnu
engang opfordrer vi ...(indklagede)... til at dokumentere sine beregninger for
hele perioden.

I processkriftet 15.10.96 er vist en oversigt over mellemvarendet.

Der er noteret folgende fejl:

~ Betaling pr. 3.7.95 kr. 9.884 er ikke medtaget
- - 22.5.96 - 8.500 -
- Opkravet pr. 15.4.96 - 10.215 -

Det gores gazldende:
Aftalen og kendelsen klarger ikke entydigt

- at proforma opgerelsen skal udarbejdes i form af en tvangsauktions-
opgorelse.

- at de szrlige beregningsregler som tilsyneladende ligger i rekviren-
tens EDB-system skal lazgges til grund uanset resultatet.

- hvilken periode opgerelsen skal dzkke.
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= hvorndr opgerelserne skal fremsendes.
Betalingsvilkdrene er overholdt.

- I det omfang der mitte have varet forsinkelser udspringer de af, at
rekvirenten ikke har udsendt opgorelserne i tide, uanset at alle
opgerelser kunne udsendes pd en gang for flere &r og ikke behsver
at afvente indbetalingerne.

- Rekvirenten har accepteret det hidtidige betalingsmenster.

- Rekvisitus har til stadighed bestridt opgerelsernes rigtighed og
mener at have betalt for meget.

Rekvirentens uvilje mod at opfylde skyldnerens helt klare ret til
at efterprove galdsopgerelsen, rentetilskrivning og hvorledes
betalinger er blevet afskrevet, har pdvirket betalingsrytmen.

- Der er i dag ikke restance i forhold til det af rekvirenten
accepterede betalingsmenster.

- De forsinkelser som evt. kunne pastds, er uvasentlige, og har ikke
haft nogen som helst negativ effekt for rekvirenten, hverken i
betalingshenseende eller risikomassigt.

Afgerende i denne sag md vare at den verserende byretssag kan falde ud til
rekvisitus fordel. En tvangsauktion bor derfor udszttes i tradd med retspleje-
lovens regler, sarlig da et tvangssalg kan udlgse et betragteligt erstatnings-
krav, yderligere belastning af retssystemet undgds og rekvisitus sklnes for
et mdske uopretteligt retstab.

Rekvirenten har ikke 1lidt nogen skade, jvf den netop opgjorte restgald pr.
15.11.96 pa kr. 710.000.

Rekvirenten har sterkt medvirket til den opstdede situation ved at opkrave
urigtige beleb og undlade at redegere for sit beregningsgrundlag."

Kgbenhavns Byret afsagde den 29. januar 1997 felgende kendelse i
tvangsauktionssagen:

" KENDELSE:

Under denne sag har rekvirenten, ... (indklagede)..., nedlagt pistand om, at
auktionssagen, som er udsat i medfgr af retsplejelovens § 502, fremmes.

Rekvisitus, ... (familiefonden)..., har heroverfor nedlagt pdstand om, at
auktionssagen forbliver udsat.

Sagen angar spergsmdlet om, hvorvidt rekvisitus har overholdt en afdragsord-
ning, som var fastsat som en betingelse for, at auktionssagen blev udsat. Der
er uenighed mellem parterne om indholdet af afdragsordningen.

Sagens faktiske omstazndigheder:

Den 17. oktober 1994 indgav rekvirenten begaring om tvangsauktion over

ovennavnte ejendom, som af rekvisitus var solgt til ...(klageren)... ved
betinget skede af 26. november 1993.
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Ifelge salgsopstillingen udgjorde rekvirentens samlede fordringer, svarende
til 1. - 5. prioriteten opgjort i kolonne 1, ialt 707.961 49 kr. pr.
auktionsdagen den 30. november 1994.

Ved skrivelse af 16. november 1994 anmodede rekvisitus om et forberedende mgde
i sagen, idet man gjorde gzldende, at rekvirenten var forpligtet af et
lanetilbud (af 28. oktober 1993), selvom l&netilbudet ved en fejl fra
Kreditforeningens side forudsatte indfrielse af inkonvertible 14&n, og at det
derfor var berettiget, at rekvisitus alene havde betalt terminsydelser i
overensstemmelse med ldnetilbudet.

P4 et forberedende mede den 28. november 1994 blev auktionssagen udsat pd
procedure.

Den 28. november 1994 indgav ejeren og rekvisitus i forening stavning imod
rekvirenten til Kebenhavns Byret. Sagsegerne gor under sagen galdende, at
rekvirenten er bundet af ovennavnte ladnetilbud, og de har nedlagt pistande
svarende til naturalopfyldelse af lanetilbudet. Sagen verserer fortsat og er
efter det oplyste berammet til domsforhandling enten den 24. marts eller den
3. april 1997.

Af en Kkendelse afsagt den 14. marts 1995 af fogedretten i
auktionsssagen fremgar felgende:...

"Fogedretten skal udtale:

Efter det fremkomne under sagen findes det ikke at kunne udelukkes, at den
verserende sag ved Kobenhavns Byret kan have indflydelse p& auktionens forleb.

Fogedretten finder derfor, at sagen i medfer af retsplejelovens § 571 stk. 1,
Jf. § 502, bor udszttes i overensstemmelse med skyldnerens subsidizre pistand,
hvorfor

bestemmes:

Den af rekvirenten, ...(indklagede)..., begzrede auktion over ejendommen,
matr.nr. .... udsattes pd afventning af udfaldet af den ved Kebenhavns Byret
den 25. november 1995 anlagte sag mellem ...(klageren)... og ...(familiefon-
den)... mod ...(indklagede).... Udsattelsen sker p&4 betingelse af, at
skyldneren foretager indbetalinger sdledes, at restgalden til rekvirenten ikke
pd noget tidspunkt overstiger 710.000 kr., og endvidere udstedes ejerpantebrev
pdlydende 200.000 kr. til sikkerhed for rekvirentens tilgodehavender..."

Ved brev af 2. juni 1995 begazrede rekvirenten auktionssagen fremmet under
henvisning til, at restancen udgjorde 730.153,73 kr. Brevet var vedlagt
tvangsauktionsopgegrelser pr. 1. juni 1995,

Den 8. juni 1995 skrev advokat ..... pd vegne rekvisitus blandet andet
felgende til advokat ..... som reprzsentant for rekvirenten:

"I Deres brev af 20. april d.4. lagde De til grund, at det samlede engagement
skulle holdes indenfor en ramme pa 719.000 kr., jf. fogedrettens afgerelse.
Under henvisning hertil kravede De en indbetaling pd kr. 5.137,01, og mine
klienter opfyldte dette krav den 1. maj d.4. Dette krav opfyldtes til trods
for, at Deres opgerelse omfattede uforfaldne renter og bidrag, og mine
klienter bestrider, at fogedrettens kendelse skal forstdes pi denne mide.."
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Af auktionsbogen for den 7. juli 1995 fremgdr blandt andet fglgende:
"Sagen droftedes.

Parterne enedes om, at rekvisitus betaler hver den 15. i mdneden ud fra
proformaopgerelser, som rekvirenten fremsender til rekvisitus. S&ledes at
belobet i kolonne 1 fastfryses til 710.000 kr."

Den 10. maj 1996 skrev rekvisitus, hvis advokat var udtrddt af sagen den 15.
november 1995, blandt andet sdledes til rekvirenten:

"Det er desuden uforstdeligt, at belebet svinger sd vesentligt fra mdned til
m3ned: jan 96 - kr. 7.222,46, febr. 96 — 8.250,43, marts 96 - 7.541,38, april
96 - 10.215,33, is®r da restgxzlden er den samme kr. 710.000 og der blot sker
en &ndring 1 sammensztningen mellem restance og restgeld. De midnedlige
betalinger burde vare ensartede med en svag stigning.

Det er endvidere uforstdeligt, at der lebende tilskrives rykkergebyrer, nir
der er en betalingsordning, som overholdes."

Den 22. juli 1996 indgav rekvirenten ny begaring til fogedretten om fremme af
auktionssagen, idet man anferte, at afdragsordningen var misligholdt.

Sagen har herefter varet procederet under moder i fogedretten den 19.
september, den 24. oktober og den 26. november 1996. Der er herunder opndet
enighed om, at tvisten drejer sig om, hvilken metode, der skal anvendes ved
opgerelsen af belgbet p4 710.000 kr.

Rekvirenten har oplyst, at opgerelses- og betalingsmenstret har varet slledes:
Se vedhazftede bilag 1.

Rekvisitus har oplyst, at der udover det af rekvirenten oplyste den 3. juli
1995 blev indbetalt 9.884 kr. og den 22. maj 1996 blev indbetalt 8.500 kr.,
og at der den 15. april 1996 blev opkravet 10.215 kr. Rekvisitus har ievrigt
erklaret sig enig i, at opgerelses- og betalingsmenstret har varet som oplyst
af rekvirenten.

Rekvisitus har fremlagt en kvittering, hvorefter der den 17. oktober 1996 er
indbetalt 5.244,29 kr.

Der er endvidere enighed om, at rekvisitus pr. opgerelsen pr. 15. november
1996 er a jour med indbetalingerne, sdledes som de er opgjort af rekvirenten.
Rekvisitus har oplyst, at belebet pr. 15. november 1997 er indbetalt pa
posthuset den 18 s.m. Rekvirenten har under sagen givet tilsagn om, at der
fremover vil blive fremsendt opgerelser, som dazkker 1 mined, hver den 15.

Rekvirentens proformaopgerelser er udarbejdet som tvangsauktionsopgerelser,
hvilket if@lge rekvirentens processkrift af 15. oktober 1996 indebzrer "at en
opgerelse i en terminsmaned indeholder de i samme midned forfaldne ydelser (og
dermed renter af restgazlden frem til terminsminedens udgang), og at opgerelsen
tillige indeholder uforfaldne renter fra sidste terminsdato til opgerelses-
dagen". Der opkrazves endvidere et rykkergebyr pd 300 kr. og et incassogebyr
pd 500 kr. pr. opgerelse.

Procedure:

Rekvirenten har til stette for sin pdstand gjort gzldende, at der foreligger
en misligholdelse af den afdragsordning, der er fastsat som betingelse for
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udszttelsen, hvorfor auktionssagen bgr fremmes. Siledes som kendelsen af 14.
marts 1995 og beslutningen i retsbogen af 7. juli 1995 er formuleret skal
rekvisitus ménedlig indbetale differencen mellem 710.000 kr., og det belegb
svarende til belebet i kolonne 1, som er opgjort i proformatvangsauktionsop-
gorelser fremsendt af rekvirenten. Kendelsen er ievrigt udformet i over-
ensstemmelse med rekvisiti subsidizre pdstand, hvorefter det var belgbet i
kolonne 1, som skulle fastfryses. Da opgerelserne skal udarbejdes som
tvangsauktionsopgorelser, er det i overensstemmelse med sadvanlig opgerelses-
metode at medtage uforfaldne renter og bidrag. Endvidere er der i vedtazgterne
og pantebrevene hjemmel til at opkrave gebyrer for erindringsskrivelser og for
incassogebyrer, og det fremgdr af de underliggende pantebreves vilklr, at der
lgbende skal betales ydelser. Kendelsen indeholder ingen forudsaztning om, at
der kun skal betales renter, men ikke ogsd bidrag. Endvidere er der betalt i
henhold til proformaopgerelserne i ca. 1 4r, fer der geres indsigelse.
Indbetalingerne har veret sd uregelmzssige, at misligholdelsen mi& karakteri-
seres som vasentlig. Det er uden betydning for vurderingen, at der er stillet
sikkerhed ved et ejerpantebrev.

Rekvisitus har heroverfor gjort gazldende, at ...(familiefonden)... ikke har
misligholdt afdragsordningen, idet fonden har indbetalt mere end det har varet
berettiget for rekvirenten at opkrazve. Rekvisitus har gjort gzldende, at
kendelsen og aftalen indebzrer, at den samlede gazld skal opdeles pd ordinar,
dvs. uforfalden, restgzld, som skal forrentes med rentesatser i henhold til
de underliggende laneaftaler, og pd restancer, dvs. forfalden g®zld, som skal
forrentes med en morarentesats pd 1,5% manedlig, og sdledes at begge beregnede
rentebelgb betales mdnedsvis. Dette bevirker, at de mdnedlige indbetalinger
vil vare svagt stigende efterhdnden som et stadig steérre beleb bliver
forrentet med den hgjere morarentesats. Der er hverken hjemmel til at krave
betaling af afdrag, uforfaldne renter eller rykkergebyrer. Rekvisitus har
endvidere anfert, at de forsinkelser, der mitte have varet med indbeta-
lingerne, udspringer af, at rekvirenten ikke har udsendt opgdrelserne i tide,
ligesom rekvisitus ikke har fdet rimelige frister til at foretage indbe-
talingerne i. Hertil kommer, at rekvirenten har accepteret det hidtidige
betalingsmgnster, og at rekvirentens vagring imod at besvare sporgsmidl fra
rekvisitus om gzldens opggrelse og om, hvorledes indbetalingerne er afskrevet,
har pdvirket betalingsmenstret. Rekvirenten har p& grund af den stillede
sikkerhed aldrig veret i risiko for at lide tab. Eventuelle forsinkelser er
i hvert fald ikke vasentlige.

Fogedrettens bemarkninger:

Fogedretten lagger ved sagens afgerelse til grund, at parterne har modsatret-
tede opfattelser af, hvorledes kendelsen af 14. marts 1995 skal forstés,
ligesom der er uenighed om, hvilken aftale der er indgdet den 7. juli 1995,
samt at ingen af de involverede personer har afgivet forklaring under sagen.

Af kendelsen af 14. marts 1995 fremgdr ikke, hvorledes belgbet pid 710.000 kr.
forudsattes holdt i bero ved indbetalinger, og det henstdr i mangel af
oplysninger om, hvad der nzrmere blev drgftet pd medet den 7. juli 1995, som
uvist, om rekvisitus forpligtede sig til at betale afdrag, uforfaldne renter
og gebyrer, som fonden for retsmedet havde protesteret imod at skulle betale.
Det lagges endvidere til grund, at rekvisitus indbetalte de opkrzvede belob
fra august 1995 til maj 1996, for man bad om en forklaring pd opgerelserne.

P3 dette grundlag henstir det som uklart, hvad afdragsordningens indhold er.
Fogedretten finder ikke, at der uden udtrykkelig hjemmel i kendelsen eller
aftalen er grundlag for at krave betaling af ydelser, bidrag eller uforfaldne
renter som et led i afdragsordningen eller for manedligt at opkrave in-
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cassogebyrer, men fogedretten har ikke herved taget stilling til, om rekviren-
ten pd andet grundlag er berettiget til disse belegb til senere betaling. Efter
fogedrettens opfattelse kan der, s& lange auktionssagen er udsat, kun kraves
betaling af renter af belgbet pd 710.000 kr. med henholdsvis den aftalte rente
af uforfalden gzld og morarenter af forfalden gzld, og siledes, at renterne
tilskrives mdnedsvis og betales mlnedsvis af rekvisitus hver den 15. i
mdneden. Herefter findes det ikke godtgjort, at den fastsatte henstandsordning
er vaesentligt misligholdt, hvorfor

bestemmes:

Den af rekvirenten, ...(indklagede)..., fremsatte begzring om, at auktions-
sagen fremmes, tages ikke til felge. Hver part barer sine egne omkostninger
i forbindelse med denne tvist..."

Kebenhavns Byret besluttede den 27. februar 1997 at udsatte
byretssagens behandling pa ubestemt tid p& Realkreditankenzvnets
behandling af sagen, jf. retsplejelovens § 361, og oversendte
sagen til Realkreditankenavnet.

PARTERNES PASTANDE:
Klageren p8stdr indklagede tilpligtet at anerkende, at

1) instituttet er forpligtet til at udbetale kontantlanet pa
675.000 kr., jf. lanetilbudet af 28. oktober 1993, pr. den
16. marts 1994,

2) de eksisterende 14n i ejendommen skal fuldt ud kunne indfries
med et samlet belgb pd 688.933,86 kr., blandt andet ved hjzlp
af provenuet af det under punkt 1 nazvnte 1lan,

3) at incassoomkostninger og gebyrer vedregrende de indest8ende
1dn i ejendommen, pdlgbet efter den 16. marts 1994, ikke kan
gores gzldende over for klageren,

4) at instituttet har veret uberettiget til at forsege at
gennemfgre tvangsauktion over ejendommen, og at klageren
alene har vazret pligtig til at betale de terminsydelser, der
ville have varet forfaldne pa lanet pd 675.000 kr. fra 16.
marts 1994, og

5) at instituttet er uberettiget til at opkrave morarenter med
1,5% pr. pdbegyndt mlned.
3

Indklagede pastdr frifindelse.
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KLAGERENS FREMSTILLING:

Klageren henviser indledningvis til de i byretssagen og de i
tvangsauktionssagen afgivne processkrifter.

Klageren anferer, at sagen udspringer af en uprofessionel
rddgivning om de faktiske udgifter ved en laneomlzgning. Der blev
ikke taget hgjde for indfrielse af de inkonvertible 1&dn i
l3neaftalen, som havde til hensigt at indfri eksisterende 14n og
restancer i ejendommen.

Da denne fejl blev opdaget hos indklagede, tilsidesattes det
naturlige krav til varetagelsen af hendes interesser og erstatte-
des af et ¢nske fra indklagede om at dazkke over den begdede fejl
ved at forsege at fragd den indgdede aftale og radgive om et nyt
omlagningstilbud. Hensigten med denne radgivning var at fa
ldntageren til at bzre konsekvensen af den begdede fejl.

Det nye ldnetilbud s¢gte man at f4 hende til at acceptere for
indfrielsestilbudets gkonomiske konsekvenser var oplyst.

Yderligere har indklagede sggt at gennemtrumfe en tvangsauktion
p& uholdbart grundlag for at forsege at afslutte sagen ad denne
vej.

Det er hendes opfattelse, at indklagede i dette forleb har
overtrddt de gazldende normer for etisk adfard for realkreditin-
stitutter.

Byretssagen

Indklagede anforer over for Ankenavnet, at ”...(familiefonden)...
og klager ikke havde Kkrav pd at fa lanet udbetalt den 16 marts
1994, idet l&netilbuddet bortfaldt den 28 januar 1994".

Denne betingelse, jf. Generelle forretningsbetingelser, er dog
ikke absolut da: "Fristen kan eventuelt forlznges efter an-
spgning”. Det synes dog at fremgd, at det snarere er en frist,
som er gzldende for accept af tilbudet end en frist til op-
fyldelse af en indgdet aftale.

Indklagede har i svarskrift af den 20. april 1995 sldet fast, at
1&netilbudet var bindende, ind til det efter indklagedes mening
blev aflest af en ny aftale.

I duplik af den 21. marts 1994 prazciserer indklagede, at:
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"Den verserende retssag ikke drejer sig om, hvorvidt sagsegte
skal vaere forpligtet af sit oprindelige lanetilbud (bilag 1),
men hvorvidt sagsegerne skal have en ugrundet berigelse ved,
at provenuet fra lanetilbudet betragtes som vaerende til-
straekkeligt til at dindfri de i ejendommen indestdende
haftelser, uanset at provenuet ikke er tilstrekkeligt
hertil”.

I processkrift 1 af den 8. september 1996 og under proceduren i
fogedretssagen den 26. november 1996 gengav sagseger sagseogtes
przcisering af sagens tema saledes:

"Sagspgte anerkender at vere forpligtet af det oprindelige
l18netilbud, men den indgdede aftale skal ikke forpligte
sagspgte, da sagswgerne vil blive beriget som fplge af
aftalen”.

Indklagede har ikke bestridt denne udlzgning af situationen for
den 8. april 1997. Hun antager, at indklagede er bundet af sit
udsagn i duplikken. Da det endvidere er tre 4r siden, at lanetil-
budet skulle vare bortfaldet, uden at dette er pardbt, ma dette
anbringende nu vare afskaret.

Pantebrevet blev udleveret den 22. januar 1994 uden forbehold,
blot med den besked, at retsanmzrkningen skulle slettes, for
udbetaling kunne ske. Pantebrevet blev indleveret igen den 16.
marts 1994 anmerkningsfrit. Indklagede modtog pantebrevet uden
forbehold og pardbte sig ikke senere, at lanetilbudet skulle vare
bortfaldet den 28. januar 1994.

Det ses af l&netilbudet, at alle 14n skulle indfries og erstattes
af det nye 1&n.

Safremt indklagede havde opfattet aftalen pd den made, at der var
tale om en omlagning, som ikke indebar indfrielse af de inkon-
vertible 1&n til kurs 100, skulle sagen straks den 16. marts 1994
have varet afregnet og opkravning pd restance og overkurs vare
udsendt.

Dette skete ikke, netop fordi det ikke var indklagedes opfattelse
af aftalen, lige sad lidt som det var hendes.

Under alle omstezndigheder burde indklagede have solgt obligatio-
nerne den 16. marts 1994 for at undgd den lpbende kursrisiko.

Fremsendelse af det nye l8netilbud den 14. april 1994 kun pa

nogle 18n uden forklaring lever ikke op til kravet om serigs og
korrekt sagsbehandling.
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Ferst ved samtale med indklagede den 19. april 1994 blev det
klart, at indklagede ikke ville vedstd aftalen pa grund af den
begdede fejl, ikke med henvisning til at tilbudet var bortfaldet
p& grund af fristen. Hvis omtalte klausul var gzldende, accep-
terede indklagede en forlangelse af fristen.

Ft kreditinstitut ber inden for 1-2 uger give begrundet,
skriftlig besked, s&fremt man gnsker at afsld en ldneanmodning.
Dette m& gzlde desto mere ved et accepteret lanetilbud.

Hun betvivler, at det generelle forbehold i betingelserne
overhovedet er i overensstemmelse med god markedsferingsskik.

Lanetilbudet er ikke bortfaldet den 28. januar 1994 som felge af
det generelle forbehold, og derfor burde lanet have varet
udbetalt den 16. marts 1994.

Indklagede har anfert, at familiefonden og hun ikke kunne fa
1&net udbetalt den 16. marts 1994, idet der pd davarende
tidspunkt var restancer pé& de eksisterende 1an, som provenuet fra
det nye 1&n ikke kunne dzkke, og at dette ogs& gjaldt, hvis der
ikke blev taget hensyn til overkursen pa de inkonvertible 1an.
Dette argument er tidligere fremfert i byretssagen og imgdegédet
i processkrift 1.

Det m& vare en klar forudsztning for at konstatere betalings-
evne/-vilje, at kravet pad de 13.933 Xkr. (eksklusive overkurs)
rent faktisk fremszttes som betingelse for lanets udbetaling. Det
skete ikke.

Efter det for hende oplyste, er det normalt, at der opstar en
difference i forbindelse med en omlagning af 1lan, blandt andet
fordi kursen pd de nye 18n ikke kan fastlagges eksakt, og "skeve"
terminer skal beregnes. Forhold, som kunden ikke selv er i stand
til at opgoere.

Indklagedes "Generelle forretningsbetingelser", der indeholder de
generelle betingelser for udbetaling af 1an, er fremlagt i sagen,
og det er netop grunden til den flere gange fremsatte provokation
til indklagede om at redegere for forretningsgangen ved udbe-
taling af 1&n i forbindelse med l&neomlagning.

Det er nemlig ikke korrekt, at fremgangsmdden i denne og lignende
situationer kan udledes af de generelle forretningsbetingelser.
Alene det faktum, at indklagede henviser hende til at "udlede",
tyder jo klart pa, at teksten ikke umiddelbart besvarer sSpo@rgs-
milet. Derfor: provokationen endnu engang i denne form:
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Hvorledes er indklagedes normale forretningsgang ved omla&gning af
14n p& ca. 700.000 kr., nadr der ved opgerelse af de =zldre 1an
m.v. viser sig at vare en difference i indklagedes faver pa 10 -
15.000 kr.?

Kan det bekrazftes, at indklagede i disse tilfalde straks beder
kunden indbetale differencen eller meddeler, at differencen vil
blive opkrzvet sammen med naste termin, sdledes at omlzgningen
kan effektureres hurtigst muligt?

Indklagede anferer endvidere over for Ankenzvnet, at "Der blev
indgdet en aftale med ...(familiefonden) ... og dermed ogsa klager
om, hvorledes problemerne skulle l@ses"... #"...(Indklagede) ... er
som en fplge af den indgdede aftale ikke bundet af lanetilbudet
af 28 oktober 1993".

Det er hende, som er lantager, og uanset familiefondens engage-=
ment i sagen burde hun have varet skriftligt informeret om
vesentlige angivelige aftaler. Der er redegjort for omstendig-
hederne ved den pistdede aftales indgdelse i replikken.

Det bestrides, at en aftale er indgdet telefonisk af hendes
zgtefelle. For at undgd misforstdelser og uklarheder, et behov
som understreges af denne sag, burde den pdstdede aftale vare
meddelt hende skriftligt, sdledes at hendes accept udtrykkeligt
kunne indhentes. Hendes =agtefazlles reprasentation af hende
indebar ikke fuldmagt til at indgd aftaler, som ikke var
udtrykkelig godkendt af hende.

Indklagedes eget handskrevne notat om en aftale pad en kopi af
brevet af 11. maj 1994 fra indklagede til familiefonden er under
ingen omstzndigheder dokumentation for indgdelse af en aftale.
Efter det oplyste gik samtalen den 19. maj 1994 ud pa, at
indklagede skulle redeggre for, hvad en eventuel aftale ville
indebazre. Dette gzlder ogsd for pengeinstituttet, som i den
forbindelse er indklagedes samarbejdspartner, idet pengeinstitut-
tet blev anvist af indklagede og modtog instruktioner fra
indklagede. Desuden er pengeinstituttet indklagedes normale
bankforbindelse.

Deponeringsvilkdrene, det vil sige pa hvilken mide noget sadant
teknisk kan arrangeres og hvilken tekst, som normalt anvendes,
har intet med en accept af forslag til omlagningsaftale at gere.
Hun henviser i den forbindelse til familiefondens brev af 29.
juli 1994 og den deri indeholdte henvisning til indklagedes brev
af den 11. maj 1994.

Indklagede opfatter da heller ikke selv, at en aftale er indgaet,
hvilket fremgdr af indklagedes brev af den 26. august 1994, hvori
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der gives frist til den 7. september 1994 til accept af ind-
klagedes tilbud. For meningsfuldt at fastsztte en frist til
opfyldelse, md der vazre en aftale at opfylde.

Det 14 helt uden for hendes forestilling, at forslaget skulle
indeba@re indbetaling fra andre end indklagede. Da accept ikke er
givet, er tilbudet bortfaldet. Der er altsd ikke indgdet en ny
aftale. Indklagede har desuden angivet konsekvensen heraf: Det
oprindelige lénetilbud er stadig gazldende.

Hun finder i evrigt en radgivning, som anviser forudbetaling af
alle fremtidige ydelser pd to 1an, et s& usadvanligt forslag, at
det, da det ikke er forklaret og begrundet pd en letforstaelig
mdde, er i strid med gzldende normer for radgivning.

Indklagede anfgrer over for Ankenevnet, at "...(familiefonden) ...
og klagers fortsatte misligholdelse af lanene forte til, at
aftalen ikke kunne gennemfores"

Dette anbringende forudsztter, at der var en aftale, at den
oprindelige forudsatning om, at restancer skulle dazkkes, ikke
langere var gazldende, at fremtidige ydelser pad de inkonvertible
18n skulle indbetales i stedet for overkursen, og at forud-
sztningen om ingen vasentlig yderligere indbetaling heller ikke
var gazldende.

Indklagede anfgrer over for Ankenavnet, at "...(familiefonden)...
og klageren har ikke opfyldt deres tabsbegrznsningspligt, idet
der fortsat ikke er hjemtaget et lan".

Dette anbringende er uforstdeligt. Hun har tidligere opfordret
indklagede til at besvare det samme sporgsmdl i sdvel replik som
processkrift 1. Hun og familiefonden har ikke mulighed for at
hjemtage ldnene uden om indklagede.

Indklagede opfordres til at forklare, hvorledes de mener hun
burde have forholdt sig.

Til indklagedes bemzrkning om, at familiefonden og hun ikke har
lidt et gkonomisk tab, skal hun understrege, at dette ikke er en
erstatningssag, men en sag om fastholdelse af en indgdet aftale,
baseret pad indklagedes tilbud af den 28. oktober 1993. Det er dog
ikke afklaret, hvilket tab hun trods opfyldelse af aftalen lider
i skattemassig henseende.

Dette er sdledes en sag om naturalopfyldelse og indebazrer ikke
tab, for si vidt aftalen gennemfgres.
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Det er endvidere ikke klart, hvad indklagede mener, ndr man bade
afviser, at der er 1idt et gkonomisk tab, og samtidig pdpeger, at
hun havde pligt til at begraznse det samme (ikke lidte) tab.

Da der er indgdet en aftale med indklagede om en laneomlagning,
har der ikke varet behov for at indga aftale med en anden
langiver.

over for indklagedes berigelsessynspunkt skal hun afslutningsvis
fremhave, at hun ikke mener, at det er uberettiget at forvente,
at en aftale indgdet i god tro med et professionelt realkreditin-
stitut overholdes. At indklagede senere fortryder sit tilbud ber
ikke fore til, at aftalen tilsidesattes. Det m& vare den
professionelle part, som er narmest til at bazre risikoen 1i
forbrugerforhold.

Hun kan i evrigt oplyse, at home-ejendomsmzglerne pa tidspunktet
vurderede, at ejendommen kunne szlges til ca. 1.850.000 kr.

Tvangsauktionssagen

Indklagede afviser den del af klagen, som vedreorer tvangsauk-
tionsforlebet.

Opgerelsen af restgzlden har til stadighed veret bestridt af
familiefonden og hende.

Der er allerede tidligt i sagen gjort opmazrksom pa, at en rakke
beleb ikke var bogfert, herunder 37.000 kr., betalt den 29.
oktober 1993. Hun henviser i den forbindelse til familiefondens
brev af den 22. november 1994 til indklagede.

Det er helt klart, at hun har krav pad afregning og specifikation
af det indbetalte belgb pa 37.000 kr. Hun beder venligst ind-
klagede sende dokumentation for anvendelse af ca. 37.000 kr., som
angiveligt skulle vare betaling blot for at tilbagekalde
auktionen.

Hun forstdr, at indklagede ikke lzngere samarbejder med den
pagzldende incassoadvokat. Indklagede havde pé& tidspunktet givet
incassoadvokaten fuldmagt til at modtage indbetalinger for
indklagede. Det er ikke sé&ledes, at incassoadvokaten har optradt
p& egne vegne og derfor ikke er forpligtet til at afregne og
redeggre for modtagne belgb over for indklagede og betaleren.

Hun skal opfordre indklagede til at henvende sig til incassoadvo-

katen for at fa& den onskede dokumentation for belgbets an-
vendelse.
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Indtil en séadan forellgger, og det er dokumenteret, hvorledes
belgbet er anvendt, ma belgbet betragtes som en nedbrlngelse af
restgzlden, uanset at indklagede &abenbart ikke har fdet belgbet
afregnet af sin davarende incassoadvokat.

Udskriften af indklagedes incassoadvokats bogholderi er ikke
dokumentation for eller afregning af belgbet. Umiddelbart synes
udskriften at belyse kundeforhold mellem advokaten og indklagede.
Udskriften af kontoen har den 27. september 1993, dagen for
indbetaling af de 37.000 Kkr. en saldo pa 4.644,95 Kkr. F¢rst
efter indbetalingen sker en rakke yderligere belastnlnger pa
kontoen. Alle disse posteringer kan ikke gennemskues. Indklagede
opfordres derfor til at fremlzgge alle de bilag, som omtales i
kontoudtoget, samt dokumentere, hvorledes indklagede har bogfert

2.890,01 kr., som er modtaget fra incassoadvokaten.
* Restancen var den 29.9.1993 ca. kr. 111.000
* Ved indklagedes tilbud den
26.8.1994 resterede ca. kr. 92.000
(inklusive restancer og "overkurs")
* Fremtidige ydelser pa 1&n 5 og 6
oplystes den 26.8.1994 til ca. kr. 172.000
* Restgazld pd l&n 5 og lan 6 antages
den 26.8.1994 at vare ca. kr. 112.000
* Restgald i alt den 29.9.1993 ca. kr. 671.000
* Restgald i alt den 30.11.1994 ca. kr. 707.000
(excl. indbetaling den 28.9.93 kr. 37.000).
* P& udbetalingstidspunktet den 16.3.1994
skulle yderligere betales ca. kr. 13.000

(eksklusive overkurs pd l&n 5 og lén 6).

Indklagede opfordres til at redegere for, hvor meget den
fortsatte misligholdelse belgber sig til, sarlig da indbetaling
af de ca. 37.000 kr. ikke indgdr i beregningen. Herunder oplyse
det belgb, som skulle betales yderligere i henhold til 26. august
1994-opgerelsen, til sammenligning med belgbet pr. 16. marts
1994. (excl. overkurs 1lén 4 og 5).

Grunden til, at der i indklagedes opggrelse resterer ca. 92.000
kr. er ikke yderllgere restancer, men et forseg pa at inkassere
overkursen via forudbetalte ydelser p& 18n 5 og 1&n 6.

Det er korrekt, at restancerne er stigende. Dette modsvares dog

af tilsvarende afdrag p& lanene, sdledes at restgzlden stort set
er uzndret.

45



=\

Arsagen til, at ldneaftalen (bortset fra, at den ikke var kommet
i stand) ikke gennenfgrtes, skal seges i manglende accept af
indklagedes krav, ikke i en &ndring i restancerne til betaling
("fortsatte mlsllgholdelse") ud over de 1 det fogrste tilbud
kendte (eksklusive overkurs/forudbetaling).

Det afgerende var til stadighed: Hvor stor er den samlede
restgzld, og hvad er udgifterne til indfrielse?

Indklagede anferer i duplikken: "“For s& vidt angdr sagsogtes
provokation til at fremlegge en total oversigt over indbe-
talingerne, tilskrivning af renter og gebyr, agter sagspgte ikke
at opfylde denne provokation."”

Indklagede fremlagde i fogedretten en rzkke opggrelser, hvoraf en
del kun var forsider til opgerelser og kun indeholdt totaler.
Indklagede nzgtede ogsd her at fremlagge en samlet oversigt over
mellemverendet.

Under en retssag vil en nazgtelse af at opfylde en provokation pé
sin hojde medfgre en processuel skadevirkning.

Dette er imidlertid en klage til et forbrugerklagenavn, som i den
enkelte klagesag, efter de retningslinier Forbrugerombudsmanden
udstikker, afger om god markedsferingsskik er overholdt.

Det er min opfattelse, at det er i strid med god markedsferings-
skik i forbrugerforhold at nzgte at udarbejde et spec1flceret
kontoudtog. Det md vare et naturligt krav, at jeg far mulighed
for at kontrollere belastninger og betalinger, samt iszr hvor
disse betalinger er skrevet af.

Indklagedes henvisning til, at der er udsendt opkravninger, og at
det indirekte kan geres op, hvor afskrivning er sket, er ikke
tilfredsstillende i forbrugerforhold, hvor der lagges vagt pa
enkelthed og overskuelighed. I gvrige langlvende v1rksomheder som
for eksempel pengeinstituttet, hvor ldneforhold ogsd etableres,
ville det vare uhert at nzgte et specificeret kontoudtog med den
begrundelse, at der jo 1lgbende var udstedt bilag, og at man
derudfra selv kunne lave et kontoudtog.

Indbetalingsforlgbet er kommenteret i processkrift A af den 14.
november 1996. Hertil kan tilfejes, at indbetaling den 12. april
1995 af 10.884 kr. dzkker over to indbetalinger: 5.747 kr. den 8.
april 1995 og 5.137 kr. den 1. maj 1995. Den 8. juni 1995 er
betalt 9.153 kr., som ikke er medtaget i opgerelsen.
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Den belgbsmessige side af sagen vanskeliggeres generelt af
indklagedes konsekvente nzgtelse af at redegere for betalingsfor-
lobet trods gentagne opfordringer i lebet af sagen.

Derfor bestrides de fremlagte opgerelser over det samlede
mellemverende i sin helhed.

Indklagede anferer over for Ankenavnet, at ”...(Indklagede)...
har veret berettiget til at spge auktionssagen fremmet, nar
henses til de betydelige restancer”.

Hun skal dertil bemzrke, at begzringen om tvangsauktion til
fogedretten den 22. juli 1996 blev begrundet med, at afdragsord-
ningen var misligholdt, ikke "de betydelige restancer". Be-
geringen afvistes i fogedrettens kendelse af den 29. januar 1997.

Rekvirenten er erstatningsansvarlig for en anmodning om tvangs-
fuldbyrdelse af et krav, hvor begrundelsen viser sig ikke at
besta.

Indklagede henviser endvidere til, at "...(Indklagede)... 1
henhold til fogedrettens kendelse har varet berettiget til at
opkraeve de omhandlede belpb".

Af fogedrettens bemzrkninger fremgar netop, at indklagedes
opkravningsmdde og dermed de opkrazvede belgb er underkendt. Der
henvises til kendelsen fra fogedretten.

Indklagede anferer yderligere, at "...(Familiefonden)... ved at
betale de opkrzvede belpb i perioden frem til sommeren 1996 har
accepteret den anvendte fremgangsmade" .

Dette argument blev fremfort i fogedretten og havde formentlig
fort til auktion, sdfremt fogedretten havde lagt vagt pad det.

Sa lznge auktionssagen er udsat, har der kun mdttet opkraves de
belgb, som svarer til fogedrettens beregningsmadde. Indklagede er
den 1. marts 1997 blevet bedt om at omberegne opggrelserne og
udbetale det for meget betalte 1 henhold til fogedrettens
kendelse. Indklagede har end ikke besvaret brevet.

Hun finder ligeledes dette forlgb i strid med de etiske regler
geldende for realkreditinstitutter.

Morarenter

Foranlediget af en artikel i Politiken den 22. august 1997 om
realkreditinstitutternes morarenteberegning har hun opfordret
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indklagede til at redeggre for hjemlen til at opkrave morarenter
med 1,5 pct. pr. pdbegyndt mdned regnet fra forfaldsdag, ba&de nar
henses til de abnorme effektive renter, dette forer til,
sammenholdt med indklagedes konsekvente bogfering af giroindbe-
talinger med ca. 4 dages forsinkelse i forhold til den faktiske
indbetalingsdag.

Det er hendes opfattelse at satsen, bogferingsmdden og de deraf
folgende konsekvenser er i strid med Forbrugerombudsmandens
retningslinier for realkreditinstitutter, og at en sddan moraren-
teaftale mellem indklagede og lantager vil kunne tilsidesattes
som urimeliqg.

Indklagede har i den anledning oplyst, at Ankenavnet har taget
stilling til problemerne omkring morarenter. Det er dog ikke
oplyst hvilke spergsmdl, som er taget op eller udfaldet af
nevnsbehandlingen.

I det tinglyste pantebrev vedrgrende det nye 1lan er der anfert
regler for morarenter og gebyrer. Ud over den gzldende rentefod
og beregningsmade redeggres for indklagedes ensidige og uind-
skrankede ret til &ndring uden varsel af rentefod, beregningsmade
og gebyrstorrelse.

Hun finder bestemmelsen i strid med markedsferingslovens regler
om god markedsferingsskik, idet den ikke tilgodeser lantagerens
interesser tilstrzkkeligt.

Indklagedes henvisning til hjemmel i selvbestaltede regulativer
og bemyndigelser er selvsagt ikke bindende.

INDKLAGEDES FREMSTILLING:

Byretssagen

Indklagede oplyser, at familiefonden siden 1990 har haft
problemer med at betale terminsydelserne pa de i ejendommen
indestdende 1an. Som en felge af fondens tilsyneladende dérlige
gkonomi blev der berammet tvangsauktion over ejendommen den 23.
marts 1993 pd grund af manglende betaling af ejendomsskatter.
Auktionen blev tilbagekaldt af rekvirenten.

P4 indklagedes begaring blev der berammet tvangsauktion over
ejendommen den 29. september 1993. Pa davarende tidspunkt var
familiefonden i restance med ca. 111.000 kr. Auktionen blev
senere tilbagekaldt.
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Som felge af det pd davarende tidspunkt indtr&dte rentefald samt
den opstaede mulighed for at konvertere realkreditl&n til
lavtforrentede kontantlan blev der den 28. oktober 1993 afgivet
et l&netilbud pd 675.000 kr. Formdlet med tilbudet var at omlzgge
de indestdende 14n til et lavtforrentet kontantldn for p& denne
mdde at skaffe familiefonden en ydelseslettelse og dermed "bedre"
fondens gkonomiske situation.

Det fremgdr af lanetilbudets side 2, at "Fristen for udbetaling
af 1én i henhold til narvarende tilbud gzlder indtil 28.01.1994."
I tilbudet er henvist til Generelle forretningsbetingelser. Af
disse fremgdr det blandt andet, at tilbudet bortfalder uden
varsel, hvis lanet ikke er udbetalt inden tilbudsfristens udleb.
Under afsnittet "Udbetaling m.m." fremgdr det, at udbetaling kan
ske ved indlevering af tinglyst anmerkningsfrit pantebrev eller
garantistillelse for samme. Samme sted fremgdr det, at 1l&net
forst kan udbetales, ndr eventuelle gebyrrestancer og forfaldne
terminsydelser fra ®ldre 1&n hos indklagede er betalt - eventuelt
ved modregning i det nye 1&n.

De "Generelle forretningsbetingelser" var vedlagt ldnetilbudet af
28. oktober 1997. Under hele sagsforlgbet har det sdledes varet
familiefonden og klageren bekendt, at 1&n ferst kan udbetales,
ndr eventuelle gebyrrestancer og forfaldne terminsydelser er
betalt, eventuelt med modregning i det nye 1lan.

P4 begaring af ejerforeningen blev der den 27. januar 1994
berammet tvangsauktion over ejendommen. P& davarende tidspunkt
var familiefonden i restance med ca. 146.000 Kr. p& de inde-
stdende 14n til indklagede. Auktionen blev tilbagekaldt.

Den 16. marts 1994 blev udbetalingsanmodning samt tinglyst
pantebrev uden przjudicerende retsanmerkninger indleveret med
anmodning om udbetaling af det tilbudte 1&n hurtigst muligt.

P4 dette tidspunkt blev det konstateret, at l&netilbudet var
behzftet med en fejl, idet der ikke var taget hejde for, at to af
de indestdende 1&n var baseret pd inkonverterbare obligationer og
dermed ikke kunne indfries til kurs 100. Det tilbudte 18n var
dermed ikke stort nok.

Den 14. april 1994 blev der afgivet nyt 1lanetilbud. Det nye
tilbud led alene pad omlzgning af de konverterbare 1lAan.

Ved brev af 29. april 1994 fremkom indklagede med en lgsnings-
model, hvorefter det oprindelige lanetilbud blev fastholdt,
sdledes at ldnet p& 675.000 kr. blev udbetalt, de tre kon-
verterbare 1&n blev indfriet, og restprovenuet fra det nye 1&n
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blev indsat pd en sparret konto til betaling af ydelser pd de
inkonverterbare 1&n.

Den 19. maj 1994 accepterede klagerens zgtefzlle telefonisk
forslaget. Dette fremgdr af det h8ndskrevne notat p& brevet af
11. maj 1994.

Klageren anferer, at hun, uanset familiefondens engagement i
sagen, burde "have varet skriftligt informeret om vesentlige
angivelige aftaler". Det skal hertil bemarkes, at klagerens
egtefzlle under hele sagsforlebet har reprasenteret bade klageren
og familiefonden.

Nar Kklagerens =zgtefzlle telefonisk accepterede indklagedes
forslag til lgsning af problemerne har dette ogsd virkning for
klageren.

Der blev herefter indledt forhandlinger med pengeinstituttet om
oprettelse af deponeringskontoen. Ved familiefondens af 29. juli
1994 blev der opndet enighed om vilkirene for deponeringen.
Dermed var det sidste vilkar for aftalens gennemforelse pa plads.
Herefter blev der fert en 1lengere korrespondance om de af
familiefonden oparbejdede restancer. Da l&neprovenuet ikke
tillige kunne dazkke samtlige restancer, skulle en del af disse
indbetales.

I forbindelse med indgdelse af aftalen skal det bemarkes, at det
pdgzldende pengeinstitut ikke er indklagedes samarbejdspartner.

Klageren e¢nsker, at indklagede skal redeggre for instituttets
forretningsgang ved udbetaling af 1&n i forbindelse med en
laneomlagning. Indklagede skal i den forbindelse henvise til
indklagedes Generelle forretningsbetingelser - hvoraf for-
retningsgangen kan udledes af afsnittet: "Udbetaling m.m."

Den manglende betaling af restancerne inden den i indklagedes
brev af 26. august 1994 anferte frist ferte til, at aftalen ike
kunne gennemfogres.

Nar der blev givet familiefonden og dermed klageren en yderligere
frist til opfyldelse af den indgdende aftale, var dette alene
udtryk for velvilje fra indklagedes side. Henset til de be-
tydelige restancer pd l&nene, var disse frister sdledes udtryk
for et gnske om at undgd en tvangsauktion.

Den 21. november 1994 blev der afholdt mede med klagerens

zgtefzlle og dennes advokat. Det lykkedes imidlertid ikke at
finde en lesning.
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Da l&nene fortsat var misligholdt, blev ejendommen pd indklagedes
foranledning begzret p& tvangsauktion til afholdelse den 30.
november 1994. Det fremgdr af salgsopstillingen, at restancerne
pd dette tidspunkt beleb sig til ca. 200.000 kr.

Herefter anlagde klageren og familiefonden sag mod indklagede ved
Kg¢benhavns Byret.

Indklagede finder, at familiefonden og klageren har en tabsbe-
grensningspligt og kan i den forbindelse oplyse, at fonden og
klageren har haft mulighed for at optage det ngdvendige real-
kreditldn i andre realkreditinstitutter, da ejendommens vardi,
iflg. familiefonden og klagerens egne oplysninger, jf. stav-
ningen, er ca. 1,6 - 1,8 mill. kr. P4 trods heraf er dette ikke
sket.

Familiefonden og klageren har ikke 1lidt et o¢konomisk tab. Det
skal i den forbindelse bemzrkes, at det fejlagtige lanetilbud af
28. oktober 1993 ikKe er at betragte som et tilbud om, at de
indestdende inkonverterbare lan Kunne indfries til kurs 100. Der
var alene tale om et tilbud pd omlagning af de indestéende 1lan.
Med andre ord, har familiefonden ikke kunnet forvente, at de
inkonverterbare 1lan kunne indfries til pari. Hvis dette var
tilbudet, ville familiefonden opnd en uberettiget berigelse.
Derfor har familiefonden og klageren ikke 1idt et tab.

P& baggrund af det ovenfor anfegrte samt det i processkrifterne,
udarbejdet af indklagedes advokat, anferte, geres det gazldende,

at der blev indgdet en aftale med familiefonden og dermed
ogsd klageren om, hvorledes problemerne skulle lgses,

at indklagede som en fglge af den indgaede aftale ikke er
bundet af l&netilbudet af 28. oktober 1993,

at familiefonden og klagerens fortsatte misligholdelse af
ldnene forte til, at aftalen ikke kunne gennemfgres,

at familiefonden og klageren ikke havde krav pad at f& lanet
udbetalt den 16. marts 1994, idet lanetilbudet bortfaldt den
28. januar 1994,

at familiefonden og klageren ikke har opfyldt deres tabsbe-
gransningspligt, idet der fortsat ikke er hjemtaget et léan,

og at familiefonden og klageren ikke har lidt et ¢konomisk
tab.
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Henset til familiefondens manglende evne eller vilje til at
indbetale restancer, geres det yderligere gzldende,

at familiefonden og klageren kunne ikke f& l&net udbetalt den
16. marts 1994, idet der pd davarende tidspunkt var restancer
pa de eksisterende 1&n, som provenuet fra det nye 1&n ikke
kunne dzkke. Dette gazlder ogsad, hvis der ikke tages hensyn
til overkursen pa de inkonverterbare 1lan.

Pa ovennavnte grundlag afvises denne del af klagen i sin helhed.

Tvangsauktionssagen

Med hensyn til klagen over forlgbet i fogedretten, skal der kort
redeggres for sagsforlebet:

Som en feolge af den af familiefonden og klageren anlagte retssag
blev tvangsauktionen, der var berammet til den 30. november 1994,
udsat. I stedet blev der berammet procedure i fogedretten.

Pa mgdet i fogedretten den 14. marts 1995 blev der afsagt
kendelse efter familiefondens subsidizre péstand s&ledes, at
indklagede fik og fortsat har supplerende sikkerhed i et
handpantsat ejerpantebrev stort 200.000 kr., og saledes at galden
"fastfryses" pa 710.000 kr. Sidstnazvnte opfyldes ved familiefon-
dens mdnedlige indbetaling af differencebelgbet.

Af auktionsbogen for 7. juli 1995, refereret i udskrift af
auktionsbogen for den 29. januar 1997, fremgdr det, at "Parterne
enedes om, at rekvisitus betaler hver den 15. i m&neden ud fra
proformaopgerelser, som rekvirenten fremsender til rekvisitus.
Sdledes at belgbet i kolonne 1 fastfryses til 710.000 kr."

Ved brev af 15. november 1995 meddelte klagerens advokat, at han
udtradte af sagen.

Opgorelse af de af familiefonden indbetalte belob fremgar af
processkriftet til fogedretten af 15. oktober 1996.

Herudover har familiefonden pr. 8. april 1997 foretaget felgende
indbetalinger:
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Registreringsdato hos Kr.
indklagede
22.10.1996 5.244,29
14.11.1996 6.041,87
25.11.1996 6.819,95
27.12.1996 7.624,22
29.01.1997 5.362,77

I lgbet af sommeren 1996 rejste familiefonden tvivl om rigtig-
heden af den anvendte fremgangsmade. Dette forte til yderllgere
processkrifter, endnu en procedure samt kendelsen af 29. januar
1997. Efter denne kendelse skal det skyldige beleb fortsat
"fastfryses" p& 710.000 kr. Herudover kan der kun opkraves renter
af de 710.000 kr., sdledes at uforfalden gazld forrentes med den
aftalte rente, og forfalden geld forrentes med morarenter.

Klageren anferer endvidere, at der ikke i de tidligere redeggrel-
ser for familiefondens 1ndbeta11nger er medtaget 37.000 Kr.

indbetalt den 28. september 1993. Dette belgb blev indbetalt t11
indklagedes davarende incassoadvokat til dzkning af dennes
omkostninger i forbindelse med tilbagekaldelsen af den berammede
tvangsauktlon over ejendommen den 29. september 1993. Belgbet har
sdledes alene varet anvendt til dekning af auktionsomkostninger.

Indklagede henviser til udskrift af instituttets incassoadvokats
bogholderi med tilhe¢rende underbilag, som indklagede har fremlagt
som dokumentation for anvendelsen af klagerens 1ndbeta11ng af
37.000 kr. den 28. september 1993. Det fremgdr heraf, at
incassoadvokaten har afregnet 2.890,01 kr. til indklagede den 2.
november 1993. Indklagede har bogfwrt indbetalingen den 4.
november 1993. Den fremlagte udskrift er efter indklagedes
opfattelse tilstrakkelig dokumentation for anvendelsen af det
indbetalte belgb pa 37.000 Kr.

Med hensyn til klagerens gnske om, at indklagede skal fremlazgge
dokumentation for anvendelsen af de indbetalte 37.000 kr., kan
indklagede oplyse, at da belgbet er indbetalt til 1ndk1agedes
davarende incassoadvokat, er indklagede ikke i besiddelse af en
sddan dokumentation. Belgbet har imidlertid tidligere varet
diskuteret i efterdret 1994 ved tilbagekaldelse af tvangsauktlo-
nen berammet til den 29. september 1993. Klageren har ikke i den
mellemliggende periode bestridt dette forhold, hverken i
processkrifterne til fogedretten eller processkrifterne til
byretten.
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Klageren ¢gnsker at f& udleveret oversigter over de indbetalte
beleb, hvorledes disse er anvendt m.v., svarende til "et
kontoudtog". Der skal i denne forbindelse henvises til duplikken
og processKkriftet til fogedretten af 15. oktober 1996.

P& baggrund af ovennavnte samt det af Kklageren fremlagte
materiale, udarbejdet af indklagedes advokat, geres det geldende,

at indklagede har varet berettiget til at spge auktions-
sagen fremmet, henset til de betydelige restancer,

at indklagede i henhold til fogedrettens kendelser har veret
berettiget til at opkrazve de omhandlede belgb,

at familiefonden ved at betale de opkrazvede belgb i perioden
frem til sommeren 1996 har accepteret den anvendte frem-
gangsmade.

P& ovennavnte grundlag afvises tillige denne del af klagen.

Morarenter

Med hensyn til klagerens anbringender om morarenter kan det
oplyses, at det fremgdr af de udstedte pantebreve, at 1l&ntager er
underkastet de til enhver tid gzldende vedtegter, jf. Justitsmi-
nisteriets pantebrevsformaular B, pkt. 1.

I medfer af vedtazgternes § 23, stk. 1 og stk. 2 og § 24 er
udstedt et udlénsregulativ. I regulativets § 13 er hjemlen til at
opkrzve morarenter m.v. samt en bemyndigelse til bestyrelsen til
at fastsztte blandt andet morarentesatsen.

Realkreditankenavnet har tidligere i flere sager taget stilling

til hjemlen til at opkrazve morarenter sanmt sterrelsen af
renterne.

ANKENEVNETS BEMZERKNINGER:

Ad klagerens pastand 1 og 2.

Nevnet finder, at indklagedes l&netilbud under de foreliggende
omstendigheder tillige mi opfattes som et lgfte om en l&8&neudm&-
ling af en steorrelse, der kunne dzkke sivel indfrielsesbelgb som
restancer p& de fem indestdende 1&n. Navnet legger i denne
forbindelse, ud over klagerens oplysninger, vagt pa, at l&neom-
legningen efter det oplyste skete pa indklagedes initiativ
umiddelbart forud for en tvangsauktion, at ingen 14n ifglge
léanetilbudet skulle respekteres, og at ldnetilbudet efter sit
eget indhold blev fremsat "pa baggrund af de aktuelle oplysninger
med hensyn til indfrielse af eksisterende 1&n i ejendommen",
hvilke 1&n alle var ydet af indklagede, og hvis indfrielsesvilkar
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derfor matte vere indklagede bekendt. Navnet finder dog, at
mankoen pa 13.933,86 kr. ikke kan anses for dzkket af tilbudet,

idet det ikke kan forventes, at indklagede fuldt ud har kunnet og
skullet tage hgjde for restancer, som er opstéet fra tilbudstids-
punktet til det forventede udbetalingstidspunkt i henhold til
klagerens udbetalingsanmodning den 16. marts 1994.

Nevnet finder ikke, at indklagede efterfelgende kan pdberibe siqg,
at indklagedes forpllgtelse er bortfaldet som felge af, at
tilbudsfristen blev overskredet. Navnet finder heller 1kke, at
indklagede har fort bevis for, at leoftet er bortfaldet som folge
af en efterfglgende aftale mellem klageren og indklagede.

Indklagede har endvidere under navnssagens behandllng anfort, at
betingelserne for laneudbetaling ikke var opfyldt i marts 1994,

idet der - selv om der bortses fra "overkursen" pa de 1nkon-
verterbare 1l&n - ikke var dakning til indfrielser og restancer,

jf. indklagedes Generelle forretnlngsbetlngelser Navnet flnder,
at indklagede ikke nu kan krave sig frigjort fra sit leofte med
henvisning til denne bestemmelse Nevnet bem@&rker i den for-
bindelse, at mankoen p& 13.933,86 kr. i stedet burde have varet
segt opkrevet hos klageren i tet tilslutning til klagerens udbe-
tallngsanmodnlng, som det efter Nazvnets oplysninger er sadvanligt
i omlzgningssager, hvor der opstdr et mindre underskud. Navnet
finder ikke, at der i o¢vrigt foreligger omstandigheder, der
afskzrer klageren fra at gore loftet gazldende over for ind-
klagede.

Indklagede er som fplge af det anferte forpligtet af sit lefte i
lédnetilbudet af 28. oktober 1993, Klageren skal herefter stilles,
som om det nye 1lan var udbetalt i overensstemmelse med klagerens
udbetallngsanmodnlng den 16. marts 1994. Der ma dog levnes
indklagede en vis ekspeditionstid, s8ledes at kursfastsazttelsen
ber ske pd baggrund af kursen mandag den 21. marts 1994 (kurs
85,80) som anfert af indklagedes advokat i duplikken af 7. august
1996. En kursfastsattelse pad dette tidspunkt vil ligge inden for
den i indklagedes "Generelle forretningsbetingelser" anferte
ekspeditionstid for laneudbetalinger. Nezvnet finder endvidere, at
1ndklagede ved klagerens indbetaling, herunder ved modregnlng, af
mankoen pa 13.933,86 kr. er forpligtet til at indfri de fem
1ndestaende 18n, 1nklu51ve restancer, fuldt ud med provenuet af
lanet pa 675. 000 kr. og til at aflyse disse 1an af tingbogen.

Laneudbetalingen kan p& nuvarende tidspunkt ikke ske 1 overens-
stemmelse med 1lanetilbudet, idet den deri anvendte serie er
lukket. Indklagede skal derfor stille klageren som anfert ved at
etablere ldnet pd 675.000 kr. ved salg af obllgatloner svarende
til de i lanetllbudet af 28. oktober 1993 anvendte, i en serie,
der er &ben pd tidspunktet for narvarende kendelses afsigelse.
Nevnet har herved forudsat, at ldnet afregnes ved salg af de
omhandlede obligationer til kurs 85,80, og at de samlede afdrag,
der skulle have veret betalt i perloden fra den 21. marts 1994
til udbetallngstldspunktet for 1lanet p& 675.000 Kr. jf.
klagerens pastand 3 og 4 nedenfor, anvendes til et ekstraordlnart
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afdrag (uden ydelsesnedszttelse) til kurs 100 pad obligationsrest-
gelden pd ldnet pd& 675.000 kr.

Séfremt realkreditlovens bestemmelser ikke giver indklagede
mulighed for udbetaling af l8net p& 675.000 kr. som skitseret
ovenfor, skal indklagede yde l&net som et reservefondsldn pa
tilsvarende vilkar.

Ad klagerens padstand 3 og 4.

Det felger af det anferte vedrgrende klagerens pastand 1 og 2, at
indklagedes retsforfelgning vedrerende restancer for de 1&n, der
skulle indfries, er sket uberettiget. Navnet tager derfor
klagerens péstand pdstand 3 og 4 til fglge. Dette indebarer, at
klageren fra den 21. marts 1994 alene har varet forpligtet til at
betale de ydelser, der skulle have varet betalt pa ldnet pé
675.000 kr. Det resterende belgb skal med fradrag af 13.933,86
kr. tilbagebetales klageren.

Ad klagerens pastand S.
To medlemmer - Keld Christiansen og Leif Mogensen - udtaler:

Vi finder, at der i aftalegrundlaget er den fornedne hjemmel til
at opkrazve morarente i tilfzlde af manglende rettidig terminsbe-
taling. Ud fra en vurdering af de samlede hensyn, der md antages
segt varetaget ved instituttets morarenteopkrzvning, finder vi
ikke grundlag for at tilsidesatte den anvendte beregningsméde
(palgbstidspunkt og rentesats). Vi har herved ogsd tillagt det
betydning, at en beregningsmdde svarende til indklagedes er
almindelig p& realkreditomrddet, og at en lignende beregning
anvendes af det offentlige inden for skatte- og afgiftslovningen.
Vi stemmer som fglge heraf for at frifinde indklagede vedrgrende
dette klagepunkt.

Formanden - Hugo Wendler Pedersen - udtaler:

Jeg er enig i, at der i aftalegrundlaget er den forngdne hjemmel
til at opkreve morarenter. Jeg finder imidlertid, at den
opkravede morarente blandt andet som fglge af den nuvarende lave
markedsrente vesentligt overstiger morarenten i private skyldfor-
hold, sdledes som denne rente beregnes efter renteloven. Under
hensyn til, at det offentlige blandt andet inden for skatte- og
afgiftslovgivningen beregner sig morarente p& lignende méde som
indklagede, finder jeg ikke fuldt tilstrzkkeligt grundlag for at
tilsidesaztte indklagedes morarenteberegning i medfe¢r af af-
talelovens § 36.

Et medlem - Leif Nielsen - udtaler:
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Uanset at der i aftalegrundlaget findes bestemmelser om moraren-
te, finder jeg, at sdvel satsen som beregningsmdden er i strid
med punkt 7 i Forbrugerombudsmandens retningslinier for etik i
realkreditinstitutter, og at den beregnede morarente er &benbar
urimelig, jf. aftalelovens § 36.

Det berettiger efter min opfattelse ikke indklagede til at
anvende den aktuelle morarenteberegning og -sats, at der i det
offentlige anvendes en tilsvarende fremgangsméde.

Jeg stemmer som fglge af det anferte for vasentligt at nedsztte
den morarente, som indgdr i de restancer vedrgrende de fem ek-
sisterende 1an, som skulle dzkkes af det nye 1&n p& 675.000 Kkr.

Afgorelsen trzffes efter stemmeflertallet.

Som fplge af det anforte
b e s t e m m e s

Realkredlt Danmark A/S tilpligtes at stille klageren, som om
lénet pad 675.000 kr. var udbetalt den 21. marts 1994. S&fremt
realkreditlovens bestemmelser ikke giver indklagede mulighed for
udbetaling af 1lanet pd 675.000 kr. som skitseret ovenfor,

tilpligtes 1ndklagede at yde ladnet som et reservefondsldn pé
tilsvarende vilkar.

Realkredit Danmark A/S tilpligtes endvidere - med fradrag af et
belgb pa 13.933,86 kr. - at tllbagebetale klageren forskellen
mellem pad den ene side de af klageren i perioden fra den 21.
marts 1994 tll opfyldelsen af narvarende kendelse (udbetalingen
af ladnet pd 675.000 kr.) indbetalte belgb til dekning af
terminsydelser m.v. vedrgrende de 18n, der skal indfries, og pd
den anden side de samlede terminsydelser, der skulle have varet
betalt pad ladnet pd 675.000 kr. i samme periode, samt at anvende
afdragsdelen af de beregnede terminsydelser p& lé&net pd 675.000
kr. tll ekstraordinzrt afdrag (uden ydelsesnedsattelse) til kurs
100 pd obligationsrestgelden p& la&net pd 675.000 Kkr.

Indklagede frifindes for klagerens pastand om, at indklagede er
uberettiget til at opkrave morarenter med 1,5% pr. pabgyndt
maned.

T W s b A

Susanne Nielsen
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