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SAGENS OMSTENDIGHEDER:

Klageren overtog pa 2. auktion den 7. maj 1996 den omhandlede
ejendom, hvori der indestod 14n til det indklagede realkreditin-
stitut.

Til brug for 1. auktion, der blev afholdt den 28. marts 1996,
havde indklagedes incassoadvokat udarbejdet tvangsauktions-
salgsopstilling, hvoraf blandt andet folgende fremgdr:

"Uanset det i auktionsvilkdrenes punkt 6A omtalte, skal auktionskeber betale
de morarenter pd terminsrestancer samt eventuelle opsagte 1an, der paleber
efter auktionens afholdelse, idet morarenter kun er fremregnet til auktions-
dagen...

Haftelse nr. 1:

Indklagede, KONTANTLAN

Restgzld 1/4 96 kr. 501.212,11,
Obl.restg. kr. 581.419,02, kvart
drlig ydelse kr. 14.889,81, rente
9,102% p.a. Restlgbetid 18% é&r,
lyst 21/4 1994 for kr. 515.000
drlige rente kr. 45.255,18..."

Af tvangsauktionsvilkdrenes punkt 6 A fremgdr blandt andet
folgende:

"Auktionsbudet anvendes, sd langt det razkker, til dakning af hxzftelserne i
prioritetsordenen. Heftelsernes ngjagtige sterrelse oplyses under auktionen...

Pantegelden forrentes fra datoen for den feorste auktion med den rente, der
tilkommer hver enkelte panthaver..."

Af pantebrevsformular B, hvorpd indklagedes 1l3n er oprettet,
fremgdr felgende:

"4. Erlzgges kapital, ordinzre eller ekstraordinzre ydelser ikke rettidigt,
svares morarenter m.v. efter de i vedtazgterne fastsatte regler..."

Af indklagedes Regulativ for udldn og obligationer, som er
udstedt i medfer af vedtzgterne, fremgdr felgende om morarente:

"§ 8, stk. 2. S3fremt ydelsen ikke er betalt inden den i serievilkdrene eller
pantebrevet fastsatte betalingsfrist, forfalder ldnet til skadesles betaling,
ligesom der paleber morarenter og gebyrer efter de af bestyrelsen nedenfor
fastsatte regler...

§ 9, stk. 1. Storrelsen af ...(indklagedes)... stiftelsesprovision, bidrag,
morarenter og gebyrer m.v. fastsattes af bestyrelsen med de begrznsninger, der
er fastsat i lovgivningen og i pantebrevene...

§ 13, stk. 1. Morarenter og gebyrer.
Betales en terminsydelse ikke senest sidste rettidige betalingsdag paleber
morarenter.
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Stk. 2. Ved betaling efter sidste rettidige indbetalingsdag pileber morarente
beregnet efter den til enhver tid morarentesats. Morarenten beregnes pr.
pdbegyndt mdned fra den 11. i terminsmineden. Eventuel morarente opkraves
sammen med l3nets/linenes nzste terminsydelse..."

Indklagedes incassoadvokat fremsendte den 10. maj 1996 til
klageren en opggrelse over indklagedes restancer samt omkost-
ninger uden for budsummen. Af opgerelsen fremgdr felgende:

".... Restancer til ... (indklagede)...,

jfr. vedlagte kopi af auktionsopgerelse kr. 66.129,32
(Morarenter fra 11/3-1996 opkraves over

neste termin)

Omkostninger udenfor budsummen,
jfr. vedlagte opgerelse kr. 30.448,23

Ialt kr. 96.577,55

hvilket beleb venligst bedes tilstillet mit kontor inden 4-ugers fristens
udleb den 4/6 1996...

De anmodes endvidere om, at serge for indsendelse af ejerskifteerklaring
direkte til ... (indklagede)..."

Brevet var vedlagt en specifikation af belgbene, herunder den
opgerelse, som dannede udgangspunkt for udfzrdigelsen af
tvangsauktionssalgsopstillingen. Af denne fremgdr blandt andet
folgende:

"Under henvisning til Deres anmodning fremsender vi hermed auktionsopggrelse
pr. 28.03.1996.

Salgsopstilling bedes indsendt hurtigst muligt.

Samlet tilgodehavende pr. auktionsdagen kr. 568.042,48
Heraf restgzld, rente og bidrag kr. 501.212,11
Restancer, morarenter og gebyrrestancer kr. 66.830,37

Efter auktionen skal opkraves:

Ydelser kr. 63.729,32
Morarenter kr. 701,05
Gebyrrestancer kr. 2.400,00

Ved afregning skal vedlagte "Auktionsafregning"”, udfyldt med dato for
auktionskebers indbetaling til Dem, indsendes til ... (indklagede)...

Yderligere morarenter pdleber hver den 11. i en mined med 1,5% af forfaldne
beleb, som ikke er betalte inden sidste rettidige betalingsdag. Belgbet
medtages i ldnets nzste terminsydelse.”

Klageren fremsendte den 13. maj 1996 et belgb pd 96.577,55 Kkr.
til indklagedes advokat til da&kning af restancer og auktionsom-
kostninger.
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Indklagede bevilgede den 6. juni 1996 betinget gzldsovertagelse
til klageren. Af den betingede gzldsovertagelse, der var gzldende
til den 4. september 1996, fremgar blandt andet felgende:

"...Kober opkraves ferste gang for september termin..."

Fogedretten udstedte den 13. Jjuni 1996 auktionsskede til
klageren.

Den 5. september 1996 fremsendte indklagede opkrzvning vedregrende
september terminsydelsen. Terminsopkravningen var pafert et
morarentebelegb pad 793,26 kr.

Indklagede fremsendte den 25. september 1996 en skermudskrift til
klageren indeholdende en specifikation af det af ham overtagne
1lan, herunder af juni terminsydelsen 1996. Af specifikationen
fremgik, at denne terminsydelse indeholdt et morarentebelsb pa
2.867,82 kr.

Den 24. oktober 1996 rettede indklagede skriftlig henvendelse til
klageren og gjorde opmarksom pa, at instituttet flere gange
forgeves havde forsegt at ringe til klageren for at drefte
spgrgsmdlet om juni restancen. Indklagede beklagede den méske
lidt misvisende oplysning i gzldsovertagelsesbrevet, men fandt
ikke, at der kunne vare tvivl om, at det padhvilede klageren at
betale ydelsen, idet klageren i modsat fald ville f& ejendommen
billigere end sit bud. Indklagede bad derfor venligst klageren
sgrge for betaling af juni terminsydelsen senest den 1. november
1996.

Klagerens advokatkollega meddelte den 29. oktober 1996 ind-
klagede, at han efter en gennemgang af sagens bilag havde fundet,
at der nazppe bestod en retlig forpligtelse for klageren til at
betale juni terminsydelsen. Til stette for dette resultat
henviste advokaten til, at der var bevilget gazldsovertagelse, og
at det i bekraftelsen af denne var anfert, at keberen forste gang
skulle betale terminsydelse i september 1996, ligesom det i
brevet fra indklagedes incassoadvokat var anfert, at morarente
fra 11. marts 1996 ville blive opkrazvet i forbindelse med nzste
termin, hvilke morarenter forst blev opkrazvet i forbindelse med
september terminen 1996 og ferst betalt af klageren i forbindelse
hermed. Endvidere henviste advokaten til, at der var meddelt
klageren ubetinget samtykke til udstedelse af auktionsskede, som
var tinglyst uden retsanmzrkninger. Advokaten fandt, at unej-
agtigheden om betalingstidspunktet for 1. termin i b&de in-
cassoadvokatens skrivelse og i gzldsovertagelsen matte fortolkes
til skade for koncipisten, idet fejlen hverken var kendelig eller
dbenbar for klageren.
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Indklagede fastholdt den 7. november 1996, at der pa trods af
formuleringen i galdsovertagelsesbekrazftelsen af 6. juni 1996
ikke kunne vare tvivl om, at ydelsen pr. 11. juni 1996 skulle
betales af klageren. Indklagede anferte, at incassation af den
pdgazldende terminsydelse ville blive fortsat, sdfremt der ikke
skete betaling inden den 12. november 1996.

Klagerens advokat stillede sig ved brev af 11. november 1996
uforstidende over for, at indklagede - om ikke andet sd pr.
kulance - drog de gkonomiske konsekvenser af at have begdet en
fejl og frafaldt betalingen af juni terminsydelsen, navnlig nar
der hensas til, at fejlen forst blev forsegt berigtiget flere
mdneder efter auktionen. Klagerens advokat pegede p& ny p& den
uklarhed, som den betingede galdsovertagelse og incassoadvokatens
auktionsopgerelse havde fort til i relation til tidspunktet for
den forste ordinzre terminsydelse. Denne uklarhed havde ifelge
klagerens advokat ogsa varet udtalt hos indklagede, idet 11. juni
terminsydelsen blev taget til incasso over for den tidligere ejer
af ejendommen, uagtet at ejendommen pa det tidspunkt var solgt.

Incassoadvokaten meddelte den 19. november 1996 klageren, at han
ikke fandt, at der var grundlag for, at klageren ikke skulle
betale juni terminsydelsen 1996, selv om terminsopkravningen i
forste omgang ved en fejltagelse var blevet sendt til den
tidligere ejer. Baggrunden herfor var, at terminsopkravningerne
var udsendt forud for bevilling af den betingede gzldsovertagelse
til klageren. Oplysningen i gzldsovertagelsesbevilligen om, at
koberen forste gang opkravedes for september terminen 1996, kunne
ifplge incassoadvokaten ikke tillagges betydning for sagen, idet
det forudsattes, at juni termin 1996 blev betalt af klageren, der
overtog ejendommen den 7. maj 1996. Incassoadvokaten vedlagde en
incassationsskrivelse vedrerende juni terminsydelsen og meddelte,
at sagen ville blive fortsat i fogedretten pd sadvanlig vis, hvis
belgbet ikke blev indbetalt i henhold til incassoskrivelsen.

Klagerens advokat meddelte den 21. november 1996 incassoadvoka-
ten, at klageren fortsat ikke var indstillet p& at betale det
afkravede belgb frivilligt, men i stedet overvejede at komme med
et udspil til en forligsmessig lesning af sagen. Klagerens
advokat bad i den forbindelse om en nzrmere forklaring pd, at
sadvel terminsopkrazvningen for juni 1996 som for september 1996
indeholdt morarenter med henholdsvis 2.867,82 kr. og 793,26 kr.

Incassoadvokaten fremsendte den 27. november 1996 en skrivelse af
26. samme maned fra indklagede vedrerende morarenter, hvoraf
folgende fremgar:
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"Inkasso

Med henvisning til Deres brev af 22. ds. kan vi oplyse fplgende om de
opkravede morarenter:

Morarentebelebet pa kr. 793,26 i sept.terminen

Belgbet fremkommer som 3 mdr. ‘s morarenter af den ubetalte juniydelse. Altsid
4,5% af kr. 17.627,98.

Morarentebelgbet pd kr. 2.867,82 i juniterminen

Belgbet fremkommer som 3 mdr.’s morarenter af de restancer, som blev afregnet
til os 17.5 d.&4. BAltsi 4,5% af kr. 63.729,32. Betalingsspecifikation
vedlagges.

Dette stemmer ogsd med Deres brev af 10. maj til ...(klageren)..., hvor det
oplyses, at morarenter fra 11.3.96 opkraves over naste termin.

Umiddelbart forstdr vi ikke bemazrkningen om, at de opkravede morarenter ikke
stemmer med de oplysninger, som vi skulle have afgivet."

Klageren stillede sig ved brev af 5. december 1996 til indklagede
uforstiende over for, at termlnsydelsen for december 1996 tillige
omfattede et morarentebel¢b pad 793,26 kr., 1idet Kklageren
rettidigt havde betalt september terminen 1996. Klageren udbad
sig en forklaring herpa.

Fogedretten indkaldte den 6. december 1996 klageren til udlags-
forretning vedreorende juni terminsydelsen.

Klageren orienterede den 10. december 1996 1ncassoadvokaten om,
at han havde anmodet 1ndklagede om en forklaring pa morarentebe-
lgbet p& 793,26 kr. 1 december terminsydelsen. Klageren fast-
holdt, at han ikke var pligtig til at betale ydelsen for juni
termln 1996, ligesom han allerede havde betalt morarenter med
793,26 kr. i forbindelse med sin betaling af september terminsy-
delsen.

Indklagede meddelte den 11. december 1996 klageren, at moraren-
terne p& 793,26 kr., som var opkravet i forbindelse med december
termlnsydelsen, skyldtes, at junl terminen fortsat ikke var
betalt. Belgbet fremkom som 3 mdneders morarente pa 4,5% af
17.627,98 Kkr.

Klageren indbragte herefter sagen for Realkreditankenazvnet og
henstillede den 13. december 1996 til indklagede, at fogedfor-
retningen blev stillet i bero og udsat, indtil der foreld en
afgprelse fra Ankenavnet.
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PARTERNES PASTANDE:

Klageren pastdr indklagede tilpligtet at anerkende, at institut-
tet:

1) uberettiget har kravet ham for juni terminsydelsen 1996,

2) uberettiget har opkravet morarenter for Jjuli, august og
september 1996 pa 793,26 kr. vedrerende juni terminsydelsen 1996,

3) uberettiget har opkrazvet morarenter for oktober, november og
december med 793,26 vedrgrende juni terminsydelsen 1996,

4) i strid med gazldende lovgivning, kutyme eller lignende har
opkravet morarenter af morarenter og gebyrer m.v., for si vidt
angadr juni terminsydelsen 1996,

5) i strid med god realkreditinstitutskik under de konkret
foreliggende omstzndigheder har opkravet de under 2) og 3) navnte
morarentebelgb sammen med den efterfelgende terminsydelse for
henholdsvis september og december termin 1996, og

6) i strid med god skik og brug inden for realkreditbranchen har
foretaget udlag for juni terminsydelsen pd et tidspunkt, hvor
klagerens forpligtelse til at betale denne var omtvistet.

Indklagede pastar frifindelse.

KLAGERENS FREMSTILLING:

Klageren oplyser, at han i slutningen af september mdned 1996
blev kontaktet telefonisk af indklagede, der meddelte, at
instituttet tilsyneladende ved en fejltagelse ikke havde afkrazvet
ham terminsydelsen for juni termin 1996.

Han henviser til den forte Korrespondance angdende navnte
terminsydelse, dels med indklagede direkte dels med indklagedes
advokat, hvorunder han har gjort gazldende ikke at vare pligtig at
betale den pagzldende terminsydelse, ndr henses til at indklagede
udtrykkeligt i forbindelse med hans overtagelse af lidnet meddelte
ham, at den forste terminsydelse, han skulle betale, var
september termin 1996, ligesom han i evrigt har betalt opgerelser
over restancer m.v., modtaget fra indklagedes advokat til
opfyldelse af auktionsvilkarene.

September terminsydelsen 1996 er naturligvis betalt rettidigt, og
i forbindelse hermed er ogsa betalt skyldige morarenter som
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varslet af indklagedes advokat i forbindelse med dennes opgerelse
af restancer m.v. til indklagede.

Han modtog meddelelse fra fogedretten om, at indklagede begazrede
foretaget udlag for juni terminsydelsen 1996, uagtet at en rxzkke
forhold desangdende ikke var afklaret, herunder spergsmilet om
hvorvidt han overhovedet er pligtig at betale juni terminsydel-
sen.

Behandlingen af hans sag har affedt felgende spegrgsmdl:

1. Er han under de konkret foreliggende omstzndigheder pligtig
at betale juni terminsydelsen 1996 pa det omtalte overtagne
13n til indklagede?

2. Er det i overensstemmelse med god skik og brug inden for
realkreditten at begzre foretaget udleg for den omtvistede
terminsydelse allerede pa nuvarende tidspunkt (udlzgsfor-
retning er berammet til foretagelse den 9. januar 1997 ved
fogedretten)?

3. Er det i overensstemmelse med gzldende lovgivning, kutyme
eller lignende at opkrzve morarenter af morarenter, gebyr
og lignende?

4, a) Har indklagede krav pa morarenter i 3 mdneder (juli,
august, september 1996) eller 793,26 kr. vedrgrende juni
terminsydelsen 1996, ndr han ferst i slutningen af septem-
ber mdned 1996 af indklagede blev gjort bekendt med, at
juni terminsydelsen kravedes betalt og var i restance?

4. b) Er det i overensstemmelse med god realkreditinstitutskik
under de foreliggende omstzndigheder herefter at opkrave
nevnte morarentebelgb pad terminsopkravningen for den
pdfolgende september terminsydelse?

5. a) Har indklagede under de foreliggende omstzndigheder krav
pa morarenter i 3 méneder (oktober, november, december
1996) eller 793,26 kr. vedrogrende juni terminsydelsen 19967

5. b)Er det i overensstemmelse med god realkeditinstitutskik
under de foreliggende omstazndigheder at opkrave navnte
morarentebeleb pd terminsopkravningen for december termins-
ydelsen 19967

Det forekommer oplagt, at den uklarhed indklagede erkender i
instituttets brev af 6. juni 1996, md& udvirke eller have den
konsekvens, at instituttet ikke har krav pa betaling af juni
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terminsydelsen, ndr instituttet i brev af 6. juni 1996 direkte
anforer:

"Keber opkrazves forste gang for september termin"

INDRKLAGEDES FREMSTILLING:

Indklagede anfgrer, at instituttets fordring pd tvangsauktionen
den 28. marts 1996 var gjort op pd sadvanlig mdde i kolonne 1, 2
og 3. Klageren blev pd tvangsauktionen hejestbydende med et bud
pa 902.000 kr., der dzkkede 1. prioriteten, altsd 1l8net til
indklagede samt en del af 2. prioriteten.

Indklagede oplyser, at yderligere retsforfelgning vedreorende juni
terminsydelsen 1996 blev stillet i bero fra indklagedes side,
idet indklagede ¢nskede at afvente Realkreditankenavnets
afgorelse i sagen. Lanet er efterfplgende blevet indfriet af
klageren, sdledes at indklagede ikke langere har pant i ejen-
dommen.

Indklagede anfgrer, at instituttets brev til klageren af den 6.
juni 1996 indeholder en uklarhed ved, at der stdr, at keber
opkraves forste gang for september termin - der burde ogsd for
klarhedens skyld have varet taget stilling til juni terminen.
Arsagen til uklarheden er, at pa tidspunktet for tvangsauktionen
den 7. maj 1996 var indbetalingskortene til juni termin 1996
dannet i indklagedes edb-systemer, og indbetalingskortet var
udstedt til den pd det tidspunkt tinglyste ejer.

Indbetalingskortet lydende p& den tidligere ejers navn burde have
veret taget ud af systemet, sdledes at indbetalingskort ikke blev
sendt til den tidligere ejer, men dette skete altsd ikke.
Indklagedes sagsbehandler har ikke varet opmzrksom herpd, og
derfor har indklagedes sagsbehandler heller ikke varet opmazrksom
pa at sende indbetalingskort til den nye ejer. Det skal i den
forbindelse bemzrkes, at indklagede heller ikke har nogen pligt
til at sende indbetalingskort til l&ntagerne, idet disse har
pligt til uden opfordring selv at betale, jr. at pengeskyld er
bringeskyld.

Selv om indklagede medgiver, at der er tale om en uklarhed i
brevet af 6. juni 1996, kan bemzrkningen om, at der ferste gang
blev opkrazvet for september termin, imidlertid ogsd lzses sidan,
at nok opkraves der ferste gang for september termin, men
terminsbetalingen gdr helt tilbage til og med juni termin. Det
har ikke varet indklagedes hensigt, at bemzrkningen skulle lases
sddan, men med rimelighed vil den kunne fortolkes p& denne mé&de.
Endvidere er det indklagedes opfattelse, at brevet ogsid med
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rimelighed kan 1lzses p& den mdde, at den feorste ordinzre
terminsbetaling ville blive opkrazvet for september termin,
sdledes at det er underforstdet, at auktionskeber selv md serge
for, at f& betalt juni termin, jf. at man ikke har krav pd at
modtage terminsindbetalingskort, og som nedenfor anfert, at
auktionskeber matte vide, at der ogsd var en termin i juni.

Det er indklagedes opfattelse, at klageren, der er advokat, ikke
med rimelighed kan have haft en berettiget forventning om, at
forste ordinzre termin efter auktionen skulle betales i septem-
ber, nar det direkte af salgsopstillingen til brug for tvangsauk-
tionen fremgik, at terminer betales kvartdrlig. Enhver advokat
ved, at nar der er tale om kvartdrlige terminer, betales disse i
marts, juni, september og december, og nar tvangsuktionen fandt
sted den 7. maj, matte der nedvendigvis vare en termin i juni.

Hertil kommer, at safremt klageren ikke skulle betale juni
terminen, ville klageren fa en uberettiget berigelse svarende til
juni terminsbelgbet.

ANKENEVNETS BEMZRKNINGER:
Ad klagerens pastand 1):

Tvangsauktionssalgsopstillingen blev udfzrdiget med 1l&nene
opgjort pr. 28. marts 1996, som var datoen for 1. auktion.
Klageren overtog ejendommen pa 2. auktion den 7. maj 1996. Det
fremgdr af tvangsauktionssalgsopstillingen, at det overtagne 13&n
har kvartarlige terminsydelser. Navnet finder, at klageren pa
denne baggrund ikke med rette - heller ikke selv om man tager
ordlyden af den betingede gzldsovertagelse i betragtning - har
kunnet regne med, at han ikke skulle betale juni terminsydelsen.

Ad klagerens pastand 2):

Klageren betalte i forbindelse med tvangsauktionsovertagelsen det
belpb, som incassoadvokaten opkravede. For sidste betalingsfrist
for juni terminsydelsen fik klageren meddelelse om, at den 1.
termin, der ville blive opkrzvet keberen, var september termin.
Navnet finder, at den usikkerhed, der derved umiddelbart opstod
om tidspunktet for 1. terminsydelse, md tillegges indklagede, der
derfor ikke kan krave morarenter for juli, august og september
1996 pd 793,26 Kr. vedregrende juni terminsydelsen, jf. herved
rentelovens § 3, stk. 5. Navnet har i den forbindelse ogsid lagt
vegt pa, at det er sadvanlig praksis, at realkreditinstitutterne
fremsender terminsopkrazvninger.
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Ad klagerens pastand 3):

Nevnet finder, at indklagede for oktober, november og december
har varet berettiget til at opkrave morarente i forbindelse med
opkravningen af december terminsydelsen, idet klageren pd dette
tidspunkt var fuldt ud vidende om kravet pd betaling af juni
terminsydelsen.

Ad klagerens pastand 4):

Nevnet finder ikke, at indklagede i aftalegrundlaget har den
forngdne hjemmel til at krave morarente af morarente. Indklagede
har heller ikke anfert andre forhold, der kan begrunde krav om
morarente af morarente.

Ad klagerens pastand 5):

Nazvnet finder det ubetaznkeligt, at morarentebelgb vedrerende for
sent betalte terminsydelser opkrzves sammen med kommende
terminsydelser.

Ad klagerens pastand 6):

Nevnet finder ikke grundlag for at kritisere, at indklagede har
indledt retsforfeglgning mod klageren som sket.

Som felge af det anforte

b e 8 t e m m e s

Realkredit Danmark A/S tilpligtes at tilbagebetale til respektive
frafalde krav over for klageren om morarente for juli, august og
september 1996 vedrgrende juni terminsydelsen 1996 samt
morarente af morarente. Realkredit Danmark A/S frifindes
vedrorende klagepunkterne 1, 3, 5 og 6.

/w,,/{ / fé 28 9, CUZ/J ';

ﬁi;d§Wendler Pedersen / Susanne Nielsen
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