Hgjesteretsdom 1 Lan & Spar Bank

I en sag om retten til at opkraeve gebyrer i forbindelse med omlagning af realkreditlin, stadfestede
Hgjesteret So- og Handelsrettens afgerelse om et forbud mod opkravning af gebyrer ved
omlaegning af lan, medmindre der var klar hjemmel til gebyrer i pantebrevet.



UDSKRIFT
AF
HOJESTERETS DOMBOG

DOM
afsagt af Hejesteret onsdag den 30. april 2003 i sag

248/2001

2. afdeling

Finansradet

som mandatar for

Lan & Spar Bank A/S
(advokat Per Magid)
mod
Forbrugerombudsmanden

(kammeradvokaten ved advokat K. Hagel-Ssrensen)

I tidligere instans er afsagt dom af Se- og Handelsretten den

24. april 2001.

I pademmel sen har deltaget fem dommere : Marie-Louise
Andreasen, Poul Serensen, Lene Pagter Kristensen, Jytte

Scharling og Thomas Rerdam.

Appellanten, Finansrddet som mandatar for Lan & Spar Bank A/S,

har gentaget sin frifindelsespastand.

Indstevnte, Forbrugerombudsmanden, har pastaet stadfaestelse.

Forbrugerombudsmanden skrev den 9. september 1998 bl.a. sale-

des til Lan & Spar Bank:

"Vi har modtaget en klage fra en forbruger, som er blevet
opkraevet et gebyr pa 750 kr. for afgivelse af respektpateg-
ning i forbindelse med en omprioritering. ..



Det fremgar af pantebrevets sarlige bestemmelser, at pante-
brevet respekterer optagelse af realkreditldn, mod at net-
toprovenuet afdrages ekstraordinert pa pantebrevet. Det
fremgar ikke af pantebrevet, at pantekreditor ved afgivelse
af respektpategning kan kreve gebyr herfor.

Det er Forbrugerombudsmandens opfattelse, at De som pante-
kreditor har en ubetinget pligt til at afgive respektpateg-
ning ved ombytning af realkreditl&n. Opkrevning af gebyr
herfor forudsaztter udtrykkelig hjemmel i aftalen mellem
parterne.”

I Lan & Spar Banks svarskrivelse af 23. september 1998 er

bl.a. anfert,

"

at det grundlezggende spergsmdl, De omtaler, har varet
genstand for overvejelse siden 1993, og at Finansradet har
udsendt en direktionsskrivelse om spergsmalet den 2. sep-
tember 1993. Banken har indrettet sin praksis efter denne
skrivelse, og det samme er sa vidt banken er orienteret
tilfeldet i andre pengeinstitutter.”

Til brug for Hejesteret er der tilvejebragt yderligere op-

lysninger.

Kenneth Fuglsang, DAI Kredit A/S, har i en sagkyndig erklaring

af 10. september 2002 besvaret folgende spergsmal saledes:

"Spergsmal 1:

Det bedes oplyst, om det er sadvanligt, at et vederlag til
kreditor for arbejde med at meddele respektpategninger wved
eventuelle fremtidige omprioriteringer i forbindelse med
salg af en fast ejendom pavirker den kurs, hvortil et sal-
gerpantebrev kan afszttes saledes, at arbejdet vedlagges
gennem fastsszttelsen af kursen.

Svar, ad 1:

Nej, det er ikke sadvanligt, at kursen pa et selgerpante-
brev pavirkes pa baggrund af, om kreditor kan opkreve et
vederlag for arbejde med at meddele respektpategninger i
forbindelse med eventuelle fremtidige omprioriteringer.

Det har gennem mange ar, siden starten af 1980’erne, veret
praksis ved professionel handel med salgerpantebreve, at
pantebrevskreditor - eller dennes administrator typisk et
pengeinstitut - har opkravet et gebyr fra pantsztter for at
meddele respektpategning pa salgerpantebreve, da pante-




brevsmarkedet var af den opfattelse, at pantekreditor wvil
kunne opkrazve et gebyr 1 forbindelse med at meddele re-
spektpategning pa& et salgerpantebrev. Dette til trods for,
at salgerpantebrevene typisk indeholdt en “almindelig om-
prioriteringsklausul”.

Efter den afsagte gebyrdom af Se- og Handelsretten den 24.
april 2001 har mange pantebrevskreditorer, typisk pengein-
stitutter, dog endret praksis, hvorfor disse ikke opkrever
gebyrer ved meddelelse af respektpadtegninger fra pantseat-
ter, medmindre der 1 pantebrevet er hjemlet specifik ret
hertil. Denne @ndrede adfard fra mange pantebrevskreditorer
har dog ikke pavirket kursfastsattelse pa sazlgerpantebreve
indeholdende en ”almindelig omprioriteringsklausul”, hvor
der ikke er hjemlet specifik mulighed for pantekreditor, at
opkrave et gebyr for meddelelse af respektpitegning i
forbindelse med eventuelle fremtidige omprioriteringer.

Ejendomsmaglernes brancheforening Dansk Ejendomsmeglerfor-
ening (DE) har med virkning fra primo april 2002 blandt an-
det endret indholdet i den eksisterende standard
kebsaftale, der benyttes af keber og selger ved handel af
fast ejendom mellem private, saledes at formuleringen af
omprioriteringsklausulen - i det ved handlens gennemferelse
eventuelt udstedt sazlgerpantebrev - fremover hjemler
mulighed for pantekreditor, at opkreave et gebyr fra
pantsaetter i forbindelse med meddelelse af respektpdtegning
i forbindelse med eventuelle fremtidige omprioriteringer.

Spergsmal 2:
Det bedes oplyst, om svaret pd spergsmdl 1 er det samme for
s& vidt angdr senere erhvervelser af salgerpantebrevet.

Svar, ad 2:

Svaret er ligeledes nej, det er ikke sadvanligt, at kursen
pa et senere erhvervet salgerpantebrev pavirkes pa baggrund
af, om kreditor kan opkrazve et vederlag for arbejde med at
meddele respektpategninger 1 forbindelse med eventuelle
fremtidige omprioriteringer.

Der henvises i evrigt til besvarelsen under ad. 1, da be-
grundelsen for, at kursfastsattelsen pd et senere erhvervet
selgerpantebrev ikke pavirkes af om kreditor kan opkrave et
gebyr ved meddelelse af respektpategning i forbindelse med
eventuelle fremtidige omprioriteringer, er identisk med
denne besvarelse.”

Hojesterets bemzrkninger.

Den omprioriteringsklausul, forbudspastanden vedrerer, inde-

berer i1 forbindelse med tinglysningslovens § 15 a en pligt for



panthaver til at pafere pantebrevet pategning om respekt af
det nye 1lén, hvis omprioriteringsklausulen ikke helt eller
delvis kan tilsidesattes som ugyldig. Der wvar ikke i Lan &
Spar Banks pantebreve aftalt eller forbeholdt en ret for pant-

haver til gebyr for at give respektpategning.

Herefter - og da der hverken kan antages at vare skabt en bin-
dende retssadvane eller en bindende kutyme, som berettiger Lan
& Spar Bank til gebyr for respektpdtegning - finder Hojeste-
ret, at Lan & Spar Bank ikke er berettiget til at betinge re-

spektpategning af, at pantsatter betaler et gebyr.

Med denne begrundelse stadfazster Hojesteret dommen.
Thi kendes for ret:

So- og Handelsrettens dom stadfastes.

Appellanten, Finansradet som mandatar for La&n & Spar Bank A/S,
skal 1 sagsomkostninger for Se- og Handelsretten og Hejesteret
inden 14 dage efter denne hejesteretsdoms afsigelse betale

100.000 kr. til indstevnte, Forbrugerombudsmanden.

--00000--
Udskriftens rigtighed bekrzeftes.
Hgjesteret, den 30. marts 2003.
Cho bedih © ool
Lisbeth Primdahl Gsterby

assistent
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