4311

F. t. 1. vedr. kreditaftaler

4312

Det fremgar bl. a, af bemerkningerne til kreditaf-
talelovens § 33, stk. 1, at bestemmelsen svarer til di-
rektivets art. 9, og at bestemmelsen ikke udelukker,
at forbrugerens indsigelser mod trediemand kan eks-
stingveres efter lovgivningens almindelige regler, sa-
fremt trediemand har erhvervet et negotiabelt doku-
ment. For at undga, at forbrugeren fortaber sine ind-
sigelser over for trediemand, er det derfor som
nevat i § 31, stk. 1, fastsat, at kreditgiveren ikke i
forbindelse med en kreditaftale ma modtage negoti-
able dokumenter fra forbrugeren.

Scerligt om pant i fast ejendom

Efter kreditaftalelovens § 31, stk. 2, er bestemmel-
sen i stk. 1, ikke til hinder for, at kreditgiveren i for-
bindelse med en kreditaftale fir pant i fast ejendom.
I tilknytning hertil er der i kreditaftalelovens § 33,
stk. 4, fastsat folgende bestemmelse:

»§ 33...

Stk. 4. Har kreditgiveren faet pant i fast ejendom,
jf. § 31, stk. 2, geelder reglerne i stk. 1-3 kun i det
omfang, andet ikke folger af reglerne om tinglyste
pantebreve i fast ejendom.«

I bemarkningerne til bestemmelsen er der peget
p4, at forbrugerens indsigelser kan eksstingveres ef-
ter bestemmelsen i tinglysningslovens § 27.

Efter forarbejderne til bestemmelsen i kreditafta-
lelovens § 33, stk. 1, ma det efter Justitsministeriets
opfattelse tillige antages, at forbrugerens indsigelser
kan eksstingveres efter reglerne i geldsbrevsloven i
de tilfelde, hvor pantebrevet i den faste ejendom mi
anses for et oms&tningsgeldsbrev, men ikke er ting-
lyst, jf. herved geldsbrevslovens § 11, stk. 2, nr. 3, og
§ 15.

4. Problemerne i praksis.

4.1. Indledning.

Bestemmelserne i kreditaftaleloven og den for-
tolkning, som efter Justitsministeriets opfattelse ma
anlzgges, giver som allerede papeget anledning til
flere praktiske problemer i relation til kreditaftaler
mod pant i fast ejendom, herunder navnlig vedre-
rende handel med fast ejendom.

I det folgende vil der derfor blive n@rmere rede-
gjort for disse problemer.

4.2. Realkreditldn.

Det er karakteristisk for realkredinstitutternes
virksomhed, som er nermere reguleret i realkredit-
lov nr. 841 af 20. december 1989, at der ydes 14n mod
registreret pant i fast ejendom pa grundlag af udste-
delse af realkreditobligationer.

Provenuet ved salg af realkreditobligationerne bli-
ver i princippet ikke udbetalt til kunden (forbruge-
ren), for realkreditinstituttet har modtaget pantebrev
i kundens ejendom i beherigt tinglyst stand. Dette
indeberer, at de nermere vilkar for lanet athenger
af, til hvilken kurs realkrediobligationerne bliver
solgt. Fra det tidspunkt, hvor realkreditinstituttet
fremsender sit endelige lanetilbud og pantebrevsud-
kast til kunden, og det tidspunkt, hvor udbetaling af
lanet til kunden finder sted, hersker der derfor en vis
usikkerhed om, hvorvidt de vilkar for realkreditla-
net, der fremgar af lanetilbuddet, kan opretholdes.
Usikkerheden accentueres i perioder med store kurs-
svingninger pa bersen og lange ekspeditionstider for
tinglysning af pantebreve. Kunden kan dog sikre sig
imod kurssvingninger ved at opné en »pengeinstitut-
garanti« eller ved at indgd en »kurssikringskon-
trakt« med realkreditinstituttet. Hertil kommer, at
realkreditinstitutterne med hensyn til finansiering af
nybyggeri eller vedligeholdelses- og forbedringsar-
bejder kan tilbyde »forhdndslan, jf. realkreditlo-
vens § 40.

Et af de problemer, som bestdr efter den geldende
retstilstand, hvorefter kreditoplysningerne skal anfe-
res pa pantebrevet, er, at pantebrevene bliver meget
omfangsrige, navnlig fordi angivelsen af de enkelte
ydelser, disses antal og forfaldstid fylder meget ved
14n med lang lebetid (op til flere Ad-sider). Dette er
til gene for tinglysningskontorerne, som skal opbe-
vare genparter af de tinglyste pantebreve, samt for
realkreditinstitutterne, der ligger inde med et stort
antal originale dokumenter.

Kreditoplysningerne i pantebrevet til realkreditin-
stituttet er endvidere meget ofte af forelebig karak-
ter, fordi de endelige vilkar for et realkreditldn som
neevni forst kan fastlegges, nar realkreditobligatio-
nerne er blevet solgt.

I en fzlles skrivelse af 22. april af 1991 har For-
brugerradet og Realkreditridet rettet henvendelse til
Justitsministeriet om, hvorledes de anforte proble-
mer kan loses i praksis. I skrivelsen er der bl.a. an-
fort folgende:

»Vi forestiller os saledes, at:

1. kreditoplysningerne i henhold til kreditaftalelo-
vens § 9 gives i lanetilbudet til 14ntager, siledes som
de er kendt pa tidspunktet for afgivelse af l4netilbud.
Oplysningerne gives pa standardiseret mide, d.v.s.
med ensartet beregning og opstilling uanset hvilket
realkreditinstitut, der afgiver l4netilbudet. Hermed
har lantager et umiddelbart sammenligningsgrund-
lag. Lantager gores i lanetilbudet opmerksom pé, at
de afgivne oplysninger alene er geeldende pa tilbuds-
tidspunktet, og at @ndringer som folge af kurssving-



