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SAGENS OMSTENDIGHEDER:

Klagerne indgik den 13. maj 1994 aftale om ke¢b af den omhandlede
ejendom. Af ke¢bsaftalen fremgdr blandt andet felgende:

"...Keober er berettiget til at finansiere kobet pd anden midde, sdfremt dette
kan ske uden tab eller vazsentlig ulempe for szlger. Keber er bekendt med at
hjemtagelse af ejerskifteldn, salg af sazlgerpantebrev m.m. ivarkszttes
umiddelbart i forbindelse med kobsaftalens indgdelse. Ved valg af anden
finansiering afholder keber evt. pdlebne udgifter der skal afholdes for at
endre finansieringen..."

Ejerskifteldn:

Med 1. prioritet til ...(indklagede)... seges omgdende af szlgers ejendoms-
mzgler, ejerskifteldn over 30 &r, til ansldet rente 7,9712 % p.a., 1. &rs
ydelse ansldet kr: 59.995,00 fordelt pd 4 terminer. Lanet er et kontant/annui-
etet

Lénet aftales til kr. 635.000,00

Lanet optages i kebers navn, og l&neprovenuet tilfalder selger. Szlger betaler
samtlige udgifter ved optagelse og hjemtagelse af lénet. Lanet optages som
anfert og hjemtages af: kebers pengeinstitut

Det anferte ejerskifteldn er indtil l&netilbud foreligger, ansliet. Safremt
ejerskifteldnet bliver mindre end ansldet og anfert, reguleres differencen
over den kontante udbetaling. Regulering sker til kurs 100,00 sdledes at
kobesummen forbliver uzndret.

Difference i ejerskifteldnets hovedstol er aftalt maksimalt at mitte udgore
kr.: 15.,000,00.

Vilkdr hvis ejerskifteldnet er et kontantlin:

Keber er bekendt med at linet hjemtages som kontantldn pd basis af obligatio-
ner med renteprocent 6,0000 %. Ved =ndring i mindsterenten, kan der ske
@ndring i obligationernes renteprocent. Keber har ret til, for egen regning
at indgd fastkursaftale eller kurskontrakt til sikring af kontantl&nsrenten.
Kgber er gjort opmerksomt pad at kurstab er inkluderet i kontantl&nsrenten,
samt at kontantldnsrenten er ansliet og fastsattes ved l&nets hjemtagelse. For
kontantldn gazlder der sarlige indfrielsesvilkdr. Szlger er gjort opmarksomt
péd muligheden for at indgd fastkursaftale p& realkreditl&n der skal indfries
til sikring mod provenutab...

Kgber er gjort opmzrksom pd at kontantldn har s®rlige indfrielsesvilkir, at
kurstab er inkluderet i kontantlansrenten, samt at indskud og omkostninger kan
vere inkluderet i renten..."

Kgbsaftalen indeholdt derudover en angivelse af navnet péa
koberens advokat.

Indklagede afgav den 17. maj 1994 l&netilbud vedrgrende det i
keobsaftalen stipulerede kontante ejerskifteldn pd 635.000 kr. Af
lédnetilbudet fremgdr blandt andet fglgende:

",,.Udbetaling af l3net

Linet udbetales kontant med et belsb svarende til ldnets hovedstol. Kontante
stiftelsesomkostninger modregnes inden udbetalingen.
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Lanet er baseret pd udstedelse af felgende ..+ (indklagede)... obligationer:

Ansldet nom. beleb Obl.rente % Serie/&rgang Ansliet kurs
Kr. 776.283,62 6,0000 .../2026 81,8000

Er kursen pd obligationerne under 100, vil obligationsrestgazlden vare storre
end ldnet, da der i s& fald skal udstedes flere obligationer end lanets
hovedstol for at fremskaffe det kontante belgb.

Rente-, bidragssats og fastrenteaftaler

Den pélydende rente er ansllet. Lanets endelige rente er afhangig af
obligationskursen pd salgsdagen.

Nar renten er fastlagt, er den fast i hele lénets lgbetid...

Lanet amortiseres med en rentesats, s3 forskellen mellem obligationsrestgalden
og restgzlden pd pantebrevet bliver betalt/indvundet over l&nets lgbetid. Der
er derfor ogsi forskel pd rentesatsen pd obligationerne og ldnets rentesats...

Betingelser for udbetaling af l&net

Inden lanet kan udbetales, md fglgende opfyldes/forevises og godkendes:

- ... (Det med indklagede koncernforbundne pengeinstitut)... - eller et
andet pengeinstitut eller forsikringsselskab som ... (indklagede)... kan
acceptere - skal garantere som selvskyldnerkautionist for mindst 25%
af lanet, herunder alle ydelser p& l&net, som forfalder i garantiens
gyldighedsperiode. Ved heldrshuse dazkker garantien dog altid den del
af ldnet, som stdr ud over 60% af den vardiansazttelse, som er foretaget
i forbindelse med l&nesagen...Vardianszttelsen er pengeinstituttet
bekendt. Garantien skal lgbe i de forste 5 &r af ldnets legbetid.
Omkostninger i forbindelse med garantien betales af ... (indklagede)...

Sarlige indfrielsesvilkar

Hel eller delvis indfrielse for tiden kan ske p& 2 miader:

1) ved at overdrage obligationer, svarende til obligationsrestgzlden, af
samme serie, 8rgang og rentefod som de, hvormed lanet er effektueret,
til ...(indklagede)... Obligationerne m& ikke vare udtrukne eller

opsagte...

2) ved at indbetale det belgb til ...(indklagede)..., der kraves til
udtrazkning og indlesning af obligationsbelgbet til kurs pari...

Der vil derfor kunne konstateres et kurstab eller en kursgevinst ved
indfrielsen.

Der henvises i ¢vrigt til pantebrevets szrlige bestemmelser...

Oplysninger i henhold til kreditaftaleloven

...Der er ikke beregnet noget kurstab ved optagelsen af kontantllnet.

Hvis kursen pad de obligationer, der udstedes i forbindelse med l&net, er

mindre end 100, forhejes rentesatsen s& kurstabet indregnes i renterne og
dermed i de lgbende ydelser..."
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Indklagede fremsendte henholdsvis den 15. og 17. august 1994
specifikationer af kontantldn og afregning af kontantl&n til
klagerne. Af disse dokumenter fremgik det, at kontantl&net var
baseret pa salg af 6 pct. obligationer til kurs 72,55 pr. den 15.
august 1994, hvilket resulterede i en obligationshovedstol p&
875.258,44 Kkr.

Af indklagedes Aarsopgerelse for 1997, som blev fremsendt til
klagerne 17. januar 1998, fremgdr det, at l&nerestgzlden ultimo
1997 wvar 619.223,99 Kkr., at obligationsrestgzlden udgjorde
835.746,12 kr., og at den skattemessige kursvaerdi ved en
skattekurs p& 99,25 var 829.478,02 kr.

Klagerne fremsendte den 7. februar 1998 et brev til indklagede,
hvoraf fremgdr felgende:

"...Idet vi vedlzgger felgende kopier:

1) lénetilbud af 17.5.1994

2) specifikation af udbetalt l&n pr. 15.8.94
3) lanesagsafregning af 17.8.94

4) Aarsopgerelsen for 1997

tillader vi os at stille spergsmal til ...(indklagede)... om den korrekte
behandling af sagen pd dette tidspunkt i 1994.

Det drejer sig generelt om en manglende uddybende oplysning sdvel skriftlig
som mundtlig ved risikoen ved optagelse af kontantlé&n.

Vi mener,

at ...(indklagede)... i lé&netilbud af 17.5.94 burde have gjort os
opmzrksom pd risikoen ved optagelse af kontantl&n, hvis kursen skulle
stige pa de til ldnet solgte obligationer. Hvis kursen ville stige ret
betydelig, ville dette vare omfattet af betydelig tab for l&ntager ved
evt. indfrielse af lanet.

at ...(indklagede)... sammen med kontantldnstilbuddet burde have givet
os et skriftlig tilbud pd alternativ financiering, bl.a. obligationsl&n
30 ars lebetid til een eller flere rentesatser.

at ...(indklagede)... sammen med lanetilbuddet burde have gjort os
opmerksom pd risikoen ved indfrielse af et storre belgb end restgzlden
pa& hovedstolen (obligationsrestgaelden), sdfremt vi skulle flytte fra
huset (skifte arbejde) eller om vi ville kunne acceptere at blive
boende gennem det meste af afdragstiden med hovedstolsbelgbet.

at ...(indklagede)... sammen med l&netilbudet burde have oplyst os om,
at ved stigende kurser og faldende renter ville vi vare "ude af
billedet" med hensyn til en omlagning af l1&net pd en fordelgatig mide.

Vi mener sdledes, at ...(indklagede)... i denne sag har udvist forsemmelser
og derfor md yde os en erstatning for mangelfulde oplysninger, som efter vor
bedste mening burde vare givet inden accept/underskrivning af kontantllnet.
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Iflg. ...(indklagedes)... alm. forretningsbetingelser fremgdr der bl.a., at
.+.{indklagede)... ikke fritages for erstatningsansvar for fejl og for-
sgmmelser fra ...(indklagedes)... side."

Det koncernforbundne pengeinstitut besvarede 9. marts 1998
klagernes henvendelse pd felgende méde:

"Vores ... Afdeling har bedt os besvare Deres brev af den 7. februar.

I forbindelse med Deres kob af ejendommen ... i 1994 hjemtog De et ejerskifte-
ldn i ...(indklagede)... Linet blev hjemtaget som kontantl&n i 6 % obligatio-
ner 2026 - lgbetid 30 &r.

De anferer, at ...(indklagede)... eller ... Afdeling som hjemtagende
pengeinstitut burde have radgivet Dem om risikoen for en stigning i restgalden
ved stigende kurser og om senere konverteringsmuligheder.

Sdvel salgsopstilling som kebsaftale anferte et 6 % kontantl&n som ejerskifte-
14n.

Bankens rddgivning af Dem blev givet udfra den typeforudsaztning, at De gnskede
den lavest mulige ydelse pd lanet, hvilket afdelingen ogsd havde indtryk af
var det afgerende. Vi mener derfor ikke, at der har veret sazrlig anledning til
at rddgive med henblik pd en senere omprioritering.

Vi bemzrker ievrigt, at De tillige har varet reprasenteret ved advokat i
ejendomshandlen.

Vi md derfor afvise Deres krav og vedlagger til Deres orientering kopi af en
kendelse fra Pengeinstitutankenzvnet 443/1996 vedrorende en lignende sag."

Klagerne indbragte herefter sagen for Realkreditankenavnet.

PARTERNES PASTANDE:

Klagerne pastér indklagede tilpligtet at anerkende, at institut-
tet skal yde dem erstatning for det tab, de har l1idt som felge af
det af indklagede ydede kontantl&n.

Indklagede pastdr principalt afvisning af sagen, subsidiart
frifindelse.

KLAGERENS FREMSTILLING:

Klagerne henviser til deres brev af 7. februar 1998 til ind-
klagede.

De mener ikke, at den kendelse, der er refereret til i pengein-
stituttets brev af 9. marts 1998, kan sammenlignes med deres sag.
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Dokumenterne har varet sendt til underskrift hos en advokat i den
by, hvor de boede pad kebstidspunktet, sd de ikke igen skulle kore
til den nye ejendoms adresse for at underskrive.

Der har sikkert varet oplyst, at kontantlanet var det billigste,
men ingen oplysninger om andre laneformer.

De mener stadig, at indklagede burde have gjort dem bekendt med
andre laneformer, sdledes at de havde flet flere tilbud at valge
imellem, samt skriftligt oplyst dem om risikoen ved optagelse af
kontantlan.

INDRLAGEDES FREMSTILLING:

Indklagede anfgrer, at klagen vedregrer radgivning i det koncern-
forbundne pengeinstituttet i forbindelse med hjemtagelse af et
ejerskifteldn hos indklagede i 1994.

Til stette for sin principale pastand ger indklagede f@lgende
geldende:

Indklagedes forretningside bygger p& et koncept, hvorefter
pengeinstituttet formidler 1&n hos indklagede. Arbejdsdelingen er
derfor, at al raddgivning af kunder foretages af pengeinstituttet,
og at ekspedition af sagen med tinglysning m.v. foretages af
pengeinstituttet, hvorimod Dbevilling af realkreditlédnet,
udferdigelse af 1lanetilbud og -dokumenter, afregning m.v.
foretages af indklagede. Som konsekvens heraf henviser indklagede
altid en kunde, der henvender sig direkte til indklagede, til en
pengeinstitutfilial.

De overordnede retningslinier for handtering og bevillig er
beskrevet i en samarbejdsaftale og de mere praktiske aspekter er
uddybet i interne forretningsgange.

Det normale sagsforleb ved 1lan i ejerboliger vil vare folgende:

- Kunderadgivning i pengeinstituttet om valg af l&nevil-
kar, kurssikring m.v.

- Bevilling i pengeinstituttet af selvskyldnerkaution for
en del af lanets hovedstol - normalt 25 pct.

- Vurdering af ejendommen.
- Laneansegning sendes til indklagede.

- Bevilling hos indklagede.
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- Indklagede sender 1lanetilbud til pengeinstituttet til
udlevering til kunden.

- Kunden accepterer 1lénetilbud, og pengeinstituttet
radgiver om og foretager eventuel kurssikring (eventuelt
tidligere i forlegbet, hvis der er tale om konvertering
eller kgbersikring).

- Pengeinstituttet foretager tinglysning og videre
ekspedition og hjemtager 1lénet.

Pengeinstituttet handler sdledes ikke p& vegne indklagede ved
raddgivningen om 18n hos indklagede. Herved adskiller rddgivningen
sig ikke fra den situation, at vedkommende kunde ¢gnsker 13n i et
andet realkreditinstitut. Pengeinstituttet optrader med andre ord
ikke som fuldmegtig for indklagede, hvilket ogsd bestyrkes af det
forhold, at pengeinstituttet stiller selvskyldnerkaution for en
del af lanet og modtager provision herfor.

Til stette for sin subsidizre pdstand gor indklagede gzldende, at
der ikke foreligger fejl eller forsgmmelser fra pengeinstituttets
side, der kan medfere et ansvarsgrundlag.

Det er klagernes opfattelse, at de ikke er blevet radgivet
tilstrzkkeligt om sammenhzngen mellem kontantl&nsrestgzld og
obligationsrestgeld og derfor ikke har varet klar over, at
kontantgazlden kunne stige, hvis de underliggende obligationer
steg i kurs.

Indklagede henviser til, at der ifplge keobsaftalen skulle optages
et ejerskifteldn som et kontantldn baseret pd 6 pct. obligatio-
ner. Af Kkebsaftalen fremgik det endvidere, at keber var gjort
opmerksom pd, at kurstab er inkluderet i kontantl&nsrenten, samt
at kontantldnsrenten er ansldet og fastsattes ved 1l&nets
hjemtagelse, samt at der for kontantldn gazlder der szrlige ind-
frielsesvilkar.

Indklagedes ldnetilbud af den 17. maj 1994 indeholder tilsvarende
en rzkke oplysninger om kontantldn, herunder indfrielsesvilkar.

Der var i 1994 kutyme i pengeinstitutsektoren for, at rédgivning
om valg af kuponrente fandt sted ud fra den typeforudsaztning, at
kunden ¢nskede den lavest mulige ydelse.

Den samme typeforudsztning indebar - og indebzrer stadig - at
ejendomsmaglerne i salgsopstillingerne anvender den l&netype og
den kuponrente, der har den laveste nettoydelse.
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Den laveste nettoydelse haznger sammen med en lav kuponrente pd de
underliggende obligationer. Dette skyldes, at investorer, der
kober obligationer med en hej kuponrente, indregner et fradrag i
kursen, som skal dakke risikoen for indfrielse til kurs 100 for
tid.

Spejlbilledet af investorernes risikoprzmie er en optionspramie
for lantageren til at indfri til kurs 100, hvis de underliggende
obligationer stiger til over pari ved et rentefald. Hvis kursen
ikke wudvikler sig pad denne madde, og optionen derfor aldrig
udnyttes, er der tale om en merudgift for kunden, som i en 30-
drig periode er betydelig.

Det gores gzldende, at disse spekulationer i den fremtidige
udvikling ikke var et almindeligt rddgivningstema p& davarende
tidspunkt. Valget af 1an var dengang, og er stadig, baseret p& en
typeforudsztning om at opnd den lavest mulige ydelse pd grund af
den lange lgbetid.

Valget af kontantldn fremfor obligationsl8&n var ligeledes
sedvanligt pa davarende tidspunkt ud fra den samme typeforudsat-
ning. Ydelsen pd kontantldnet vil vare billigere end pd et
tilsvarende obligationslan. Dette skyldes, at kurstabet bliver
konverteret til rente pa kontantldnet og dermed bliver fradrags-
berettiget. P3 obligationsldnet vil kurstabet ikke vare fradrags-
berettiget.

Det blev forst almindeligt at radgive sarskilt om valget mellem
obligationsldn og kontantldn efter indferelsen af kursgevinstbe-
skatning for gevinster ved ekstraordinare indfrielser af
kontantlan fra 1. januar 1996.

Det var ved kontantldn en szdvanlig oplysning til l&ntager, at
lénet blev fremskaffet ved salg af obligationer, og at der dermed
- ved kurser under pari - var forskel pd obligationsrestgzld og
pantebrevshovedstol. En saddan information er ogsd givet i
indklagedes 1l&netilbud og tilherende 1l&nespecifikation. Det
fremgdr ogsd, at der gazlder sarlige indfrielsesvilkdr for
kontantl1an.

Sammenfattende fandt pengeinstituttets raddgivning sted ud fra
typeforudsztningen om lavest mulige ydelse og standardanbe-
falingen herfor. Der var ikke anledning til at rddgive sarskilt
om valg af kuponrente sammenholdt med forventninger til renteud-
viklingen jf. Pengeinstitutankenzvnets kendelse nr. 443/96.
Klagerne kan sdledes ikke gives medhold.
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ANKENEVNETS BEMERKNINGER:

Klagen retter sig mod indholdet af indklagedes lanetilbud af 17.
maj 1994, der efter klagernes opfattelse burde have indeholdt
oplysning om risikoen ved optagelse af kontantldn med en
underliggende renteprocent pad 6 pct. og vare ledsaget af
skriftligt tilbud om alternativ finansiering. Nazvnet anser sig
for kompetent til at behandle disse klagepunkter mod indklagede.

Der er efter Nazvnets opfattelse ikke grundlag for at fastsld, at
de oplysninger, som er givet i indklagedes lanetilbud af 17. maj
1994, ud fra en generel vurdering af forholdene i 1994 har varet
urigtige eller mangelfulde. Navnet bemzrker i den forbindelse, at
et kontantldn i 1994 baseret pd 6 pct. obligationer var sadvanlig
i perioden, og at det - afhzngig af lantagerens forventninger og
fremtidsplaner - var en rimelig og forsvarlig foranstaltning at

optage et s&dant 18n. Nazvnet kan derfor ikke give klagerne
medhold i klagen.

Som feolge af det anforte

b e 8 t e m m e s

Unikredit Realkreditaktieselskab frifindes.
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