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SAGENS OMSTENDIGHEDER:

Klagerne underskrev den 25. januar 1995 en aftale om k¢b af den
omhandlede ejerlejlighed. Af kebsaftalen fremgdr blandt andet
folgende:

"...11. Ejerskifteldn, se standardbestemmelser 93

1. prioritet til ... (andet realkreditinstitut)...
som Kontantldn over 30 &r, til rente: 9,5294% p.a.
Ferste ars ydelse kr. 48.834,33 fordelt pd 4 terminer
Ferste drs afdrag kr. 2.815,15 forste &rs rente kr. 46.019,18

Ansléet kr. 452.000,00
....For kontantldn gzlder desuden:
Savel kontantldnets stgrrelse som den anferte ydelse og kontantldnsrenten er
ansldet. Stgrrelsen af kontantldnet fastldses i forbindelse med l&netilbud.
Rente og ydelse fastldses i forbindelse med salg af obligationer eller
indgdelse af fastrenteaftale. Kontantldnet er beregnet med underliggende 30-
drige 7 %-obligationer... Uanset @ndringer i ejerskifteldnet er kegber
berettiget til at trade tilbage fra handlen, sdfremt 1. drs bruttoydelse, jf.
pkt. 14, stiger med mere end 5%. Beregningen foretages ved sammenligning
mellem den i kgbsaftalen angivne samlede ydelse og den samlede ydelse, der kan
konstateres efter afgivelse af lanetilbud. Efter l&netilbud bzrer eber
risikoen for ydelsesstigninger. Ophavelsen skal ske ved skriftlig meddelelse
til szlgers ejendomsmzgler senest 5 hverdage efter, at lanetilbudet er kommet
til kebers kundskab. Ophavelse kan dog ikke finde sted, sdfremt sazlger senest
8 hverdage efter, at ophzvelsen er kommet til ejendomsmazglerens kundskab,
stiller keber saledes, at ydelsen i pkt. 14 alene stiger med de nzvnte 5%.
Szlger barer herefter ogsd risikoen for kursudsving fra l&netilbudets
afgivelse til ladnets hjemtagelse, idet szlger for egen regning har mulighed
for at indgd fastrenteaftale. Har szlger givet keber fuldmagt til kurssikring,
skal keber pd sazlgers anfordring indgd fastrenteaftale. N&r der foreligger
l3netilbud uden forbehold for kebers forhold, kan keber fordre, at sazlger for
kebers regning indgadr fastrenteaftale for at fastholde ydelsen. Eventuelle
meromkostninger for fastrenteaftale for en periode udover 6 mineder betales
af szlger. Sazlger bestemmer udbetalingstidspunktet. Kan udbetaling ikke nés
inden overtagelsesdagen, skal hjemtagelsen finde sted uden ugrundet ophold
derefter.

Ejerskifteldnet soges af:

... (ejendomsmzgleren)...
Ejerskifteldnet hjemtages af:
Szlgers pengeinstitut

Szlger er gjort bekendt med mulighederne for kurssikring til sikring af
nettoprovenuet...

14. Oplysninger om ydelser og refusionsopgerelse, se standardbestemmelser 93

P& grundlag af denne kgbsaftale andrager
de arlige ydelser til prioriteter kr. 58.617,32

.« .Supplerende oplysninger
ad 11: Keber har modtaget alternativt finansieringsforslag baseret pd 9% 30
4rigt kontantlan med fastholdelse af kontantprisen kr. 558.000,~, og



kober er af ...(ejendomsmzgleren)... informeret om muligheden for valg
af anden finansieringsform...

ad 11: Keber gnsker, at optage realkreditldn i ...(indklagede)..., det er dog
en forudsztning i denne forbindelse, at szlgers provenu er uzndret..."

Kgbsaftalen indeholdt en angivelse af navnet p& klagernes
advokat.

Klagerne underskrev den 16. februar 1995 en l&neansegning til
indklagede, hvori det var angivet, at klagerne gnskede et storst
muligt ejerskifteldn som kontantldn baseret pd 7 pct. obligatio-
ner, og at ejerskifteldnet skulle optages i sazlgerens navn.

Indklagede fremsendte den 20. februar 1995 et 1l3netilbud til
selgeren af ejendommen. Lanetilbudet vedrgrte et 30-&rigt
kontantl&n pd 452.000 kr. baseret pd salg af 7 pct. obligationer.
Af lénetilbudet fremgdr blandt andet fglgende:

"Udbetaling af lanet

Lanet udbetales kontant med et belgb svarende til l&nets hovedstol. Kontante
stiftelsesomkostninger modregnes inden udbetalingen.

Ldnet er baseret pd udstedelse af fplgende ...(indklagede)... obligationer:

Ansldet nomielt belgb Obl. rente % Serie/drgang Ansldet kurs
Kr. 566.061,37 7 coefeen 79,8500

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

Betingelser for udbetaling af 1l3net
Inden lanet kan udbetales, md folgende opfyldes/forevises og godkendes:

- Tinglyst anmzrkningsfrit pantebrev eller garanti for samme fra
- .. (koncernforbundet pengeinstitut)... eller et andet pengeinstitut
eller forsikringsselskab, som ... (indklagede)... kan godkende.

- . .. (Koncerneforbundet pengeinstitut)... - eller et andet pengeinstitut
eller forsikringsselskab som ...(indklagede)... kan acceptere - skal
garantere som selvskyldnerkautionist for mindst 25% af linet, herunder
alle ydelser pad lanet, som forfalder i garantiens gyldighedsperiode.
Ved heldrshuse dzkker garantien dog altid den del af l&net, som stiar
ud over 60% af den vardiansattelse, som er foretaget i forbindelse med
lanesagen... Vardianszttelsen er pengeinstituttet bekendt. Garantien
skal lgbe i de feorste 5 &r af lénets lgbetid. Omkostninger i for-
bindelse med garantien betales af ...(indklagede)...

Sarlige indfrielsesvilkar

Hel eller delvis indfrielse for tiden kan ske pd 2 mider:



1) ved at overdrage obligationer, svarende til obligationsrestgalden, af
samme serie, &rgang og rentefod som de, hvormed l&net er effektueret,
til ...(indklagede)... Obligationerne md 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 ind-
frielsen.

Der henvises i evrigt til pantebrevets sazrlige bestemmelser..."

Indklagede fremsendte den 22. marts 1995 en ldnespecifikation til
selgeren af ejendommen, hvoraf det fremgik at lanet ville blive
udbetalt den 27. marts 1995 ved salg af 7 pct. obligationer for
564.647,10 kr. til kurs 80,05 i henhold til en indgdet fast-
renteaftale.

Klagerne rettede den 13. februar 1998 via det koncernforbundne
pengeinstitut henvendelse til indklagede. Af klagernes brev
fremgdr blandt andet felgende:

"...I forbindelse med overvejelse af salg af ejendommen, ... har vi konsta-
teret, at det 14n som ...(koncernforbundet pengeinstitut)... i sin tid
anbefalede vi optog i ...(indklagede)... stor kr. 452.000,00 idag udger kr.
556.000,00. Lanet er med andre ord i princippet blevet kr. 104.000,00 storre,
hvilket naturligvis har chokeret os meget.

Det var ...(koncernforbundet pengeinstitut)..., der r&dgav os i forbindelse
med léneoptagelsen, og efter vor opfattelse har denne r&dgivning varet
ufuldstendig og direkte pafert os tab, der bliver realiseret ved salg af
ejendommen.

Det er vor opfattelse, at ...(koncernforbundet pengeinstitut)... md vare
erstatningsansvarlig, for det tab der er 1idt, da vi har fulgt ... (koncernfor-
bundet pengeinstituts)..., rddgivning, og aldrig er blevet orienteret om den
risiko ved laneoptagelsen, som vi nu har konstateret.

Vi herer gerne, om ...(koncerneforbundet pengeinstitut/indklagede)... vil
erkende erstatningspligten, idet vi samtidig kan oplyse, at vi agter at ga
videre med sagen, safremt dette ikke er tilfzldet.

Vi skal anmode om ...(koncernforbundet pengeinstitut/indklagedes)...
tilbagemelding sa hurtigt som muligt.

Kopi af nzrvzrende skrivelse er fremsendt til ... (koncernforbundet pengeinsti-
tut)... samt vor advokat..."

Det koncernforbundne pengeinstitut meddelte den 25. februar 1998
klagerne, at instituttet fandt, at sagen fra instituttets side
var behandlet korrekt. Pengeinstituttet henviste blandt andet
til, at det af kobsaftalen fremgik, at ejendommen var forudsat
finansieret med et 30-&rigt kontantldn p& basis af 7 pct.



obligationer, og at ejendomsmzgleren havde informeret klagerne om
alternativ finansiering, herunder havde klagerne modtaget
alternativt finansieringsforslag baseret pd 9 pct. obligationer.
Derudover havde klagerne og deres advokat havde haft en ind-
sigelsesfrist pd 3 dage. Det koncernforbundne pengeinstitut fandt
derfor ikke, at der pd nogen mdde var grundlag for at yde
erstatning.

Klagerne indbragte herefter sagen for Realkreditankenzvnet.

PARTERNES PASTANDE:

Klagerne pastdr indklagede tilpligtet at anerkende, at institut-
tet er erstatningsansvarlig for den forggede indfrielsesvardi af
deres 1&n.

Indklagede pdstdr frifindelse.

KLAGERENS FREMSTILLING:

Klagerne anfgrer, at ejendomsmagleren i forbindelse med vurdering
af deres hus med henblik pd salg gjorde opmzrksom pd, at deres
realkreditldn i dag er mere end 100.000 kr. sterre, end da de
optog lénet.

Det koncernforbundne pengeinstitut har p& vegne af indklagede
meddelt, at indklagede mener at have informeret korrekt. De havde
ingen viden om hushandel, men da renten pd davarende tidspunkt
var lav, valgte de en fast rente, og det anbefalede pengeinsti-
tuttet ligeledes. Fast eller variabel rente var det eneste, de
talte med pengeinstituttet om. De fik ikke forklaret omkost-
ningerne ved det ene eller det andet 1l4&n.

De kan 1ikke mindes, at de har dreftet o¢konomien med deres
daverende advokat. Han forklarede ikke omkostningerne ved at
vaelge denne lanetype frem for en anden.

Ejendomsm®&glerens eneste information om finansieringen var selve
salgsopstillingen. (Det er formodentlig det, pengeinstituttet
mener med alternativ finansiering.) Ejendomsmazgleren forklarede
ikke tallene i opstillingen.

S& sparsomme forklaringer er nemme at huske.

Det er utilfredsstillende, at de 3 &r efter, at de keobte deres
forste hus md sande, at de er blevet svigtet af de eksperter, de
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benyttede i forbindelse med hushandelen, og som de stolede p3,
idet det var eksperterne, der kendte til hushandel.

De har aldrig fdet fortalt, at der foreld en mulighed (fare) for,
at deres 14n blev dyrere at indfri, og at de dermed ved et
eventuelt salg ville f& farre penge med sig fra salget.

De ved nu, at hvis de havde fdet anbefalet et andet 18n, da de
keobte huset, s& var de kommet til at sidde nogle f& hundrede
kroner dyrere om mdneden, men selve ldnet var blevet mindre som
felge af de manedlige afdrag og ikke stgrre som folge af
stigningerne pd obligationerne - eller hvordan s&dan noget
formuleres inden for gkonomiens verden. Det var naturligvis den
finansiering, de ville valge, da overskuddet ville vare blevet
sterre.

De har gennemistandsat huset p& alle omrdder, tilfert mange nye
ting, og er ikke gdet pd kompromis med noget. De har hestet mange
rosende ord for deres arbejde - blandt andet fra ejendomsmzglere,
som har vurderet huset. De er ikke gdet p& kompromis med
istandszttelsen af deres hus - det ville de ej heller have gjort
med raddgivning. De har benyttet den rddgivning, som burde vare
nok ved en hushandel. Derfor mener de, at de ikke skal betale for
radgivernes manglende radgivning.

De valgte det, de fik anbefalet uden at vide, at det i den sidste
ende blev dyrere.

Som pengeinstituttet fornyeligt sagde, s& skulle de bare ikke
have skrevet under p& lanet.

De skal knytte fglgende kommentarer til indklagedes udtalelse til
Ankenavnet:

Som tidligere navnt ved de ikke, hvad der menes med, at der af
ejendomsmegleren er informeret om alternativ finansiering. De
valgte huset ud fra en af ejendomsmzglerens salgsopstillinger,
men den eneste samtale, de havde med ejendomsma&gleren om
gkonomien, var i forbindelse med overtagelse af et pantebrev,
hvor szlgeren ville have én rente, men de preovede at f& den
lazngere ned. Dette var efter samtale med deres advokat, hvilket
var den eneste samtale, de havde med advokaten vedrgrende
gkonomien.

Belgbene i salgsoptillingen blev ikke brugt, dels fordi de ikke
forstod opstillingen, dels fordi ¢konomien blev klaret af
pengeinstituttet.



Deres eneste samtale med den pagzldende medarbejder fra pengein-
stitutttet omhandlede, hvorvidt de ville have fast eller variabel
rente. Da renten var lav, valgte de - som anbefalet - fast rente.
Hvis det er denne diskusion, som omhandlede 9 pct. eller 7 pct.
obligationer, sd er det rigtigt. Men pengeinstitutmedarbejderen
har aldrig forklaret konsekvenserne ved det ene eller det andet
i forbindelse med et salg. De ville ikke valge et 1&n, hvor de
ville risikere at sztte penge til ved et salg.

Selv om det ikke vedrerer denne sag, skal det nzvnes, at de stort
set ikke har haft andet end problemer med medarbejderen fra
pengeinstituttet. Det skete, at han glemte, hvad de havde aftalt,
og medarbejderen har opfert sig dybt uprofessionelt, endda
pinligt over for dem. Uden en forklaring blev medarbejderen for
nogen tid siden erstattet med en anden medarbejder, som helt
tydeligt har gjort det klart, at han ikke vil here for eller om
den tidligere medarbejder og deres "samarbejde".

Sagens kerne er, at pengeinstituttet ikke har forklaret prazcist,
hvad de satte pd spil ved dette. Pengeinstituttet vidste ogs&, at
de ikke vidste prazcis, hvad de skrev under pd. Det var der, de
brugte og stolede pd pengeinstituttets vejledning. De ved, at de
ikke ville valge et 1&n, hvorved de ikke Kunne f& mest muligt med
sig herfra blot pd grund af en lav nettoydelse, som godt kunne
have varet hejere pr. méned.

Det var et spprgsmdl om tillid - tillid til, at pengeinstituttet
ville rddgive dem pd den bedste mdde og dermed ogs& serge for, at
de fik det bedste, ndr de engang skulle szlge, uanset hvad. De
har fdet regnet lidt pd den anden lantype, og de tal, de har fiet
oplyst, lyder p& en udgift pd ca. 100 kr. mere pr. midned. De har
boet i huset i 68 mdneder, hvilket ville have givet en samlet
merudgift pa 6.800 kr. Sammenlignet med det, de nu ikke far! Her
behgver de intet salgsmateriale for at kunne se, hvad der er
bedst.

Uanset om udregningen er relevant, &ndrer det ikke ved sagens
kerne - at pengeinstituttet aldrig forklarede fordele og/eller
ulemper ved den ene lantype frem for den anden.

Endnu engang: Hvorfor skal de bgde for deres tillid til pengein-
stituttet og for pengeinstituttets fejl?

INDKLAGEDES FREMSTILLING:

Indklagede oplyser, at klagerne i begyndelsen af 1995 henvendte
sig til det koncernforbundne pengeinstitut med en kebsaftale pa
ejendommen.



Af kebsaftalen fremgdr det, at der skal hjemtages et ejerskifte-
14n pd ansldet 452.000 kr. med underliggende 30-8rige 7 pct.
obligationer. Der fremgdr endvidere af den individuelle tekst, at
klagerne har modtaget alternativt finansieringsforslag baseret pd
9 pct. 30 arigt kontantldn og er informeret om muligheden for
valg af anden finansieringsform.

Den pagzldende medarbejder erindrer, at der har vazret diskuteret
forskel pd hjemtagelse i 9 pct. obligationer og 7 pct. obligatio-
ner - forskel i ydelse og restgzldsrisiko. Dette er formentlig
sket pd baggrund af den szrlige passus i kebsaftalen.

Klagerne gnskede et 1an med den laveste nettoydelse, og der blev
derfor ansegt om ejerskifteldn hos indklagede i 7 pct. obligatio-
ner. Der henvises til laneansegningen.

Den 20. februar 1995 gav indklagede lanetilbud pd ejerskifteld-
net. Lanetilbudet 1l¢d p& et kontantldn med en hovedstol p3i
452.000 kr. baseret pad 7 pct. obligationer. Af 1l&netilbudet
fremgdr savel det ansldede nominelle belgb, den underliggende
rente og den ansldede kurs. Det fremgdr endvidere af l8netil-
budet, at obligationsrestgazlden vil vare sterre end lanet, hvis
kursen pd obligationerne er under 100, da der i s& fald skal
udstedes flere obligationer end 1l4nets hovedstol for at frem-
skaffe det kontante belgb. Endelig fremgdr l&nets indfrielses-
vilkdr af lanetilbudet.

Den 27. marts 1995 blev lanet afregnet i 7 pct. obligationer til
kurs 80,05 i henhold til fastrenteaftale, og der blev solgt
obligationer for 564.647,10 kr.

Det forhold, at den pdgzldende medarbejder har skiftet job i
pengeinstituttet er udelukkende sket, fordi han ¢nskede nye
udfordringer i en anden jobfunktion.

Til stette for sin frifindelsespdstand ger indklagede gzldende,
at der ikke foreligger fejl eller forsemmelser fra pengeinstitut-
tets side, der kan medfgre et ansvarsgrundlag.

Det blev forst i lebet af 1995/1996 i takt med den ggede fokus pa
konverteringer, almindeligt, at radgive kunder om valg af kupon-
rente og spekulationsmuligheder i den fremtidige renteudvik-

ling. Faktorer, der indgdr i dette rddgivningstema, er forskellen
mellem obligationsrestgazld og kontantrestgzld, kursfplsomhed over
for senere rentefald/rentestigninger og naturligvis nettoydelsen.

Den laveste nettoydelse h&nger sammen med en lav kuponrente pd de
underliggende obligationer. Dette skyldes, at investorer, der
kgber obligationer med en hgj kuponrente, indregner et fradrag i
kursen, som skal dzkke risikoen for indfrielse til kurs 100 for
tid.



Spejlbilledet af investorernes risikoprazmie er en optionspramie
for 1lantageren for at Kkunne indfri til kurs 100, hvis de
underliggende obligationer stiger til over pari ved et rentefald.
Hvis kursen ikke udvikler sig p& denne mdde, og optionen derfor
aldrig udnyttes, er der tale om en merudgift for kunden, som i en
30-arig periode er betydelig.

Kunden skal altsd beslutte sig for hvilke af disse faktorer, der
er afgerende for ham/hende - om det er den laveste nettoydelse og
dermed maske en sterre risiko for stigning i galden, eller om
kunden er villig til at betale en optionspramie i hele 1l&nets
lgbetid, der maske aldrig kan udnyttes. Pengeinstituttet kan
tilkendegive sine forventninger til renteudviklingen, men i den
sidste ende beror beslutningen pa kundens eget valg og tro pd
udviklingen.

Valget af kontantlédn frem for obligationsl8&n var 1ligeledes
sedvanligt pad davarende tidspunkt ud fra en typeforudsatning om
en lanetype med den lavest mulige ydelse. Ydelsen pd kontantldnet
vil vare billigere end pd et tilsvarende obligationsldn. Dette
skyldes, at kurstabet bliver konverteret til rente pa& kontant-
lanet og dermed bliver fradragsberettiget. P& obligationslénet
vil kurstabet ikke vare fradragsberettiget.

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

Det var ved kontantldn en sadvanlig oplysning til l&ntager, at
lénet blev fremskaffet ved salg af obligationer, og at der dermed
- ved kurser under pari - var forskel pa obligationsrestgzld og
pantebrevshovedstol. En sddan information er ogsd givet i
indklagedes 1lanetilbud og tilherende 1l&nespecifikation. Det
fremgar ogsd, at der gzlder s#rlige indfrielsesvilkir for
kontantléan.

I den konkrete sag blev spergsmalet om valg af kuponrente rent
faktisk dreftet med kunden, formentlig p& baggrund af kebsafta-
lens individuelle bestemmelse herom.

Klagerne anfgrer over for Ankenazvnet, at forskellen i nettoydelse
pd 7 pct. lénet og 9 pct. ldnet udgjorde ca. 100 kr. pr. midned,
hvilket ville have givet dem en merudgift pd 6.800 kr. i de 68
méneder, de har boet i huset contra det, de mener, de er gaet
glip af.

Klagerne har ikke fremlagt det alternative finansieringsforslag
pad 9 pct. obligationer, og pengeinstituttet/indklagede er ikke i
besiddelse heraf. En beregning foretaget efterfolgende af
pengeinstituttet, ud fra de skennede forudsztninger i kebsafta-
len, viser en forskel i nettoydelsen i &r 1 pé& ca. 670 kr.



Forskellen i nettoydelserne er som anfert ovenfor udtryk for den
optionspramie, kunden betaler for en konverteringsmulighed.
Konverteringsmuligheden kunne ogsd vise sig aldrig at blive
relevant, og i s3d fald ville kunden betale przmien i hele l&nets
30-arige lgbetid uden at f& en gevinst. Selve przmien kunne ogsi
#ndre sig i og med, at en #ndring i rentefradragsvardien kunne
gore forskellen i nettoydelse storre.

Det er derfor ikke relevant at holde de af klagerne anforte 6.800
kr. op mod det af klagerne anferte tab. Der md ses p3 den samlede
vurdering pd lanetidspunktet af muligheder og risici.

Det er pengeinstituttets opfattelse, at der er radgivet korrekt,
og at klagen derfor ikke skal imgdekommes. Det fastholdes, at det
var klagernes eget valg, at ldnet skulle hjemtages pd baggrund af
7 pct. obligationer, idet de g¢nskede den lavest mulige husleje.

ANKENEVNETS BEMARKNINGER:

Nzvnet har ikke mulighed for nzrmere at vurdere indholdet og
omfanget af den konkrete radgivning, som klagerne har modtaget.
Navnet skal dog tilfegje, at det af af kebsaftalen fremgdr, at
klagerne féet forelagt et alternativt finansieringsforslag
vedrgrende kontantldn baseret pd 9 pct. obligationer, og at
indklagedes lanetilbud, der er afgivet i overensstemmelse med det
i kebsaftalen og ldneansegningen anferte, indeholder de relevante
oplysninger om kontantldnskonstruktionen og de aktuelle kursfor-
hold.

Der er efter Nazvnets opfattelse ikke grundlag for at fastsld, at
radgivningen ud fra en generel vurdering af forholdene i 1994 har
veret urigtig eller mangelfuld. Nazvnet bemzrker i den for-
bindelse, at et kontantldn i 1995 baseret pd 7 pct. obligationer
ikke var usadvanlig i perioden, og at det - afha®ngig af l&nta-
gerens forventninger og fremtidsplaner - var en rimelig og
forsvarlig foranstaltning at optage et s&dant 18n. Navnet kan
derfor ikke give klagerne medhold i klagen.

Som feplge af det anforte

b e 8 t e m m e s

Indklagede, Unikredit Realkreditaktieselskab, frifindes.

Mé _ [\ A "

;gé Wendler Pedersen Susanne Nielsen
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