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SAGENS OMSTENDIGHEDER :

Klageren havde i sin ejendom et 1lan p& oprindelig 1.734.000 Xkr.
til det indklagede realkreditinstitut 1. Endvidere havde klageren
et 1lan pa 600.000 kr. hos det med indklagede koncernforbundne
pengeinstitut, som var sikret ved et ejerpantebrev af samme
steorrelse.

Igennem 2006 og 2007 wvar der efter det oplyste flere gange
droftelser mellem klageren og indklagede om klagerens gkonomi og
klagerens muligheder for at optage 1lan til keb af bil og eventuelt
en ejendom i1 udlandet.

Indklagede udarbejdede den 24. maj 2007 en totaloversigt til
klageren, hvoraf felgende fremgar:

7.Indtegter og forbrug, frie midler 2007 2008 2009 2010 2011
Indkomst efter skat 286.241 171.811 171.811 345.535 244.780
Ekstraordiner indtagt 1.500.000 0 ] 0 0
Afkast af frie midler (brutto) 34.936 64.844 54.381 48.552 44,530
Indtegt 1 alt 1.821.178 236.654 226.192 394.087 288.784
Bolig ydelser (brutto) 197.080 240.842 236.120 231.490 226.951
Privat forbrug 175.000 175.000 175.000 175.000 175.000
Pensionsbidrag 28.100 3.300 3.300 1.100 0
Ekstraordinert forbrug 0 0 0 0 0
Samlet behov 400.180 419.142 414,420 407.590 401.951
Overskud 1.420.998 0 0 0 0
Forbrug af frie midler 0 182.488 188.228 13.503 113.167
Udzkket behov 0 0 0 0 0
Saldo frie midler 1.420.536 1.208.923 995,925 962.183 829.561
Friverdi (inden for 80%) 317.255 1.854.564 1.949.964 2.043.494 2.135.191
Indtagter og forbrug, frie midler 2012 2013 2014 2015 2016
Indkomst efter skat 248.780 249.547 250.280 251.023 251.776
Ekstraordiner indtagt 0 0 0 0 0
Afkast af frie midler (brutto) 38.070 30.472 21.607 12.791 4,023
Indtagt i alt 286.851 280.851 271.887 263.814 255.799
Bolig ydelser (brutto) 222.501 269.866 264.310 258,857 253.506
Privat forbrug 175.000 175.000 175.000 175.000 175.000
Pensionsbidrag 0 0 0 0 0
Ekstraordinart forbrug 0 0 0 0 0
Samlet behov 397.501 444.866 439.310 433.857 428.506
Overskud 0 0 0 0 0
Forbrug af frie midler 110.650 164.846 167.424 170.043 168.179
Udekket behov 0 0 0 0 -4.528
Saldo frie midler 702.142 523.125 345.159 168.179 0
Friverdi (inden for 80%) 2.225.089 2.365.834 2.504.883 2.642.289 2.778.107
Indtzgter og forbrug, frie midler 2017 2018 2019 2020 2021
Indkomst efter skat 250.716 247.364 243.876 234.620 228.262
Ekstraordiner indtagt 0 0 0 0 0
Afkast af frie midler (brutto) 0 0 0 0 0
Indtegt i alt 250.716 247.364 243.876 234.620 228.262
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Overskud 0 0 0 0 0

Forbrug af frie midler 0 0 0 0 0
Udekket behov -233.175 -154.762 -153.420 -152.147 -150.942
Saldo frie midler 0 0 0 0 0
Friverdi (inden for 80%) 6.198.884 6.341.039 6.483.982 6.627.798 6.732.882
Konklusion

Forste &r med forbrug af frie midler 2008

Forste ar udezkket behov 2016

Summen af udakkede behov 2.972.415

Friverdi i bolig (inden for 80%) i &r 2028 5.372.167

Klageren indgik den 31. maj 2007 en hovedaftale - ©privat

portefelje med det med indklagede koncernforbundne pengeinstitut.
Ifelge aftalen skulle pengeinstituttet yde radgivning til
klageren, dog tidligst nar det samlede indestaende pa kontoen
udgjorde minimum 100.000 kr. Af aftalen fremgar bl.a. felgende:

”.Kundens risikoprofil.

Forud for indgédelse af denne aftale har kunden tillige modtaget tilbud om at fa
udarbejdet en Formueplan eller en Pensionsanalyse indeholdende gennemgang af
kundens 1livsgkonomi, herunder vurdering af kundens fremtidige okonomiske
muligheder. Er der ikke udarbejdet en Formueplan eller Pensionsanalyse, fremgar
kundens profil af kundeprofilskema.

Kundens risikoprofil er bestemt af et af kunden udfyldt risikospergeskema og
Privat og Portefgljes radgivning. Pa baggrund af kundens risikoprofil fastsattes
kundens risikoscore.

Kundens risikoscore bestemmer, hvor stor en del af kundens portefslje, der kan
placeres i henholdsvis aktier, obligationer eller kontant.

Kundens risikoscore er fremkommet pa& en skala fra 1 til 100, hvor 1 er den
laveste og 100 er den hgjeste og fremgar af bilag til denne aftale..

Kunden kan til enhver tid @ndre den aftalte risikoscore. S&fremt kunden andrer
risikoscore, vil dette blive implementeret pd portefwljen ved forstkommende
lejlighed, dog senest primo den efterfglgende maned.

Safremt der aftales andringer i kundens risikoscore, vil der blive uarbejdet et
nyt bilag til aftalen..

Kundens risikoscore for denne aftale er 29..”

Indklagede fremsendte den 26. juni 2007 et ldnetilbud til klageren
vedrerende et variabelt forrentet obligationslan pa 4.150.000 kr.
med renteloft pa 5 pct. Lanet Dblev tilbudt med 10-arig
afdragsfrihed og med prioritet efter det indestdaende lan pa
1.734.000 kr. Det overskydende laneprovenu var beregnet til
3.366.498 kr. efter indfrielse af andre 1lan ansldet til 562.000
kr.

Klageren 1indgik den 28. Jjuni 2007 en tinglysningsaftale med
indklagede, 1 henhold til hvilken indklagede skulle foresta



tinglysning og udbetaling af det nye lan samt indfrielsen af lanet
til det koncernforbundne pengeinstitut. I henhold til
tinglysningsaftalen skulle det nye 1lan udbetales straks mod
garanti fra det koncernforbundne pengeinstitut, ligesom
indfrielsen af pengeinstitutlanet skulle forega straks.

Det nye 1ldn med udbetalt den 4. juli 2007. Ifelge oversigten over
afdragsforlgbet wudgjorde den kvartarlige terminsydelse i den
afdragsfri periode 54.473,31 kr.

Indklagede udarbejdede den 4. Jjuli 2007 en totaloversigt til
klageren, som pa side 1 indeholder fglgende oplysninger:

Totaloversigt

...(Klageren) ... i &r: 2008 2009 2010 2011
Kundens alder 62/63 63/64 64/65 65/66
Nuvaerende lan ialt 0 0 0 0
Lebende pensionsudbetalinger

Ratepension Danica 0 0 16.216 24.324
Livrente Tjenstemandspension 2 0 0 106.667 160.000
Livrente Tjenstemandspension 192.000 192.000 64.000 0
Indekskontrakt ...(bank)... 0 0 20.000 30.000
Efterlan 71.980 71.980 34.648 0
Folkepension 0 0 43.978 65.967
ATP 0 0 12.645 18.967
Ydelser Brutto 263.980 263.980 298.154 299.258
Sumudbetalinger

Kapitalpension ...(Bank)... 0 0 201.205 0
Sum Brutto 0 0 201.205 0
Ydelser og sumialt Brutto 263.980 263.980 499.359 299.258
Personskat -84.225 -84.225 -94.847 -100.515
Skattekode 3 afgift 0 0 -80.482 0
Skat af kapitalindkomst 55.077 58.688 61.065

63.297

Skat af ejendomme -142.800 -142.800 -142.800 -142.800
Ydelser og sumialt Netto 92.643 242,295 119.239 126.247
Indteegter og forbrug, frie midler 2008 2009 2010 2011
Indkomst efter skat 92.031 95.643 242.295 119.239
Ekstraordinaer indteegt 0 0 0 0
Afkast af frie midler (brutto) 125.757 108.901 95.943 83.545
Indteegt i alt 217.788 204.543 338.238 202.784
Bolig ydelser (brutto) 294.703 288.925 283260 277.706
Privat forbrug 200.000 200.000 200.000 200.000
Pensionsbidrag 3.300 3.300 1.100 0
Ekstraordineert forbrug 0 0 0 0
Samlet behov 498.003 492.325 484.360 477.706
Overskud 0 0 0 0
Forbrug af frie midler 280.215 287.682 146.122 274.922
Udeekket behov 0 0 0 0
Saldo frie midler 2.335.300 1.999.956 1.813.119 1.501.426
Lan og ejendomme 2008 2009 2010 2011
Vaerdi af ejendomme 8.947.440 9.126.389 9.308.917 9.495.095
Nutidsvaerdi af ejendomme 8.600.000 8.600.000 8.600.000 8.600.000
Restgaeld 5.884.000 5.884.000 5.884.000 5.884.000
Nutidsvaerdi af restgaeld 5.655.517 5.544.625 5.435.906 5.329.320
Frivaeri 2.944.483 3.055.375 3.164.094 3.270.680
Friveerdi (inden for 80%) 1.224 483 1.335.375 1.444.094 1.550.680



..(Klageren) ... i ar: 2012 2013 2014 2015

Kundens alder 66/67 67/68 68/69 69/70
Nuvaerende lan ialt 0 0 0 0
Lebende pensionsudbetalinger

Ratepension Danica 24.324 24.324 24.324 24.324

Livrente Tjenstemandspension 2 160.000 160.000 160.000 160.000
Livrente Tjenstemandspension 0 0 0 0
Indekskontrakt ...(bank)... 30.000 30.000 30.000 30.000
Efterlen 0 0 0 0
Folkepension 65.967 65.967 65.967 65.967
ATP 18.967 18.967 18.967 18.967
Ydelser Brutto 299.258 299.258 299.258 299.258
Sumudbetalinger

Kapitalpension ...(Bank)... 0 0 0 0
Sum Brutto 0 0 0 0
Ydelser og sumialt Brutto 299.258 299.258 299.258 299.258
Personskat -100.515 -100.515 -100.515 -100.515
Skattekode 3 afgift 0 0 0 0
Skat af kapitalindkomst 66.608 70.073 73.547 77.086
Skat af ejendomme -139.103 -139.103 -139.103 -139.103
Ydelser og sumialt Netto 126.247 129.712 133.187 136.726
Indtaegter og forbrug, frie midler 2012 2013 2014 2015
Indkomst efter skat 126.247 129.712 133.187 136.726
Ekstraordinaer indteegt 0 0 0 0
Afkast af frie midler (brutto) 67.943 51.093 32.861 14.530
Indteegt i alt 194.190 180.806 166.048 151.256
Bolig ydelser (brutto) 272.260 318.650 312.138 306.747
Privat forbrug 200.000 200.000 200.000 200.000
Pensionsbidrag 0 0 0 0
Ekstraordinaert forbrug 0 0 0 0
Samlet behov 472.260 518.650 512.138 505.747
Overskud 0 0 0 0
Forbrug af frie midler 278.070 337.845 346.090 354.491
Udaekket behov 0 0 0 0
Saldo frie midler 1.192.938 830.987 468.169 104.306
Lan og ejendomme 2012 2013 2014 2015
Vaerdi af ejendomme 9.684.997 9.878.697 10.076.271 10.277.796
Nutidsveerdi af ejendomme 8.600.000 8.600.000 8.600.000 8.600.000
Restgeeld 5.884.000 5.823.568 5.760.682 5.695.242
Nutidsveerdi af restgeeld 5.224.824 5.069.766 4.916.686 4.765.524
Friveerdi 3.375.176 3.530.234 3.683.314 3.834.476
Friveerdi (inden for 80%) 1.655.176 1.810.234 1.963.314 2.114.476
kbnklusion

Forste ar med forbrug af frie midler 2008

Forste ar med udaeskket behov 2016

Summen af udaskkede behov 5.570.696

Frivaerdi i bolig (inden for 80%) i &r 2028 5.213.042

Den 4. juli fremsendte det koncernforbundne pengeinstitut felgende
kontoudtog til klageren vedregrende hendes frivardikonto:

“Dato Tekst Rte. = Indsat Saldo

Fra = Havet = Debet
29.06.2007 Overfort fra seneste udskrift 561.072,31-
02.07.2007 SALG EUR-CK NR. .. 29.06 603.793,00- 1.164.865,31-
04.07.2007 Rente 04.07 795,67- 1.165.660,98-



04.07.2007 Provision 04.07 33,33~ 1.165.694,31-

04.07.2007 Bev.overtrak 04.07 125,53~ 1.165.819,84-
04.07.2007 Kontogebyr 04.07 0,75~ 1.165.820,59-
04.07.2007 Kontoudskrift 04.07 20,00~ 1.165.840,59-
04.07.2007 Ophavet .. 04.07 1.165.840,59 0,00
Geldende satser p.a. Palydende Nominel Tilskrevet i ar

Debetrente 4,950% 5,043% 12.995,07-

Kreditrente 3,750% 3,803%

Provision 0,500% 0,501% 1.533,33-

Overtraksprov 6,000% 6,136%

Bev. Overtrak 3,000% 3,034% 125,53~

"

Indklagede meddelte den 5. Jjuli 2007 klageren, at der var
foretaget a conto udbetaling af et belgb pa 2.585.000 kr., som var
overfegrt til klagerens portefgljekonto 1 det koncernforbundne
pengeinstitut. Meddelelsen var vedlagt en kontooversigt vedrgrende
klagerens udbetalingskonto, hvoraf fglgende fremgar:

"Posteringsoversigt

Ejendom Sag Bogfarings- Rente fra Posteringstekst Init Beleb Saldo

Dato
06 21.09.2007 21.09.2007 Konto opgjort .. i -5.600, 67 0,00
21.09.2007 21.09.2007 Ophavet 0,00 5.600, 67
21.09.2007 24.09.2007 Rente 347,67 5.600, 67
06 21.08.2007 21.08.2007 Tinglysningsafgift .. 5 -54.700,00 5.253,00
06 05.07.2007 05.07.2007 ovf. a conto til .. . =2.585.000,00 59.953,00
06 05.07.2007 05.07.2007 Provision & -7.781,25 2.644.953,00
06 05.07.2007 05.07.2007 Tinglysningsafgift .. o -1,400,00 2.652.734,25
06 04.07.2007 04.07.2007 ovf. a conto til .. " -60,000,00 2.654.134,25
06 04.07.2007 04.07.2007 ovf. a conto til .. i -120.000,00 2,714,134,25
04.07.2007 04.07.2007 Overforsel .. -1.165.840,59 2.834.134,25
03.07.2007 04.07.2007 Provenu, ..({indklagede}).. 3.999.974,84 3.999.974,84

Realkreditinstitut 2 fremsendte den 15. november 2007 fglgende
brev til klageren:

“Deres w@konomi

Vi har sammen gennemgdet Deres gkonomi, og i de vedlagte papirer kan De se, hvad
vi kom frem til.

I papirerne finder De en wokonomiberegning, der giver et overblik over Deres
radighedsbelob.

Vi har fokuseret pa at
e Radighedsbelgb ved lonindkomst feor optagelse af ..(indklagede)..-1lan
e P4 4.150.000 og for kebet af huset i

Det er en god ide, at De javnligt far set Deres gkonomi igennem for at sikre, at
alt fortsat passer til Deres behov. Hvis De har spergsmdl, er De naturligvis
velkommen til at ringe til mig pa ..”

Brevet fra realkreditinstitut 2 var vedlagt folgende
gkonomiberegning:



Pgkonomiberegning

De far her en vejledende wgkonomiberegning,
Deres nuvarende gkonomi, som De har givet os.

hvor vi har brugt de oplysninger om

Radighedsbelgb for .. Nuvarende
Indtagter
Lenindkomst 367.520
Indtaegter i1 alt 367.520
Skat
Beregnet skat inklusive bruttoskat, sarlig pensionsopsparing
Og ejendomsvardiskat 115.085-
Udgifter
Bolig 130.347-
Bil 35.000-
Private pensionsopsparinger og forsikringsdakninger 39.834-
gvrige udgifter og forbrugslan 22.100-
Udgifter i alt 227.281-
Radighedsbelsb i alt 25.154
Radighedsbelegb pr. maned 2.096
P4 de fwlgende sider finder De en oversigt over

° en specifikation af, hvordan indtagterne er beregnet

° en skatteberegning, som er grundlaget for den viste skat

° en specifikation af, hvordan udgifterne er beregnet

° en oversigt over Deres nuvarende lan
Specifikation af indtagter
Arlige indtzgter Nuvarende
Lgnindkomst
Lgnindkomst 367.520
Arlige indtagter i alt 367.520

Oversigt over udviklingen i Deres radighedsbelgb

Her far De et skeon over udviklingen i Deres radighedsbelgb i den nuvarende
situation

Radighedsbelgb 2007 2008 2009 2010 2011
Indtegter o

Legnindkomst 367.520 367.520 367.520 121.835 0
Folkepension 0 0 0 79.496 119.244



Danica .. (lgbende 0 0 0 24.173 24.173

Skat

Beregnet skat 115.085 117.626 118.117 56.998 26.042
Udgifter

Bil 35.000 35.000 35.000 35.000 35.000
..(ejendommen)... 130.347 128.982 127.388 125.901 124.444
Kapitalpension 2 7.200 7.200 7.200 7.200 0
Rate og Indeks 1 32,634 32.634 32.634 8.159 0
@vrige udgifter og lan 22.100 22.100 22.100 22,100

Udgifter i alt 227.281 225.916 224.322 198.360 181.544
Radighedsbelgb i alt 25.154 23.978 25.081 25.854- 64.169-
Radighedsbeleb pr. maned 2.096 1.998 2.090 2.488- 5.347-

”

Realkreditinstitut 2 fremsendte endvidere den 16. november 2007
folgende gkonomiberegning til klageren:

"Skatteberegning

Skattepligtig indkomst Nuverende Fremtidige

Personlig indkomst

Lenindkomst, honorarer m.v. 367.520 0
Grundlag for AM- og SP-bidrag 367.520 0
8% AM-bidrag og 1% SP-bidrag 29.401- 0
Anden indkomst, som ikke er

AM- og SP-skattepligtig 0 263.980
Personlig indkomst i alt 338.119 263.980
Kapitalindkomst

Renteudgifter af gald

til realkreditinstitutter m.v. 78.792- 301.369-
Kapitalindkomst i alt 78.792, - 301.369-

Ligningsme®ssige fradrag
Faglige kontingenter, A-kasse

Og bidrag til efterlen 5.700- 5.700-
Beskaftigelsesfradrag 7.500- 0
Ligningsmessige fradrag i alt 13.200- 5.700-
Skattepligtig indkomst i alt 246.127 43.089-

Klagerens advokat fremsendte den 30. november 2007 fglgende brev
til indklagede:



”.{Klageren).. har rettet henvendelse til mig og anmodet mig om at vare hende
behjalpelig, idet hun finder, at hendes g@konomiske situation pt. er
uoverskuelig, som folge af en meget voldsom beldning af hendes ejendom ..

Jeg kan forstd, at der har varet afholdt et mede i ..(indklagede).. tillige med
deltagelse af ..(klagerens radgiver).., og jeg vil nu finde det hensigtsmassigt om
et sadant mwde afholdes pa ny - tillige med undertegnedes deltagelse - med
henblik p& at fa en drgftelse af grundlaget for den ydede raddgivning samt hjalpe
min klient i hendes nuvarende situation. Jeg kan se, at ejendommen angiveligt méa
vaere kraftigt overbelant set i relation til de vurderingspriser, der forelgbigt
er indhentet pa ejendommen.

Jeg vil satte pris pa en hurtig tilbagemelding med forslag om et mwdetidspunkt i
lebet af december maned..”

Det koncernforbundne pengeinstitut fremsendte den 10. december
2007 felgende kontoudskrift vedrgrende klagerens portefglijekonto:

“Kontoudskrift
Dato Tekst Rte. = Indsat Saldo
Fra = Havet = Debet
04.06.2007 Startsaldo udskrift nr. 1 0,00
05.07.2007 Overfegrsel 05.07 2.585.000,00 2.585.000,00
11.07.2007 - 11.07 1.425.000,00- 1.160.000,00
11.07.2007 e 11.07 76.157,00- 1.083.843,00
17.07.2007 Fonds .. 17.07 40.419,19- 1.043.423,81
17.07.2007 Fonds 17.07 24.917,53- 1.018.506,28
17.07.2007 Fonds 17.07 60.515,50- 957.990,78
17.07,2007 Fonds 17.07 32.908,83- 925.081,95
17.07.2007 Fonds 17.07 175.043, 36~ 750.038,59
17.07.2007 Fonds 17.07 252.385,64- 497.652,95
17.07.2007 Fonds .. 17.07 44,369,211~ 453.283,74
17.07.2007 Fonds .. 17.07 193.217,92- 260.,065,82
17.07.2007 Fonds .. 17.07 53,936,93~ 206.,128,89
17.07.2007 Fonds .. 17.07 66.751, 66— 139.377,23
17.07.2007 Fonds .. 17.07 53.165,12- 86.,212,11
17.07.2007 Fonds .. 17.07 80.112,82- 6.099,29
08.08.2007 - 08.08 1.400.000,00 1.406.099,29
2208.2007 P 22.08 1.400.00,00- 6.099,29
21.09.2007 Laneafregning .. 21.09 5.600,67 11.699, 96
25.09.2007 Fonds .. 25.09 2.236,43 13.936,39
25.09.2007 Fonds 25.09 5.775,22 19.711,61
25.09.2007 Fonds 25.09 11.573,28 31.284,89
25.09.2007 Fonds 25.09 25.733,37 57.018,26
25.09.2007 Fonds 25.09 2.632,48 59.650,74
25.09.2007 Fonds 25.09 14.823,40 74.474,14
25.09.2007 Fonds 25.09 2.589,01 77.063,15
25.09.2007 Fonds 25.09 2.485,52 79.548, 67
25.09.2007 Fonds .. 25.09 4.487,70 84.036,37
25.09.2007 termin 25.09 73.000,00- 11.036,37
28.09.2007 udbytte 28.09 3.048,75 14.085,12
28.09.2007 Rente 01.10 4.329,22 18.414,34
03.10.2007 Udbytte 03.10 2.478,00 20.892,34
06.12,2007 PORTEFZLJE GEBYR 06.12 4,201, 62~ 16.690,72
10.12.2007 Opggrelse af depot 10.12 600, 00— 16.090,72
10.12.2007 Rente 11.12 149,67 16.240,39
10.12.2007 Ophavet 10.12 16.240,39- 0,00
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Ligeledes den 10. december 2007 fremsendte det koncernforbundne

pengeinstitut felgende kontoudskrift vedregrende klagerens
kernekonto:
"Kontoudskrift
Dato Tekst Rte. = Indsat Saldo
Fra = Havet = Debet
29.12.2006 Overfort fra seneste udskrift 667,77
31.01.2007 Kontoudskrift 31.01 10,00- 657,717
30.03.2007 Rente 01.04 5,37 663,14
01.05.2007 Kortgebyr Visa/dankort 30.04 150,00 513,14
29.06.2007 Rente 01.07 4,96 518,10
04.07.2007 Fra laneafregning 04.07 60.000,00 60.518,10
11.07.2007 11.07 1.425.000,00 1.485.518,10
11.07.2007 11.07 76.157,00 1.561.675,10
08.08.2007 . 08.08 1.400.000,00- 161.675,10
22.08.2007 Overforsel 4. Ar 22,08 19.500,00- 142.175,10
22.08.2007 - 22.08 1.400.000,00 1.542.175,10
31.08.2007 Overforsel internetbank 31.08 1,00- 1.542.174,10
28.09.2007 Kontogebyr 28.09 3,75~ 1.542.170,35
28.09.2007 Rente 01.10 11.106,42 1.553.276,77
08.10.2007 Overforsel 4. ar 08.10 5.000,00- 1.548.276,77
06.11.2007 Overforsel 4 ar 06.11 19.000,00~ 1.529.276,717
13.11.2007 Overforsel til der/vvs 13.11 50.000,00- 1.479.276,77
10.12.2007 Rente 11.12 11.085,37 1.490.362,14
10.12,2007 Kontogebyr 10.12 2,25- 1.490.359,89
10.12.2007 Ophavet 10.12 1.490.359,89- 0,00
Klagerens advokat rykkede den 12. december 2007 indklagede for et

svar pa sin henvendelse.

Den 13.
til indklagede:

december 2007 fremsendte klagerens advokat fglgende brev

7.1 fortsazttelse af vores telefonsamtale g.d. sender Jjeg efter aftale 4
salgsbudgetter:
1. Fra .. (ejendomsmegler 1).. udvisende kontantpris 5,5
millioner og et negativt provenu pa ca. kr. 700.000,00.

2. Salgsbudget fra
kr. 6.475.000,00
377.000,00.

3. Salgsbudget 1 fra ..(ejendomsmegler 3).. med en kontantpris
kr. 6.250.000,00 udvisende et nettoprovenu ca. kr.
258.000,00

4. Salgsbudget 2 fra ..(ejendomsmagler 3).. med en kontantpris
kr. 5.995.000,00 wudvisende et radighedsbelgb godt kr.
3.000,00.

Der er stor forskel pa disse vurderingen,
prisen vurderes at vare omkring maksimalt kr.
formentlig mindre ved en eventuel salgspris,
provenu.

..(ejendomsmaegler 2)..
udvisende

med en kontantpris

et radighedsbelgb kr.

men tager man et gennemsnit,
6.000.000,00 som udbudspris og
vil dette medfesre et negativt

hvor
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Jeg har forstdet det saledes, at ..(den med indklagede koncernforbundne

ejendomsmeglerkaede).. telefonisk skulle have vurderet en salgspris p& ca. kr.
6.000.000,00.

Ovenstdende er mit grundlag for min klients store bekymring, set i relation til
den, efter min opfattelse, betydelige overbeladning der har fundet sted og jeg
impdeser derfor venligst tilbagemelding om mulighed for et snarligt mede inden
udgangen af naste uge, enten onsdag eller torsdag.”

Klageren indbragte i oktober 2008 en sag for Realkreditankenavnet.

PARTERNES PASTANDE :

Klageren pdstar indklagede tilpligtet at erstatte hendes tab ved
salg af ejendommen beregnet i forhold til veardien af ejendommen
fer juli 2007.

Indklagede pastdr frifindelse.

KLAGERENS FREMSTILLING:

Klageren oplyser, at hun 1 2006 og 2007 ved flere 1lejligheder
spurgte indklagedes seniorformuekonsulent og indklagedes
boligkonsulent, om hun havde rad til at optage lan til keb af ny
bil (341.000 kr.) og senere til keb af hendes italienske drgmmehus
(et nu maske kuldsejlet byggeprojekt i Italien til 2 mio. kr.)
samt til indfrielse af banklan (95.000 kr.). Det var muligt, sagde
de, og den 4. juli 2007 ydede indklagede hende et afdragsfrit 1léan
pd 4.150.000 kr. med 12 mdneders rentetilpasning.

Indklagede havde modtaget alle oplysninger om hendes gkonomi,
herunder fra 1. oktober 2007 en arlig pension pa 200.000 kr. fer
skat. Hun modtog en stor dynge papirer, som hun selvsagt ikke var
i stand til at l®se med forstaelse, og hun skrev under pa flere
ark. Der var ogsd udarbejdet et A4 ark med mange budgettal og
hendes gkonomi, men det var svart gennemskueligt for hende. Hun
har undervist 1 sprog, men aldrig i matematik, og hun kan f.eks.
ikke udregne hendes kildeskat og endelig arsskat. Hun fik at vide,
at hun kunne va&re tryg og glad. Seniorformuekonsulenten ville
gennemga budgettet, ndr hun havde bedre tid som pensionist 1.
oktober, men der var ingen problemer. Hun ville efter
lédneoptagelsen fa en madnedlig skattefri merindtegt pa ca. 17.000
kr. Nar hun ad a&re ville salge for at kebe mindre, ville hun have
rdd til en bolig til godt 3 mio. kr. Hun narede stor tillid til
indklagede og fglte ingen grund til at sperge andre til rads.
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Hun blev chokeret, da hun fik indklagedes girokort om betaling af
den kvartarlige termin p& 75.000 kr. Seniorformuekonsulenten
beroligede hende telefonisk ved at sige, at det klarede han ganske
enkelt ved at salge ud af vardipapirer, kebt for en del af
laneprovenuet. Hun forstod det ikke og var utryg, sa& der blev
aftalt et megde til den 1. oktober. Teknikerfejl 1 afdelingen
beted, at papirerne ikke kunne printes ud, s& gennemgangen af
budgettet blev wudsat. Det naste mgde, den 7. november, blev
aflyst, da seniorformuekonsulenten havde barn SYyg.
Boligkonsulenten lovede hende, at han wville tage kontakt til
seniorformuekonsulenten, sa et nyt megde kunne berammes, men
indklagede vendte ikke tilbage trods hendes rykkere for et sadant
mede.

P4 den baggrund bad hendes advokat om et megde med indklagede. Han
talte flere gange i telefon med en Jjuridisk radgiver hos
indklagede, uden at det lykkedes at fa et megde, hvor vi alle kunne
vere samlet. Den juridiske radgiver var indstillet pa at
tilbagefere 1lanet inklusive gebyrer mv. og renter, men det var
umuligt, fordi 1laneprovenuet jo var disponeret til Italien. Det
kostede hende ret s& mange penge 1 saler til advokaten, uden at
hun fik noget ud af det.

Hun har klaget for det ferste, fordi indklagede hverken kan
tillade sig eller md yde 1ldn til en, som ikke har gkonomisk evne
til at betale terminsydelserne. Indklagede skulle have afvist
hendes laneansegning med den begrundelse. Det er ikke
tilstrakkeligt, at et 1lan kan placeres inden for lanegranserne.

For det andet burde indklagede skriftligt i et klart og tydeligt
sprog oplyse, at lanet er gjort betinget af, at en del af
provenuet skal dakke de kommende terminsydelser og i s&rdeleshed
oplyse, hvornar lantager vil vere insolvent 1ifelge budgettet,
saledes at huset skal salges. Hun havde pad det tidspunkt den
forestilling, at hun bare lante sine egne penge - hendes frie
verdier i1 huset - og at det selvsagt var afdrags- og rentefrit.

Hun har klaget for det tredje, fordi det er ansvarspadragende, at
seniorformuekonsulenten aldrig konkret gennemgik
gkonomiberegningen med hende. Hun ville sige nej tak til lanet,
hvis hun havde faet at vide, at hendes terminsydelse til
indklagede ville stige med 200.000 kr., svarende til hendes arlige
pension fgr skat.

Efterfeolgende er det gadet op for hende, at lanet blev gjort nasten
1,5 mio. kr. sterre for at dakke transaktionsomkostninger og
navnlig for at danne en pulje, som blev investeret i verdipapirer,
der gradvis skulle bruges til at betale de kommende
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terminsydelser. Denne slgjfe fik hun ikke forklaret. Derimod, at
det ville vare en god ide at 1lédne mest muligt til lukrative
investeringer i verdipapirer. Det indebar ganske vist, at hendes
hus blev overbeldnt, men det gik nok, sagde hendes radgivere. De
verdipapirer, som der blev investeret i, er ret sa& ukendte iflg.
andre bankfolks udtalelser. Disse star uforstdende overfor,
hvordan hun, der ingen erfaring har dermed, skal kunne gennemskue
aktiemarkedet. Det har til dags dato kostet hende 98.000 kr.

Indklagede havde tidligere overtaget alle 1lan 1 hendes hus.
Realkreditldnene er uden afdrag og andrager ca. 5,9 mio. kr. Hvis
det er det maksimale lanebelgb ifslge loven (80 pct.), sa svarer
det til en total vardiansattelse pa 7,4 mio. kr. Samtidig med
laneoptagelsen udarbejdede det med indklagede koncernforbundne
ejendomsmeglerfirma en salgsvurdering, der leod pda 6 mio. kr. Tre -
fire médneder efter laneoptagelsen blev hendes hus salgsvurderet af
3 lokalkendte maglere til henholdsvis 6,475 mio. kr., 6 mio. kr.
og 5,5 mio. kr.

Det md for det fjerde vere ansvarspadragende, at ejendommen blev
overbelant. Indklagede skal anlegge en forsigtig vurdering henset
til obligationskegberne, og selv om det ikke er en salgsvurdering,
sd er det uansvarligt at udlane s& meget, at det overgik det
koncernforbundne ejendomsmazglerfirmas samtidige salgsvurdering med
1,4 mio. kr. og de tre ejendomsmegleres vurdering lidt senere.

Hun er fedt i 1945 og er opvokset 1 huset, som hun arvede efter
sin mor i 1987. Hun har varet skolelzrer i .. kommune 1 37 ar og
gik pa pension 1. oktober 2007. Hun har ikke megen forstand pa 1lan
og wgkonomi, men har i det daglige levet spartansk og har altid
betalt enhver sit. Hun matte dog i november 2007 erkende, at hun
var nedsaget til at salge sit barndomshjem - endog i et vigende
ejendomsmarked.

Endelig har hun klaget, fordi indklagedes dispositioner i juli
2007 har faet til felge, at hendes hus skulle salges hurtigst
muligt. Hun blev tvunget til at salge, ellers ville hendes formue
ifelge budgettet vare helt spist op af laneydelser i lebet af 4-5
ar.

Huset Dblev 1lige efter nytadr 2007/2008 sat til salg hos
ejendomsmegler 3 til en pris pa 6.250.000 kr. Prisen blev senere
reguleret ned til 6 mio. kr. og fra august 2008 til 5 mio. kr.,
men det er stadig ikke Dblevet solgt. Hun vil opna et
nettoprovenutab pa knap 1 mio. kr., hvis hendes hus bliver solgt
til den pris. Men efter alt at demme bliver prisen presset
yderligere ned, og provenutabet bliver dermed stgrre.
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Ejendomsmegler 3 ringede wultimo august til indklagede for at
orientere indklagede om salgssituationen og det forventede
provenutab. Det afstedkom som det eneste, at hun blev ringet op af
en medarbejder fra indklagede og i sidste del af samtalen belart
om, at eftersom hendes klage via hendes advokat var blevet afvist
i Jjanuar, og hun havde skiftet bank, ville indklagede ikke gere
noget for hende. Hun bad medarbejderen om at kontakte
ejendomsmegleren, hvilket stadig ikke har fundet sted.

Sammenfattende er hun af den opfattelse, at indklagede ma dakke
det forestaende provenutab af hussalget. Det er tabet, hun er
blevet pafgrt i forhold til hendes husvardi fgr juli 2007.

Til indklagedes udtalelse har hun fglgende bema&rkninger:

Hun er ikke enig 1 1indklagedes pastand og fastholder sin
konklusion ovenfor.

Indledningsvis kan det undre, at indklagede ikke har forholdt sig
til alle hendes klagepunkter:

1. Indklagede har ikke kommenteret de etiske reglers betydning i
hendes tilfelde. Hun har forstaet, at realkreditinstitutter
skal péase, at lansegger er tilstrakkelig kreditvaerdig til at
tilbagebetale 1ladnet. Det er hun ikke henset til hendes
fremtidige pension i forhold til rentetilpasningslan for 6
mio. kr. over 30 ar, hvoraf lanene er afdragsfrie de forste 10
ar. Indklagedes forretningsgang ma& stille sa@rlige krav om
radgivningens forstdelighed suppleret med skriftlig
information, nar indklagede vil yde 14&n, der skal afvikles pa
anden made end ved lantagers indkomster.

2. Hun har hverken forstdet eller modtaget skriftligt materiale
dekkende det begreb, indklagede omtaler som “nedsparingsplan”
0g senere som “Formueplan”. Hun Dblev ikke radgivet om
baredygtigheden af dette laneprojekt. Indklagede udarbejdede
ud fra hendes oplysninger om indtagter, pension, udgifter og
skat to forskellige "Totaloversigter” alias "Privat
Portefglje Budget” dateret 24. maj og 4. Jjuli 2007. De er
aldrig blevet gennemgaet, jf. ovenfor. Og det viser sig, at
Totaloversigten er misvisende pa flere punkter, som desvarre
alle fgrer til et for positivt budget for hendes penge. Havde
formuekonsulenten sagt, at hun ikke havde gkonomisk evne til
at betale et lan til keb af byggeprojektet i Toscana, sa
ville sagen vare stoppet uden videre. Men hun fik at vide, at
hun kunne fa frigjort hele vardien i hendes hus. Det var
hendes egne penge og det belgb, hun ikke skulle bruge, ville
formuekonsulenten segrge for Dblev placeret i lukrative
verdipapirer.
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Hun henviser til det fremlagte referat fra medet den 1.
oktober 2007, jf. ”“Oplysninger m.v. fra Navnssekretariatet”.
P4 medet havde formuekonsulenten lovet at gennemgd hendes
budgetter, men det skete ikke. Referatet blev skrevet til
hendes advokat, og det indeholder ogsa en rakke kritiske
bemerkninger til Totaloversigten med hensyn til efterlen,
afkast af frie midler og sterrelsen af frie midler og
friverdi i 2008. Indklagedes totaloversigter bygger pa ikke
kendte forudsatninger, men de er forkerte, og resultatet er
misvisende. Endvidere n&vnes konklusionen af et tilsvarende
budget udarbejdet af realkreditinstitut 2 - fremsendt den 10.
oktober til Styrelsen - som viser, at de “frie midler” er
brugt allerede om 2 ar - i ar 2010.

3. Ejendommen blev overbeldnt. Det fortalte hendes radgivere, og

det fremgar ogsa af den salgsvurdering, som det
koncernforbundne ejendomsmeglerfirma udarbejdede. Det er
forkert, nar indklagede havder, at den koncernforbundne
ejendomsmaeglers vurdering er fra den 18. december 2007.

Salgsbudgettet er udarbejdet inden laneoptagelsen, hvilket
tydeligt kan ses af side 1, hvor ejendommens 1l4dn er 1,7 mio.
kr. og det budgetterede radighedsbelgb er pa ca. 4,1 mio. kr.
ved et salg til 6 mio. kr. Hun bad den koncernforbundne
ejendomsmegler om en udskrift i december, fordi udskriften fra
juli maned var utydelig. Indklagede oplyser, at det altid er
kunden, som anmoder ejendomsmazgleren om en salgsvurdering. Det
anfgres, at hun dermed kunne fa& en vurdering af husets
salgsverdi. Det forekommer merkverdigt, at hun skulle vare
interesseret 1 at hgre om de aktuelle salgsmuligheder, nar
hendes rddgivere og hun var enige om, at et salg ferst ville
komme pa tale efter en arrakke. Salgsudskriften fra Jjuli
lignede ikke ejendomsmeglerens standard, s& derfor troede hun,
at den var bestilt pa hendes vegne og direkte videregivet til
indklagede fra ejendomsmegleren.

4. Hun var tvunget til at sette sin bolig til salg hurtigst
muligt, da hun hen mod slutningen af 2007 fik forklaret, hvor
truet hendes gkonomi var. Den er endnu ikke solgt, og prisen
er sat ned til 5 mio. kr. Hun kan ikke bebrejde indklagede for
boligmarkedets nedtur, men hun kan bebrejde hendes to
radgivere, at de ikke radgav, sa hun forstod, hvad
lantagningen indebar, og at indklagede overbeldnte huset. Hun
var helt med pa, at hun “ad are” ville skifte til en mindre,
moderne bolig, som radgiverne havde sagt, hun til den tid
kunne kgbe for 3 mio. kr.

Indklagede henviser til orienteringsmgdet i marts 2007.
Orienteringsmedets tema var ”“Udenlandske ferielejligheder”. Mgdet
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blev aflyst pd grund af sygdom. Derfor tradte formuekonsulenten
til, og det var ferste gang, hun medte ham. Formuekonsulenten
fortalte om k@b af verdipapirer. Hun forstod ikke ret meget. Hun
fandt det heller ikke relevant for hende, da hun jo ikke havde
penge at investere.

Indklagedes tilbud om pr. kulance at tilbagefere lanet kunne ikke
hjaelpe hende, fordi halvdelen af laneprovenuet var brugt, hvad
indklagede udm&rket vidste. Hun vil formode, at indklagede ikke
ville give et pr. kulance tilbud, medmindre hun har ret.

Formuekonsulenten udarbejdede efter medet den 1.oktober en
beregning over laneydelserne, hvis hun dels kunne frigegre sig for
bygeprojektet i Toscana (2 mio. kr.), dels solgte vardipapirerne,
sdledes at hun kunne indfri omtrent 3 mio. kr. af lanet. Men det
viste sig, at hun ikke kunne fortryde byggeprojektet uden et
betragteligt tab, og at hun under alle omst@andigheder ikke ville
vere i stand til af sin pension at betale den lavere boligydelse.

Den af indklagede anfgrte beldningsverdi p& 7,355 mio. kr. i
forhold til de 34.900 kr. pr. kvm indebzrer, at hendes hus skulle
vere 211 kvm, men det er 175 kvm. Ifglge Realkreditradet var
tallet for andet kvartal 2007 pda 33.342 kr. pr. kvm. i .. kommune.
Belaningsverdien sat 1 forhold til huset sterrelse fgrer til en
pris pa 41.914 kr. pr. kvm. S& under alle omstandigheder er
argumentet forkert beregnet.

Hun kan ikke helt gennemskue, hvorledes etageareal og m2Z2 pris kan
fore frem til en vurdering pa 7,2 mio. kr. (skal vel vare 7.335
t.kr.). Hun har faet at vide, at realkreditten skal anlzgge en
forsigtig vurdering af hensyn til obligationsejerne, og det er vel
ikke en gennemsnitlig salgspris pr. kvm. for 1. kvartal til brug i
slutningen af juni 2007, hvor boligpriserne var pa vej ned.

Indklagede fastholder, at belaningsvardien er lovlig opgjort efter
Realkreditradets salgsstatistik pr. kvm for 1. kvartal 2007, altsa
til husets gald pa i alt 5.884.000 kr./0,80 eller 7.335.000 kr.

I december 2007 aftalte hun med ejendomsmegler 3 at satte huset
til salg fra februar 2008 til 6.250.000 kr. Prisen er siden da
gradvis blevet s&nket og ejendomsmegler 3 mener, at salgsprisen nu
skal ned pa 4.300.000 kr. Hvis indklagedes beldningsvaerdi var
korrekt, indebarer det, at hendes frivaerdi siden maj 2007 er
blevet reduceret med naesten 2.0 mio. kr.

Hendes varditab er over 1 mio. kr. sterre end det prisfald, som
Realkreditradet har registreret 1 1lebet af samme periode.
Indklagedes beldningsvardi var med andre ord lidt over 1 mio. Kkr.
for hegj i forhold til de reelle salgsvaerdier ultimo juni 2007. Det
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er ensbetydende med overbeldning, saledes som hendes radgivere
sagde, da lanet blev tilbudt. Radgiverne var jo helt bevidste om
pristendensen. Formuekonsulenten protesterede heller ikke, da
overbelaningen blev dregftet pa medet den 1. oktober 2007. Juristen
hos 1indklagede protesterede heller ikke i telefonsamtalerne med
hendes advokat, efter at denne 1 sit brev 1 december 2007 havde
papeget overbeldning. Juristen tilbed pr. kulance at tilbagefgre
lanet.

Under alle omstandigheder kan hun i sa fald ikke forstd, hvorfor
formuekonsulenten og boligkonsulenten flere gange fortalte hende,
at hendes hus blev overbeldnt, ndr indklagede netop havde en
ejendomsvurdering, som opfyldte de lovbestemte regler for
beldning.

Hun skal tillige gere opmerksom pa, at den koncernforbundne
ejendomsmaeglers salgsvurdering pa 6 mio. kr. blev udskrevet den 4.
juli 2007 som et arbejdsdokument. Denne vurdering blev rekvireret
af formuekonsulenten og boligkonsulenten, sa de var bekendt med,
at husets samlede lan var pa stgrrelse med en aktuel
salgsvurdering.

Hendes klage angdr saledes 2 punkter, nemlig mangelfuld og
fejlagtig radgivning samt overbelaning. Begge ting resulterede, da
hun i efteraret 2007 tydeligt og klart fik forklaret
konsekvenserne af sommerens laneoptagelse, i, at hun hurtigst
muligt mdtte salge sit hus.

Hvis hendes hus bliver solgt, vil indklagede som eneste panthaver
blive indfriet bortset fra et belgb, der stort set svarer til det
provenutab, salget ferer til. De navnte 2,5 mio. kr., hun
overfgrte til det nye pengeinstitut, er resten af lanet. Heraf er
de 1,6 mio. kr. bundet til et nedlidende byggeprojektet, og resten
- de sa at sige de frie midler - er i dag nedbragt til ca. 0,6
mio. kr., nemlig restbelegbet af verdipapirerne, der blev solgt
sidste sommer, og som lgbende er blevet brugt til at betale termin
til indklagede.

Til indklagedes anbringender har hun fglgende bemarkninger:

° Det pastas, at hun forud for laneoptagelsen havde modtaget
tilstraekkelig og fyldestgegrende radgivning. Det er ikke
korrekt. Frem til slutningen af maj havde hun flere samtaler
med boligkonsulenten, men de angik alene mulighederne for at
optage realkreditlan i hendes hus. Der blev ikke talt om
hendes gkonomi. Fgrst 1 slutningen af maj fik indklagede
hendes papirer om Dbl.a. indkomst, pension, skat og
ejendomsudgifter. Det blev brugt af formuekonsulenten til et
Privat Portefzlje  Budget, som ifelge Hovedaftale om
investeringer skulle tilbydes hende som kunde. Hun fik
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Privat Portefglje Budget endda i 2 forskellige versioner. De
blev ikke gennemgaet, jf. ovenfor.

Hun fik ikke forklaret pa en forstaelig madde, at 1,2 mio.
kr. eller over * af laneprovenuet skulle bruges til at
betale terminsydelser. Det er da ganske let at forstd, hvis
det var blevet fortalt p& den mdde. Men hun fik af
formuekonsulenten blot at vide, at dette belgb ville blive
investeret 1 verdipapirer. Det var, som hun horte det,
"penge til at lege med i lukrative investeringer”.

Investeringen har sandelig medfert tab pa 98.000 kr., men
det er ikke indklagedes skyld. Hun har dog efterfglgende
faet at vide, at formuerddgivere normalt frardder kunden at
investere 1 papirer med kursrisiko, nadr midlerne skal bruges
inden for en kort arrakke. Den risikoscore, hun underskrev
efter rad fra formuekonsulenten, fordeler midlerne i 31-39
pct. aktier, 61-69 pct. obligationer og kun 0-10 pct. i
kontanter. En 10 pct. andel i kontanter strakker ikke engang
til 3 kvartarlige terminsbetalinger.

Hun kan overhovedet ikke forsta, at indklagede kan skrive,
at optagelsen af lan hos indklagede ikke har medfert noget
tab for hende.

Det er korrekt, at indklagede ikke er ansvarlig for
udviklingen i boligmarkedet. Imidlertid m& hun sterkt
understrege, at hun nedvendigvis blev tvunget til at satte
hendes hus til salg hurtigst muligt for at redde stumperne,
efter at indklagede havde ydet lanet pa et forkert grundlag,
og desvarre 1 et ugunstigt marked.

Det er ogsd korrekt, at indklagede ikke er ansvarlig for
hendes dispositioner, efter at hun foranlediget af sin
advokat flyttede midlerne til sin normale bankforbindelse.
Det drejer sig om verdipapirportefeljen pa knapt 1 mio.kr.,
og dels om et depot pa 1,4 mio. kr., som er bundet til
restbetaling pd& hendes byggeprojekt i Italien.

Hun kan ikke forsta, at indklagede kan havde, at lanet ikke
forte til en ganske betragtelig overbelaning, nar indklagede
udldner i alt 6 mio. kr. svarende til en total ejendomsvardi
pa 7,335 mio. kr. At det var overbelaning fremgik af
boligkonsulenten og formuekonsulentens samtaler med hende,
og konsulenterne tilfgjede, at der skulle lidt beh&ndighed
til for at f& lanesagen pa plads. Der ma vare stramme
restriktioner i indklagedes forretningsgang mod
overbelaning, for det er i strid med loven. Overbeldningen
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fremgdr ogsd som navnt foran af den koncernforbundne
ejendomsmeglers salgsvurdering til 6 mio. kr. inden
ladneoptagelsen, som indklagede var bekendt med.

Hun ma saledes konstatere, at indklagede og den koncernforbundne
ejendomsmegler fgr juli 2007 fortalte, at hun havde en friverdi i
sit hus pa& 4 mio. kr. Hun var glad, for hun havde formue, boede i
sit hus og kunne betale alle - omend hun skulle vare sparsommelig.
S& fik hun at vide hos indklagede, at hun kunne fa& frigjort sin
formue 1 huset. Hun kunne med andre ord lane sine egne penge,
indtil hun ad &re ville flytte til en mindre bolig. Efter mange ar
med en stram wskonomi var der pludselig masser af penge til at
realisere hendes dregmme om stor bil, hus 1 Italien, medlemskab af
golfklub, ferdiggorelse af hendes (dyre) uddannelse til
psykoterapeut, nye mebler osv. Hun stolede pa boligkonsulenten og
formuekonsulenten - hvordan kunne hun andet som aleneboende
skolelarer i sprog og uden forstand pa finesser 1 1lan og
investering. Hendes to radgivere lovpriste laneprojektet. De gav
hende ikke en eneste advarsel hverken pd skrift eller i tale, om
at sadanne laneprojekter kunne udvikle sig katastrofalt.

Om to &r har hun ingen penge til terminen. Hun vil tabe et
betydeligt belegb, pad et nedlidende Dbyggeprojekt i Toscana.
Bygherren havde frist til 1. juli 2009, men byggeriet er gaet i
std. Hun ved ikke, om hun overhovedet far sine penge tilbage mere
eller mindre, og 1 givet fald vil der g& lang tid med retssag og
inkasso p& italiensk. Hendes hus skal sazlges med tab til fglge.
Hun er ufattelig hurtigt blevet fattig og har ingen midler til en
anden bolig.

Hun md& erkende, at hun aldrig skulle vare gadet 1ind 1 det
laneprojekt, nar hun ikke har forstand pd& sadanne ting. Hun var
godtroende og forestillede sig, at et sa velrenommeret
realkreditinstitut som indklagede ville rddgive sine kunder
grundigt, ordentligt og korrekt i almindelighed og 1 sardeleshed,
nadr sagen angik det, hun efterfelgende har forstdet, er et
nedsparingslan.

Hun troede fuldt og fast p&, at hun kunne fa frigjort hele
friverdien i sit hus, idet hun s& at sige lante sine egne penge.
Hun skulle ikke betale renter, sa hendes betalingsservice for
terminer til indklagede blev ikke andret. Heller ikke afdrag,
fordi lanet skulle afregnes, nar huset engang blev solgt.
“Nedsparingslan” er et ord, hun begrebsmessigt hverken har last
eller forstdet, s&dan som indklagede pastdr. Hun var indforstaet
med et skifte til mindre hus - Jjo for, jo bedre, men det Kkunne
sagtens vente flere 4ar. Totaloversigten alias Privat Portefolje
Budget var gremerket til aftalen om investering i vaerdipapirer -
ikke til “nedsparingslan”.
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Hun fegler afmagt, nar indklagede pure afviser hendes argumenter.
Det er andre toner end de, hun dengang herte fra formuekonsulenten
og boligkonsulenten. De lovpriste laneprojektet, og der led ingen
advarsler hverken pa skrift eller i tale. Hun var godtroende og
forestillede sig, at indklagede radgav sine kunder grundigt,
ordentlig og korrekt i almindelighed og 1 sardeleshed, nar sagen
angik det, hun efterfeolgende nemt og ganske enkelt har faet
forklaret er et nedsparingslan.

INDKLAGEDES FREMSTILLING:

Indklagede bekrafter, at klageren og indklagede ved flere
lejligheder i 1lebet af 2006/2007 dreftede klagerens gkonomi,
herunder klagerens mulighed for at optage 1la&n til keb af bil og
eventuelt en ejendom i Italien.

Flere af dreftelserne fandt sted pa indklagedes kontor. I flere
tilfelde blev klagerens gkonomi gennemgdet pd forudgdende aftalte
mgder. Ved andre lejligheder indfandt klageren sig p& indklagedes
kontor uden forudgaende aftale med henblik pa at drefte gkonomiske
forhold. Herudover deltog klageren i marts 2007 pa et
orienteringsmegde afholdt af indklagede vedrgrende blandt andet keb
af ferielejligheder og investering i vardipapirer via det med
indklagede koncernforbundne pengeinstitut.

Klageren fik saledes lgbende radgivning i perioden ultimo 2006 til
medio 2007 og havde eller burde have tilstrazkkelig indsigt i sin
gkonomi.

I maj maned 2006 @nskede klageren at optage et 14n til blandt
andet erhvervelse af en bil. Den 1. maj 2006 underskrev klageren
saledes en kreditaftale med et kreditmaksimum p& 600.000 kr. hos
pengeinstituttet. Til lanet udstedte pengeinstituttet et
ejerpantebrev stort 600.000 kr., som lystes pad klagerens ejendom.

I Jjuni maned 2007 havde klageren havet 1 alt 561.000 kr. pa
kontoen, jf. kontoudskrift af 4. Jjuli 2007. Herudover havde
klageren 1 august mdned 2004 optaget et realkreditldn hos
indklagede stort 1.734.000 kr.

I maj 2007, hvor klageren blev mere konkret med sine gnsker om
optagelse af yderligere 1lan til blandt andet keb af feriebolig i
Italien, havde klageren sdledes optaget 1lan hos indklagede og det
koncernforbundne pengeinstitut for i alt ca. kr. 2,3 mio.

Indklagede havde ved flere lejligheder tilkendegivet over for
klageren, at optagelse af yderligere 1la&n blandt andet med henblik

21



pd keb af ferielejlighed i Italien indebar, at klageren med sine
forventede indtegter og udgifter ikke kunne pdregne at beholde
bade ejendommen i Danmark og ejendommen i Italien.

P4 et forudgdende aftalt megde den 29. maj 2007 gennemgik
indklagedes medarbejdere sammen med klageren ngje den af
indklagede udarbejdede totaloversigt af 24. maj 2007. Det blev
pointeret over for klageren, at den foresldede laneoptagelse og
tilbagebetaling heraf var udtryk for en nedsparingsplan, sdledes
at ikke alene afkastet af det forventede merprovenu pa 1,5 mio.
kr., men ogsd en del af merprovenuet lgbende skulle anvendes til
nedbringelse af de optagne lan. Det fremgar af oversigten, at
merprovenuet i &r 2015 ville vere opbrugt og anvendt til betaling
af ydelser pd& de optagne lan.

Da klageren gnskede at erhverve en ejendom 1 Italien, blev det
herefter aftalt, at klageren skulle beldne ejendommen 1 Danmark
mest muligt med henblik pa dels at opnad et provenu til betaling af
ejendommen i Italien, dels et provenu til betalingen af ydelserne
pa de optagne 1lan.

Efter at have dreftet planen yderligere, og efter at klageren
antageligt havde overvejet situationen, rettede klageren
henvendelse til indklagede ultimo juni 2007 og anmodede om tilbud
pd realkreditlan i overensstemmelse med de forudgdende dregftelser.

Den 26. juni 2007 udstedte indklagede saledes tilbud pa
obligationsldn stort 4.150.000 kr. med variabel rente og
afdragsfrihed til 2017. Det ansldede beleb til udbetaling udgjorde
ca. 3.366.000 kr., idet det ansldede belgb til indfrielse af andre
lan pa dette tidspunkt udgjorde 562.000 kr., svarende til saldoen
pd klagerens kreditaftale etableret i 2006.

Den 28. juni 2007 underskrev klageren pantebrevet for det tilbudte
lan pa 4.160.000 kr. samt tinglysningsaftale. Umiddelbart efter
anmodede klageren om at f& udstedt en check stor ca. 600.000 kr.
til delvis betaling af feriehuset i 1Italien. Denne check blev
trukket pa& den allerede etablerede kredit ved et bevilget
overtrak.

Mod bankgaranti blev realkreditlanet herefter den 3. Jjuli 2007
udbetalt. Laneprovenuet ca. 4 mio. kr. blev herefter anvendt til
betaling af provision og tinglysningsafgift, betaling at
mellemvaerende pa 120.000 kr. i et andet pengeinstitut og til
indfrielse af 1ldnet i det koncernforbundne pengeinstitut, som
efter det bevilgede overtrak udgjorde 1.166.000 kr. Det
overskydende provenu blev herefter fordelt med 60.000 kr., der
blev indsat pa klagerens indlanskonto hos det koncernforbundne
pengeinstitut, og endelig 2.585.000 kr., som blev overfgrt til den
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af klageren oprettede konto til brug for keb af verdipapirer i
overensstemmelse med nedsparingsplanen.

Da lanet den 3. juli 2007 blev udbetalt, afholdt klageren og
indklagede pa ny mede, hvor indklagede gennemgik udbetalingen,
herunder anvendelsen af ©provenuet til indfrielse af ga&ld,
indbetaling til opsparingskonto m.v. Den aft indklagedes
medarbejder hdndskrevne oversigt, som er fremlagt af klageren,
svarer med forbehold for afrundinger til de enkelte poster pa
udbetalingskontoen.

Som det fremgar af kontoudskrift af 10. december 2007 for
klagerens investeringskonto, havede klageren allerede den 11. juli
2007 et belgb pad 1.425.000 kr. Belgbet, der blev indsat pa
klagerens indlanskonto, skulle antageligt anvendes til betaling af
ejendommen 1 Italien. Af kontooversigten fremgar det ligeledes, at
der den 25. september 2007 blev havet 73.000 kr. til betaling af
ydelsen pa de optagne lan i overensstemmelse med
nedsparingsplanen.

Efter at klageren i efteraret 2007 havde udbedt sig endnu en
redegerelse for transaktionerne 1 forbindelse med optagelsen af
lanet etc., rettede klagerens advokat ved brev af 30. november
2007 henvendelse til indklagede. Under efterfeslgende telefoniske
dregftelser med advokaten tilbed indklagede pr. kulance at
tilbagefgre lanene inklusive gebyrer m.v. Indklagede tilbageviste
herudover advokatens pastande om overbelaning og mangelfuld
radgivning. Efter adskillige forgaves forsegg pad at aftale et mede,
hvor de narmere forhold kunne dregftes, blev der aftalt mede til
afholdelse wultimo Jjanuar 2008. Dagen fer det planlagte mede
kontaktede advokaten telefonisk indklagede og aflyste mgdet.
Herefter kontaktede klageren eller dennes radgiver ikke
indklagede.

I december 2007, hvor indklagede fortsat wvar i dialog med
klagerens advokat, anmodede klageren indklagede om at opgere og
afslutte bankengagementerne hos det koncernforbundne
pengeinstitut.

Den 10. december 2007 overferte indklagede efter klagerens gnske
indestdendet pa 1.490.000 kr. p& indlanskontoen til klagerens nye
pengeinstitut. P& samme tidspunkt blev depotet med vardipapirer
til en verdi af ca. 997.000 kr. overfegrt til det nye
pengeinstitut, jf. transaktionsoversigt af 27. november 2008.

Klageren har gjort galdende, at hun ikke forud for laneoptagelsen
modtog fyldestgerende radgivning fra indklagede. Klageren har
blandt andet anfegrt, at hun blev chokeret over at skulle betale en
kvartdrlig ydelse pa ca. 75.000 kr., idet hun havde forestillet
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sig, at lanet med sikkerhed 1 frivaerdien var afdrags- og
rentefrit. Herudover har klageren anfert, at w@konomiberegningen
aldrig blev gennemgaet.

Det bestrides, at radgivningen har veret mangelfuld. Klageren har
ved flere lejligheder modtaget radgivning fra indklagede, herunder
en beskrivelse af den grundlaggende ide om en nedsparingsplan,
hvorefter det opndede merprovenu skulle anvendes til betaling af
ydelser pa de optagne 1lan. Beregningerne blev blandt andet
gennemgaet pa medet den 29. maj 2007. P& baggrund af radgivningen
og klagerens egen 1indsigt 1 de forventede indtagter og de
fremtidige indtegter vidste eller burde klageren vide, at betaling
af ydelser pa ldnene var betinget af, at en del af merprovenuet
blev anvendt hertil. Klageren havde tidligere - og i hvert fald -
fra 2004 betalt ydelser pa realkreditlan, hvorfor hun blandt andet
derfor 1ikke med rette kunne forvente at opna en afdrags- og
rentefri belaning.

De handskrevne notater pa de af klageren fremlagte beregninger fra
klagerens nuvarende pengeinstitut tager ikke hgjde for, at lanet
blev bevilget under den kendelige forudsatning, at lanet var et
led i en aftalt nedsparingsplan.

Klageren har gjort gzldende, at ejendommen ved laneoptagelsen blev
overbelant. Verdiansattelsen, der blev lagt til grund ved
laneudmaling, blev foretaget i fordret 2007. Beld&ningsvardien pa
dette tidspunkt blev ansat til ca. 34.900 kr. pr. m2, hvilket var
i overensstemmelse med niveauet for gvrige ejendomme i omradet.

Ved nermere gennemgang af den af klageren fremlagte vurdering fra
den koncernforbundne ejendomsmegler ma indklagede erkende, at
vurderingen hidregrer fra juli 2007. Dette @ndrer imidlertid ikke
pa, at indklagede selv foretog vurderingen i fordret 2007 under
iagttagelse af lovgivningens bestemmelser herom. For
fuldstendighedens skyld kan det oplyses, at indklagede 1
vurderingen har anvendt ejendommens vagtede etageareal, hvilket
inklusive kalder udger 206 m2. Med en vurdering & 7,2 mio. kr.
svarer vurderingen saledes til en pris pr. kvadratmeter pa 34.951
kr. Ifglge Realkreditrddets statistiske oplysninger udgjorde den
gennemsnitlige kvadratmeterpris i .. kommune i 1. kvartal 2007 -
det tidspunkt, hvor indklagede foretog vardiansattelsen - 36.151
kr. Det bestrides saledes, at indklagede ikke ved beldningen af
ejendommen har iagttaget lovgivningens lanegranser.

Det fastholdes, at den af indklagede foretagne vurdering af
ejendommen 1  fordret 2007 er sket under iagttagelse af
lovgivningens bestemmelser herom. Ejendommen er s&ledes ikke
blevet overbelant. Det bestrides, at en medarbejder hos indklagede
skulle have udtalt, at dette skulle vare tilfazldet.
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Det bestrides ligeledes, at den af den koncernforbundne
ejendomsmaegler udarbejdede salgsvurdering blev rekvireret af
indklagede.

Indklagede har flere gange tilkendegivet over for klageren, at en
del af laneprovenuet skulle anvendes til nedbringelse af det
optagne 1l&n, og at klageren ved den foretagne belaning skulle
afhende ejendommen inden for en overskuelig fremtid. Sidstnavnte
var Aarsagen til, at indklagede henviste klageren til den
koncernforbundne ejendomsmagler. Indklagede har ikke vaeret bekendt
med det ne@rmere resultat af klagerens dialog med den
koncernforbundne ejendomsmaegler, herunder den fremlagte
salgsvurdering, der ikke har indgaet i grundlaget for indklagedes
ydelse af det omhandlede lan.

Klageren har herudover anfert, at det overskydende provenu skulle
anbringes i “lukrative investeringer i verdipapirer”. For
fuldstendighedens skyld henvises til den af klageren underskrevne
hovedaftale af 31. maj 2007. Det fremgar af aftalens § 3, at
klageren forud for indgaelsen af aftalen har modtaget tilbud om at
f4 udarbejdet en formueplan. Denne formueplan blev udarbejdet og
gennemgdet den 29. maj 2007. Som det fremgdr af kontoudskriften
for investeringskontoen, havede klageren allerede en uge efter
oprettelsen 1.425.000 kr. Da kontoen i december 2007 blev opgjort
og et depot svarende til en verdi af 997.232 kr. overfeort til
pengeinstituttet, havde investeringen saledes ikke medfgrt tab for
klageren. Det bemaerkes herudover, at der som anfgrt var havet
73.000 kr. til betaling af ydelserne pa realkreditlanene.

Nar klageren herefter pastadr at 1lide tab pa 900.000 kr. i
forbindelse med det patenkte salg af ejendommen 1 Danmark,
undlader klageren at inddrage de ca. 2,5 mio., der i december 2007
blev overfgrt til pengeinstituttet.

Det bestrides, at indklagede ikke har foretaget en vurdering af,
hvorvidt klageren var i stand til at tilbagebetale det optagne
lan. Som det allerede er gjort galdende, var beldningen af
klagerens ejendom 1 Danmark en del af en nedsparingsplan med
henblik p& at imedekomme klagerens @nske om at erhverve ejendom i
Italien. Indklagede har saledes flere gange tilkendegivet over for
klageren, at en del af laneprovenuet skulle anvendes til
nedbringelse af det optagne lan, og at belaningen nedvendiggjorde,
at klageren inden for en overskuelig arrakke ville vare ngdsaget
til at skulle szlge ejendommen i Danmark.

Dette folger ogsd af de omtalte totaloversigter, som klageren i

forbindelse med radgivningen har fiet udleveret. I totaloversigten
af 4. Jjuli 2007 fremgdr det, som korrekt anfgrt af klagerens
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radgiver, at verdien af ejendomme udger 8.947.440 kr. Dette er
udtryk for verdien af klagerens ejendom 1 Danmark og klagerens
ejendom 1 Italien, idet totaloversigten naturligvis ber indeholde
oversigt over klagerens samtlige aktiver og passiver med henblik
pa at give et retvisende billede af klagerens gkonomi.

Det bestrides, at indklagede kan gegres ansvarlig for den generelle
udvikling pa ejendomsmarkedet og den deraf fglgende mindre verdi
af klagerens ejendom 1 Danmark. At klageren har anvendt en stor
del af det optagede lan til et, efter klagerens eget udsagn,
ngdlidende byggeprojekt i Toscana, kan indklagede ej heller ggres
ansvarlig for.

Anbringender
Det geres hefter sammenfattende galdende,

at klageren forud for laneoptagelsen den 28. Jjuni 2007 havde
modtaget tilstrzkkelig og fyldestgerende radgivning herunder,

at klageren var blevet informeret om, at afkast af det opnaede
merprovenu og merprovenuet 1lgbende skulle anvendes til
betaling af ydelser pad realkreditlanene,

at klageren efter denne rddgivning vidste eller Dburde vare
bekendt med nedsparingskonstruktionen og konsekvenserne heraf,

at investeringen af provenuet 1 vardipapirer ikke har medfert
noget tab for klageren,

at optagelse af 1an hos indklagede ikke har medfert noget tab for
klageren,

at indklagede ikke er ansvarlig for, at klagerens ejendom i
Danmark efterfglgende er faldet i verdi,

at indklagede ikke er bekendt med og ansvarlig for klagerens
efterfglgende disponering over provenuet pa i alt ca. 2,5
mio., som blev overfesrt til pengeinstituttet, og

at lanet blev ydet i overensstemmelse med la&negra@nserne i lov om

realkreditladn og realkreditobligationer m.v.

OPLYSNINGER M.V. FRA NEVNSSEKRETARIATET:

Klageren har 1 sagen fremlagt felgende notat fra et mede, som
ifelge klageren fandt sted den 1. oktober 2007 hos indklagede:
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”..T11l stede: ..(Klageren).., ..(indklagedes seniorformuekonsulent).. og ..(klagerens
radgiver)..

Medeformal: Ifslge ..(klageren).. skulle ..(indklagede).. gennemgd hendes wgkonomi,
inden lanet blev etableret den 4. Jjuli. Hun havde travlt med eksamen og
skoleafslutning og kunne ikke overskue de mange tal, sa& ..(indklagedes
seniorformuekonsulent).. havde lovet at gennemga budgettet, ndr hun gik pa
pension den 1. oktober 2007.

Medet :
..{Indklagedes seniorformuekonsulent).. bed ..(klageren).. hjertelig velkommen. De
snakkede om at spille golf meget snart.

Jeg blev prasenteret som en ven til ..(klageren).., der var cand.polit. og havde
veret afdelingschef for Bikuben og BG Banks boligradgiverkoncept 1985-96.
..(Klageren).. fortalte, at hun var 1lidt foruroliget over de ting, jeg i1 september
havde fundet frem til ud fra kontoudskrifter og Totaloversigten. Derfor bad hun
..(indklagedes seniorformuekonsulent).. om at forklare sagen.

Desvarre var ..(indklagedes seniorformuekonsulents).. pc defekt, sa han havde ikke
faet udprintet den oskonomiske totaloversigt og andre dokumenter, men han kunne
se det meste pd sin skerm.

Jeg undrede mig over, at ..(indklagede).. havde kunnet yde lan for et samlet belgb
pa 5,9 mill. kr. Det vil svare til en vurderingssum pa 7,4 mill. kr. ..(Det med
indklagede koncernforbundne ejendomsmaglerfirma).. havde pa det tidspunkt, hvor
ladnet blev optaget salgsvurderet ejendommen til godt 6 mill. kr. Lanene var
tilmed afdragsfrie i de forste 10 ar, saledes at overbelaningen ville vedvare.
..(Klageren).. havde ikke bedt om s& stort et lan, men om l&n til et byggeprojekt
i Italien plus 1lan til indfrielse af nogle kreditter plus forestdende udgifter
til sin uddannelse.

..(Indklagedes seniorformuekonsulent).. bekraftede, at ..(indklagede).. var gdet for
hejt op i1 laneudmalingen i forhold til reglerne for beldning for ellers ville
okonomien ikke h&nge sammen. Af laneprovenuet pa ca. 4 mill. kr. wvar en
hensattelse pad 1,2 mill. kr. placeret i verdipapirer. Af dette provenu var
allerede ca. 75.000 kr. blevet brugt til at betale renteterminerne for september
termin péd ..(indklagedes).. 1a&n pa ..(klagerens ejendom)..

Jeg undrede mig endvidere over, at alle tidligere realkreditladn var blevet

indfriet med nye 1lan over 30 ar i ..(indklagede).. med 1 &rs rentetilpasning og
afdragsfrihed i de ferste 10 &r. Det var temmelig risikabelt henset til
gkonomien. ..(Klageren).. havde overhovedet ikke wokonomisk evne til at servicere

terminsydelserne og da slet ikke, nadr lanene skulle afdrages.

..{Indklagedes seniorformuekonsulent).. vidste, at ..(klageren).. hverken havde
indtagt eller andre midler til réadighed til at betale de fremtidige laneydelser.
Det ville ske ved at salge vardipapirer svarende til kvartalsterminen pa 75.000

kr. S&dan ville ..(indklagede).. afdakke laneterminerne pa 0,3 mill. kr. arligt.
Der var nok til at dakke flere ar og maske ville afkastet af investeringerne
blive sterre. Desuden ville ..(klageren).. jo f& et betydeligt rentefradrag. Han

kunne ikke forklare, hvorledes kapitalafkastet 1 2008 pa 125.757 kr. fremkom,
jf. neden for.

..(Klageren).. udtrykte forskrakkelse for dette scenarie, og mente at hun helt
klart havde faet det indtryk, at de 1,2 mill. kr. ville vare til stede hele
tiden netop til “at 1lege med”. ..(Indklagedes seniorformuekonsulent).. havde

endvidere sagt, at hun ville fa 17.000 kr. skattefrit om maneden til forbrug.
(Hvis det alene beror pa rentefradraget, er tallet alt for hgjt).
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..(Indklagedes seniorformuekonsulent).. vidste, at ..(klageren).. var gaet pa
pension, og at pensionen var markant mindre end hendes legnindkomst havde vearet.
Han mente, at nar de 1,2 mill. kr. var brugt til terminer, sa& kunne hun optage
lan 1 huset i Toscana og fortsatte 1lidt langere.

Han understregede, at det var meningen, at huset pa ..(klagerens helarsbolig)..
skulle salges inden for overskuelig tid - en arrakke. Han kunne godt se, at
..{klageren).. ikke ville have midler til at erhverve en anden bolig, hvis et salg

trak ud, og hvis priserne fortsat ville vare vigende.

Han lovede at vudarbejde et lanebudget, hvis de ikke disponerede dele af

léneprovenuet ca. 3 mill. kr. bliver brugt til at nedbringe ..(indklagedes)..
laneengagement. (Er modtaget, men viser kun, hvor hébles situationen er for
..(klageren).. Hun kan nemlig heller ikke betale de lavere terminsydelser, hvis

hun solgte vardipapirerne. Belebene til kebet af byggeprojektet i Toscana er
bundne og kan ikke frikebes.

Endvidere blev aftalt at mede, hvor han ville gennemgd den wekonomiske
totaloversigt med ..(klageren).. Mgdet er endnu ikke blevet aftalt.

For notatet ..(klagerens radgiver)..

..PS. Jeg har efterfwmlgende gennemgdet wskonomibudgettet. Totaloversigten, dateret
4, juli 2007, er et A4 ark dateret den 4. juli 2007 med tidsrakker for 20 ar, sa
det er meget smd bogstaver og er svart laseligt. Jeg har felgende bemzrkninger:

1. Det viser s& vidt Jjeg kan regne, at vardipapirportefgljen forrentes med
10% p.a. for skat og et afkast af frie midler i 2008 pd 125.757 kr. Det
er meget hegjt henset til portefeljens fordeling pa& aktier og
obligationer.

2. Der er fejlagtigt budgetteret med efterlen i 2008 og 2009, som
..{klageren).. vidste hun ikke kunne fa, da hun aldrig har indbetalt til

ordningen.
3. Der budgetteres med 200.000 kr. til privat forbrug. Det tal er meget
sterre end ..(klagerens).. forbrug, og hun ved ikke, hvordan tallet er

opstaet. Belebet dakker muligvis over de sadvanlige daglige indkeb og
udgifter til ferie, gaver og lommepenge plus en blandet opsamling af
skennede udgifter til ejendommen (skatter, renovation, varme,
forsikring, vand, el og vedligehold), alle wudgifter til bil og
uddannelsen til psykoterapeut.

4, Det er uforstaeligt, at saldo for frie midler budgetteres til 2.335.300
kr. ultimo 2008. Det tal er markant hegjere end den faktiske portefglje
pa knap 1,3 mill. kr. i juli 2007.

5. Det er uforstdeligt, at vardi af ejendom 2008 er sat 8.947.440 kr. Denne
verdi er fremkommet ved at fremskrive vardien med 2 pct. om aret, s& den
m& ultimo 2007 vare 8.768.491 kr. Det er betydeligt mere end huset
nogensinde er blevet vurderet til.
En mulig forklaring, som dog ikke er omtalt, kunne vare at
..(indklagede).. har tillagt byggeprojektet 1 Toscana, som blev kegbt for 2
mill. Kr. Men tallene stemmer ikke, og dette projekt indebar en
deponering af navnte belgb uden forrentning.

6. Budgettet viser en friverdi indenfor 80 % pa 1.224.483 kr. ult. 2008.

Det er aldeles misvisende.

Konklusion: budgettet er aldrig blevet gennemgaet og jeg vil havde, at budgettet
er svaert forstdeligt for almindelige mennesker og 1 sardeleshed, at
totaloversigten giver et fejlagtigt billede af ..(klagerens).. gkonomi. Det er
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uansvarligt blot at udlevere denne totaloversigt til kunder uden bilag, som
nermere forklarer dets forudsatninger.

I en pressemeddelelse fra 1. december 2007 meldes at ”“..(indklagede).. lover bedre
radgivning om boligladn. ..(Indklagede).. bruger i al diskretion et stegrre
millionbelsb og en masse mandetimer pa& et splinternyt radgivningssystem, som
giver langt mere pracis information til boligejerne”. Og “Koncernen mener, at
der er for mange ubekendte i den nuvarende radgivning”.

Jeg foranledigede i december 2007, at ..(realkreditinstitut 2).. udarbejdede en
gkonomiberegning, der gav et flerarigt budget for ..(klagerens).. rddighedsbelgb.
Materialet er pad 9 sider med detaljeret gennemgang af forudsaztninger og
specifikationer. Det viser med de samme belgbssterrelser dog efter de foran
nevnte korrektioner, at allerede efter 201 altsd 4 ar efter udgangspunktet 2007
vil ..(klagerens).. frie midler vare opbrugte, saledes at hun ikke langere vil
vaere 1 stand til at servicere ..(indklagedes).. lan.

I ..(indklagedes).. totaloversigt vil det forst ske 1 det 9. ar i 2016 ifglge
Totaloversigten fra 4. juli 2007..”

Klageren har endvidere fremlagt felgende beregninger:

”3/7-2007 lan 4150.000, - 4007.000, -
Onk. 70.000, -
Rest
Indfrielse friverdikonto bil + udb. 1.166.000, -
Overfeort til P.P.-formue obl + tosc. 2.585.000, -
Overfert til BG.Bank .. 120.000, -
Overfert til ..(indklagede).. ..

60.000, -
Endelig afregnet .. 6.000, -
I alt 4007.000, -

Disse beregninger blev gennemgaet af ..(indklagedes radgiver).. pa det mede, hvor
..(indklagedes seniorformuekonsulent).. ej kom, som skulle munde ud i et mede m.
ham selv. Jeg forstod ikke hvor alle pengene var henne. Derfor!

10/6-2005 lan kr. 1.734.000,-
Omkostninger - 10.000, -
Indfrielse ..(indklagede).. - 1.130.000, -
Indfrielse ..(realkreditinstitut 2).. - 494,000, -
Afregnet rest til .. 100.000, -

kr. 1.734.000,-"

Indklagede har i sagen fremlagt fglgende transaktionsoversigt for
klagerens depot i1 det koncernforbundne pengeinstitut:

"TRANSAKTIONSOVERSIGT

Ekspid. Bevagelse Beholdning
DK0010169549 XCSE DKK SYDINVEST FJERN@STEN UAIF 161,00
Handlet 10.12.2007 Afv. 10.12.2007 Udg Depot 6425 161,00~ 0,00
DK0010258805 XCSE DKK JYSKE INVEST IT-AKTIER - BUIA 534,00
Handlet 10.12.2007 Afv. 10.12.2007 Udg Depot 6425 534,00~ 0,00
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DK0010297118 XCSE DKK NYKREDIT INVEST DANSKE AKTIER
Handlet 10.12.2007 Afv. 10.12.2007 Udg Depot 6425

DK0015710602 XCSE DKK DANSKE INVEST NYE MARKEDER UIAB
Handlet 10.12.2007 Afv. 10.12.2007 Udg Depot 6425

DK0015762322 XCSE DKK SPARINVEST AFD. 7 KORTE OBLIGATIONER
Handlet 10.12.2007 Afv. 10.12.2007 Udg. Depot 6425

DK0016001928 XCSE DKK DANSKE INVEST LANGE DANSKE OBL.
Handlet 10.12.2007 Afv. 10.12.2007 Udg Depot 6425

DK0016039654 XCSE DKK SYDINVEST H@JRENTELANDE
Handlet 10.12.2007 Afv. 10.12.2007 Udg Depot 6425

DK0016213002 XCSE DKK NYKREDIT INVEST ERHVERVSOBLIGATIONER
Handlet 10.12.2007 Afv. 10.12.2007 Udg Depot 6425

DK0060031177 XCSE DKK MULTI MANAGER USA/AXA ROSENBERG
Handlet 10.12.2007 Afv. 10.12.2007 Udg Depot 6425

DK0060031250 XSCSE DKK MULTI MANAGER EUROPA/AXA ROSENBERG
Handlet 10.12.2007 Afv. 10.12.2007 6425

DK0060032811 XCSE DKK MULTI MANGER JANPAN/ALLIANCE BERNSTEI
Handlet 10.12.2007 Afv. 10.12.2007 Udg Depot 6425

DK0060088011 XCSE DKK MULTI MANAGER HEALTH CARE/BLACK ROCK
Handlet 10.12.2007 Afv. 10.12.2007 Udg Depot 6425

"

“BEHOLDNINGSSPECIFIKATION

Aktier:

DK0010169549 XCSE DKK SYDINVEST FJERZSTEN UAIF

Nominel/stk. 161,00 Kurs 258,730000
Heraf navnenoteret nom/stk. 161,00

DK0010258805 XCSE DKK JYSKE INVEST IT-AKTIER - BUIA
Nominel/stk. 534,00 Kurs 41, 610000
Heraf navnenoteret nom/stk 534,00

DK0010297118 XCSE DKK NYKREDIT INVEST DANSKE AKTIER

Nominel/stk. 197,00 Kurs 251,520000
DKOO15710602 XCSE DKK DANSKE INVEST NYE MARKEDER UIAB
Nominel/stk. 124,00 Kurs 276,400000
DK001001928 XCSE DKK SPARINVEST AFD. 7 KORTE OBLIGATIONER
Nominel/stk. 1.458,00 Kurs 114,100000
Heraf navnenoteret nom/stk 1.458,00

DK0016001928 XCSE DKK DANSKE INVEST LANGE DANSKE OBL.

Nominel/stk. 2.439,00 Kurs 94,530000
DKK016039654 XCSE DKK SYDINVEST H@JRETELANDE
Nominel/stk. 362,00 Kurs 116,820000
Heraf navnenoteret nom/stk 362,00

DK0016213002 XCSE DKK NYKREDIT INVEST ERHVERVSOBLIGATIONER
Nominel/stk. 1.652,00 Kurs 105,200000
Heraf navnenoteret nom/stk. 1.652,00

KD0060031177 XCSE DKK MULTI MANAGER USA/AXA ROSENBERG
Nominel/stk. 468,00 Kurs 105,400000

DK0060031250 XCSE DKK MULTI MANAGER EUROPA/AXA ROSENBERG
Nominel/stk. 564,00 Kurs 109,580000

DKK060032811 XCSE DKK MULTI MANAGER JAPAN/ALLIANCE BERNSTEIN
Nominel/stk. 557,00 Kurs 82, 640000

DK0060088011 XCSE DKK MULTI MANGAER HEALTH CARE7BLACIK ROCK

197,00-

124,00
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41.

22
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549,44

.273,60

357,80

.558, 67

.288,84

.790,40

327,20

803,12

030, 48
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Nominel/stk. 748,00 Kurs 106,120000 07.12.2007 79.377,76
Kursverdi for aktier I alt 997.232,58

Kursverdi for obligationer og aktier i alt 997.232,58

”

P& forespergsel fra Navnet har indklagede den 9. juli 2009 oplyst
folgende:

"Realkreditankenavnet har 1 sit brev af 18, juni d.&. anmodet om at fa
tilstillet den sakaldte totaloversigt af 4. juli 2007 i sin helhed samt anmodet
om en narmere redeggrelse for en razkke forhold i totaloversigten.

Som anfert i indklagedes udtalelse af 28. november 2008 afholdt klageren og
indklagede den 4. juli 2007 et mede, hvor indklagede gennemgik udbetalingen og
sammenha@ngen mellem det udbetalte belsb og den aftalte nedsparringsplan. I denne
forbindelse udfardige indklagede af tekniske &rsager en ny totaloversigt, nemlig
totaloversigten af 4. juli 2007, der som bekendt er fremlagt af klageren.

Indklagede er beklageligvis ikke i besiddelse af totaloversigten i fysisk eller
elektronisk form. Oversigten af 4. juli 2007, der alene dannede grundlag for den
efterfglgende forklaring over for klageren, blev udleveret til klageren pa
medet.

Indklagede er saledes ikke 1 stand til at dokumentere de i totaloversigten
forudsatte belgb efter 2027. Det bemzrkes dog for en god ordens skyld, at det
bade af oversigten af 24. maj 2007 og oversigten af 4. juli 2007 fremgar, at
klageren i ar 2015 ville have et udakket kapitalbehov, hvorfor udviklingen efter
2027 ikke umiddelbart findes relevant i narverende sag.

I forhold til totaloversigten af 24. maj 2007, der dannede grundlag for
klagerens disponering, m& indklagede desvarre konstatere, at totaloversigten af
4. juli 2007, der alene dannede grundlag for den efterfelgende redegerelse over
for klageren, indeholder nogle fejl.

I oversigten af 4. juli 2007 er det saledes forudsat, at klageren i 2008, 2009
og 1 en del af 2010 modtog efterlen. Yderligere er det i oversigten af 4. juli
forudsat, at saldo af frie midler udgjorde ca. 2,3 mio. kr. uagtet at en del af
belegbet straks skulle anvendes, sdledes at saldo af frie midler burde udgere ca.
1,4 mio. kr., som anfert i oversigten af 24. maj 2007. sidstnavnte fejl har
afstedkommet, at afkastet frie midler i oversigten af 4. juli er estimeret for
hgjt 1 forhold til afkastet i oversigten af 24. maj. Disse to forhold har
isoleret set tegnet et for positivt billede af klagerens gkonomi. Imidlertid er
der 1 oversigten af 4. Juli 2007 medregnet kr. 142.800 til betaling af
ejendomsvardiskat. Ejendomsvardiskatten for klageren udger pa& baggrund af det
korrekte beregningsgrundlag, nemlig kr. 1.651.650, kr. 12.013. Skatten er
saledes i opgerelsen af 4. juli ca. kr. 130.000 for hejt angivet p.a.

Til trods for de beklagelige fejl i oversigten af 4. juli 2007 udlignes fejlene,
sadledes at det samlede resultat stadig fremviser et kapitalbehov i 2015, som det
var tilfaeldes med totaloversigten af 24. maj 2007.

Det skal for god ordens skyld understreges, at den korrekte totaloversigt af 24.
maj 2007 ber danne grundlag for vurderingen af indklagedes radgivning, idet det
var denne oversigt, som klageren fik prasenteret inden hun ca. en maned efter
disponerede bl.a. pd baggrund heraf.
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I vedlagte oversigt fremgar de negletal, som indklagede anvendte til brug for
udarbejdelse af totaloversigter i 2007. Det fremgar saledes, at der anvendtes en
inflationsfaktor p& 2%, hvorfor klagerens ejendom 1 oversigten er estimeret til
en verdistigning pa 2% p.a.

Det fremgar endvidere af forudsatningerne, at afkastet pad aktier og obligationer
var forudsat til henholdsvis 7. og 4%. I forhold til sammensatningen af
klagerens investeringsportefelje medferer det en forudsatning om et afkast pa
5,4% p.a. - et afkast, som det til indklagede knyttede pengeinstitut p& grund af
den generelle markedsudvikling ikke har kunnet prastere. Det bemarkes i den
forbindelse, som det fremgar af indklagedes udtalelse af 28. november 2008, at
klageren allerede i december 2007 anmodede om at fa overfegrt verdipapirerne til
..(pengeinstituttet)..,, ligesom det kontante indestaende blev overfort til
klagerens konto i andet pengeinstitut. Indklagede er derfor hverken bekendt med
eller ansvarlig for afkastet af disse midler..”

Indklagedes brev af 9. juli 2009 var vedlagt fglgende oversigt
over "Forudsetninger for 2007”:

"Folkepensionens grundbelgb 59.424
Folkepensionens grundbelgb fradrag 252.400
Folkepensionens grundbelgb modregning 0,30
Folkepensionens tilleg enlige 59.820
Folkepensionens tilleg enlige fradrag 55.700
Folkepensionens tillag gifte 27.936
Folkepensionens tilleg gifte fradrag 111.800
Folkepensionens tillag agtefalle modregning 174.300
Folkepensionens tillag samgift modregning 0,15
Folkepensionens tillag modregning 0,30
ATP 23.000
Efterlen 60 ar fuld 161.720
Efterlen 60 &r halv 107.640
Efterlen 62 &r fuld 177.580
Efterlen 62 ar halv 118.300
Efterlen 65 ar fuld 127.860
Efterlen 65 ar halv 85.176
Efterlen bundfradrag 12.200
15A granse 2.363.800
Fortidspension enlig 177.636
Fortidspension enlig fradrag 60.400
Fertidspension gift 150.984
Fertidspension gift fradrag 95.800
Fertidspension modregning 0,30
Fertidspension samgift modregning 0,15
Fgrtidspension modregning granse 196.700
Fertidspension modregning granse pensionist 297.300
Opfyldningsfradrag 43.100
Kapitalpension Max 43.100
Inflation 0,02
Fradragsperiode privat ratepension 10
PALskat 0,15
Topskat granse 327.200
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Mellemskat granse 272.600

Bundskat granse 39.500
Kommuneskat granse 39.500
Bruttoskatgranse 0
AMB og SP 0,08
AMB 0,08
Kommuneskat 0,326
Bundskat 0,0548
Mellemskat 0,06
Topskat 0,15
Beskaftigelsesfradrag 0,025
Maksimal beskzftigelsesfradrag
7500

Afkast aktier 0,07
Afkast obligationer 0,04
Afkast konstant 0,0325
Omkostningsprocent 0,0085
Skattekode 3 afgift 0,4.”

Klageren har den 11. august 2009 fremsendt fglgende bemarkninger
til indklagedes brev af 9. juli 20009:

”.1 andet afsnit side 1 fremfogres stadig den pastand, at ..(raddgiver).. pd medet
den 4. juli 2007 gennemgik nedsparringsplanen bl.a. baseret pa
Totaloversigterne. Det er usandt. Jeg henviser til mit klagebrev af 10. oktober,
andet afsnit side 1, til bilag A til min fgrste replik af 11. januar samt til

..{indklagedes).. nu erkendte fejl. En kompetent medarbejder og Dbruger af
programmet burde straks kunne se, at noget var galt med efterlen,
skatteberegning og frie midler. ..(Radgiveren).. kan ikke - som pastdet - have

gennemgdet budgetterne med mig, uden at fejlene var blevet set.

I femte afsnit side 1 og frem til andet afsnit side 2 erkendes nogle af de
faktuelle fejl i PPA 4/7, men fejlene gar op og ned, sa “at det samlede resultat
stadig fremviser samme kapitalbehov i 2015 som Totaloversigten af 24. maj 2007”.
Janmen det sammenfald var jo heldigt, men det beregnede kapitalbehov 2015 er
forkert ogsd i PPA 24/5. ..(Indklagede).. tilfgjer, “at PPA 4/7 alene dannede
grundlag for en efterfslgende redegorelse til klageren”.

Kan ..(indklagede).. vare s& arrogant og userigs med hensyn til kvaliteten i den
udleverede dokumentation?

I tredje afsnit side 2 havder ..(indklagede).. dernast, at “PPA 24/5 er den
korrekte totaloversigt og derfor ber danne grundlag for indklagedes radgivning”.
I slutningen af maj 2007 var jeg travlt optaget af mit skolearbejde, s& den blev
ikke gennemgaet. Det kunne vi gore, nar jeg blev pensionist, og jeg var tryg ved
..(radgiverens).. konkluderende bemarkninger jfr. mit klagebrev af 10. oktober
2007 andet afsnit.

Det viser sig imidlertid, at PPA 24/5 hverken kunne vare beslutningsgrundlaget
for . (indklagedes).. bevilling af mit lan pa 4 mio. kr. eller for korrekt
radgivning til mig om de fremtidige forpligtelser. Budgettet er nemlig baseret
pa et lan pa 1,5 mio. kr. og ikke pa et lan pa 4 mio. kr. jfr. posten
"ekstraordinar indtagt” og ”saldo af frie midler”. Det er en graverende fejl.
Hvis dette budget var blevet indtastet korrekt med den faktiske lanestgrrelse,
ville det vise, at jeg var illikvid allerede i 2010 og ikke fgrst i 2016. Det
ville vare samme resultat, som ..(realkreditinstitut 2’'s).. beregninger viste. Det
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holder ogs& stik, nar Jjeg 1 dag ser p& mine resterende midler til at betale
ydelser.

..(Indklagede).. md vare ansvarlig ferst og fremmest for en sazrdeles mangelfuld og
vildledende ré&dgivning til mig, sa&dan som jeg skrev i min klage, men tillige for
at udarbejde budgetter med faktuelle og graverende fejl.

Jeg satte mit hus til salg for dog at redde stumperne af min formue inden 2010.

Mine salgsbestrabelser er ikke lykkedes. Det bedste prisbud er 3,7 mio. kr. i
begyndelse af juli eller det halve af ..{indklagedes).. vurdering for 2 &r siden.
..{Indklagede).. er ikke ansvarlig for markedsudviklingen, men er ansvarlig for en
léneoptagelse pa et forkert beslutningsgrundlag og for en overbelaning, som
ngdvendigvis matte fremtvinge et forceret salg.

Jeg fastholder, at ..(indklagede).. md& dekke provenuetabet, nar huset endelig
bliver solgt. Det er det tab, jeg er blevet pafert i forhold til min husverdi
for juli 2007..”

Indklagede afgav den 25. august 2009 felgende kommentarer til
klagerens bemerkninger:

”.Det fastholdes, at totaloversigterne af henholdsvis 24. maj og 4. juli 2007
blev gennemgdet med klageren.

Indklagede har allerede beklaget de faktuelle fejl i totaloversigten af 4. juli
2007. For fuldstendighedens skyld gores det galdende, at klagerens pastdede tab
hverken er en kausal eller adzkvat felge af fejlene i totaloversigten.

Endvidere kan indklagede forsat ikke anerkende sterrelsen af det pastdede tab,
idet klageren tilsyneladende slet ikke inddrager klagerens aktiver, herunder
provenuet fra det opnaede 1lan i 2007.

Klageren har gjort galdende, at totaloversigten af 24. maj 2007 indeholder en
fejl, idet ekstraordinzre indtagter er angivet til 1,5 mio. og ikke 4 mio. kr.
svarende til lanet, som klageren optog. Herved tager klageren ikke hgjde for de
léan, som skulle indfries ved optagelsen af lanet stort kr. 4.150.000. Efter
indfrielsen af de i juli 2007 eksisterende lan ville nettoprovenuet udgere ca.
1.5000.000, jf. beregningerne i indklagedes udtalelse af 28. november 2008, side
2 og 3..”

Indklagedes brev af 25. august 2009 blev den 29. august 2009
kommenteret af klageren som fglger:

”..Det er forkert bade hvad angadr belgb og argument, nar ..(indklagede).. havder i
sidste afsnit, at eftersom 2.650.000 kr. af hovedstolen p& 4.150.000 kr.
vedrgrende indfrielser, sa skal alene nettoprovenuet pa 1.500.000 kr. medtages i
totaloversigten, PPB 24/5.

For det fogrste fremgar det af bilag H og K til ..{indklagedes).. brev af
28.11.2007, at inden lanet bliver udbetalt primo Jjuli 2007 havde Jjeg en
Friverdikonto i ..(koncernforbundet pengeinstitut).. med en saldo pa& 417.950 kr.,
som blev indfriet og ikke 2.650.000 kr.. Alle andre belobsposter angar
betalinger efter at lanet er oprettet. Det er:

Kurstab, tinglysningsafgifter og garantiprovision, i alt 213.906 kr.
Belgb overfert til lenkonto i ..(bank).. 120.000 kr.
Handpenge til Toscana byggeprojekt 604.000 kr.

Belob overfert til Kernekonto i ..(koncernforbundet pengeinstitut)
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til byggeprojekt 1.497.094 kr.

Keb af verdipapirer 1.154.000 kr.
Keb og forbrug efter laneoptagelsen plus renter og provision 143.050 kr.
I alt 3.732.050 kr.

For det andet skal en totaloversigt for at give et retvisende budget netop
omhandle alle ind- og udbetalinger, herunder laneydelser, samt alle frie midler
og gald. S& pad det punkt var PPB 4/7 korrekt modsat PPB 24/5. Jeg fastholder, at
der er graverende fejl i PPB 24/5, som giver et alvorligt og misvisende billede
af min evne til at servicere lanet efter 2010.

I andet afsnit fastholder ..(indklagede).. at totaloversigterne blev gennemgaet.
Det passer ikke, jf. mine bemezrkninger i brev af 11.08.09.

Jeg forstar ikke meningen med “kausal og adszkvat feglge”, Jjf. tredje afsnit i
..{indklagedes).. brev. Hvis totaloversigterne var blevet korrekt indtastede og
gennemgdet, ville selv jeg indse at det var utopi at optage et 1lan med arlige
renter svarende til min pension, og det ville mine radgivere i ..(indklagede)..
ogsa uundgaeligt kunne se.

I afsnit 4 havder ..(indklagede).., at tabet skal ses i relation til mine aktiver.
Som naevnt satte jeg mit hus til salg for dog at redde stymperne af min formue.
Det bedste prisbud er 3,7 mio. kr. fra begyndelsen af juli eller det halve af
..{indklagedes).. vurdering for 2 &r siden. Til den pris vil ..(indklagede).., som
enepanthaver, fa indfriet 3,7 mio. kr. fratrukket ..(ejendomsmzglers).. salar.

Jeg har siden juli 2007 betalt renter p& snart 690.000 kr. Jeg har tabt pa
aktier, og mit byggeprojekt i Toscana er nedlidende. Jeg har siden juli 2007
betalt renter p& snart 690.000 kr. og jeg vil anstrenge mig til det yderste med
fortsat at betale ..(indklagede).. Men jeg m& se i gjnene, at min betalingsevne
svinder ind, og hvordan far jeqg rad til en anden bolig?

Det kan ikke vare rigtigt, at ..(indklagede).. skal dakkes ind pd min bekostning.
Hverken ..(indklagede).. eller jeg er ansvarlige for markedsudviklingen, men
..(indklagede).. er ansvarlig for at rade mig til et 1lan baseret p& et forkert,
mangelfuldt og vildledende beslutningsgrundlag og for en overbelédning, som
ngdvendigvis matte fremtvinge et forceret salg.

Jeqg fastholder, at ..(indklagede).. m& dzkke provenuetabet, nar huset endelig
bliver solgt. Det er det tab, jeg er blevet pafesrt i forhold til min husverdi
fer juli 2007..”

P4 foresporgsel fra Navnet har klageren den 26. oktober 2009
afgivet feglgende oplysninger:

7 .Jeg har modtaget brev fra Realkreditankenavnet af 6. oktober 2009, hvor jeg
bliver bedt om at redegere for udviklingen i min pengebeholdning fra efteréaret
2007 og indtil nu.

Som tidligere anfert kom det som et chok for mig, da jeg i september 2007 modtog
et indbetalingskort fra ..(indklagede).. pad ca. 75.000 kr. i terminsudgifter. De
fozlgende maneders udvikling gjorde sit til, at Jjeg mistede tilliden til

..(indklagedes).. radgivere. Jeg valgte efter fleres rad herunder fra min sagferer
at overfore pengene til ..(pengeinstitut 2).. Jeg har fra barns ben varet kunde i
..{(pengeinstitut 3).., og efter fusionen i ..(pengeinstitut 2)..

Den 10. december 2007 blev overfert vardipapirer til kursvardi pa 990.275 kr. se
bilag 1. Pengene er siden da alene blevet brugt i overensstemmelse med den
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sakaldte nedsparingsplan til betalinger til ..(indklagede).., forste gang i
december 2007. P4 grund af den negative kursudvikling pa& fondsbgrsen bliver jeg
mere og mere nervgs og valger at salge verdipapirerne den 1. oktober 2008.
Salgsprovenuet blev pd 650.471 kr. Jeg har tabt ca. 108.213 kr. ifelge bankens
beregning i den tid, hvor jeg havde papirerne i ..(pengeinstitut 2).. Jeg kunne
ikke som andre lade papirerne vare og sa habe pa kursstigninger, som jo kom i
ar. Pengene skulle lebende bruges kvartalsvis til terminer.

Siden den 10. december 2007 er der betalt 608.645 kr. 1 terminer til
..{indklagede).. Nu er saldobelgbet pa& 366.902 kr. efter septembers termin.
Terminsrentesatsen er i september faldet til 5.6685 kr. hvis rentesatsen ikke
stiger pd ny, vil der s& vere penge til en ekstra termin ud over terminerne i

Mit byggeri til 2 mill. kr. i Toscana er fordelt pa felgende made. De 600.000
kr. blev overfort til ..{italiensk bank)... af .. (det koncernforbundne
pengeinstitut).. via ..(pengeinstitut 4).. i slutningen af juni 2007. De blev havet
af bygherren den 21. juli 2007. De 1,4 mio. kr. star i ..(pengeinstitut 2).. pa en
serlig konto sremerket til at blive overdraget til Italien, saledes som aftalt
med bygherren og mig. Byggeriet er pdabegyndt, men er ikke gjort ferdigt til
tiden. Der er anlagt konkursbegaering den 15. august ved retten 1 .. mod
bygherren, men efter sigende er bygherren solvent. En italiensk sagfgrer forer
min sag. Det koster ogs&d mange penge, men om jeg nogensinde far mine penge
retur, det tvivler jeg i dag meget pd. Det kan tage ar, siges det. Vi er jo i
Italien.

Selv om jeg gik pad pension i oktober 2007, har jeq genoptaget arbejdet nu som
tilkaldevikar i skolen. Jeg har indtil dato prompte betalt ..(indklagede).. lige
som alle andre kreditorer. Jeg lever spartansk, men er snart naet til en
uholdbar granse. Sadan som jeg efterfolgende er blevet belart om nedsparingsléan,
blev belgbet lagt 1 vardipapirer reserveret til at dakke terminer - ifgelge
budgetplanen frem til 2017. Det var ikke for mine radgivere i ..{indklagede).. pa
tale, at der skulle tages yderligere dele fra af lanet til terminsbetalinger.

De sidste 1,4 mill. kr. af lanet pa 4,1 mill. kr. skal derfor ikke bruges til
terminsbetalinger p& huset i .. Hvis det sker, vil jeg om fa ar std tilbage uden
midler til en bolig - hverken i Italien eller her hjemme.

Jeg fastholder min klage og mit krav. Jeqg haber, at mine svar er dakkende..”

Pa forespegrgsel fra Navnet har indklagede den 6. november 2009
afgivet felgende oplysninger:

”.Under henvisning til Realkreditankensvnets brev af 6. oktober feolger nedenfor
besvarelse af navntes spsrgsmal:

A. En redegwrelse for anvendelsen/udbetalingen af laneprovenuet for lanet pa
4.150.000 kr.

Obligationslanet stort kr. 4.150.000 blev jf. udbetalingsbrev af 3. juli 2007
(bilag G) udbetalt pr. 4. juli 2007 til kurs 96,5580. Det endelige provenu efter
fradrag af 1lénesagsgebyr og @evrige omkostninger udgjorde herefter kr.
3.999.974,84 som blev overfort til udbetalingskonto .., jf. kontoudskrift af 21.
september 2007 (bilag H).

P4 dette tidspunkt blev indklagede bekendt med, at klageren havde et 1lan i

..(pengeinstitut 3).. Af laneprovenuet blev herefter anvendt kr. 120.000 til
indfrielse af dette 1lan. Herudover wenskede klageren umiddelbart herefter
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overfert kr. 60.000 til sin indla&nskonto. Laneprovenuet blev sdledes anvendt som
nedenfor angivet:

Udbetalingskonto ..

Provenu, obligationslan kr. 4.150.000 3.999.979, 84
Indfrielse af friverdi konto 1) 1.165.840,59
Indfrielse, lan (banken).. 120.000,00
Overfeort til indlanskonto 60.000,00
Tinglysningsafgift, fast 1.400,00
Garantiprovision 7.781,25
Overfort til portefgljekonto 2) 2.585.000,00
Tinglysningsafgift, variabel 54.700,00
Renteindtegt 347,67
Overfgrt til portefeljekonto 5.600,67

1) Friverdikonto ..

Som oplyst i indklagedes udtalelse af 28. november enskede klageren i maj 2006,
at erhverve en bil, hvorfor der blev oprettet en kassekredit pad kr. 600.000 i
..(det koncernforbundne pengeinstitut).. Den 2. juli 2007 fer realkreditlanet
endnu var udbetalt enskede klageren en bankcheck stor € 81.000 svarende til kr.
603.793, til a conto betaling i forbindelse med keobet af ejendommen i Italien,
hvilket belgb blev havet pa frivardikontoen jf. kontoudskrift af 4. juli 2007
{bilag C). Efter lanets udbetaling udgjorde friverdikontoens saldo 1.165.840,59
som blev indfriet ved anvendelse af en del af provenuet fra realkreditlanet.

2)Portefoljekonto ..

Efter lé&nets udbetaling blev kr. 2.585.000 overfort til klagerens
portefsljekonto Jjf. kontoudskrift af 10. december 2007 (bilag J). Umiddelbart
herefter blev der overfgrt kr. 1.425.000 til klagerens indlanskonto, konto ..,
hvilket efter klagerens udsagn pd dette tidspunkt udgjorde restbetalingen for
ejendommen i Italien.

Sarligt enskes det belyst,

1)hvor stort et belgb der blev placeret i vardipapirer,

Saldoen pa portefgljekontoen udgjorde i henhold til kontoudskrift af 10.
december 2007 (bilag J) den 5. juli 2007 kr. 2.585.000,00. Ifzlge aftale
med klageren blev der som ovenfor anfert overfert kr. 1.425.000 til
klagerens indlanskonto til dakning af restbetalingen af ejendommen i
Italien. Samme dag onskede klageren overfeort kr. 76.157,00 Jjr. Samme
kontoudtog. Herefter udgjorde saldoen pa& portefsljekontoen kr. 1.083.843,
hvilket beleb skulle ©placeres i  verdipapirer og i henhold til
nedsparringsplanen til ydelser pa klagerens to realkreditléan.

2)hvad formdlet var med det belsb, der blev overfort til klagerens
indlanskonto,

Som det fremgar af kontoudskrift af 21. september 2007 for
udbetalingskontoen (bilag H) og kontoudskrift af 10. december 2007 for
portefsljekontoen (bilag J) blev der fra begge konti overfort belesb til
klagerens indlanskonto. Den 4. juli 2007 blev der saledes efter klagerens
eget gnske og til privat forbrug overfort kr. 60.000 fra
udbetalingskontoen.

Fra portefgljekontoen blev der som anfegrt ovenfor den 11. Jjuli 2007

overfort kr. 1.425.000 til brug for restbetalingen af ejendommen i Italien.
Samme dag blev der efter klagerens eget onske overfert kr. 76.157,00 til
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indlénskontoen. Dette belgb skulle efter oplysning fra klageren anvendes
til keb af aktier for kr. 19.500 i den lokale golfklub, betalinger af
omkostninger i forbindelse med klagerens uddannelse (kr. 5.000 og kr.
19.000) og endelig kr. 50.000 til VVS arbejde. Disse belgb fremgdr af
kontoudskrift af 10. december 2007 for klagerens indlanskonto (bilag K).

3) hvilken sammenhzng der er mellem de ovenfor anferte belgb og de beleb,
som i totaloversigterne fremstir som 7“Ekstraordiner indtagt” respektive
”Frie midler”, saledes at det fremgar, hvilke belgb der indgik i
afdzkningen af de lebende underskud i klagerens budget.

Betegnelsen “ekstraordinar indtegt” henholdsvis “frie midler” er Dbegge
udtryk for det merprovenu, som klageren ved optagelse af realkreditlanet
ville opna efter indfrielse af gald og betaling af ejendommen i Italien.
Belgbet skulle, som oplyst, anvendes til keb af vaerdipapirer og betaling af
de lgbende ydelser pa klagerens to realkreditlan. Indklagede har tidligere
oplyst, at belebet under “frie midler” kr. 2.335.300 i opgerelsen af 4.
juli 2007 ikke var korrekt. Dette skyldes, at en del af belgbet, som endnu
ikke var betalt til ejendommen i ITtalien indgik under denne post. Belgbet
burde i stedet udgere kr. 1.500.000 som angivet under posten “Ekstraordinar
indtegt” i oversigten af 24. maj 2007, som dannede grundlag for klagerens
beslutning om at optage lanet mv. Som det fremgadr af kontoudskrift af 10.
juli 2007 for portefwljekontoen (bilag J), udgjorde det endelige belgb til
keb af vaerdipapirer imidlertid alene kr. 1.083.843. Dette skyldes fglgende
forhold:

Da klageren forste gang prasenterede ensket om at erhverve en ejendom i
Italien oplyste klageren, at kebesummen ville udgere ca. 1,7 - 1,8 mio. Ved
a conto Dbetalingen pa kr. 603.793 samt overfeorsel til brug for
restbetalingen pa kr. 1.425.000 den 11. juli 2007, var denne forudsatning
ikke langere korrekt, hvilket indklagede hverken kan bebrejdes eller ggres
ansvarlig for. Herudover havede klageren som oplyst under spergsmdl A 2)
fra udbetalingskontoen kr. 60.000 og fra portefeljekontoen kr. 76.157.
Endelig anmodede klageren om at en del af provenuet, nemlig kr. 120.000
skule anvendes til indfrielse af et la&n i ..(pengeinstitut 3).. Dette lan var
indklagede heller ikke gjort bekendt med ved udarbejdelsen af oversigten
den 24. maj 2007. Udover at klageren gnskede et sterre belegb afsat til keb
af ejendommen i Italien end oprindeligt forudsat blev belegbet til keb af
vaerdipapirer saledes reduceret med ca. kr. 256.000 som folge af klagerens
egne onsker om overforsler til indlanskontoen i ..(det koncernforbundne
pengeinstitut).. Klageren er saledes selv ansvarlig for, at belgbet til brug
for investering i vardipapirer den 11. Jjuli 2007 alene udgjorde kr.
1.083.843 og ikke som forudsat - ved udarbejdelse af totaloversigten den
24, maj - kr. 1.500.000.

B. En redegerelse for udviklingen i de ”“frie midler”, dvs. forbruget af disse,
fra udbetalingstidspunktet og frem til den 10. december 2007, hvor indestdendet
efter det oplyste blev overfprt til klagerens nye pengeinstitut.

Som det fremgar af indklagedes besvarelse af spgrgsmal A 3) forstds ved
betegnelsen “frie midler” midler, som skulle anvendes til keb af vardipapirer
(se den narmere redegerelse under besvarelsen af sporgsmdl C). Belgbet kr.
1.425.000 som den 11. Jjuli 2007 Dblev overfert fra portefsljekontoen til
indlanskontoen har imidlertid genereret en renteindtagt pad kr. 11.106,42 og kr.
11.085,37 tilskrevet henholdsvis 28. september 2007 og 10. december 2007, i alt
kr. 22.191,79 svarende til 3,75% p.a., jf. kontoudskriftet af 10. december 2007
for indlanskontoen (bilag K).

C. En redegerelse for udviklingen i vaerdipapirdepotet fra
investeringstidspunktet og frem til den 10. december 2007, hvor depotet efter
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det oplyste blev overfprt til klagerens nye pengeinstitut. Herunder bedes det
belyst, hvor store tab eller gevinster der samlet blev realiseret i perioden.
Portefgljerapport af 7. december 2007 vedlagges som (bilag O). som det fremgar
af rapportens side 2 og i evrigt af kontoudskrift af 10. december 2007 for
portefoljekontoen (bilag J) udgjorde primosaldoen kr. 1.083.843. Herfra blev der
i henhold til oversigten betalt kr. 67.399,33 til delvis dekning af terminerne
pd klagerens realkreditladn, hertil kommer nettogevinst i perioden kr. 1.681,25
og endelig fradrag af omkostninger i perioden kr. 4.201,62, hvilket medferte en
ultimosaldo pr. 7. december 2007 pa kr. 1.013.923,30, der den 10. december 2007
blev overfert til ..(pengeinstitut 2).. i form af vardipapirer til en verdi af kr.
997.232,58, Jjf. transaktionsoversigt af 27. november 2008, (bilag M) og 1
kontanter kr. 16.240,39 efter fradrag af gebyrer pad kr. 600,00 til opggrelse af
depot og renteindtegt pad kr. 149,67, jf. kontoudskrift af 10. december 2007 for
portefgljekontoen (bilag J). vardipapirerne genererede sidledes et afkast pad kr.
1.681,25 for gebyrer i perioden 12. juli 2007 til 7. december 2007.

D. En oversigt over dels det faktiske forleb af klagerens nedsparring fra
udbetalingstidspunktet og frem til den 10. december 2007, hvor klagerens
pengeinstitutengagementer efter det oplyste blev overfgrt til et nyt
pengeinstitut, dels det skennede forlegb for tiden herefter med de aktuelle
forudsatninger og under hensyntagen til de foretagne vardipapirplaceringer,
herunder med indregning af beregnede tab og gevinster.

Til Dbesvarelse af det faktiske forleb af klagerens nedsparring fra
udbetalingstidspunktet til 10. december 2007 henvises til besvarelsen af
sporgsmdl B og C.

Som bilag P vedlagges totaloversigt med tilhegrende forudsatninger, der tager
udgangspunkt i det belgb der faktisk wvar til radighed til investering i
vardipapirer. Der er saledes anfort kr. 1.500.000 i ekstraordiner indtagt og som
korrektion herpd indsat et ekstraordinart forbrug pad kr. 420.000, saledes at
belgbet til investeringen i verdipapirer udger kr. 1.080.000, ca. svarende til
indestaendet pa portefeljekontoen den 11. juli 2007, nemlig kr. 1.083.843. Det
bemerkes, at der med oversigten er taget udgangspunkt i forudsatningerne der
galder p.t., saledes at der 1 oversigten blandt andet er taget hegjde for
skattereformen. Totaloversigten viser, at de frie midler vil vare opbrugt 1
2014, hvor der saledes opstar et udakket behov.

E.Oplysning om, hvorvidt der foreligger anden dokumentation for radgivningen end
de i sagen fremlagte totaloversigter.

Der foreligger ingen anden skriftlig dokumentation end det i sagen fremlagte.

Indklagedes ansvar

Indklagede ger fortsat galdende, at klageren forud for laneoptagelsen havde
modtaget tilstrakkelig og fyldestgerende radgivning herunder, at klageren var
blevet informeret om, at afkast af det opndede merprovenu og merprovenuet
lobende skulle anvendes til betaling af ydelserne pad realkreditlanene.

Safremt ankenavnet finder, at indklagede ikke har ydet tilstrakkelig radgivning
geres det fortsat galdende,

at investeringen af merprovenuet 1 perioden fra laneoptagelsen til 10.
december 2007 ikke har medfert tab for klageren,

at indklagede ikke er ansvarlig for verditabet i klagerens ejendom, og
at indklagede ikke er ansvarlig for konsekvenserne af klagerens dispositioner

over det e@vrige laneprovenu, herunder kebet af ejendommen i Italien,
hvilket kob indklagede ikke har radgivet om.
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Som det fremgdr af sagen, tilbed indklagede klageren i oktober/november 2007 at
tilbagefore lanet uden omkostninger for klageren: Klageren opsagde
bankengagementerne med ..(det koncernforbundne pengeinstitut).. den 10. december
2007. Idet det pahviler klageren at begraznse sit tab gegres det galdende,

at tab som klageren efter den 10. december 2007 matte have lidt, allerede som
felge af klagerens tabsbegransningspligt, ikke kan geres gazldende overfor
indklagede.

Hvis Realkreditankenzvnet finder indklagedes radgivning mangelfuld, begr klageren
stilles som om realkreditlanet ikke var ydet, dog uden hensyntagen til klagerens
disponering over laneprovenuet.

Af laneprovenuet Dblev anvendt kr. 120.000 til indfrielse af 1lan i
..{pengeinstitut 3).. og kr. 561.072 til indfrielse af saldoen pa frivardikontoen
(ekskl. den udstedte check pa& kr. 603.793). Ca. kr. 681.000 blev saledes anvendt
til betaling af evrig eksisterende gald pa. Klageren ville saledes, uanset
optagelsen af realkreditlanet, have haft udgifter til betaling af ydelser pa
disse léan.

I forbindelse med beregningen af en eventuel godtgerelse til klageren, kan det
sdledes la&gges til grund, at ca. 84% af det optagne realkreditldn blev anvendt
til andet formdl end indfrielse af eksisterende gald.

Godtggrelse til klageren kan herefter beregnes saledes:

Bilag G:

Lanesagsgebyr 3.000,00

Kurtage 4.007,16

Gebyr for tingbogsattest 175,00 7.182,16

Bilag H:

Tinglysningsafgift - fast 1.400,00

Garantiprovision .781,25

Tinglysningsafgift - variabel 54.700,00 63.881,25

~J

84% af september 2007-termin for det

pageldende realkreditlan kr. 52.697,01,

jf. oversigt over opkravninger (bilag Q) 44.256,48

- fradrag for skattefradrag, 33% -14.607, 61 29.657,87

84% af december 2007-termin for det pa-

Geldende realkreditlédn kr. 54.473,31, jf.

Oversigt over opkravninger (bilag Q) 45.757,58

- fradrag for skattefradrag, 33% -15.100,00 30.657,58
I alt 131.378,86

Renteindtagter af kr. 1.425.000 (bilag K)-22.191,79

Fradrag for beskatning, 33% 7.323,29 -14.868,50
Afkast af verdipapirportefglije inkl.

omkostninger (bilag O) 2.520, 37
Godtggrelse i alt 119.030,73

”

Den af indklagede fremlagte Totaloversigt af 23. oktober 2009 har
fglgende indhold:
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Totaloversigt

..(Klageren) ... i ar: 2007 2008 2009 2010
Kundens alder 61/62 62/63 63/64 64/65
Nuvaerende lan ialt 251.910 0 0 0
Lebende pensionsudbetalinger

Ratepension Danica 0 0 0 16.216
Livrente Tjenstemandspension 128.000 192.000 192.000 64.000
Livrente Tjenstemandspension 2 0 0 0 106.667
Indekskontrakt ...(bank)... 0 0 0 20.000
Folkepension 0 0 0 50.817
ATP Manuel 0 0 0 9.333
Ydelser Brutto 379.910 192.000 192.000 267.033
Sumudbetalinger

Kapitalpension ...(Bank)... 0 0 0 201.205
Sum Brutto 0 0 0 201.205
Ydelser og sumialt Brutto 379.910 192.000 192.000 468.238
Ydelser og sumialt Netto 290.385 162.841 172.638 364.646
Indtagter og forbrug, frie midler 2007 2008 2009 2010
Indkomst efter skat 290.385 162.841 172.638 364.646
Ekstraordinaer indtaegt 1.500.000 0 0 0
Afkast af frie midler (brutto) 24.181 42.598 30.571 23.730
Indtaegt i alt 1.814.566 205.439 203.209 388.376
Bolig ydelser (brutto) 206.047 250.572 244.460 238.498
Privat forbrug 175.000 175.000 175.000 175.000
Pensionsbidrag 28.100 3.300 3.300 1.100
Ekstraordinzert forbrug 420.000 0 0 0
Samlet behov 829.147 428.872 422.760 414.598
Overskud 985.419 0 0 0
Forbrug af frie midler 0 223.433 218.551 26.222
Udazkket behov 0 0 0 0
Saldo frie midler 984.976 736.480 498.220 459.334
Friveerdi (inden for 80%) 117.332 1658.000 1.748.683 1.836.514
Totaloversigt

..(Klageren) ... i ar: 2011 2012 2013 2014
Kundens alder 65/66 66/67 67/68 68/69
Nuveerende lan i alt 0 0 0 0
Lebende pensionsudbetalinger

Ratepension Danica 24.324 24.324 24.324 24324
Livrente Tjenstemandspension 0 0 0 0
Livrente Tjenstemandspension 160.000 160.000 160.000 160.000
Indekskontrakt ...(bank)... 30.000 30.000 30.000 30.000
Folkepension 76.226 76.226 76.226 76.226
ATP Manuel 14.000 14.000 14.000 14.000
Ydelser Brutto 304.550 304.550 304.550 304.550
Sumudbetalinger

Kapitalpension ..(Bank)... 0 0 0 0
Sum Brutto 0 0 0 0
Ydelserog sum ialt Brutto 304.550 304.550 304.550 304.550
Ydelserog sum ialt Netto 266.766 269.596 268.317 266.089
Indtaegter og forbrug, frie midler 2011 2012 2013 2014
Indkomst efter skat 266.766 269.596 268.317 266.089
Ekstraordineer indteegt 0 0 0 0
Afkast af frie midler (brutto) 19.605 13.119 5.601 0
Indteeqt i alt 286.371 282.715 273.919 266.089
Bolig ydelser (brutto) 232.681 227.006 269.039 262.235
Privat forbrug 175.000 175.000 175.000 175.000
Pensionsbidrag 0 0 0 0
Ekstraordingert forbrug 0 0 0 0
Samlet behov 407.681 402.006 444 039 437.235
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Overskud 0 0 0 0

Forbrug af frie midler 121.310 119.291 170.120 23.958
Udeekket behov 0 0 0 -147.188
Saldo frie midler 326.499 199.027 23.958 0
Friveerdi (inden for 80%) 1.921.567 2.003.912 2.131.999 2.257.071
Konklusion

Farste ar med forbrug af frie midler 2008

Ferste ar udaekket behov 2014

Klageren har den 24. november 2009 kommenteret indklagedes

oplysninger af 6. november 2009 pd feolgende made:

”..I indklagedes brev anferes, at de resterende 1,4 mio. kr. star pa konto i
..(pengeinstitut 2).. uden dokumentation for rente og indlansvilkar. Hvorfor
sperge om det, nar ..(indklagede).. flere gange har pointeret, at de ikke er
ansvarlige f.eks. for kurstab pa vardipapirer efter 11. december 2007. Men jeg
kan oplyse, at belgbene star pa anfordringskonti, sa de kan disponeres over,
hvis byggeriet i Toscana mod forventning bliver ferdiggjort.

I den supplerende sagsfremstilling har jeg ingen bemarkninger til sagsgennemgang
A til E bortset fra felgende punkter:

1. Nedsparingsplan bliver navnt flere gange. Jeg er nedt til at gentage,
sdledes som det ogsad fremgar af min klage, Bilag A og efterfglgende
replikker, at jeg frem til 1lanets udbetaling aldrig herte om det begreb
eller har forstdet andet end, at de frie midler var mine, som blev
investeret i vardipapirer, men at jeg i evrigt frit kunne bruge pengene.

2. Denne forstaelse passer godt sammen med, at jeg fik overfgrt belgb, som
hverken havde med indfrielse af billan eller kgb af byggeprojekt - altsa de
formal, som lanet skulle bruges til. ..{(Indklagedes radgiver).. var bekendt
med mine gnsker om de overfeorsler, som er navnt 1 den supplerende
sagsfremstilling. Han godtog mine gnsker uden videre og uden at protestere
over, at belgbet i1 portefsljekontoen dermed blev mindre, og forringede den
sdkaldte nedsparingsplan.

3. ..{Indklagede).. har kasseret totaloversigten fra 4. juli 2007. Normalt vil
det senest wudleveret budget Dblive regnet for det Dbedste bud, sa
..{indklagede).. burde dengang have forklaret fejlene. Det skete ikke, maske
fordi skattemodulets algoritme indeholdt systemfejl, som der ikke skulle
tales om.

4. ..(Indklagede).. oplyser, at totaloversigten dateret 24. maj 2007 var
beslutningsgrundlag for lanebevilling og radgivning til mig. Jeg har
anfegtet, at ..(indklagedes radgiver).. skulle have gennemgaet budgettet med
mig.

5. Nu udarbejder ..(indklagede).. en tilrettet version, 23-10-2009, idet
begrebet ”“ekstraordiner indtagt” nu skal forstds som den del af lanet, jeg
ikke skulle anvende til bil og byggeprojekt - men altsd til den sékaldte
nedsparingsplan. Det ville vare pa sin plads, hvis ..(indklagede).. dengang
havde fremlagt dokumentation 1 forstdelige ord for Totaloversigtens
forskellige begreber, poster, beregninger og for budgettets anvendelse. Jeg
henviser til ..(indklagedes).. "ordforklaring og forbehold” til
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portefgljerapport, jf. bilag 0. Den fremsendte “forudsatninger i PP budget
2009” giver pa ingen made den gnskede information.

Dog bemzrker jeg, at listen oplyser valgte inflation til 2%% p.a. Denne
faktor bliver, s& vidt jeg kan se, kun anvendt ved fremskrivning af
ejendomsvaerdi, mens andre poster ikke reguleres. De er sdledes reale belgb
(deflaterede) poster. Det kan afkast af aktier og obligationer dog ikke
vere, idet afkastsatserne ma vaere nominelle storrelser. De er alt for hgje
til at vere reale storrelser i et budget over 30 ar. Investeringsafkastets
steorrelse giver sdledes et forkert og alt for positivt forleb af “afkast af
frie midler”.

6. Endelig er posten Boligydelser (brutto) fortsat forkert. Ydelserne skal
vaere summen for bade det nye lan og for det oprindelige realkreditlan.
Denne sum var pa Aarsbasis godt 300.000 kr. og beleobet skal vare fast fra
budgettidspunkt og frem til det tidspunkt, hvor 1la&nene skal afdrages og
ydelsen stiger. Dermed bliver “samlet behov” alt for lavt. Det flytter
tidspunktet l®ngere ud i ar fer illikviditeten opstar - break even for
“udzkket behov”.

Alt i alt har ..(indklagedes ré&dgiver).. i maj 2007 udarbejdet et budget med
faktuelle og graverende fejl. Jeg kan ikke forestille sig, at ..(indklagedes)..
forretningsgang giver adgang til at Dbevilge et s& stort ladn til en
nedsparingsplan vel at merke med et korrekt udfardiget budget med et break even
for léntagers illikviditet pé& mindre end 5 ar. Det galder i sardeleshed, nar
lanet skulle placeres sa yderligt i prioritering.

..(Indklagede).. m& vare ansvarlig for mangelfuld og vildledende radgivning. I
tillid til mine radgiveres udsagn gennemfgrte jeg fatale dispositioner for min
gkonomi med et forceret forsgg pa salg til feglge. Jeg fastholder, at
..(indklagede).. m& dzkke provenutabet, nar huset endelig bliver solgt. Det er
tabet, jeg blev pafert i forhold til min husvardi fer juli 2007..”

ANKENEVNETS BEMERKNINGER :

Nevnet bemezrker indledningsvis, at Nevnet ikke finder grundlag for
at fastsla, at der er sket en overbeldning af klagerens ejendom.
Nevnet bemazrker endvidere, at det er klagerens gkonomiske risiko
som ejer af ejendommen, at ejendommens nuverende verdi som fglge
af det generelle fald i ejendomspriserne er mindre end vardien pa
beldningstidspunktet.

Nevnet finder ikke at kunne tillagge det betydning for sagens
afgerelse, at indklagede angiveligt 1 efteraret 2007 tilbed at
“skrue” lénesagen tilbage. Navnet har herved lagt vaegt pa, at
klageren pa dette tidspunkt havde disponeret pad grundlag af
nedsparingslanet.

3 medlemmer - Hugo Wendler Pedersen, Carsten Holdum og Maria
Hyldahl - udtaler herefter:

Det er ikke muligt at foretage en konkret Dbevisvurdering af

parternes uenighed om, hvilken radgivning der mundtligt er givet
klageren forud for optagelsen af nedsparingslanet. Det ma
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imidlertid bevismassigt komme indklagede til skade som
professionel langiver og radgiver, at der er uklarhed om, i
hvilket omfang klageren er radgivet om de usikkerhedsmomenter, der
er knyttet til et nedsparingslan. Vi finder pa denne baggrund, at
klageren kun kan anses for at vare radgivet om/have forstaet
delelementerne i nedsparingslanet, i det omfang Totaloversigten af
24. maj 2007, som klageren efter vores opfattelse ma have varet
bekendt med, indeholder oplysninger, som en almindelig lantager ma
antages at have eller burde have forstaet.

Vi finder, at klageren i forbindelse med belaningen ma eller burde
have forstdet, at hun optog et nedsparingsldn i ejendommen med den
virkning, at en del af laneprovenuet og afkastet heraf skulle
anvendes til lebende betalinger af ydelser pa lénet, og sdledes at
hun over tid og afha&ngig af anvendelsen af laneprovenuet var
negdsaget til at fraflytte ejendommen eller optage yderligere lan,
ndr laneprovenuet og afkastet var opbrugt. Vi finder endvidere, at
klageren m& eller burde have forstidet, at der til Totaloversigten
af 24. maj 2007, som indeholdt beregninger frem til 2036 over
indtegter og forbrug og over ejendomsverdien, var knyttet en vis
usikkerhed.

I Totaloversigten navnes en “ekstraordiner indtegt” pa 1.500.000
kr. Vi lagger til grund, at dette belegb var det delprovenu, ogsa i
sagen benavnt “frie midler”, med lebende afkast, der efter
parternes aftale skulle anvendes til betaling af ydelser pa
realkreditlanene. Totaloversigtens konklusion lyder:

Konklusion

Fgrste ar med forbrug af frie midler 2008
Ferste ar udazkket behov 2016
Summen af udazkkede behov 2.972.415
Friverdi i bolig (inden for 80%) i ar 2028 5.372.167

Det er vores opfattelse, at der til Totaloversigten navnlig er
knyttet usikkerhed til folgende variable parametre: 1)
fastsattelse af ejendommens vardi i la&neperioden, 2) det sterste
obligationslan er variabelt, dog med et renteloft pa 5 pct. og 3)
fastsattelse af afkast pd de “frie midler”.

Vi finder, at klageren m& have forstdet eller burde have forstaet,
at ejendommens verdi var afhangig af de til enhver tid galdende
markedspriser, og at totaloversigtens angivelser af ejendommens
verdi i perioden 2007 - 2034 alene var teoretiske fremskrivninger.
Vi tillagger derfor ikke usikkerheden navnt under 1) betydning for
klagesagens afgerelse.

For en léantager, der som klageren - ud over provenuet ved
ladntagningen - kun rader over Dbeskedne midler, er det et
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grundleggende spergsmal, hvor lznge provenuet eller et delprovenu
fra et nedsparingsladn giver mulighed for at forblive i ejendommen.
Efter vores opfattelse har det pahvilet indklagede som
professionel laneformidler at radgive klageren narmere om dette
helt centrale sp@rgsmal og herunder at redeggre for de
usikkerhedsmomenter, der er forbundet med besvarelsen af
spergsmalet, Jjf. det under 2) og 3) navnte. Med den
bevisvurdering, som vi anlagger vedrgrende indklagedes radgivning,
jf. bemazrkningerne ovenfor, md vi la&gge til grund, at indklagedes
oplysninger 1 totaloversigten af 24. maj 2007 er givet wuden
forbehold og med rimelighed af klageren har kunnet opfattes som et
tilsagn om, at der ville blive disponeret over delprovenuet pa
1.500.000 kr. af nedsparingslanet pa& en sadan made, at ydelserne
p& realkreditldnene frem til ca. udgangen af 2016 kunne afholdes
af dette delprovenu og afkast heraf.

Den usikkerhed som er navnt under 2) har indtil udgangen af 2009
pavirket forlgbet af nedsparingen negativt. Den usikkerhed, der er
nevnt under 3) manifesterede sig ved, at afkastet af “den
ekstraordinare indtagt/de frie midler” i 2007 og 2008 blev
vesentligt ringere end forudsat i Totaloversigten.

Det fremgdr af sagen, at klageren har disponeret pd en sddan made,
at “den ekstraordinare indtagt/de frie midler” pa 1.500.000 kr.,
nevnt 1 Totaloversigten blev reduceret til et beleb, der efter
indklagedes oplysninger udgjorde 1.083.843 kr. Med denne reduktion
ville klageren p& grundlag af oplysningerne 1 Totaloversigten, der
som navnt md vaere forbundet med en vis usikkerhed, efter vores
vurdering kunne have forventet, at ydelserne pa realkreditléanene
kunne afholdes i hvert fald til udgangen af 2013.

Det fremgdr endvidere af sagen, at klageren den 10. december 2007
ophavede portefgljekontoen, saledes at indklagede herefter ikke
havde indflydelse pa afkastet fra kontoen. Vi finder imidlertid,
at der ikke er sket en forringelse af “den ekstraordinare
indtaegt/de frie midler” ved overferelsen til klagerens
pengeinstitut. I betragtning af, at der var et betydeligt negativt
afkast bade i 2007 og 2008 af verdipapirerne, og at disse lobende
skulle realiseres med henblik pa betaling af terminsydelser, bgar
det efter vores opfattelse ikke komme klageren til skade, at hun
afhendede vardipapirerne i 2008.

Det kontantindestaende, som klageren ved udgangen af september
2009 kunne disponere over, er delvis tilvejebragt af klageren
gennem sarindtegter ved vikararbejde. Efter vores beregninger
ville “den ekstraordinare indtagt/de frie midler”, der ville have
veret til r&dighed, hvis klageren ikke havde suppleret disse, 1
det vasentlige vare opbrugt med udgangen af 2011.
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Det er pad grundlag af det foran anferte vores samlede vurdering,
at klageren pa& grund af Totaloversigten af 24. maj 2007 og det
efterfglgende begivenhedsforleb - nar de saledes beregnede frie
midler er opbrugt i 2011 - har krav pa& ikke at skulle betale
terminsydelser pa de to obligationsladn hos indklagede for efter
udgangen af 2013. Vi stemmer saledes for at fritage klageren fra
at betale terminsydelser pa lanene i 2012 og 2013.

To medlemmer - Per Englyst og Mads Laursen - udtaler:

Efter det oplyste har der i perioden forud for laneoptagelse m.v.
veret en dialog mellem klageren og indklagede, og det ma have
formodningen for sig, at totaloversigten af 24. maj 2007 er blevet
gennemgdet eller 1 hvert fald dreftet mellem parterne i
forbindelse med oversigtens udlevering. Det ville have varet mest
hensigtsmassigt, om indklagede nermere kunne dokumentere eller
sandsynliggere omfanget og indholdet af den radgivning, der matte
vere givet i forbindelse hermed. Det ville imidlertid ogsa veare
nerliggende, om klageren, hvis hun havde spergsmdl til oversigten
eller ikke havde forstaet denne, havde taget kontakt til
indklagede inden dokumenternes underskrivelse med henblik pa en
nermere uddybning aft oversigten og konsekvenserne af
konstruktionen, som indeholdt vasentlige e@konomiske dispositioner.

Det bemzrkes, at der i totaloversigten er indeholdt en
ekstraordiner indtaegt pa& 1.500.000 kr., hvilket belgb reelt
efterfolgende blev reduceret til 1.083.843 kr. overvejende pa
baggrund af udtrazk af et sterre belgb til keb af huset i Toscana
end oprindelig forudsat og privat udtrzk, herunder til indfrielse
af et 1lan i et andet pengeinstitut, som indklagede ikke tidligere
var gjort bekendt med.

N&r henses til, at der altid vil vaere en vis usikkerhed ved
sadanne gkonomiske fremskrivninger, finder vi ikke, at
totaloversigten af 24. maj 2007, som klagerens beslutninger blev
truffet pd& grundlag af, indeholder wurigtige eller misvisende
forudsatninger for fremskrivningen, som kan bebrejdes indklagede.

Specielt vedregrende afkastet af frie midler bemarkes, at
fordelingen mellem obligationer og aktier og det indregnede afkast
forekommer passende og 1 g@vrigt 1 overensstemmelse med den
indgaede portefgljeaftale.

Baggrunden for, at ekonomifremskrivningen i totaloversigten af 24.
maj 2007 ikke har kunnet holde, skal ud over ovennavnte ses 1
sammenhang  med ejendoms- og finanskrisen, hvilke forhold
indklagede ikke kan palazgges risikoen for.
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Vi finder saledes ikke, at der foreligger noget ansvarsgrundlag og
stemmer derfor for at frifinde indklagede.

Afgerelsen traffes efter stemmeflertallet.

Som fglge heraf
b e s £t em m e s

Indklagede, Nykredit Realkredit A/S, tilpligtes at anerkende, at
klageren, | | , skal fritages for at betale

terminsydelser pa de to obllgatlonslan hos indklagede i 2012 og
2013.
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o Wendler Pedersen / Susanne Nielsen
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