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SAGENS OMSTENDIGHEDER :

Klagerne erhvervede efter det oplyste i 2007 en ubebygget grund.

Klagerne rettede i 2008 henvendelse til det indklagede
realkreditinstitut vedrerende finansiering af et nybyggeri, de
gnskede at opfere pa grunden.

Der blev den 23. april 2008 afholdt et m@gde mellem klagerne og det
med indklagede koncernforbundne pengeinstitut vedrgrende
finansieringen. Pa dette m@de blev der udarbejdet to budgetter,
udvisende radighedsbelgbet ved forskellige finansieringsmodeller.
Det ene af budgetterne udviste et radighedsbelgb pa 14.773 kr. pr.
maned og det andet et radighedsbeleb pa 21.134 kr. pr. maned.

Det koncernforbundne pengeinstitut fremsendte den 24. april 2008
folgende resume af mgdet:

“.Tak for et godt mede 23. april 2008. Her er et resumé af det, vi talte om.

I har kebt en byggegrund beliggende .. og vil underskrive en entreprisekontrakt
med .. om kob af ferdighusprojekt.

P4 medet udarbejdede vi en finansierings- og omkostningsplan, som I fik med
hjem. Finansieringen sker sadan:

Samlet forventet anskaffelsessum er 4.130.000 kr.

Lan i ..(indklagede).. forventet 3.200.000 kr. Dette kraver en vurdering pa mindst
4.000.000 kr.
..(Koncernforbundet pengeinstitut)..-Prioritet, Boligkeb 150.000 kr.

I har kebt grunden i 2007 for 1.300.000 kr. Ved kobet betalte i 780.000 kr.
kontant og resten blev finansieret ved léan i ..(indklagede)..

Vi beregnede, at I pd nuvarende tidspunkt har et radighedsbeleb pa 25.000 kr.
hver maned idet I pt. bor til leje.

Det fremtidige radighedsbelgb er beregnet til 14.800 kr. pr. médned med fwelgende
forudsetninger:

* Realkreditlanet er med fast rente pad 6% og med afdrag samt en lebetid pad 30
ar.

* Der er afsat 26.000 kr. pr. ar til forbrug af vand, el og varme.

* Ejendomsvaerdi er ansldet til 2.400.000 kr.

I overvejer afdragsfrihed i1 kombination med 1lan med afvikling. Afdragsfriheden
kan benyttes til hurtigere nedbringelse af bankfinansieringen og/eller indskud
pad pensionsordning(er).

Vi vil gerne hjzlpe Jjer med den nedvendige garanti til hjemtagelse af

forhandslan i ..(indklagede)... Vi sender projektet til vurdering hos
..{indklagede).. I mellemtiden bedes I overveje hvilken type lan I gnsker. I kan



pa dette tidspunkt kurssikre lanet eller valge at bestille lanetilbud som kan
kurssikres/- hjemtages nar I snsker det..”

Indklagede fremsendte den 6. august 2008 et tilbud til klagerne
vedrgrende henholdsvis et 5 pct. 10-arigt 1la&n pa 1.645.000 kr. og
et 7 pct. 30-arigt lan pa 1.602.000 kr. Begge lanene var forudsat
optaget som forhandslan. Af 1lanetilbuddet fremgdr endvidere
felgende om lanet pa 1.645.000 kr.:

”.0Oplysninger om det nye lan:

Obligationslan staende

Hovedstol 1.645.000,00
Nominel rente 5,0000%
Antal terminer pr. ar 4
Ansliet kurs 97,2440
Lebetid 10 ar 0 mdr.
- heraf afdragsfri periode 10 ar
Bidragssats 0,3000%
Beregnet 1. ar

Ydelse 87.365,76
Rente og bidrag 87.365,76
Nettoydelse ved 33% skat 58.535,06
..Lanet er baseret pa udstedelse af fglgende .. (indklagede).. obligationer
Serie/argang Fondskode Obl.rente$% Obl.belgb Kurs Kontant
ANR/2018 5,0000 1.645.000,00 97,2440 1.599.663,80
I alt 1.645.000,00 97,2440 1.599.663,80

.@vrige forhold for lanet

Lanet er et stdende 1lan, der forfalder til indfrielse 1 sin helhed den 31.
december 2017 - se vedlagte amortiseringsplan. Ved udbetaling efter den 30.
november 2008 forfalder lanet til indfrielse i sin helhed den 31. december 2018.
Lidnet er Dbaseret pad inkonverterbare obligationer. Udbetaling sker 1 den
fondskode, der pa udbetalingstidspunktet er aben for udlan. Fondskoden bliver
altid e&ndret pr. 1. december i forbindelse med serieskift. Lanets
udbetalingstidspunkt er afgerende for legbetiden, idet lénet altid udlegber 31.
december 1 udlgbsaret..

Indfrielsesvilkar
Ekstraordinzr indfrielse/nedbringelse kan ske pa 2 mader:

1. ved at indlevere obligationer 1 samme serie, argang og rentefod svarende
til 1lanets obligationsrestgald eller det delvise belegb, hvormed lanet
ognskes nedbragt.

2. ved 1 perioden indtil sidste bankdag i1 november 1 det A&r hvor lanet
forfalder i sin helhed, at betale et belgb svarende til hel eller delvis
kontant indlesning af obligationerne til kurs 100 med tillaeg af
omkostninger - herunder eventuelle differencerenter.

..(Indklagede).. beregner indfrielsesbelgbet og kan fastsatte et gebyr for

indfrielsen samt krave, at kunden betaler alle omkostninger, inkl. eventuelle

differencerenter, som er forbundet med opsigelsen.

Ved fuldst@ndig indfrielse betales en delydelse til indfrielsesdagen..”



Af Standardiseret Europaisk Informationsblad, som var vedlagt
ladnetilbuddet, fremgar blandt andet feglgende om lanet pa 1.645.000
kr.:

”.2. Beskrivelse af produktet
Obligationslan, staende i danske kr..

Lanet er et staende 1lan, der forfalder 1 sin helhed den 31.12.2017. Ved
udbetaling efter den 30.11.2008 forfalder lanet i sin helhed den 31.12.2018..

12. Fgrtidig eller ekstraordinar indfrielse

Lanet er ydet pa& baggrund af inkonverterbare stdende obligationer, og kan derfor
alene ekstraordinert indfries hel eller delvist ved +til ..{(indklagede).. at
indlevere obligationer, svarende til obligationsrestgalden eller det delvise

belegb hvormed l&net onskes nedbragt, i samme serie, Aargang og rentefod som de,
hvormed lanet er effektueret..”

Lanetilbuddet var endvidere vedlagt indklagedes Almindelige
forretningsbetingelser, hvoraf felgende fremgar:

”..5. Ekstraordinar indfrielse/nedbringelse

Lan baseret pa inkonverterbare obligationer:

Ekstraordiner indfrielse/nedbringelse kan ske ved at overdrage obligationer i
samme serie, argang, rentefod og valuta som de, hvormed lanet er finansieret,
svarende til lanets obligationsrestgalde eller det beleb, hvormed lanet onskes
nedbragt.

Obligationerne mé& ikke vare udtrukne eller opsagte..”

Klagerne indgik den 12. august 2008 en byggekontokontrakt med det
koncernforbundne pengeinstitut, som samtidig tiltradte at stille
en garanti for udbetaling af forhandsléanene.

Lanet pa 1.645.000 kr. blev udbetalt pr. 3. september 2008, mens
lanet pd 1.602.000 kr. blev udbetalt pr. 5. november 2008.

Efter det oplyste blev ejendommen faerdigmeldt i marts 2009. Den
endelige vurdering ferte til et nedbringelseskrav pa 400.000 kr.

Nedbringelsen skete gennem omlagning af lanet pa 1.602.000 kr.
Klageren indgik i den forbindelse en omprioriteringsaftale med
indklagede, hvoraf fglgende fremgar:

”.Ved omprioriteringen af vores ejendom gnsker vi at optage og indfri fplgende lan

L&n, der enskes optaget:

Realkreditinstitut: Hovedstol, kr. Kuponrente, % Lebetid, Ar/maneder
..(Indklagede).. 1.200.000 4 30 00
Lantype

Rentetilpasningslan, Annuitet
Laneoplysningerne er ansldede, hvis der endnu ikke er et lanetilbud.
Lanet udbetales



Efter narmere aftale. Se afsnittet Radgivning i denne aftale.

Provenuet af ldnet indsattes pa Omprioriteringskontoen.

Lan, der onskes indfriet:

Kreditor Hovedstol, kr. Kuponrente, % Lobetid, Ar/maneder indfrielsesbeleb
..(Indklagede).. 1.602.000 7 29 07 1.591.300
Lantype

Obligationslén, Annuitetslan

Indfrielsesmetode Tidspunkt
Opsiges til termin 01.07.2009

Indfrielsesbelgbet er ansldet, hvis der ikke er indgdet aftale om fast indfrielsesbelgb.

Det nye lan skal respektere:

Kreditor/Panthaver Hovedstol, kr. Kuponrente, % Legbetid, &r/maneder
..{Indklagede).. 1.645.000 5 8 10
Lantype

Obligationslan med afdragsfrihed, Annuitetsléan

I

Der blev den 19. marts 2009 udarbejdet fglgende radgivningsskema:

Erklaring vedrgrende radgivning om lan med sikkerhed i fast ejendom
(j£. Finanstilsynets bekendtgesrelse om god skik for finansielle virksomheder).

.Ved optagelse af 1adn med sikkerhed i ejendommen, .., i forbindelse med
konvertering, har ..(det koncernforbundne pengeinstitut).. den 13.3.2009 ydet
radgivning.

Kunden har oplyst:
Erfaring med at optage lignende lan er: Begranset

Husstandens gkonomi:
Husstanden bestdr af: 2 voksne og 3 bgrn
Husstandens manedlige radighedsbelgb: 15.000 kr.

I den forbindelse er indleveret fglgende gkonomiske bilag:
Seneste 3 mineders lgnsedler

Seneste arsopgerelse fra Skat

Budget

I samtalen er dregftet fpglgende emner for at afdxzkke risikovillighed i
forbindelse med valg af lan:

Forventning til udviklingen i renten er, at renten vil falde til et lavere
niveau.

I forbindelse med sikkerhed for udsving i1 vydelsen og restgalden lagger Jeg
serlig vagt pa at kende den maksimale vydelse og hvordan den an pavirke
restgelden.

Gelden gnskes afviklet efter fglgende princip:
Lebende efter annuitetsprincippet.

Forventninger til den reelle lgbetid:

Har ingen planer om at indfri fer tid, men vil gerne konvertere nar tidspunktet
er fordelagtigt. Derfor er der talt om muligheden for, at f& overvaget lan med
en Galdsplejeaftale.

.. (Indklagede).. har oplyst feglgende om:
Rentetilpasningslan F1 kr. 1.200.000 med en rente pa 3,4% og en lgbetid pa 30
ar, har 4,3% i 4arlige omkostninger i procent (AOP).



De vasentlige egenskaber for det/de valgte lan:
(Herunder vilkadr for optagelse, opsigelses- og indfrielsesvilkdr samt mulighed
for laneomlegning)..

Omkostninger og metoder vedr. laneomlagning og indfrielse:

..Begrundelse for valget af lan set i lyset af kundens gkonomiske situation:
Kunderne konverterer ned fra et 7% obligationslan til et nyt rentetilpasningsléan
med en nedskrivning pa 400.000 kr. ..(Indklagede).. Prioriteten er forhgjet
ligeledes. Det nuvarende lan opsiges til indfrielse pr. 1.7.2009 til kurs 100.
Rentetilpasningslanet tages hjem samme dato til den aktuelle rente.

Fordele og ulemper ved det/de valgte lan er beskrevet i Bilag 1.

Lan er valgt fordi:
Lav rente

gvrige rad:
Det nye 1l1lan nedskrives med 400.000 kr., da endelig vurdering pa byggeprojekt
blev 500.000 kr. lavere.

Sammenligning med alternative lan
Valgt lan:

Lan som optages:
Rentetilpasningslan F1 kr. 1.200.000 med en rente pa 3,4% og en lgbetid pa 30
&r, har 4,3% i &rlige omkostninger i procent (AOP).

Alternative lan:
Rentetilpasningslan med afdragsfrihed kr. 1.200.000 med en rente pd 3,4% og en
lebetid p& 30 &r, har 4,3% i arlige omkostninger i procent (AOP).

AOP pavirkes af lanets lobetid, renteprofil og afviklingsforleb. En direkte
sammenligning p& grundlag af AOP m& derfor ske med forbehold herfor. AOP er
beregnet udfra den aftalte legbetid. Hvis lanet indfries tidligere vil AOP vare
hgjere..”

Klagerne var utilfredse med, at lanet pa 1.645.000 kr. var baseret
pd inkonverterbare obligationer, og rettede derfor henvendelse til
indklagede herom.

Indklagede besvarede den 14. juni 2009 klagernes henvendelse pa
felgende made:

”..Som aftalt sender vi hermed referat af vores mgde den 4. juni 2010.

Din henvendelse er sket pd baggrund af léneoptagelse i ..(indklagede).. i 2008 i
forbindelse med finansiering af jeres byggeri pa ..

Lanebehovet/-muligheden p& dette tidspunkt var realkreditlan med en kontantvardi
pd 3.200.000 kr. Finansieringen blev opdelt i 2 lige store lan:

e 7% Obligationslan med afvikling og lebetid 30 ar
e 5% stdende obligationslan og lebetid 10 ar



Den 23. april 2008 holdt vi mede, hvor jeres fremtidige gkonomi blev beregnet.
Vi lavede 2 beregninger, som begge var baseret pa lan med fast rente. Vi tog
udgangspunkt i1 det davarende renteniveau.

Den forste beregning var baseret pa et obligationslan med en kuponrente pa 6%
med afvikling med lebetid pa 30 &r. Der var 2 Aarsager til dette:

1) Ved bevilling tages der altid udgangspunkt i lan med fast rente med
afvikling over 30 ar, og hejeste kuponrente hvor kursen er under 100,

2) I gav udtryk for at I onskede 1lan med fast rente for at undgéd stigning i
ydelsen pd grund af hojere rente.

Den anden beregning er baseret pa et 10-arigt stdende la&n med en kuponrente pa
%. Af beregningerne fremgadr det, at Jjeres radighedsbelegb herved blev forbedret
med ca. 6.300 kr. pr. maned.

Da I Dbesluttede jer for den endelige finansiering i 3juli 2008 var renten i
mellemtiden steget. De navnte lan blev nu udstedt pa baggrund af henholdsvis 7%
og 5%-obligationer.

I enskede at dele finansieringen 1 2 1lige store halvdele, sa vi segte
~.(indklagede).. om 2 lanetilbud p& henholdsvis 1.602.000 kr. og 1.645.000 kr.
begge 1lan havde en kontantverdi pa 1.600.000 kr.

Frem til nu er renten faldet, hvilket har medfert at kurserne pa de
bagvedliggende obligationer er steget. Du har nu bemarket, at det st&ende 5%-1an
er inkonvertibelt, og at kursen er ca. 112.

Pa modet fremforer du, at banken ikke har oplyst det forhold, at lanet er
inkonvertibelt - hverken i radgivningsforlebet eller i lanetilbud og gvrigt
skriftligt materiale.

Endvidere er det din holdning, at banken gennem et mangearigt kundeforhold ber
vide, at du er en aktiv galdsplejer, og at du aldrig ville sattes i en
situation, hvor et realkreditlan skulle indfries til en kurs over 100. Du
nevnte, at du har lagt lan om flere gange.

Du hzvder, at du siden laneoptagelsen har troet, at lanet var konvertibelt.

Vi har begge pa bankens vegne deltaget i hele forlegbet. Vi mener, at jeres
bevaggrunde for at vaelge den omtalte finansiering dels var:

* impdegdelse af fremtidige rentestigninger og dermed forringelse af
raddighedsbelsbet

® at Dbevare muligheden for at vare aktiv geldsplejer og kunne udnytte
muligheden for at opkonvertere

* at forbedre radighedsbelebet ved at valge det billigst mulige 1an med fast
rente. Vi navnte pa medet den 23. april 2008 og i det efterfglgende
referat, at den storre besparelse ved at valge et 5% staende 1lan, kunne
bruges til hurtigere nedbringelse af det efterstdende banklan og/eller gget
pensionsindskud.

Det er vores klare overbevisning, at vi i radgivningsforlgbet har varet
opmerksomme pa at forklare de sarlige indfrielsesvilkar ved et inkonvertibelt
lan. Da I i egvrigt valgte lan med fast rente og dermed indikerede en tro pa
stigende renteniveau, kan I have lagt mindre wva&gt pa& en stigende
indfrielseskurs, da det jo kun far betydning ved rentefald. Samtidig fremgar det



af lanetilbuddet, som vi sendte til Jjer den 28. juli 2008 at lénet er
inkonvertibelt.

Vi mener ogsa, at du pa et senere tidspunkt igen ber blive opmerksom pa lanets
specielle indfrielsesvilkdr, nemlig da byggesagen skal afsluttes i marts 2009.
Ved fardigmeldingen viser det sig, at vurderingen er reduceret med 500.000 kr.
hvilket betyder, at beldningen i ..(indklagede).. skal reduceres med 400.000 kr.
P4 dette tidspunkt valger du at delindfri det konvertible 7% obligationslan, da
kursen p& det 10-&rigte 5% inkonvertible lan er ca. 105.

Endelig er det verd at bemarke i denne sammenhzng, at I efterfwlgende har wvalgt
at optage et fastforrentet billan i ..(det koncernforbundne pengeinstitut).., hvor

indfrielsesvilkarene er sammenlignelige med det inkonvertible realkreditlan.

Som afslutning pa mgdet talte vi om muligheden for at indgive en klage..”

Klagerne indbragte efterfeolgende en sag for Realkreditankenavnet.

PARTERNES PASTANDE :

Klageren pdstdr indklagede tilpligtet at anerkende, at instituttet
har handlet ansvarspddragende ved under de aktuelle omstandigheder
at yde ham et 1la&n baseret pa inkonverterbare obligationer.

Indklagede pédstar frifindelse.

KLAGERENS FREMSTILLING:

Klageren oplyser, at klagen vedrgrer mangelfuld radgivning om og
tydeliggerelse af, at optaget realkreditldn er baseret pa
inkonverterbare obligationer. Efter hans opfattelse burde det ogsa
vaere tydeligt, at et aktivt valg af inkonvertibelt obligationslan
ville vere i direkte modstrid med dels hans handelsmgnster igennem
ca. 10 ar hos indklagede og de behov/ensker, han har givet udtryk
for ved beldningen af nybyggeriet.

Beskrivelse af kundeforhold og den generelle sagsbehandling:
Indledningsvis vil han beskrive sit kundeforhold til indklagede og
sagsbehandlingen, da han anser det som et vasentligt element 1
hans klage. Han har siden 1999 varet kunde hos indklagede-
koncernen og har i stort set hele perioden haft den samme
bankrddgiver i det koncernforbundne pengeinstitut. I den aktuelle
klagesag, der relaterer sig til en byggesag, er der sdledes ogsa
tale om de to samme radgivere, som var tilknyttet, da han i
2003/2004 ligeledes fik finansieret et nybyggeri hos indklagede.

Som kunde har han igennem alle arene varet aktiv med op- og
nedkonverteringer af fastforrentede annuitetsladn. Han har saledes



for den aktuelle sag aldrig optaget andre typer af realkreditléan
(som f.eks. rentetilpasningslan) netop for at have muligheden for
op~ og nedkonverteringer. I savel mgdereferatet af 14. juni 2010
som i radgivningsskemaet navner indklagede ogsa, at han er “aktiv
geldsplejer”.

Sagsbehandlingen i den aktuelle sag har i flere sammenhange varet
praget af det mangedrige kundeforhold. I forlebet har der varet
afholdt et indledende m@de med kunderddgiverne 1inden hans
underskrivelse af entreprisekontrakt for at sikre, at rammerne for
byggeprojektet var pa plads. Han henviser til medereferatet.

Den efterfglgende sagsbehandling er primert foregdet ved, at det
koncernforbundne pengeinstitut/indklagede har sendt dokumenter til
underskrivelse til hans hjemmeadresse, og sdledes har der ikke
vaeret tale om direkte forklaring og radgivning. Dette var set fra
hans side en fornuftig made at handtere sagsbehandlingen pa, da
han havde tillid til, at der igennem tiden var oparbejdet en klar
forstdelse af, hvilke produkter der havde interesse.

Indklagedes svar pa klagen og uddybende kommentarer hertil.

Som det fremgdr af medereferatet af 14. juni 2010 har han veret i
dialog med det koncernforbundne pengeinstitut/indklagede
vedrgrende hans opfattelse af den mangelfulde radgivning - en
opfattelse indklagede ikke deler.

Tidslinjen for sagen er helt overordnet:

Den 23. april 2008 afholdes eneste radgivningsmegde (finder sted,
for han underskriver entreprisekontrakt), lénet med
inkonverterbare obligationer afregnes med handelsdato 29. august
2008 og efter endelig vurdering af byggeri afsluttes byggesagen i
marts 2009 med, at realkreditldnet skal reguleres, da denne
vurdering er mindre end antaget i august 2008. Der gar saledes
nesten et ar fra radgivningsmegdet, til den endelige finansiering
er pa plads, og det 1 en periode, hvor renteprognoser andres
vasentligt savel opad som nedad.

Som nevnt i medereferatet af 14. juni 2010 er det korrekt, at der
pa medet den 23. april 2008 blev foretaget to beregninger, men
hverken 1 referat af megdet den 23. april 2008 eller af
beregningerne fremgar det, at der i  beregningerne indgar
obligationsldn Dbaseret pa& inkonverterbare obligationer. Som
kuriosum kan ogsa& navnes, at pa kopien af det ene af de budgetter,
som han har modtaget fra indklagede i forbindelse med klagen, er
der med handskrift pafert teksten ”4% 10 Aar”. Dette star ikke pa
de originale dokumenter, han fik med fra mgdet den 23. april 2008.

At han pa medet 23. april 2008 som argument for at enske 1an med
fast rente skulle have fokuseret pa at undgd stigning i ydelse pa



grund af hgjere rente er en merkelig logik. Selvfelgelig er det en
naturlig fordel ved et fastforrentet 14n, men han har netop
tidligere med fordel opkonverteret 1lan med nedbringelse af
restgeld og stort set wuandret vydelse for efterfglgende at
nedkonvertere med en lavere ydelse som resultat. S& isoleret har
han aldrig opfattet en rentestigning som en trussel.

I brevet af 14. juni 2010 nevner det koncernforbundne
pengeinstitut/indklagede ogsa, at beregningen, der nu viser sig at
indeholde et 10-4rigt staende lan med en kuponrente pa 4 pct.,
viste en forbedring af radighedsbelgb med ca. 6.300 kr. pr. maned.
Tallet er korrekt men en noget unuanceret formuleret oplysning.
Som det fremgar af referat fra radgivningsmgdet den 23. april
2008, udsprang hans gnske om delvis finansiering med afdragsfrihed
i muligheden for hurtigere nedbringelse af bankfinansieringen
og/eller indskud pa pensionsordning(er). Han var sdledes ikke
fokuseret pa at fd et hejere radighedsbelgb men derimod om at have
det bedste udgangspunkt for at afdrage pa den hgjest forrentede
geld, hvilket han forventede at vare bankfinansieringen. Med et
inkonverterbart obligationslan er han blevet afskdret fra denne
mulighed ved en generelt/markant faldende obligationsrente.

I referat stdr, at han pa m@det den 4. juni 2010 fremforte, at
indklagede i lanetilbuddet ikke havde oplyst det forhold, at lanet
er inkonverterbart. Dette er naturligvis ikke korrekt, men han
mener ikke, at der har veret givet relevant radgivning 1
forbindelse med lanetilbuddet udstedt 3,5 maned efter
radgivningsmedet -~ et lanetilbud, der blev sendt til hans
hjemmeadresse til underskrift. Dette ogsd set 1 sammenhang med
mgdet den 23. april 2008, der pa ingen made gav ham en ide om, at
et 1lan baseret pa inkonverterbare obligationer kunne komme pa
tale.

Det koncernforbundne pengeinstitut/indklagede fremhaver, at han
ved byggesagens afslutning 1 marts 2009 (igen) burde have varet
opmerksom pa lanets specielle indfrielsesvilkar. Dette tidspunkt
og de tilhgrende dokumenter har rent faktisk varet et centralt
punkt for ham i klagen.

Som nevnt afsluttedes byggesagen i marts 2009 efter endelig
vurdering af beldningsvardien, hvilket resulterede i, at
realkreditbelaningen skulle nedbringes med 400.000 kr. I
omprioriteringsaftalen vises, hvilket 1&n der indfries, og hvilke
lan der skal blive tilbage i ejendommen, og her er det
inkonverterbare obligationslan, der klages over, blot benavnt
”“Obligationslan med afdragsfrihed, Annuitetslan”. Dette kan han pa
ingen made se skulle have resulteret i, at han burde have opdaget,
at der var specielle indfrielsesvilkar for lanet.
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Hvis han havde haft en forstdelse af, at 5 pct. lanet var baseret
pa 1inkonverterbare obligationer, havde det endvidere varet en
"gratis” og oplagt mulighed at lade den ngdvendige reduktion péa
400.000 kr. ske pad dette 1lan. Endvidere vil han (maske ikke
berettiget) have en forventning om, at det koncernforbundne
pengeinstitut/indklagede med en viden om, at lanet var baseret péa
inkonverterbare obligationer, skulle have fremhavet denne mulighed
- is@r med de renteprognoser, indklagede havde pa det tidspunkt.

At der 1 brevet af 14. juni 2010 refereres til et billan pa ca.
85.000 kr. optaget over et ar efter byggesagens afslutning og med
en lgbetid pd 4 &r, anser han 1 bedste fald som irrelevant, da
dette pad ingen made kan sammenlignes med et realkreditlan pa
1.600.000 kr.

Supplerende generelle kommentarer:

Generelt har han igennem lanesagen haft en tillid til, at det
koncernforbundne pengeinstitut/indklagede efter cirka 10 ars
kunderelation med en konsekvent brug af realkreditprodukter havde
en forstdelse for hans gnsker.

Som navnt i referatet fra radgivningsmedet den 23. april 2008 gav
han wudtryk for, at han overvejede 1l&dn med afdragsfrihed. En
lantype, han en gang tidligere havde haft erfaring med, og hvor
det var et traditionelt 30-arigt annuitetslan med mulighed for 10
afdragsfrie ar (valgt som 4 pct. til hgj udbetalingskurs med
forventning om stor volatilitet ved rentestigning). At @nsket om
afdragsfrihed i en 10-3rig periode 1 denne lanesag endte med
bagvedliggende inkonverterbare obligationer var saledes helt
uventet.

Herudover har lanet i Byggekontrakten  vearet benaevnt som
“Obligationsldn staende”, og med hans ikke professionelle tilgang
til realkreditprodukter havde det (for denne klage) kraevet

yderligere forklaring, at det betyder, at der ligger
inkonverterbare obligationer bag - en forklaring/radgivning, han
ikke har modtaget. Begrebet inkonverterbar ville han derimod

intuitivt have forstaet med hans erfaring med realkreditprodukter.
I den forbindelse skal det netop huskes, at trods han flittigt har

benyttet op- og nedkonverteringer, har han netop frem til
lanesagens afslutning kun benyttet et type realkreditprodukt;
traditionelle fastforrentede annuitetslan og ikke

rentetilpasningslan, garantilan etc.

Hans oplevelse er, at det koncernforbundne
pengeinstitut/indklagede ud fra et gnske om et fastforrentet 1an
med afdragsfrihed uden yderligere radgivning, forklaring eller
tydeliggerelse har valgt et inkonvertibelt obligationsldan - en
type realkreditprodukt, der pa ingen madde matcher den made, de har
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oplevet ham pa& som kunde igennem ca. 10 ar, og som pa ingen made
opfylder de behov/ensker, han har givet udtryk for Dbl.a. pa
radgivningsmedet 23. april 2008.

For god ordens skyld vil han slutteligt fremhave, at denne klage
pd ingen made er baseret pa& bagklogskab med en aktuel forpasset
mulighed for konvertering til et 4 pct. fastforrentet 30-arigt
annuitetslan. Han er meget bevidst om, at ingen har kunnet/kan spa
om en renteudvikling, og er netop derfor tilha&nger at
traditionelle fastforrentede annuitetslan, hvor ydelsen kendes,
mens der lgbende er en potentiel mulighed for at hente en gevinst
ved op- og nedkonverteringer. At klagen kommer nu bunder i, at nu
hvor han troede, at der var en konverteringsmulighed, opdagede
han, at obligationslanet er inkonverterbart. Denne situation kunne
ogsa vare opstdet ved et stigende renteniveau for obligationer til
f.eks. 7 pct., hvor han vil forvente, at et 5 pct. inkonverterbart
lan stadigvaek vil have en relativ hegj kurs sammenlignet med et
traditionelt 5 pct. 30-arigt annuitetslan og derfor vare mindre
attraktivt at opkonvertere.

Til indklagedes udtalelse har han felgende kommentarer og efter
hans opfattelse relevante praciseringer af hans oprindelige klage:

Indklagede anfeorer, at ”“I forbindelse med laneoptagelsen blev der
afholdt et mgde den 23. april 2008”. Til dette wvil han blot
fremhave, at me@det den 23. april 2008 fandt sted, for
entreprisekontrakten var underskrevet, og havde til formal at
sikre, at byggeriet kunne finansieres pa fornuftig vis, safremt
han valgte at igangsatte det. Endvidere troede han, at det var en
mulighed for at afstemme, hvilken finansiering han overordnet

gnskede (bl.a. halvdelen afdragsfrit). At megdet skulle vare
afholdt 1 forbindelse med laneoptagelse ma vare en noget lgs
formulering - saledes har indklagede ogsa ferst udarbejdet

lanetilbud cirka 3% maned efter dette m@de, da han pa det
tidspunkt havde besluttet at ga i gang med byggeriet.

Generelt henviser indklagede endvidere 1 sin wudtalelse til
“radgivningsforlegbet” med udgangspunkt i medet den 23. april 2008.
Som anfert ovenfor var dette mgde det eneste, der fandt sted 1
forlegbet - resten af sagsgangen har primert fundet sted ved, at
papirer er sendt til hans privatadresse for underskrift, og for
ham har oplevelsen af radgivning varet ikke-eksisterende.

Han oplever det urimeligt, at indklagede 1 savel det oprindelige
svar pd hans klage som 1 wudtalelsen til Realkreditankenavnet
henviser til et radgivningsforleb, han ikke har oplevet, og som
indklagede ikke har kunnet dokumentere med medereferater,
mgdedatoer, beregningseksempler, erkleringer vedrerende radgivning
om 1lan med sikkerhed i1 fast ejendom etc. Dette samtidigt med, at
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det pa ingen made 1 klageforlebet er gjort ham forstideligt, hvilke
gnsker/behov fra hans side der har kunnet resultere 1, at der blev
optaget et lan baseret pad inkonvertible obligationer, efter at han
i sm& 10 A&rs samarbejde med indklagede havde benyttet sig af
fastforrentede annuitetslan.

P4 megdet den 23. april 2008 gav han klart udtryk for, at ensket om
afdragsfrihed for halvdelen af realkreditlanebelebet ikke havde
udspring i et behov/gnske om storre radighedsbelgb eller samlet
set lavere ydelse pa& belaningen. Dette stdr ogsa klart skrevet i
referatet fra megdet: Delvis afdragsfrihed skulle benyttes til
hurtigere nedbringelse af bankfinansieringen og/eller indskud pa
pensionsordning (er). Bankfinansieringen navntes specifikt, da hans
forventning er, at det altid vil vare det 1lan, der har den hejeste
rente. En logik, der desvarre ikke er anvendelig, hvis den dyreste
finansiering (nu aktuelt realkreditlanet med inkonverterbare
obligationer) ikke kan indfries til maks. kurs 100.

Indklagede anferer videre 1 udtalelsen, at der i forbindelse med
endeliggegrelsen af de ydede forhandsladn var en dreftelse. At der
skulle have varet en dregftelse, kan han pa& ingen made genkende.
Valget var nemt og direkte at tage for ham pad det tidspunkt (hvor
han troede han havde et 5 pct. annuitetslan med afdragsfrihed i 10
ar), da han som oprindeligt @nskede at have et 1ldn med
afdragsfrihed for at have sterst mulig fleksibilitet med hensyn
til at afdrage mere pad bankfinansieringen - eller den til enhver
tid dyreste del af finansieringen. Endvidere var der ikke nogen
logik pa det tidspunkt i at konvertere, hvad han troede var et
almindeligt 5 pct. annuitetslan med afdragsfrihed i 10 ar til et
andet fastforrentet annuitetslan.

Som navnt ovenfor var lanet baseret pa inkonvertible obligationer
ogsa blot benazvnt ”“Obligationslan med afdragsfrihed, Annuitetslan”
i den samlede laneoversigt, der blev sendt til ham i forbindelse
med endeliggerelsen af de ydede forhandslan.

At 1indklagede i sin udtalelse to gange navner, at indklagede
formoder og har den opfattelse, at han har en vis erfaring
med/kendskab til laneoptagelse, kan han ikke helt tolke. Er det et
udtryk for, at indklagede har vurderet, at det ikke har varet
ngdvendigt at give sd detaljeret radgivning og forklaring i den
konkrete sag? Som navnt ovenfor har han netop ikke nogen wvesentlig
erfaring med andre realkreditprodukter end fastforrentede
annuitetslan.

Han er blevet 1 tvivl om, hvad der er vasentligt at inddrage af
informationer i en klage om mangelfuld radgivning. Han har ingen
erfaring med argumentationer i1 en sadan sag, men formoder, at
indklagede har det, og at indklagede derfor vurderer
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vesentlighedskriteriet rigtigt, ndr indklagede i sin udtalelse
skriver: “Indklagede kan oplyse, at der ikke er sket en
ekstraordiner nedbringelse at bankfinansieringer i
pengeinstituttet efter laneoptagelsen, og der er heller ikke
foretaget indskud pd klagerens kapital- og rentepensionskonti i
pengeinstituttet i 2009 og 2010”

Vedrgrende hvorledes han 1 sin privatgkonomi har disponeret over
det ekstra radighedsbelgb, som afdragsfriheden har givet, kan han
bl.a. fortazlle, at han pa sin arbejdsgiveradministrerede
pensionsordning ekstraordinert har indbetalt 19.500 kr. i 2009, og
at et noget mindre belgb er indbetalt til hans kones
arbejdsgiveradministrerede pension i 2009. Han har selvfelgelig
forstdet, at indklagede kun forholder sig til, hvad der er
indbetalt pa hans pensionskonti i det koncernforbundne
pengeinstitut. I 2009 har han endvidere valgt at kebe en (billig)
ny bil med cirka 25 pct. i udbetaling.

I 2010 er der endnu ikke foretaget ekstraordinere indbetalinger péa
pensionsordninger, men han har dels i forbindelse med, at et af
deres bgrn er flyttet hjemmefra, og dels i forbindelse med, at et
andet af deres bgrn har valgt at tage ophold i udlandet, valgt at
“investere” noget af rddighedsbelegbet i hjelp og besw@g/rejser.

Han kan have misforstdet indklagedes argumentation, og oplever det
da ogsa 1lidt wunderligt i en klagesag, der vedrgrer mangelfuld
radgivning, at skulle redegere for, hvorledes han har disponeret

sit radighedsbeleob. Men ovenstaende kan dog sa forhabentlig
sandsynligggre, at et “sa stort som muligt radighedsbelsb” ikke
har varet et kardinalpunkt for ham - i s&rdeleshed ikke sa

vaesentligt, at det ville kunne fa ham til at valge et 1lan baseret
pd inkonverterbare obligationer. Med andre ord sa har hans budget
for faste omkostninger og lgbende leveomkostninger godt kunnet
baere et mindre radighedsbelegb, hvilket budgettet udarbejdet af det
koncernforbundne pengeinstitut pa det indledende mede afholdt 23.
april 2008 ogsd tydeligt viser.

INDKLAGEDES FREMSTILLING:

Sagsfremstilling

Indklagede oplyser, at indklagede i1 forbindelse med finansieringen
af opferelsen af klagerens ejendom ydede to lan med pant 1
ejendommen:

. Hovedstol DKK 1.645.000
obligationslan, stdende
lgbetid: 10 ar
forhdndslan

14



. Hovedstol DKK 1.602.000
obligation, annuitet
lobetid: 30 ar.
forhandsléan

I forbindelse med la&neoptagelsen blev der afholdt et mgde den 23.
april 2008, og der blev udarbejdet et budget pa& baggrund af en
realkreditfinansiering med en fast rente pd 6 pct. og en afvikling

over 30 ar - svarende til en traditionel belaning.
Som det fremgdr af referatet fra mgdet - fremsendt til klageren
den 24. april 2008 - blev muligheden for en kombination af 1lan med

og uden afvikling ogsad dreftet.

Dette underbygges af, at der tillige Dblev udarbejdet et budget
baseret pa optagelse af et 1lan uden afvikling. Hermed blev
budgettet lagt ud fra sterst mulig ydelsesbesparelse.

Da klageren i juli 2008 Dbesluttede sig for den endelige
sammensatning af finansieringen, besluttede klageren sig for at
optage to lan - med en sammensatning, som det fremgdr ovenfor.

Den 6. august 2008 afgav indklagede lanetilbud pd de fernavnte lan
pa henholdsvis 1.645.000 kr. og 1.602.000 kr. De navnte lan blev
ydet som forhandslan.

Som det fremgdr af den redeggrelse, som blev fremsendt til
klageren den 14. juni 2010, er det indklagedes opfattelse, at der
i forbindelse med radgivningsforlebet har varet gjort opmerksom pa
indfrielsesvilkarene for inkonverterbare lan.

Det fremgdr endvidere af lanetilbuddet vedrgrende det tilbudte 1lan
pd 1.645.000 kr., at lé&net er ydet pa baggrund af inkonverterbare
obligationer. Endvidere fremgar det, hvorledes lanet kan
ekstraordinert indfries/nedbringes.

Det fremgar tillige af oplysningerne i det udleverede
Standardiseret Europaisk Informationsblad, at lanet er ydet pa
baggrund af inkonverterbare stdende obligationer og derfor alene
kan ekstraordinart indfries helt eller delvis ved
obligationsindlevering, og kun i det sidste &r af lanets lebetid
kan indfries ved indbetaling af det belgb, der kraves til hel
eller delvis indlegsning af obligationsrestgalden til pari.

Endelig kan indklagede henvise til indklagedes Almindelige
forretningsbetingelser, hvor indfrielsesvilkdrene for lan baseret
pa& 1inkonverterbare obligationer fremgdr. Forretningsbetingelserne
blev udleveret til klageren sammen med la&netilbuddet.
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Med hensyn til klagerens forudsatninger i forbindelse med
optagelsen af de navnte 1lan, kan indklagede henvise til ovennavnte
brev af 14. juni 2010 til klageren. I brevet redegeres der for de
forudsatninger, der efter indklagedes opfattelse dannede baggrund
for klagerens valg af finansiering.

Det er endvidere indklagedes opfattelse, at klageren ikke er
ubekendt med optagelse af realkreditlan, hvilket ogsa bekrzftes af
klageren 1 selve klageskrivelsen.

I erklering vedrgrende radgivning om 1lan med sikkerhed i fast
ejendom udarbejdet den 19. marts 2009 1 forbindelse med
konvertering af lanet pa 1.602.000 kr. til et rentetilpasningslan
anfgres, at kunden (klageren) har begranset erfaring med at optage
lignende lan. Lignende 1ldn er 1 denne sammenhang lan med
rentetilpasning - idet klageren dog optog et rentetilpasningsléan
pa 520.000 kr. med afdrag i august/september 2007 i forbindelse
med grundkebet.

Denne information bekrazftes af klageren i selve klageskrivelsen i
indledningen, hvor klageren anferer, at han som kunde igennem alle
arene har veret aktiv med op- og nedkonverteringer af
fastforrentede annuitetslan.

Valget af et rentetilpasningsldn i 2009 viser efter indklagedes
opfattelse, at klageren ikke var uvillig til at &ndre
finansieringsmgnster, og saledes ogsa var villig til at fravalge
fastforrentede 14n til fordel for rentetilpasningslén.

I forbindelse med endeliggegrelsen af de ydede forhandsldn i marts
2009 Dblev det efter en dreftelse med klageren besluttet, at den
ngdvendige nedbringelse af finansieringen med 400.000 kr. skulle
ske ved nedbringelse af lanet med hovedstol pa 1.602.000 kr. Det
blev besluttet, at nedbringelsen skulle ske af dette 1lan, idet det
andet 1an pa grund af inkonverterbarheden var oppe i kurs 105.

Omkring radgivningsforlgbet kan indklagede oplyse, at der igennem
hele sagsforlegbet har varet tilknyttet to radgivere - en
bankradgiver og en bolig- og realkreditrddgiver. Dette er
se@dvanlig praksis 1 indklagede, nar der er tale om et nybyggeri.
Tilsvarende gjorde sig galdende, da klageren i1 perioden 2003-2004
havde en anden byggesag.

Det er korrekt, at dokumenter i sagen er sendt til underskrift pa
privatadressen. Det er indklagedes opfattelse, at dette skete
efter aftale med klageren - hvilket klageren efter indklagedes
opfattelse ogsd bekrafter i sin oprindelige klage.
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Klageren navner, at formalet med afdragsfrihed ikke udsprang af et
gnske om et stgrre radighedsbeleb eller samlet set lavere ydelse
p4& beldningen. Klageren anfgrer, at delvis afdragsfrihed skulle
benyttes til hurtigere nedbringelse af bankfinansieringen og/eller
indskud pa pensionsordninger.

Indklagede skal bemarke, at indklagede fastholder det anfgrte i
brevet af 14. juni 2010 til klageren omkring de forudsztninger,
der 1la til grund for sammens@tningen af finansieringen.

Indklagede kan oplyse, at der ikke er sket en ekstraordinar
nedbringelse aft pengeinstitutfinansieringen i banken efter
laneoptagelsen, og der er heller ikke foretaget indskud pa
klagerens kapital- og ratepensionskonti i pengeinstituttet i 2009
og 2010.

Indklagede vil 1 g@vrigt bemerke, at der er tale om et
kundeforhold, der har veret fulgt tet i en arrazkke af de samme to
radgivere, og at der blandt andet med baggrund i dette kendskab
til kunden er ydet den fornedne radgivning.

Sammenfattende vil indklagede ggre galdende. at:

° Klageren har modtaget den fornedne radgivning vedrgrende
optagelse af et 1lan baseret pd staende inkonverterbare
obligationer.

° Det fremgar af lanetilbud med tilhegrende bilag, hvorledes
lanet kan indfries ekstraordinert.

] Valget af en delvis finansiering som et stdende lan med en

logbetid pa 10 ar er sket pd baggrund af drgftelser med
klageren og skete for at imedekomme klagerens gnske om sterst
mulig ydelsesbesparelse kombineret med en fast rente.

° Et 10-arigt stdende lan baseret pa inkonverterbare
obligationer 1kke er et usadvanligt produkt, og lanets
karakteristika - herunder at obligationerne er inkonverterbare
- er oplyst over for klageren.

] Klageren tidligere har foretaget aktiv galdspleje og derfor ma
formodes at have et vist forudgdende kendskab til
ldneoptagelser og gennemgang af informationsmateriale i form
af lanetilbud m.v.

OPLYSNINGER M.V. FRA NEVNSSEKRETARIATET :

Bekendtgerelse nr. 965 af 30. september 2009 indeholder blandt
andet folgende bestemmelser:
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7§ 7. Ved radgivning forstas anbefalinger, vejledninger, herunder oplysninger om
risici forbundet med en disposition, og oplysninger om umiddelbare konsekvenser
af kundens valgmuligheder.

Stk. 2. En finansiel virksomhed skal yde radgivning, hvis kunden anmoder
herom, jf. dog 8§ 2 og 14. Endvidere skal virksomheden af egen drift yde
radgivning, jf. dog stk. 4, hvor omstandighederne tilsiger, at der er Dbehov
herfor. Alternativt kan den finansielle virksomhed henvise kunden til anden
radgivning.

Stk. 3. Radgivningen skal tilgodese kundens interesser og give kunden et godt
grundlag for at traffe sin Dbeslutning. R&adgivningen skal vare relevant,
retvisende og fyldestgerende. Den finansielle virksomhed skal orientere om de
risici, der er relevante for kunden.

Stk. 4. En finansiel virksomhed kan udbyde produkter med standardiseret
information med lille eller ingen tilknyttet individuel radgivning. I sa fald
skal den finansielle virksomhed gere sarskilt opmarksom pa disse begransninger.
Bestemmelsen galder ikke for lan med sikkerhed i fast ejendom.

§ 8. For en finansiel virksomhed radgiver, skal virksomheden anmode kunden om
at oplyse om sin gkonomiske situation, sin erfaring med de relevante finansielle
ydelser, sit form&l med at fa ydelsen leveret samt om sin risikovillighed.

Stk. 2. Omfanget og karakteren af de oplysninger, der indhentes, kan afpasses
efter den viden, som kunden besidder og de oplysninger, som den finansielle
virksomhed allerede har modtaget.

Stk. 3. Den finansielle virksomhed kan lagge kundens oplysninger til grund,
medmindre de er abenbart urigtige.

§ 9. Radgivning skal tage udgangspunkt i relevante oplysninger indhentet i
henhold til § 8 og det kendskab, den finansielle virksomhed i evrigt har til
kundens forhold.

Stk. 2. En finansiel virksomhed skal anmode kunden om at opdatere oplysninger
indhentet i henhold til § 8, i det omfang det er nedvendigt for at kunne yde
kunden radgivning i lebende kundeforhold.

§ 10. En finansiel virksomhed skal give tilstrakkelig information om egne
produkter og ydelser, herunder om forskelle i priser og vilkdr for alternative
produkter, der kan dakke kundens behov.

Stk. 2. Hvis der mellem kunderne for en given ydelse er generelle forskelle i
fastsattelsen af renter, bidrag eller andet vederlag til den finansielle
virksomhed, skal den finansielle virksomhed oplyse en kunde herom, forinden der
indgas aftale om levering af ydelsen. P& forespergsel fra kunden skal der
oplyses om hvilke forhold hos kunden, der kan vare bestemmende for dennes
indplacering inden for den givne prisdifferentiering.

Stk. 3. En finansiel virksomhed skal p& grundlag af sit generelle
markedskendskab informere kunden om relevante produkttyper pé& markedet.
Informationen skal dog ikke indeholde oplysninger om konkurrerende produkter
eller konkrete priser..”

ANKENVEENTS BEMERKNINGER :

3 medlemmer - Hugo Wendler Pedersen, Karen Havers-Andersen og Lars
K. Madsen - udtaler:

Vi finder ikke grundlag for at fastsla, at indklagede pa baggrund
af klagerens hidtidige laneadfard burde have indset, at han havde
praference med hensyn til konverterbare/inkonverterbare 1lan. Vi
bemerker i den forbindelse, at klagerens laneadferd ikke har varet

18



entydig, 1det han badde tidligere og igen efter Dbyggeriets
ferdiggerelse har valgt rentetilpasningslan, som er baseret pa
inkonverterbare obligationer.

Vi finder, at det stdende lans indfrielsesvilkar fremgdr tydeligt
af lanetilbuddet med tilhorende “Standardiseret Europaisk
Informationsblad”. Det er derfor vores opfattelse, at det efter en
gennemlasning af dette materiale matte sta klageren klart, at
ladnet var baseret p& inkonverterbare obligationer.

Vi stemmer derfor for at frifinde indklagede.

2 medlemmer - Maria Hyldahl og Mads Svaneklink - udtaler:
Fastforrentede realkreditlan baseret pa inkonverterbare
obligationer er ikke sadvanlige, og efter vores opfattelse stiller
det s@rlige krav til radgivningen, nar et realkreditinstitut
tilbyder sadanne 1lan. PA baggrund af klagerens hidtidige
laneadferd og klagerens gnsker om optagelse af konverteringsegnede
lan finder vi i evrigt, at indklagede ikke i overensstemmelse med
reglerne om god skik har tilgodeset klagerens interesser ved at
tilbyde ham et inkonverterbart 1lan. Vi stemmer derfor for at give

klageren medhold i klagen.

Afgorelsen treffes efter stemmeflertallet. Som felge heraf
b e s t e m m e s

Indklagede, Nordea Kredit Realkreditaktieselskab, frifindes.

Ao thiizen o)

Hugg Wendler Pedersen / Susanne Nielsen
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