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1.0 Abstract:

After the financial crisis of 2008, income which is not capitalburdened, has received a lot of focus,
because the capital demands has been increased drastically, regarding the CRD-IV rules. Non-
capitalburdened incomes are typically investments, but also products as clientbooth and references
to collaborating cooperation’s, which has the potential to create “free” income for the bank.
Furthermore, the client will not be drawn towards a competitor, who wants to reference a
collaborating cooperation of their own. Jyske Bank has previously had local agreements with other
realtors, and these have been shown to have a positive effect on the clientele-intake. BRF Kredit
used to have a collaboration with EDC-maeglerne, but this agreement was cancelled in 2011, and

since then, the EDC-meglerne haven’t had any national corporation with other banks.

In this assignment | have described how the collaboration between Jyske Bank/BRF Kredit and
EDC-maglerne can take place in the future, with the purpose to gain a larger market share on the
separate markets, and thereby a financial gain as well. With an offset in the housing-strategy of
Jyske Bank, | have described how a collaboration with EDC-maglerne can be implemented in the

two organizations, and how the project can be completed.

The benefits for Jyske Bank/BRF Kredit and EDC-maglerne in a future reference collaboration, is
uncovered in this paper, along with a draft for a reference-system, and a proposal for a national
reference agreement in accordance with the rules of ”good conduct”. | have outlined the possible

structure of the project and described the success criteria for the collaboration as a whole.

A collaboration between Jyske Bank/BRF Kredit and EDC-maglerne is a solid match between two
strong free shareholders in their respective markets. | expect that a collaborative effort will yield a
larger market share, for both Jyske Bank/BRF Kredit and EDC-maglerne over the course of 2
years. | recommend that a project taskforce, with employees from both partners participate in the
development and implementation of the project. With at least 4.000 mutual references per year, a

substantial financial return will be possible for both partners in the collaboration.
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2.0 Indledning:
Fusionen imellem Jyske Bank og BRF Kredit i 2014 kan ses som det farste skridt i Jyske Banks
ambitioner om at indhegne kunderne og blive en full-service bank pa lige fod med Danske Bank,

Nordea og Nykredit.

Siden fusionen har Jyske Bank koncernen offentliggjort et samarbejde pa forsikringssiden med GF
Forsikring. Dermed kan kunderne i Jyske Bank koncernen i dag fa afdeekket behovet for bank,
realkredit, pension og forsikring igennem Jyske Bank og samarbejdspartnere. Jyske Bank/BRF
Kredit har ikke en landsdaekkende aftale med en maglerkeede, og det mangler Jyske Bank

koncernen sammenlignet med de navnte konkurrenter.

BRF Kredit havde et samarbejde med EDC-meglerne, men samarbejdet stoppede pga.
uoverensstemmelser i 2011. EDC-maglerne er den stgrste maeglerkaede i Danmark. De star
imidlertid uden én landsdeekkende samarbejdspartner, da de ikke har noget strategisk samarbejde
eller har en koncernforbindelse til et andet pengeinstitut. HOME indgar i Danske Bank koncernen,
Nybolig samarbejder med Nykredit og Danbolig er ejet af Nordea. Ud fra historikken og
markedspladsen virker det ganske naturligt at dette samarbejde skal genetableres, nu imellem Jyske
Bank/BRF Kredit og EDC-maglerne.

Meeglere kan veere en god distributionskanal for realkreditinstitutterne, og dermed ogsa de
bagvedliggende pengeinstitutter, i kampen om gget udlan og nye kunder. Fordelen ved at have et
landsdaekkende samarbejde med EDC-meeglerne vil vaere gkonomisk, men ogsa at blive associeret

med et tilsvarende godt brand og give en god kundeoplevelse.

Banksektoren har sveert ved at gge udlanet, og konkurrencesituationen gar at marginalerne pa de
solide kunder bliver lavere. Indlan giver i bedste fald et neutralt udbytte, og derfor er der gget fokus
pa gebyrindtaegter og falgeforretninger, der ikke belaster kapitalen. Derfor virker et samarbejde

mellem parterne oplagt.
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2.1 Problemformulering:
Vil det optimere Jyske Banks strategi pa boligmarkedet, hvis der etableres et eksklusivt

landsdaekkende samarbejde mellem Jyske Bank/BRF Kredit og EDC-maglerne?

Med hvilken begrundelse og med hvilket mal kan parterne lave en henvisningsaftale?
Hvordan kan en henvisningsaftale udformes og efterfalgende implementeres — og hvilke

risikofaktorer skal der tages hgjde for i processen?

2.2 Metode:
Valget af et samarbejde mellem Jyske Bank/BRF Kredit og EDC-maglerne er pa baggrund af den
feelles historik, samt at begge organisationer er de sterste ledige” spillere pa hvert deres marked.

Jeg vurderer at det kan veere en fordel for begge parter at finde en solid vertikal partner.

Jeg vil preesentere hvad formalet med en henvisningsaftale mellem et pengeinstitut og en
ejendomsmaegler er, og hvad parterne far ud af at henvise til hinanden. Herefter vil jeg beskrive
hvordan markedspladsen ser ud for hhv. Jyske Bank og EDC-maglerne, og beskrive hvilke mal en

henvisningsaftale mellem parterne kan indeholde.

Jeg vil beskrive @ndringerne i lov om formidling af fast ejendom (LOFA) og redegare for
implementeringen af samarbejdet i organisationerne. Jeg vil beskrive, hvordan ”god skik” reglerne
er pa omradet, og beskrive hvilke interessekonflikter, der vil vaere ved denne henvisningsaftale.
Derudover vil jeg beskrive, hvilke alternativer Jyske Bank/BRF Kredit og EDC-maglerne har til

dette samarbejde.

Jeg vil lave en risikoanalyse og en interessentanalyse for at vurdere, hvilke risici parterne vil lgbe
ved et samarbejde og hvordan interessenterne reagere pa samarbejdet. Jeg vil udarbejde nogle
forudsaetninger der viser hvordan denne business case kan se ud, og om det giver en gkonomisk

gevinst for parterne at indga samarbejdet.
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Slutteligt vil jeg sammenholde de strategiske, gkonomiske og organisatoriske overvejelser og
komme med en anbefaling om, hvorvidt det er hensigtsmaessigt at lave samarbejdsaftalen.

2.3 Afgraensning:
Udarbejdelsen af rapporten tager udgangspunkt i offentligt tilgeengelige oplysninger, og egne

erfaringer med henvisning af kunder. Jeg udfarer ikke selv markedsanalyser og har ikke taget
kontakt eller hentet interne informationer ved Jyske Bank/BRF Kredit eller EDC-meglerne. Jeg har
fokuseret pa den skonomiske gevinst og den praktiske gennemfarsel ved et samarbejde, og
behandler saledes ikke den regnskabsmaessige betydning for Jyske Bank A/S.

| opgaven tager jeg ikke stilling til hvilken type lan kunderne opretter, idet det ikke har en
indflydelse pa samarbejdet mellem Jyske Bank/BRF Kredit og EDC-maglerne. Denne opgave er
skrevet med udgangspunkt i privatkunde segmentet. Samarbejdet pavirker ogsa BRF Kredit,
juridisk afdeling, kommunikations afdelingen og forretningskoncepter, hvilket jeg i denne opgave

kun bergrer perifert.

Informationsindsamlingen er stoppet 1. april 2015, hvorfor materiale, der er offentliggjort efter
denne dato, ikke er medtaget i opgaven. Jeg har gjort brug af bggerne Organisation,
Organisationsteori og Grundbog i Projektledelse til at beskrive implementeringen af samarbejdet,

lave interessentanalysen og risikoanalysen.

Jeg har benyttet mig af sekundere kilder som f.eks. FinansWatch og Bgrsen. Jeg er opmarksom pa

at man skal forholde sig kritisk til disse kilder, men i dette tilfeelde anser jeg dem som troveerdige.

2.4 Malgruppe for opgaven:
Malgruppe for denne opgave er primart vejleder og censor.

Den sekundzere malgruppe er personer med interesse for virksomhederne eller brancherne.

Side 4



¢ JYSKE BANK
Optimering af Jyske Banks strategi — et samarbejde med EDC-maeglerne  39F kredit

Speciale HDFR Aarhus af Joakim Juel Kristensen
EDC
A 4
3.0 Virksomhedsbeskrivelser:
Indledningsvis beskriver jeg Jyske Bank/BRF Kredit og EDC-maglerne. Beskrivelsen indeholder et
overblik over selskabernes historik, verdier, ejerforhold, markedssituation og produkter.
Beskrivelsen har til formal at give kendskab til virksomhederne, og derigennem give et indblik i,
hvordan et eventuelt samarbejde vil kunne etableres. Fokus er pa boligmarkedet, da opgavens

udgangspunkt er en optimering af Jyske Banks strategi pa boligmarkedet.

3.1.1 Jyske Banks historie:

Jyske Bank blev oprettet den 7. juli 1967, som en fusion mellem 4 lokalbanker i Midtjylland.
Bankerne var Silkeborg Bank, Kjellerup Bank, Kjellerup Handels- og Landbrugsbank og Handels-
og Landbrugsbanken i Silkeborg. Argumentet for at lave en fusion var at man stod steerkere i
konkurrencen inden for banksektoren. Efter fusionen var Jyske Bank landets 18. starste

pengeinstitut.

Poul Norup blev Jyske Banks farste ordfgrende direktar frem til sin pensionering i 1989. Fra 1967
til 1989 voksede Jyske Bank fra at veere et lokalt pengeinstitut til at veere landsdaekkende, med 152
afdelinger i Danmark, 5 i udlandet og mere end 3.000 medarbejdere. | denne periode var der mange
fusioner, oprettelse af nye afdelinger i ind- og udland og oprettelse af datterselskaber som Jyske
Finans og JN Data.*

Kaj Steenkjeer efterfulgte Poul Norup i 1989, og den efterfglgende periode blev turbulent med en
stor bedragerisag i Gibraltar afdelingen, der alene kostede nedskrivninger pa ca. 844 millioner
kroner. Direktaren for Gibraltar afdelingen, Jan-Henning Spjeldnas, havde finansieret jordstykker i
Spanien, hvilket oversteg hans befgjelser. Han blev senere dgmt for mandatsvig. Dommen var 4 ars
feengsel og betaling af erstatning til Jyske Bank pa ca. 550 millioner kroner.

Kaj Steenkjaer indgar ikke yderligere fusioner, men fokuserer pa organisatorisk vaekst.

! www.Jyskebank.dk
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11996 @ndrer Jyske Bank indretningen i afdelingerne og forretningskonceptet med “Jyske Forskelle
1. Generation”. Formalet med a&ndringen er at synliggare forskellen mellem Jyske Bank og resten af
sektoren. Z£ndringen rammer sanserne, med baggrundsmusik, plakater pa veeggene, mgdelokaler

med temaer, runde borde samt skaerme, kunderne kan kigge pa under samtaler med radgiveren.

I 1997 bliver Anders Dam ny ordfgrende direktar. Centraliseringen og digitaliseringen pabegyndes
med en ny struktur og nye eksterne IT systemer — herunder netbank til kunderne. Jyske Bank salger
i 2003 sin andel af Totalkredit til Nykredit, og etablerer en aftale om at formidle realkreditprodukter
fra Totalkredit. ”Jyske Forskelle 2. Generation”, med fysiske produktpakker og en kaffebar, bliver
indfart i 2006.

I 2010 bliver Jyske Bank medlem af Bankdata. Jyske Bank opgiver enegangen pa IT omradet og
opnar en arlig besparelse pa driftsomkostninger og udvikling af IT. Jyske Bank bliver starste aktar
pa Bankdata, med Sydbank som den naststarste. | 2011 laver Jyske Bank farste fusion/opkeb siden
1989, med kgbet af dele af Fjordbank Mors fra Finansiel Stabilitet. Siden har Jyske Bank

opkebt/fusioneret med Sparekassen Lolland og herigennem Finansnetbanken og senest BRF Kredit.

1 2011 kom den farste store fyringsrunde for Jyske Bank — 150 medarbejdere blev fyret for at
tilpasse udgifterne og malet var at reducere medarbejderantallet med yderligere 100. Efterfalgende

har der veeret en stor fyringsrunde i 2014, og mélet er pa sigt 4.000 medarbejdere.

Jyske Bank omorganiserede afdelingsnettet i 2013, og kunderne blev inddelt i 3 segmenter. Privat-,
Erhverv- og Private Banking. Herefter opdeles kunderne i undersegmenter, saledes at kunderne

matches med radgiverne under hensynstagen til kundernes livsfase og radgivernes kvalifikationer.

I 2014 indledte Jyske Bank et samarbejde med GF Forsikring. Se yderligere under punkt 3.1.9.

2 www.Jyskebank.dk
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3.1.2 BRF Kredits historie:
BRF Kredit star for Byggeriets RealkreditFond og blev etableret i 1959. Oprindeligt var formalet at
yde kredit til bestemte og godkendte formal, men i 1970 blev realkreditlovningen &ndret og BRF

Kredit fik tilladelse til at yde generelle realkreditlan.

Andringen af lovgivningen medfarte en del fusioner mellem de danske realkreditinstitutter, og
Byggeriets RealkreditFond fusionerede i 1975 med Danmarks &ldste realkreditinstitut, Husejernes
Kreditkasse. Husejernes Kreditkasse Kjgbenhavn blev stiftet i 1797. Formalet var at finansiere
genopbygningen af Kgbenhavn, efter en stor brand gdelagde store dele af byen i 1795.°

I 1989 indledte BRF Kredit et samarbejde med EDC-maglerne. Formalet med samarbejdet var at
BRF Kredit kunne bruge EDC-maglerne som salgskanal for BRF realkreditlan. Samarbejdet fik
stor indflydelse pa udlanet i BRF Kredit, og udgjorde knap halvdelen af BRF Kredits samlede udlan

til private.* Dette samarbejde stoppede forret 2011, se mere om emnet under punkt 3.3.

1 1990 skiftede Byggeriets Realkreditfond juridisk struktur, og aktiviteterne blev overfart til et nyt
datterselskab med navnet BRF Kredit A/S. Fonden skiftede navn til BRF Fonden. Arsagen til
@ndringen var at BRF Kredit kunne drives som et aktieselskab.”

1 1995 blev Sven A. Blomberg direkter i BRF Kredit, og BRF Kredit stiftede BRF Bank, som skulle
udvide produktpaletten, sa kunderne kunne fa alle finansielle produkter ved BRF koncernen.
Formalet var dels at gge forretningsomfanget med de nuveerende realkreditkunder, dels at fastholde

kunderne.

* www.BRF.dk
* www.Boersen.dk

> www.BRF.dk
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Indtil da var kundernes bankforbindelse i et pengeinstitut, og hvis radgiveren i pengeinstituttet kom
hele vejen rundt om kundens gkonomi, var der en risiko for at miste realkreditlanet til en

samarbejdspartner for det pagaeldende pengeinstitut.

Under Svend A. Blomberg indledte BRF Kredit en raekke samarbejder med nogle sma og
mellemstore banker i Danmark. Det var et markant skifte af strategien, og det lykkedes at tiltreekke
pengeinstitutter som Alm. Brand Bank, Lan & Spar Bank og Handelsbanken. Pengeinstitutterne
skulle distribuere BRF realkreditlan til deres privat- og erhvervskunder. Efter en arreekke valgte de
naevnte pengeinstitutter, Handelsbanken var den sidste i 2009, dog at bryde samarbejdet med BRF
Kredit, og i stedet vaelge Totalkredit som samarbejdspartner for privatkunderne og DLR Kredit til

erhverv.®

Dermed var BRF Kredit slaet tilbage til start - til primeert at bruge EDC-maglerne og deres egen
BRF Bank som distributgr, til at seelge BRF realkreditlan. BRF Kredit maerkede den store
konkurrence, og i takt med at samarbejdspartnerne skiftede til Totalkreditsamarbejdet, mistede BRF
Kredit markedsandele. | 2008 var markedsandelen 11,7 %, men i 2009 var denne faldet til 10,1 %.

Resultaterne var heller ikke med BRF Kredit i 2008 og 2009. Der var markante underskud pa hhv.
575 mio. kr. og 858 mio. kr. far skat, hvilket primert skyldes nedskrivninger pa beholdningen og

nedskrivninger pé udlan. 1 2010 var der igen overskud. Dette var dog beskedne 21 mio. kr.’

Herefter blev strategien @&ndret igen, da BRF Kredit etablerede felles funding i foraret 2012. Se
yderligere om felles funding under punkt 3.1.7.2.
BRF Kredit blev ultimo april 2014 lagt sammen med Jyske Bank, og blev derved Danmarks 4.

starste finansielle institution. Se yderligere om fusionen under punkt 3.1.4.

® www.Finans.dk

” www.BRF.dk
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3.1.3 Feelles veerdier:
Selvom fusionen mellem Jyske Bank og BRF Kredit blev gennemfart i 2014 er veerdierne uandret.

Jyske Bank og BRF Kredit har fortsat forskellige verdier, selvom det er én koncern.

Jyske Bank tager stadig udgangspunkt i fundamentet fra 1993. Fundamentet fastlagde Jyske Banks
vardier, idégrundlag og holdninger. Verdierne er: Aben og haderlig, anderledes og uhgitidelig,
&gte interesse og ligeveerd, handlekraft og vedholdende og sund fornuft. Udover vardierne har
Jyske Bank en holdning om at der skal vare balance mellem kunderne, medarbejderne og
aktionaererne i Jyske Bank.® BRF Kredit har fortsat deres egne 5 kerneveerdier. Vardierne er:

Engagement, ansvarlighed, handlekraft, lansomhed og helhedssyn.’

Pa baggrund af ovenstaende er der sammenfald i handlekraft. Begge organisationer har i mange ar
gnsket at veere handlekraftige og gnsker at kunderne meerker dette. Jeg synes ogsa at der er
sammenfald mellem a&gte interesse og engagement. Begge parter gnsker at kunderne faler en
oprigtig interesse og velvilje. De resterende verdier overlapper i mindre grad eller slet ikke, men
alligevel er det tydeligt, at begge koncerner i mange ar har haft ensartede veerdier. Derfor har
medarbejderne i BRF Kredit sandsynligvis haft forholdsvis let ved at indordne sig i Jyske Banks

organisation, da veerdierne ikke er eller bliver endret drastisk.

Medarbejderne i Jyske Bank og BRF Kredit har, som mange andre i branchen, vaennet sig til at der
Iabende kommer nye produkter, centraliseringer, fyringsrunder og at den teetteste samarbejdspartner
i lobet af kort tid kan blive den starste konkurrent. Det bedste eksempel herpa er Jyske Bank og
Nykredit/Totalkredit. 1 2003 var de to koncerner meget taette, men de efterfalgende 10 ar kom der
flere spaendinger, og i sidste ende fusionerede Jyske Bank med BRF Kredit. Nykredits modsvar var

at Jyske Bank blev ekskluderet fra Totalkreditsamarbejdet.

8 www.Jyskebank.dk

 www.BRF.dk
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3.1.4 Fusion af Jyske Bank og BRF Kredit:
Den 24. februar 2014 offentliggjorde Jyske Bank og BRF Kredit at de fusionerede. Jyske Bank var
det fortseettende selskab, med BRF Kredit som datterselskab. Prisen var ca. 7,5 milliarder kr., og
blev betalt med aktier i Jyske Bank for ca. 7,4 milliarder kr. plus 100 millioner kr. kontant. Aktierne
svarede til 25 % af den samlede aktiekapital i Jyske Bank. Jyske Bank er den 3. stgrste akter pa det

danske bankmarked, kun overgdet af Danske Bank og Nordea.™

Ledelsens forventning med fusionen var forventet synergieffekt pa sigt pa 600 millioner kroner pr.
ar, fordelt pa omkostningsbesparelser pa 300 millioner kr. og falgeforretninger pa 300 millioner kr.
pr. ar. Baggrunden for fusionen var at BRF Kredit efter bruddet med EDC-maglerne var presset pa
det danske realkreditmarked og med en markedsandel pa 7,9 % ultimo 2012 var BRF Kredit det
mindste af de 4 realkreditselskaber, der tilbyder boligfinansiering til privatsegmentet i Danmark.™
Efter fusionen var der 4.444 ansatte. Dog sker der en lgbende tilpasning, sa der pt. er ca. 4.200
ansatte. Det langsigtede mal er at nedbringe antallet af ansatte til ca. 4.000 over de kommende &r.*?

Fusionen &ndrede ikke pa at Anders Dam fortsat er ordfgrende direkter i Jyske Bank, mens den
hidtidige administrerende direktgr for BRF Kredit, Sven A. Blomberg, fik en nyoprettet stilling som
viceordfgrende direkter i koncernen. Derudover blev Sven A. Blomberg medlem af direktionen med

ansvar for implementeringen af BRF Kredit.™

Jyske Bank A/S har 5 medlemmer af direktionen, og de har hvert sit ansvarsomrade.
Anders Dam har ansvar for gkonomi og risikostyring, juridisk afdeling, kommunikation og
koncerndirektionssekretariatet. Derudover er han ordfarende overfor pressen. Sven A. Blomberg

har udover ansvaret for BRF Kredit ogsa ansvaret for Private Banking udland og forretningsservice.

10 www.Jyskebank.dk

" \www.Realkreditraadet.dk

12 .
www.Finans.dk

B www.Jyskebank.dk
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Bankdirektar Per Skovhus star for indland og kredit. Bankdirektar Niels Erik Jakobsen har ansvaret
for Jyske Markets og Jyske Finans. Bankdirekter Leif Flemming Larsen har fire ansvarsomrade;

forretningskoncepter, HR, Ejendomme og JN Data.

Koncernbestyrelsen

Intern Revision

1 1
Per Skovhus Niels Erik Jakobsen Leif Flemming Larsen
Bankdirektgr Bankdirektgr Bankdirektgr
Q?k_onoml_og BRFKredit — Indland Jyske Markets = Forretningskoncepter
risikostyring
=l Private Banking Udland Rl Jyske Finans

- FOrretningsservice

Anders Dam Sven A. Blomberg
Ordfgrende direktgr iceordfgrende direktg

Juridisk

Kommunikation og
marketing

Ejendomme

JN Data A/S

= Koncerndirektionssekretariatet

Figur 1: Organisationsdiagram for Jyske Bank koncernen, egen tilvirkning p.b.a. Jyskebank.dk.™

Fusionen har medfert at BRF Kredit har faet en effektiv salgskanal, som de har manglet siden
bruddet med EDC-maglerne i 2011. BRF Kredit opnaede ligeledes en bedre rating fra rating
bureauerne pga. gget volumen og forbedrede nggletal. Det forbedrede kurserne og dermed

produkterne til kunderne.

" www.Jyskebank.dk
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Jyske Bank blev ved fusionen veesentligt bedre stillet, da de nu har en “full service” bank, som er
totalleverandgr med hele produktpaletten til deres kunder, med realkreditlan fra egen koncern. Jyske
Bank/BRF Kredit far dermed en oplagt mulighed for at tage nye markedsandele og hente kunder fra
konkurrenterne pa realkredit- og pengeinstitut markederne. Derudover opnar Jyske Bank
selvsteendighed fra Totalkredit og bestemmer fremover selv, om der skal ske prisendringer eller
udvikles nye produkter eller systemer. Jyske Bank vil fortsat have fokus pa at ege markedsandelen.

Dette skal primeert ske via boligprodukter, som skal udbydes eller fundes igennem BRF Kredit.

3.1.5 Jyske Bank/BRF Kredit ejerforhold:

Jyske Bank A/S er et aktieselskab, noteret pa fondsbgrsen i Kgbenhavn pa OMX C20 indekset, og
BRF Kredit er et datterselskab. Der er ca. 95.040.000 stk. Jyske Bank aktier, fordelt pa ca. 210.000
aktioneerer. Pr. 03.04.2015 var kursen 298,1 kr. pr. aktie, hvilket giver en markedsverdi pa ca.
28.331.424.000 kr."

Efter fusionen ejer BRFholding, og dermed BRFfonden, 25 % af aktierne i Jyske Bank A/S. Dog
har BRFholding ikke en indflydelse, der matcher ejerandelen. Arsagen er at der er
stemmebegransning i Jyske Bank, i form af at én aktionaer max. kan afgive 4.000 stk. stemmer,
svarende til 4.000 aktier. BRFholding er dermed blev en stor aktionar i Jyske Bank, men har ikke
starre indflydelse ved en afstemning pa generalforsamlingen end en privatperson med 4.000 stk.
aktier i Jyske Bank."

15 .
www.Euroinvestor.dk

1% www.Jyskebank.dk
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BRFfonden

BRFholding a/s

Figur 2: Ejerstruktur i BRFholding, egen tilvirkning p.b.a. BRF.dk."”

BRFholding har ingen aktionerer, da det er en selvejende institution. Det eneste formal
BRFholding har, er at drive en virksomhed med fokus pa realkreditudlan. BRFfonden er eneejer af
BRFholding A/S.*

BRFholding har ikke mulighed for at realisere aktierne i Jyske Bank A/S til rede kontanter pa én
gang, men er underlagt en reekke betingelser for hvornar der ma salges aktier og hvor mange der
ma seelges. |1 2015 og 2016 ma BRFholding, hvis de gnsker, selge op til 1 % af aktierne i Jyske
Bank A/S. 1 2017 og 2018 ma der szlges op til 5 % af aktierne i Jyske Bank A/S, hvilket betyder at
BRFholding, hvis de szlger det maksimale antal aktier, i 2019 stadig ejer 13 % af koncernen.*®

7 www.BRF.dk

18 \www.Finanswatch.dk
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BRFholding har som udgangspunkt intet behov for at seelge aktierne i Jyske Bank, da der ikke er
noget formal med at realisere aktierne til kontanter. BRFholding har kun det ene formal at drive en
virksomhed med fokus pa realkreditudlan, sa hvis aktierne s&lges, skal BRFholding i teorien bruge

provenuet til at kebe sig ind i et andet realkreditselskab.

For at fusionen blev accepteret, tilkendegav Jyske Bank en hensigtserklaering om, at kandidater som
BRFholding opstiller til repraesentantskabet og bestyrelsen, bliver anbefalet af Jyske Bank. Dermed
vil BRFholding have indflydelse i bestyrelseslokalet, men der er ikke tale om faste pladser i
bestyrelsen, selvom det var en del af den oprindelige aftale. Dette fungerede i praksis pa den
ekstraordinare generalforsamling den 10. april 2014, hvor BRFholding blev repraesenteret i

bestyrelsen og i repraesentantskabet.*®

3.1.6 Jyske Bank/BRF Kredit markedssituation pa boligmarkedet:

Jyske Bank har, efter fusionen med BRF Kredit, omtalt sig selv som "’boligejernes bank”.
Baggrunden herfor er strategien om at fa et bedre greb pa boligmarkedet i Danmark. Der er et stort
potentiale pa boligmarkedet, da Jyske Bank har mulighed for at omlaegge kundernes Totalkredit lan
til egen koncern. Det er her, fusionen skal give en gkonomisk gevinst for koncernen, samtidig med
at det ikke gar ud over de andre dele af koncernens forretningsomrader. Jyske Bank/BRF Kredit er
den 3. starste koncern pa det danske bankmarked, kun overgaet af Danske Bank og Nordea. BRF
Kredit er den mindste spiller pa realkreditmarkedet.

Boligmarkedet er praeget af hard konkurrence og rentesatsen pa pengeinstitutters boliglan er under
pres. Seneste udspil kommer fra Nykredit, der pr. 01.04.2015 indfarte et kundeprogram, hvor de
bedste helkunder kan far et boliglan indenfor 100 % af ejendommens verdi til 5 % i rente.? Jyske

Bank tilbyder et boliglan, pa tilsvarende betingelser, til samme rentesats som Nykredit.

% \www.Finanswatch.dk

20 www.Nykredit.dk
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Toplinjen er under pres, hvilket primeert skyldes at danskerne sparer for meget op og laner for lidt.

Dermed star Jyske Bank, som mange af konkurrenterne, med et likviditetsoverskud. Jyske Bank star

solidt pa markedspladsen og har mulighed for at fokusere pa synergier med BRF Kredit,

eksempelvis via nye bankboliglan, fremfor mere drastiske nedskeeringer. Jyske Bank forsgger

fortsat at skille sig ud fra de andre akterer pa markedspladsen ved at vaekste, fremfor at slanke

yderligere.”

BRF kredit er den mindste af udbyderne af realkreditlan til privatsegmentet i Danmark.
Konkurrenterne er Realkredit Danmark, Nordea Kredit og Nykredit/Totalkredit. Markedssituationen
for BRF Kredit er blevet drastisk endret med fusionen med Jyske Bank. Som et datterselskab for
Jyske Bank har BRF Kredit faet et velfungerende distributionsnet i hele landet og ratingen er

forbedret. Se yderligere om fusionen under punkt 3.1.4.

BRF Kredit har fastholdt sine mobile radgivere efter fusionen med Jyske Bank. De mobile
radgivere har i flere ar fungeret som eneste distributionskilde til BRF Kredit, da der ikke var andre
samarbejdspartnere. De mobile radgivere karer ud til kundeemner og har bemyndigelse til at
vurdere boligen og kundeemnets gkonomi pa stedet. Nar de forlader et kundeemne, er der afleveret
et opleag til bank/realkreditskifte til BRF Bank/BRF Kredit. Efter fusionen er det med et tilbud om
at blive kunde i Jyske Bank/BRF Kredit. Jeg vurderer at konceptet har veeret meget velfungerende,
og at det er rsagen til at konceptet er fastholdt.??

3.1.7 Jyske Bank/BRF Kredits produkter:

Jyske Bank leverer finansielle lgsninger til Privat, Private Banking og Erhverv med udgangspunkt i
Danmark. Privatdelen tilbyder primart produkter indenfor bolig, investering og pension. Jyske
Bank har alle de produkter som privatkunder i Danmark eftersparger, enten i egen organisation eller
ved en samarbejdspartner. Se yderligere om samarbejdspartnere under punkt 3.1.9.

21 .
www.Information.dk

22 .
www.Business.dk
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Efter fusionen med BRF Kredit tilbyder Jyske Bank boligfinansiering pa realkreditlignende vilkar.
Jyske Banks bankboliglén har feerre omkostninger, og dermed lavere AOP, end
realkreditudbydernes tilsvarende produkter.?® Jyske Banks bankboligldn uddybes under punkt

3.1.7.1.

BRF Kredits produktpalette ligner meget de andre deltagere pa realkreditmarkedet i Danmark.
Konkurrenterne er fortsat Nykredit, Realkredit Danmark og Nordea Kredit. Der er 3 hovedtyper af
realkreditlan og alle typer har fordele og ulemper. Realkreditlanene kan vere med fast rente,
variabel rente eller med renteloft. Alle lanetyperne kan kombineres med op til 10 ars
afdragsfrihed.

Udover renten pa et realkreditlan skal kunden betale en bidragssats. Bidragssatsen er en procentdel
af lanet som realkreditinstituttet tjener for at administrere lanet. Bidragssatsen varierer alt efter
lanetype, afdragsfrihed og belaningsgrad. Det er markant billigere at have et lan med fast rente, lav

belaningsgrad og afdrag end variabel rente, hgj belaningsgrad og afdragsfrihed.

Fastforrentet lan Flexlan
Belaning 0-80% Med afdrag | Uden afdrag | Med afdrag Uden afdrag
BRF Kredit 0,6125% 0,8875% 0,8500% 1,0750%
Nykredit/Totalkredit 0,6125% 0,8875% 0,7500% 1,1250%
Nordea Kredit 0,6500% 0,9000% 0,8000% 1,1500%
Realkredit Danmark 0,6812% 1,0064% 0,8564% 1,1816%
Jyske Bankboliglan 0,6100% 0,8400% 0,7500% 1,0300%

Tabel 1: Sammenligning af udbydernes bidragssatser efter lanetype og afdragsfrihed, egen tilvirkning p.b.a. mybanker.dk.75

2 www.Politiken.dk
* www.Realkreditradet.dk

> www.Mybanker.dk
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Som tabel 1 viser, er der ikke en enorm forskel pa bidragssatsen pa realkreditlan i Danmark. Jyske
Banks priser ligger meget teet pa Totalkredits, uanset lanetypen. Realkredit Danmark har de hgjeste
bidragssatser. Det er ikke et krav at man skal veere kunde i BRF Bank eller Jyske Bank for at optage

et BRF realkreditlan, men for at optage et bankboliglan i Jyske Bank skal man vaere helkunde.

3.1.7.1 Jyske Banks bankboliglan:

Jyske Bank lancerede i december 2013 bankens nye boliglansprodukter. Indtil generalforsamlingen
i Jyske Bank pr. 25.03.2015, er der udbetalt Ian for 40,5 milliarder kroner. Denne store mangde lan
er primaert kommet fra opsagte Totalkredit 1an og nye udlan til boligkgbere. Lanene fra Totalkredit
er primeer fastforrentet 1an, der opsiges og nedkonverteres til termin eller variabelt forrentet Ian, der
opsiges til refinansiering. Lanene bliver efterfglgende finansieret med fzlles funding igennem BRF

Kredit. Der er fokus pa falles funding under punkt 3.1.7.2.%

Lanene ligner til forveksling et realkreditlan og boligen kan som udgangspunkt belanes pa samme
made, op til 80 % belaning i ejerboliger og 60 % i fritidsboliger. Bankboliglanet kan optages som et
refinansieringslan, med hhv.1, 3 og 5 ar til refinansiering eller som et lan med fast rente. Navnet er
Jyske F1/F3/F5 for refinansieringslanene og Jyske L30 for fast rente. Labetiden kan variere fra 11
til 30 &r, med afdragsfrihed i op til 10 &r.?’

Det er et ufravigeligt krav at man er helkunde i Jyske Bank, for at lanet kan etableres. Dette
begrundes med at det er et lavmarginalprodukt, og at det er ngdvendigt at have alle kundens
forretninger, for at der er en fornuftig indtjening pa engagementet. Dette medfarte at FinansWatch i
en artikel pr. 22.05.2014 kaldte bankboliglanet for et “bonusprogram pa jysk”. Argumentet var, at
bankboliglanet kun var for kunder i Jyske Bank og skulle bruges til at tiltreekke nogle gode kunder

fra andre realkreditinstitutter pga. lavere priser.?

26 www.Jyskebank.tv

7 www.Jyskebank.dk

8 \www.Finanswatch.dk
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| 2014 og 2015 tager Jyske Bank ikke et etableringsgebyr, nar det er en ren omlagning fra et
realkreditselskab til Jyske Banks eget produkt. Dermed skal kunderne kun betale et opsigelsesgebyr
til det nuveerende realkreditinstitut og for evt. tinglysning. Hvis det er en ren omleaegning og lanet er
tinglyst efter 01.07.2007 vil der ikke vaere nogen tinglysningsafgift jf. lov om afgift af tinglysning.

Dette kaldes hovedstolsprincippet.”®

Yderligere er der pa rentetilpasningslan, som Jyske F1, ikke et kursfradrag/refinansieringsgebyr og
pa Jyske L30 er der ingen kurtage. | Totalkredit er kursfradraget 0,3 % for F1 lan og kurtagen pa
fastforrentet 1&n er 0,15 % af lanets veerdi.*

3.1.7.2 Feelles funding:

Felles funding er en aftale som Jyske Bank og Sydbank i fordret 2012 indgik med BRF Kredit.*
Efterfalgende er falles funding ogsa introduceret hos Ringkebing Landbobank og Arbejdernes
Landsbank.

Faelles funding gar ud pa at lan til private, med tinglyst pant indenfor 80 % i ejerboliger og 60 % i
fritidsholiger, kan SDO-finansieres igennem BRF Kredit. Ved at funde lanene igennem BRF Kredit,
far obligationerne triple A-rating og kan dermed finansieres pa lige fod med andre realkreditlan.

Faelles funding bruges til at finansiere sig langsigtet, sa kapitalen i pengeinstituttet ikke belastes af
udlanet. Dermed kan pengeinstituttet tilbyde kunderne 30-arige lan, uden selv at binde kapital i
perioden. Dette er meget vasentligt, da det ellers er meget dyrt at funde sig sa langsigtet. Ved Jyske
F1 er der en ubalance i lgbetiden, da lanet er langsigtet, men renten fastsattes kortsigtet. Dermed er

denne type lan en veasentlig del af felles funding projektet.

2 www.Tax.dk

0 \www.Totalkredit.dk

3 www.BRF.dk
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Efter BRF Kredit har fusioneret med Jyske Bank, har Sydbank, Ringkegbing Landbobank og
Arbejdernes Landsbank kappet bandet til BRF Kredit. Dermed er Jyske Bank det eneste
pengeinstitut, der benytter BRF Kredit til feelles funding. Baggrunden er at de omtalte
pengeinstitutter har lavet en tilsvarende fundingaftale med Totalkredit, og derefter er aftalen med

BRF Kredit blevet annulleret.*?

3.1.8 BRF Kgberradgivning:

BRF Kredit indledte i 2012 et koncept kaldet BRF Kgberradgivning. Formalet er at privatkunder
kan fa juridisk radgivning, keberradgivning og byggeteknisk radgivning ved et boligkab.
Kgberradgivning er opfundet for at privatpersoner, der kaber en bolig, kan fa den fulde

radgiverpakke pa én gang, og henvender sig isar til farstegangskabere.

Kgberradgiveren er reelt en privatradgiver i BRF Kredit, der sikrer at gkonomien er i orden og
koordinerer med boligadvokaten og den byggetekniske radgiver. Kgberradgiveren radgiver om valg

af lanetype, sikrer en samlet finansiering af kebet og hjeelper med at give et gkonomisk overblik.

Den juridiske radgivning bestar af en boligadvokat, der gennemgar kgbsaftalen, udarbejder
refusionsopgarelsen og skriver skadet. Det vil give samme resultat, hvis kunden selv tilknytter en
advokat ved et boligkeb, dog bliver der Igbende koordineret med keberradgiveren.

Den byggetekniske radgiver undersgger boligens stand, og ser kritisk pa rapporterne om huset ved

handlen og beskriver, hvad det koster at udbedre de eventuelle, skader der er pa huset. Rapporterne
er tilstands-, elinstallations- og energirapporter om huset. Det er preacis det samme, som at kunden

selv tilknytter en byggeteknisk radgiver ved et boligkeb, dog bliver der lgbende koordineret med

keberradgiveren.®

32
www.Boersen.dk

* www.BRF.dk
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Prisen for kgberradgivning starter pa 13.000 kr. for keberradgiveren og boligadvokaten. Det er én
pakke, og prisen deekker kaberradgiveren og boligadvokaten i én handel. Hvis man gnsker den

byggeteknisk gennemgang af huset koster dette yderligere 5.400 kr.

Selvom BRF Kgberradgivning pa papiret ikke er revolutionerende, har Jyske Bank efter fusionen
med BRF Kredit valgt at beholde konceptet. Der bliver fortsat reklameret flittigt for konceptet, og
jeg vurderer at det ma vere et godt argument for at der er et gkonomisk afkast pa konceptet, og at

det er baeredygtigt pa sigt.

En boligkeber kunne reelt selv lave denne pakke med tre-i-en konceptet. Hvis kaberen aftaler
finansieringen med bankradgiveren, ansetter kaberen en advokat til det juridiske og en fagmand til
at gennemga ejendommen. Dog far kunden serveret hele pakken pa én gang og kunden kender
prisen pa forhand. Det vurderer jeg, er medvirkende til at en kunde vil veelge BRF Kgberradgivning,

selvom kunden maske kunne fa de 3 tilsvarende produkter til en lavere pris.

3.1.9 Hvilke samarbejdspartnere Jyske Bank/BRF Kredit har i dag:

Jyske Bank/BRF Kredit har samarbejdspartnere indenfor forskellige omrader, for herved at kunne
tilbyde kunderne en komplet produktpalette. Tidligere var Jyske Banks vigtigste samarbejdspartner
Totalkredit, i dag er BRF Kredit i koncernen, og samarbejdspartnere bliver ikke benyttet i samme

grad. Jyske Bank er medejer af Letpension, s& livsforsikringer tegnes herigennem.3*

Pa magleromradet har Jyske Bank ikke en landsdaekkende aftale, men nogle fa lokale aftaler.
Tidligere var der en del henvisningsaftaler med Nybolig maglerne, men efter bruddet med
Totalkredit er dette samarbejde stoppet. Nu samarbejder Nybolig maglerne med Nykredit og de
andre pengeinstitutter fra Totalkreditsamarbejdet.

i www.Letpension.dk
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Jyske Bank offentliggjorde april 2014 samarbejde med GF Forsikring. Jyske Bank manglede en
samarbejdspartner pa forsikringsomradet, og GF Forsikring gnskede en partner, der kunne levere
emner med forsikringsbehov indenfor bolig, bil, indbo og ulykke. Jyske Bank kunne bruge
samarbejdet til at indhegne kunderne, sa de ikke fik tilbud fra konkurrenternes samarbejdspartnere
med i forsikringspakken. Det er et envejs henvisningssamarbejde, hvor Jyske Bank henviser emner,

men ikke modtager nogle retur. Til gengeld far Jyske Bank en kontant afregning.®

Ifalge BRF Kredits hjemmeside, samarbejder BRF Kredit med EDC-maglerne, men det samarbejde
er opherte 1 2011. Se yderligere om det tidligere samarbejde under punkt 3.3. BRF Kredit
samarbejder fortsat med RealMaglerne og nogle mindre maeglerkader. Dette samarbejde er dog ret
stilfeerdigt, og der henvises ikke i seerlig hgj grad. Indtil fusionen med Jyske Bank var dette

samarbejde dog eneste salgskanal for BRF Kredit.*

Samarbejdet med GF Forsikring blev offentliggjort far radgiverne blev orienteret, og derfor startede
henvisningerne til GF Forsikring farst i efteraret 2014. Da samarbejdet er sa nyt har jeg ikke
mulighed for at vurdere om det bliver en succes, men det er et af fokusomraderne ude i

afdelingerne.

Jyske Bank/BRF Kredit har en strategi om ikke at involvere sig direkte i ejendomsformidling. Jyske
Bank/BRF Kredit giver ikke juridisk eller skattemaessig radgivning. Derudover kan det veere en
rigtig god ide at sege kagberradgivning ved en magler eller gennemga ejendommen med en

byggesagkyndig. Hvis kunderne sparger ind til ovenstaende, henvises de til at spgrge fagfolk.

> www.Finanswatch.dk

3 www.BRF.dk
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3.2 EDC-maeglernes historie og veerdier:
EDC-meaglerne er landets starste og aldste ejendomsmaeglerkeede med 230 selvstendige butikker
og ca. 1.200 medarbejdere. Markedsandelen var i 2014 ca. 22 %.>” EDC-maglerne star for
Ejendomsmeglernes Data Centrum og blev oprettet i 1971. EDC-maglerne formidler keb og salg
af alle typer af ejendomme og henvender sig bade til privat og erhverv. 1 2005 fusionerede EDC-

maglerne med Feriepartner Danmark, der er en kade af selvsteendige lokale feriehusbureauer.®®

Verdierne er Faglighed, Initiativ og Troveerdighed. EDC-meeglerne har en hgj servicestandard, et

godt brand og en stor kendskabsgrad. Derfor stemmer veerdierne med hgj faglighed og trovaerdighed
godt overens med virkeligheden. EDC-maglerne satter det lokale i centrum, og det er meget vigtigt
for keeden at maeglerne er lokale og kender omradet. Dermed kan maegleren satte den rigtige pris pa

boligen.*

3.2.1 EDC-maglernes ejerforhold:

EDC-maglerne er, som den eneste stgrre akter pa det danske ejendomsmaeglermarked, ikke ejet af
et pengeinstitut eller et realkreditinstitut, men er drevet som et aktieselskab. Hver enkelt indehaver
ejer sin egen butik og en aktie i EDC-maglerne. EDC-maglernes struktur, med selvstendige
maeglere, gar at en indehaver selv kan treeffe beslutningen om at forlade keeden, hvis indehaveren

gnsker dette.

Denne ejerstruktur gar, at et opkeb praktisk talt er umuligt. Det vil kraeve at f.eks. Jyske Bank kabte
EDC-maglernes butikker og EDC navnet, med risiko for at maglerne skifter til en konkurrent. Man
kan kabe navn og bygninger, men ikke medarbejderne. Prisfastseattelsen vil blive individuel for

hver enkelt butik, og jeg vurderer at det er scenario der aldrig kommer til at finde sted.

7 www.Fyens.dk

% www.EDC.dk

* www.EDC.dk
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3.2.2 EDC-meaglernes markedssituation:

EDC-maglerne er den starste akter pa ejendomsmaglermarkedet i Danmark. Branchen bestar af 4

store etablerede maglerkaeder, og mange mindre udbydere, meget lig pengeinstitut sektoren i

Danmark. EDC-maglerne bestar af 231 selvstendige butikker, som det fremgar af punkt 3.2.1. Det

er meget forskelligt fra de 3 andre store konkurrenter pa markedspladsen, der alle er en franchise-

kade, ejet af et pengeinstitut.

Antal butikker i Amntal maeglere i Ejerforhold

kaeden kaeden

EDC Selvstendige butikker
Nybolig 219 457 Franchise-kede ejet af
Nykredit
home 179 405 Franchise-kede ejet af
Danske Bank
Danbolig 144 339 Franchise-kede ejet af
Nordea

Figur 3: Ejerforholdet i maeglerbranchen i Danmark.*

De 4 store maglerkaeder er kvalitetsbevidste, men tager sig ogsa godt betalt for at selge et hus.
Derfor er der de senere ar kommet et stgrre fokus pa billigere modeller, for salg af privat fast
ejendom. Til at starte med var det udbydere som Robinhus, hvor salger selv skal fremvise boligen
for en evt. kaber. Det spare magleren for fremvisninger, og dermed bliver saleeret lavere. Robinhus

sgrger for markedsfaring, forhandlinger, laver kagbsaftalen og gennemfarer salget.**

Seneste mulighed er hvor sazlger selv skal sta for hele salget. Konceptet hedder selvsalg, og

seelgeren star selv for markedsfaring, sette salgsprisen, sta for fremvisning og evt. forhandlinger.

“ \www.EDC.dk

*1 www.Robinhus.dk
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Selger skal ogsa bestiller selv rapporterne for ejendommen. Til slut anszttes en advokat til at lave
kebsaftalen og sta for det juridiske. Det er en veesentlig billigere made at salge en ejendom pa, men
man skal selv gare arbejdet og det kan skreemme nogle potentielle kabere veek at ejendommen

fremvises af saelger.*?

De billigere mader at selge ejendomme pa, er en konkurrent til de etablerede maglere. Jeg vurderer
at en kaber skal have en markant gkonomisk fordel, for at veelge en ejendom der er udbudt via.
selvsalg, fremfor en etableret maegler. Dermed vurderer jeg, at en s&lger far den rette pris for

ejendommen og den rette radgivning i salgsprocessen, ved at vaelge en etableret ejendomsmaegler.

3.2.3 EDC-maglernes produkter:

EDC-maglerne tilbyder “solgt eller gratis”, undtaget tilstandsrapport og energimerket, som magler
ikke ma betale jf. lovgivningen. Mange maglere benytter konceptet, som gar ud pa at magleren
seetter boligen til salg, og hvis boligen ikke seelges inden for en given periode, kan salger kvit og
frit tage boligen af markedet igen. Alternativt kan salger skifte magler eller forleenge aftalen med

nuvaerende magler i en ny begranset periode.*

3.2.4 EDC-meaglernes kgberkatalog:

EDC-maglerne har pa deres hjemmeside et kaberkatalog for boligsggende i Danmark. Hvis man
opretter en profil, og indtaster de kriterier, man gnsker for ens kommende bolig, sa ser man farst og
fremmest, hvad der pt. er til salg. Men derudover vil man efterfalgende modtage mails med
informationer om nye boliger, der bliver sat til salg. Det er boliger, der bliver sat til salg ved alle

maeglere i Danmark, og ikke blot nye boliger, der kommer til salg ved en EDC-magler.**

2 www.Selvsalg.dk

* www.EDC.dk

* www.EDC.dk
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Udover de automatiske mails, har en EDC-magler mulighed for ringe og fa en dialog med
opretteren af profilen. Det kan veere at EDC-meegleren har et skuffesalg, som er oplagt eller at

EDC-magleren gnsker at veere proaktiv overfor den boligsggende.

3.2.5 EDC-maglernes samarbejdspartnere i dag:

EDC-maglerne samarbejder med 6 pengeinstitutter. Det er Lan & Spar Bank, Nordjyske Bank,
Sydbank, Ringkgbing Landbobank, Sparekassen Fyn og Jutlander Bank. Samarbejdet er regionalt,
altsa har den enkelte maglerbutik én eller to lokale filialer af de navnte pengeinstitutter, som de
kan henvise til. Argumentet for henvisning er at samarbejdspartnerne kan give radgivning og hjelpe
med at komme hele vejen rundt om et boligkab eller salg. Pa forsikringssiden samarbejder EDC-

maglerne med Gjensidige forsikring.*®

Det er vigtigt for EDC-maeglerne at vere lokale, ogsa selvom de samarbejder med et pengeinstitut
der ikke er lokalt forankret. Pengeinstituttet kan godt ligge 30-40 km. fra maeglerens omrade,
selvom der er et "lokalsamarbejde” med en EDC-maegler. Jeg vurderer at det er vigtigere for en
magler at veere lokal ift. et pengeinstitut. Magleren har behov for at have fingeren pa pulsen i
lokalomradet, for at sikre at boligseelgerne kontakter maegleren nar de skal udbyde ejendommen.
Det er markant nemmere for et pengeinstitut at have kunder der ligger geografisk langt veek, end en

ejendomsmaegler.

3.3 Tidligere samarbejde mellem EDC-maglerne og BRF Kredit:
Foraret 2011 stoppede samarbejdet mellem EDC-maglerne og BRF Kredit i kelvandet pa
finanskrisen. Samarbejdet var etableret i 1989 og udgjorde knap halvdelen af BRF Kredits samlede

udl&n til private.*°

* www.EDC.dk

46
www.Boersen.dk
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Der blev udsendt en feelles meddelelse om at bruddet skete i fordragelighed, og begrundelsen var at
organisationerne havde forskellige strategier for fremtiden.*” Resultaterne var ikke tilfredsstillende
for parterne, og formand for EDC-keaeden Poul Erik Bech fortalte efterfglgende at BRF Kredit var

for lille til EDC-maglerne, og at det var EDC-maglerne, der snskede at stoppe samarbejdet.*®

Poul Erik Bech fortalte at EDC-maeglerne og BRF Kredit var kommet meget forskelligt gennem
finanskrisen. BRF Kredits rating var nedgraderet af ratingbureauerne og det betad at kurserne pa
obligationer var lavere, sammenlignet med konkurrenterne. Derudover var bidragssatserne hgjere.

BRF Kredit stod dermed uden salgskanaler.

Siden fusionen mellem Jyske Bank og BRF Kredit har forholdet vaeret i bedring, og EDC-meeglerne
har siden efteraret 2014 arbejdet som freelancere, til boligvurderinger for Jyske Bank/BRF Kredit.

¥ www.NPinvestor.dk

* www.Finanswatch.dk
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4.0 Praesentation af en henvisningsaftale:
En henvisningsaftale er en formidlingsaftale imellem en magler og en bank. Aftalen er i bund og
grund meget simpelt konstrueret. En magler kan henvise et emne der har vaeret ude pa en
boligfremvisning til et pengeinstitut, og pengeinstituttet kan modsat henvise kunder der gnsker at

handle bolig. Dermed far begge parter tilgang til bolighandler.

| dag har bade Jyske Bank/BRF Kredit og EDC-maglerne lokalaftaler med utallige udbydere. Det
er pa baggrund af hvilke aktgrer, der er i lokalomradet, altsa teet pa hhv. filialerne og maeglerne.
Formalet med samarbejdet er at begge parter kan fa et merudbytte ved at lave en landsdaekkende

aftale.

Samarbejdet er altsa udelukkende en formidlingsaftale, hvor emner bliver henvist vertikalt. Derefter
er det modparten der skal arbejde for at fa forretningen i hus. Formalet for magleren er at banken
henviser nogle kunder der er klar til at kabe et hus, eller nogle kunder der gnsker at seelge deres hus.
Dermed er der mulighed for at maegleren kan fa solgt et af de huse magleren har til salg, eller fa
endnu en ejendom til salg. For banken er formalet at de kan screene nogle kundeemner, og dermed

forhabentlig fa nogle nye kunder pa bggerne — samtidig med at banken finansiere et boligkeb.

Det er altsa en gensidig formidlingsaftale, og parterne far kun noget ud af aftalen hvis der er
henvisninger. | aftalen kan der ogsa veere en kontant preemie pr. henvisning, som en

formidlingsprovision. Dette giver et ekstra incitamentet til at henvise emner.

Jeg forudsztter at Jyske Bank/BRF Kredit skal have markedsfaringsmateriale fra EDC-maeglerne i
afdelingerne, og at EDC-maglerne skal have markedsfaringsmateriale fra Jyske Bank/BRF Kredit
modsat. Radgiverne i Jyske Bank/BRF Kredit og maglerne fra EDC far dermed hinandens

produkter pa hylderne, med det formal at det skal give et mersalg.
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4.1 Et godt match:
Jyske Bank/BRF Kredit og EDC-maglerne er et godt match pa baggrund af fglgende parametre:

- De sterste ledige akterer pa modsatte markedsplads, jf. figur 3 og punkt 3.1.4.

- Begge parter har et godt og kendt brand.

- Parterne har hgje servicestandarder og er ikke kendt for lavprisprodukter, som f.eks.
Robinhus.

- EDC-maglerne og BRF Kredit kender hinanden fra et langvarigt samarbejde. Parterne har
veeret igennem en skilsmisse og nu samarbejder de igen.

- @konomisk gevinst jf. punkt 11.0.

4.2 Konkurrenterne henviser til samarbejdspartnere:

Et samarbejde mellem et pengeinstitut og en maeglerkaede er ikke nyt, og som det fremgar af figur
3, har de tre sterste konkurrenter pa maeglermarkedet i Danmark ogsa ejerforhold med
pengeinstitutter. De henviser kunder, pracis som Jyske Bank/BRF Kredit og EDC-meglerne skal til

i forbindelse med denne opgave.

FinansWatch satte fokus pa emnet i en artikel den 26.02.2015. Af artiklen fremgar det at der fares
statistik for henvisningerne mellem samarbejdspartnerne, men at det ikke er noget, der oplyses til

pressen. Dog fandt de oplysningerne pd Danske Bank og Nordea, men ikke Nykredit.

Danske Bank henviste i 2010 hele 9.314 kunder til HOME, og modtog 5.755 emner modsat. For
Nordea var tallene 9.612 henvisninger til Danbolig, og 8.020 den anden vej. Det er hemmeligt hvor
mange af disse, der hhv. far boligen solgt/kebt igennem magleren og bliver kunder i

pengeinstituttet, men fakta er at det er mange henvisninger pr. &r.*

* www.Finanswatch.dk
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4.3 Konkurrenternes tal bruges til at finde malsetning:
Ovenstaende tal kan bruges som guideline til at seette en malsatning, for antallet af henvisninger
mellem Jyske Bank/BRF Kredit og EDC-maglerne. Dog skal der tages forbehold for starrelsen

bankerne imellem, markedsandel og hvor stor maglerkaden er.

Danske Bank og Nordea Bank Danmark er vasentligt stgrre pengeinstitutter end Jyske Bank.
Selvom ovennavnte pengeinstitutter og Jyske Bank er gruppe 1 pengeinstitutter og udnaevnt til
SIFI, er balancen for hhv. Danske Bank og Nordea Bank Danmark ca. 8 og 3 gange starre end Jyske
Bank.*

Malt pa markedsandel er Jyske Bank ikke helt sa langt bagefter. Danske Bank har en markedsandel
pa 27,2 %, Nordeas er 23,3 % og Jyske Banks markedsandel er 7,1 %. Dermed er de navnte

pengeinstitutter ca. 3,9 og 3,3 starre end Jyske Bank.>

Malt pa antallet af afdelinger er Jyske Bank nasten pa omgangshgjde med konkurrenterne. Jyske
Bank har 101 afdelinger, hvor Danske Bank har 159 og Nordea Bank Danmark har 185 filialer.

Med de ovenstaende oplysninger i mente, vurderer jeg at maeglerne er lidt bedre til at henvise til
samarbejdspartnerne, end omvendt. Arsagen er at der er vasentlig flere bankradgivere pr. filial, end
der er maeglere pr. maeglerbutik. Det er flot at Danbolig kan henvise 8.020 emner til Nordea, nar der
blot er 144 Danbolig butikker i Danmark jf. figur 3. Dog klarer home sig ikke helt sa godt, de har
179 butikker, men i 2010 henviste de samlet 5.755 kunder til Danske Bank.

% www.Finansraadet.dk
! www.Finanswatch.dk

>2 www.Finanswatch.dk
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Pa baggrund af ovenstaende oplysninger, bliver malsatningen i samarbejdet imellem Jyske
Bank/BRF Kredit og EDC-maglerne 4.000 gensidige henvisninger pr. ar. Altsa skal Jyske
Bank/BRF Kredit henvise mindst 4.000 kunder, der gnsker at szlge eller kabe bolig, og EDC-

maeglerne skal henvise mindst 4.000 emner den anden vej.

EDC-maglerne har 231 butikker i kaeden, sa de burde have mulighed for at henvis mindst det
samme antal som HOME og Danbolig. Jyske Bank/BRF Kredit har 101 afdelinger, og vil pa
baggrund af oplysningerne om henvisninger i Danske Bank/Nordea vare den part, der bliver mest
udfordret af malsatningen. Dog anses det for at vaerende realistisk, da Jyske Bank/BRF Kredit skal

henvise halvdelen af hvad konkurrenterne kan, med mere end halvdelen af deres afdelinger i antal.
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5.0 Fordele ved henvisningsaftalen mellem Jyske Bank/BRF Kredit og EDC-maglerne:

| det fglgende beskriver jeg hvorledes Jyske Bank/BRF Kredit og EDC-meglerne kan lave et feelles

koncept med fordele for begge parter.

Fordele for Jyske Bank/BRF Kredit er:

Adgang til boligsggende, der henvises fra EDC-maglerne. | forbindelse med at en EDC-
magler fremviser en bolig til boligsagende, drgfter magleren forhandsgodkendelse samt
hvilket pengeinstitut, den boligsagende benytter. EDC-meglerne kan blive en god
distributionskanal for Jyske Bank/BRF Kredit.

EDC-maglerne kan anseettes til at lave ejendomsvurderinger for Jyske Bank/BRF Kredit.
Specielt ejendomsvurderinger har veret en flaskehals for Jyske Bank/BRF Kredit ifm.
omlagningen af lan fra Totalkredit til Jyske Banks eget produkt i 2014 og 2015. Nar antallet
af 1an, der omlaegges fra Totalkredit aftager, vil behovet for ejendomsvurderinger aftage
tilsvarende, da Jyske Bank/BRF Kredit fortsat har egne vurderingsmend.

Jyske Bank/BRF Kredit behgver ikke en vurdering ved et boligkeb, hvis magleren er en
EDC-magler. Dette vil spare en vurdering, da en handel altid kreever en vurdering for
ejendommen kan belanes.

Bedre kundeoplevelse, kunderne oplever at Jyske Bank/BRF Kredit og samarbejdspartnere
har alle de produkter, der efterspgrges.

Associeres med EDC-meglerne.

Logoer pa derene og markedsfaring ved EDC-maglerne.

Fordele for EDC-maglerne er:

Adgang til boligseaelgere, der henvises fra Jyske Bank/BRF Kredit. Ofte informeres en
bankradgiver, far en kunde veelger at sette boligen til salg. EDC-maglerne kan blive en god
distributionskanal for Jyske Bank/BRF Kredit.

Adgang til boligsegende, der er forhandsgodkendt af Jyske Bank/BRF Kredit. Dermed ved
maegleren at kunden kan kegbe en bolig til en given pris, far en evt. fremvisning, og det burde
give EDC-magleren en hgjere hitrate end tidligere.

EDC-maglerne kan anseettes til at lave ejendomsvurderinger for Jyske Bank/BRF Kredit.
Dette kan give en merindtaegt, hvis meegleren har tid og behovet opstar for Jyske Bank/BRF
Kredit.
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- Bedre kundeoplevelse, kunderne oplever at Jyske Bank/BRF Kredit og samarbejdspartnere

har alle de produkter, der efterspgrges.

- Associeres med Jyske Bank/BRF Kredit.
- Logo pa dgrene og markedsfaring ved Jyske Bank/BRF Kredit.

5.1 Mal for henvisningsaftalen:

Jyske Bank/BRF Kredit skal henvise mindst 1.500 kunder, der gnsker at seelge bolig i 2015 og
3.000 kunder i 2016. Henvise mindst 500 kunder, der gnsker at kabe bolig i 2015 og 1.000
kunder i 2016.

EDC-maglerne skal mindst henvise 2.000 kunder, der gnsker at kabe en bolig i 2015 og mindst
4.000 kunder i 2016.

Alle afdelinger af Jyske Bank/BRF Kredit og alle EDC-maglerne skal prgve at henvise og
modtage emner i 2015.

30 % af de modtagne henvisninger skal ende med et kundeforhold i Jyske Bank eller en
bolighandel igennem EDC-maeglerne.

Kundetilfredshed: 75 % af de henviste kunder skal tilkendegive at de har veeret tilfredse eller
meget tilfredse med at vaere henvist til samarbejdspartneren.

Markedsfaring i lokale medier, sa lokalbefolkningen far kendskab til samarbejdet i de omrader
hvor Jyske Bank og EDC-meglerne er repraesenteret med fysiske afdelinger.

Ovenstaende er malene for 2015 + 2016, herefter forventes samarbejdet at vaere i fulde

omdrejninger, og overlaeggeren haves.

5.2 Henvisningssystemet:

Der skal lavet ét IT-system til at registrere henvisninger. Systemet skal, udover at sende

oplysningerne til modparten, bruges som opfglgningsprogram, sa det er muligt for parterne at se om

henvisningerne giver et gkonomisk resultat. Programmet skal ogsa bruges til at en Jyske Bank/BRF

Kredit medarbejder kan bestille en vurdering ved EDC-maglerne. Derefter skal vurderingen

foretages og indleegges af EDC-magleren og vurderingen kan ligge til baggrund for belaning

gennem fzlles funding eller et BRF realkreditlan.
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5.3 Udkast til henvisningsaftalen:
Landsdaekkende eksklusivt samarbejdsaftale imellem Jyske Bank/BRF Kredit og EDC-maglerne:

Samarbejdet mellem Jyske Bank/BRF Kredit og EDC-maglerne skal give et gkonomisk afkast ved
flere bolighandler for EDC-maeglerne og nye kunder til Jyske Bank/BRF Kredit. Derudover skal

samarbejdet give gode kundeoplevelser og gge kundeloyaliteten.

Begge parter forventer at kunderne bliver behandlet professionelt og at der overholdes nogle hgje
servicestandarder. Malet er en kundetilfredshed pa 75 % og en hitrate pa mindst 30 % af de

modtagne henvisninger.

Malsztningen for samarbejdet i 2015 er 2.000 gensidige henvisninger og i 2016 er malet 4.000
gensidige henvisninger. Efteraret 2016 revurderes malet.

Ingen af parterne ma have andre samarbejdsaftaler med konkurrenter, sa alle nuvarende aftaler

opsiges.

Jyske Bank/BRF Kredit henvisninger til EDC-maeglerne:

- Der skal vere tale om et emne, der ikke er Iast til en anden magler i henvisningsgjeblikket.

- Nar Jyske Bank/BRF Kredit har kunder, der overvejer at szlge deres ejendom, anbefales de
at udbyde denne ved en EDC-magler.

- Nar Jyske Bank/BRF Kredit har kunder, der har underskrevet kgb af en bolig, anbefales de
at sgge keberradgivning ved en EDC-magler.

- Nar Jyske Bank/BRF Kredit har kunder, der har faet et boligkgberbevis, anbefales de at sgge
efter en relevant bolig igennem en EDC-magler og herefter oprette sig ved EDC-maglernes
boligkeberkatalog pa EDC.dk.

- Ved henvisning bliver EDC-magleren kontaktet af kunderadgiveren i Jyske Bank/BRF
Kredit og far oplyst navn, adresse og kontaktoplysninger pa kundeemnet.

- Kunden underskriver et dokument, hvori der star at oplysningerne ma videregives til EDC-
maglerne.

- Nar magleren har faet oplysningerne overdraget pa skrift, udlgses honoraret til Jyske
Bank/BRF Kredit.
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EDC-maglerne henviser til Jyske Bank/BRF Kredit:

- Der skal veere tale om et emne, der ikke i forvejen er hovedkunde i Jyske Bank/BRF Kredit.

- Nar EDC-maglerne har en dialog med emner, der gnsker at slger deres bolig, kan de ved
gkonomisk radgivning henvises til Jyske Bank/BRF Kredit.

- Nar EDC-maglerne har en dialog med emner pa fremvisninger og der snakkes om
boligkgberbevis, kan de henvises til Jyske Bank/BRF Kredit.

- Ved henvisning bliver Jyske Bank/BRF Kredit kontaktet af maegleren og far oplyst navn,
adresse og kontaktoplysninger pa kundeemnet.

- Kunden underskriver et dokument hvori der star at oplysningerne ma videregives til Jyske
Bank/BRF Kredit.

- Nar Jyske Bank/BRF Kredit har faet oplysningerne overdraget pa skrift, udlgses honoraret

til EDC-maglerne.

Honorar:

Der er aftalt en gensidig honorering pa 4.000 kr. pr. henvisning.

Honoraret bliver kvartalvis afregnet mellem Jyske Bank/BRF Kredit og EDC-meglerne. Honoraret
bliver modregnet, sa det kun er den ene part, der overfarer penge pr. kvartal. Herefter er der op til

modparten selv at fordele belgbet til de rette maeglere/afdelinger.
Opsigelse:

Aftalen kan opsiges med 1 ars varsel for alle parter.
Ved opsigelse skal der betales kompensation pa sidste ars samlede honorar, uden modregning, til

modparten.
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6.0 Lov om Formidling af fast Ejendom:
Lov om formidling af fast ejendom (LOFE) er den nye ejendomsmaglerlov, som tradte i kraft pr. 1.
januar 2015. Af LOFE fremgar det at ejendomsmaglerne fremover alene skal radgive szlger,
medmindre ejendomsmaegleren har rollen som kebsmagler i en handel, hvor han ikke reprasenterer
selger. Ejendomsmaegleren ma ikke leengere berigtige en ejendomshandel, hvis han samtidig

repraesenterer selger i en handel.

Dermed ma ejendomsmaegleren ikke udbyde ejendomme med en forudsat finansiering. Dog ma
ejendomsmaeglerne gerne beregne udgifter til en standardfinansiering. Denne finansiering er et 30

arigt fast rente realkreditlan med mindst muligt kurstab, fastforrentet pantebrev og 5 % udbetaling.

Nar ejendomsmagleren skal opgere ejendommens anvendelsesudgifter, skal der tages
udgangspunkt i standardiserede normtal. Tidligere blev s&lgers faktiske forbrug benyttet. Det
betyder, at det er energimeerkets varmeforbrug, der skal oplyses. Ejendomsmaegleren skal ikke
oplyse om el- og vandforbrug. Salgers ejendomsmaegler ma ikke laengere formidle finansiering og

en konsekvens heraf er at finansierede handler ikke lengere er tilladte.

I forbindelse med en henvisningsaftale betyder &ndringen af LOFE at salgers ejendomsmaegler
ikke ma radgive kaber — og herunder formidle og fremlaegge et finansieringstilbud til keber. Men en
ejendomsmagler ma fortsat godt henvise kagber til finansieringsradgivning i et realkreditinstitut

eller i en bank og ejendomsmagleren ma ogs& modtage provision for dette.>

ZAndringen af LOFE begraenser dermed ikke muligheden for at EDC-maeglerne henviser emner til

Jyske Bank/BRF Kredit og der ma fortsat betales en form for provision for dette.

% www.FT.dk

> www.Boligejer.dk
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En bankradgiver ma fortsat ikke radgive om kgbsaftalens indhold — det ansvar overlades til
ejendomsmaglere og advokater. Bankradgiveren er ikke uddannet til at radgive om kgbsaftalen og

pengeinstituttet gnsker ikke at patage sig ansvaret for juridisk radgivning.

6.1 Bekendtggrelse om god skik for finansielle virksomheder:

Siden 2003 har der veeret lovgivning pa omradet for god skik for finansielle virksomheder.
Bekendtggrelsen om god skik er udstedt af @konomi- og Erhvervsministeriet og indeholder felles
regler for alle finansielle virksomheder — pengeinstitutter, realkreditinstitutter, veerdipapirhandlere
og forsikringsselskaber — om grundlaeeggende krav til kundebehandlingen/-radgivningen.

Finanstilsynet farer tilsyn med, at reglerne overholdes for de omtalte virksomheder.

Bekendtgarelsen er oprettet med det formal at der er klare retningslinjer for pengeinstitutternes
radgivning, noget som forbrugerombudsmanden og Finansradet blev enige om i 2003.
Efterfalgende er lovbekendtggrelsen andret i 2010 og 2012.%°

Bekendtgarelsen om god skik for finansielle virksomheder tager udgangspunkt i § 43, stk. 2 og §
373, stk. 4 i loven om finansielle virksomheder. Heri star at en finansiel virksomhed skal handle
redeligt og loyalt over for sine kunder. En finansiel virksomhed ma ikke anvende vildledende eller
urigtige angivelser eller udelade vaesentlige informationer, hvis dette er egnet til markbart at

forvride kundernes gkonomiske adfaerd p& markedet.

God skik er en synliggerelse af kendte etiske krav, der kan stilles til god radgivning. Reglerne er
udtryk for kendt praksis ved domstolene og i Pengeinstitutankenavnet — det er kendte principper.

> www.Finansraadet.dk

> Skattelovsamling for studerende 2013/2, redigeret af Tine Harboe. (2013) s. 157.

Side 36



¢ JYSKE BANK
Optimering af Jyske Banks strategi — et samarbejde med EDC-maeglerne  39F kredit
Speciale HDFR Aarhus af Joakim Juel Kristensen
EDC
e
God skik reglerne er deekkende inden for markedsfering, dokumentation af radgivning pa skrift,
investeringsradgivning, brug af kaution og alle borgers ret til en indlanskonto.

Pengeinstitutter, der tilbyder kunder individuel finansiel radgivning og daekker kundernes behov,
kan tildeles bgder, i niveauet 10.000 — 30.000 kr. i farstegangstilfeelde, hvis finanstilsynet ikke
finder dokumentation for at god skik reglerne er overholdt.>’

6.1.1 God skik ved henvisning til en samarbejdspartner:

God skik reglerne geelder ogsa ved henvisning til en samarbejdspartner. Hvis en Jyske Bank kunde
gnsker et BRF realkreditlan, skal kunden underskrive en samtykkeerklaring om at Jyske Bank ma
videregive kundens informationer specifikt til BRF Kredit. Arsagen til denne samtykkeerklaring er
at BRF Kredit er et datterselskab til Jyske Bank. Ligeledes skal der underskrives en
samtykkeerklzaring, hvis en Jyske Bank kunde skal henvises til GF Forsikring.>®

Samtykkeerkleeringen skal gemmes, sa Jyske Bank kan dokumentere over for Finanstilsynet at
kunden har accepteret at Jyske Bank ma videregive oplysningerne til samarbejdspartneren. Det er
oplysninger som navn, adresse, CPR nummer, telefonnummer, mailadresse, beskeftigelse,
nuvarende forsikringsselskab/realkreditselskab og evt. kundens forventninger til et nyt

forsikringsselskab/realkreditselskab.>®

Ved et samarbejde mellem Jyske Bank/BRF Kredit og EDC-maglerne skal kunderne altsa
underskrive en formular, hvor at det fremgar at kundens oplysninger videregives til
samarbejdspartneren. Farst herefter ma kunden henvises. Dermed lever partnerne op til reglerne om
god skik.

> www.Berlingske.dk
58
www.Almbrand.dk

> www.Pengeinstitutankenaevnet.dk

Side 37



¢ JYSKE BANK
Optimering af Jyske Banks strategi — et samarbejde med EDC-maeglerne  39F kredit

Speciale HDFR Aarhus af Joakim Juel Kristensen
EDC
el
7.0 Projektsamarbejde:
Samarbejdet imellem Jyske Bank/BRF Kredit og EDC-maglerne er et projekt, da etableringen er en
unik engangsopgave, med en serie konkrete mal og et slutresultat. Det er et tvaerorganisatorisk
projekt, og kreever dermed en tveerfaglig dialog. Projektet er styret af en projektleder, der har det
overordnede ansvar. Der skal nedsettes en projektgruppe, med repraesentanter fra begge

organisationer, og der skal laves arbejdsgrupper indenfor de respektive omréder.®

Projektleder

Ledelse Jyske
Bank/BRF Kredit og
EDC-mzeglerne

Projektgruppe

Feelles
markedsfaring

Radgiveri lyske

Bankoz BRF Kredit Jurist

Meeglersi EDC IT-udvikling

Figur 4: Kommandovejen i projektorganisationen, egen tilvirkning p.b.a. Mikkelsen og Riis.*

Der kan opsta et dilemma for de involverede i projektet, da de kan risikere at referere til flere ledere
pa én gang. Derfor kan det vare en mulighed at tage dem ud af deres normale hverdag, sa de
arbejder fuld tid pa projektet. Dermed forbedres rammerne for at deltagerne kan fokusere pa

projektet.®?

60 Grundbog i Projektledelse, Mikkelsen og Riis. (2011) s. 12.
ot Grundbog i Projektledelse, Mikkelsen og Riis. (2011) s. 216.

6 Grundbog i Projektledelse, Mikkelsen og Riis. (2011) s. 133.
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Projektlederen vil bruge teorier om projektledelse til at fa implementeringen gennemfart. Derudover
vil projekttrekanten blive brugt til at fastseette mal, ressourcer og tid:
Malet er at samarbejdet skal gavne begge parter og give veekst. Et gkonomisk incitament.
Ressourcerne bliver tilfgrt af begge parter til at udvikle IT, markedsfering mm.

Tidsrammen er fastsat til at samarbejdet er implementeret pr. 01.07.2015.%

Det er altsa projektlederen, der ud fra en helhedsbetragtning kan tage udgangspunkt i
projektlederplanen og lave de forngdne korrektioner. Det er vigtigt at lederen laver Igbende
opfaelgning, serger for at der er balance i projekttrekanten, og laver de ngdvendige korrektioner for

at projektet kommer tilbage pa sporet.®*

7.1 Mal:
| forbindelse med udarbejdelsen af projektplanen vil jeg opsette nogle milepale samt
succeskriterier for projektet. Jeg forudsaetter at der er lavet en formidlingsaftale og rammerne for

projektet dermed er fastlagt.

7.2 Milepele:

- Sammensetning af en projektgruppe med aktarer fra begge parter.

- Fastleeggelse af arbejdsgange.

- Formidlingssystemet skal udvikles, sa begge parter kan henvise og felge udviklingen.

- Offentliggerelse med feelles meddelelse til pressen.

- Alle lokale formidlingsaftaler afsluttes.

- Feelles markedsfaringsmateriale skal vare klar ved offentliggarelsen.

- Radgiverne i afdelingerne skal mgde maglerne og der skal veere en falles igangsatning af
projektet ude i afdelingerne/maglerbutikkerne.®

6 Grundbog i Projektledelse, Mikkelsen og Riis. (2011) s. 216.
® Grundbog i Projektledelse, Mikkelsen og Riis. (2011) s. 216.

® Grundbog i Projektledelse, Mikkelsen og Riis. (2011) s. 398.
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7.3 Succeskriterier:
- Implementering og offentliggerelse af samarbejdet pr. 01.07.2015.
- Formidlingssystemet er klar til drift pr. 01.07.2015.
- Markedsfgring i lokale medier sa lokalbefolkningen far kendskab til samarbejdet i de omrader

hvor Jyske Bank og EDC-meglerne er repraesenteret med fysiske afdelinger.

7.4 Projektlederplan:

Projektopbygningen er lavet af projektgruppen, pa baggrund af projektlederplanen. Planen giver
overblik over de forskellige faser i projektet. Derudover vises ressourcer, deadline, tidsplan og
hvem der deltager i faserne.

Planen bruges til at lave lgbende opfalgning af projektlederen og med deadlines er det meget
tydeligt om én af faserne er forsinket. Hvis det sker, kan det betyde at én eller flere af de
efterfalgende faser ogsa bliver forsinket. Det kan have betydning for om projektets lancering pr.
01.07.2015 kan overholdes.®

® Grundbog i Projektledelse, Mikkelsen og Riis. (2011) s. 385.
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Indsatsomrade Tid i timer Plan Tidsplan | Deltager
01.01.15-
Budget | Brugt | Start | Slut 01.10.15. |PL [JU [IT |[MA|MZE |RA

Sammensatning af

projektgruppe. 100| O 01.01 [15.01 |x B/U

Definition af mal. 50| 0 15.01 |01.02 X B/U |1 |

Fastleeggelse af

arbejdsgange. 50| 0 15.01 |01.02 X B/U |I | |

Juridiske undersggelser. 200| O 01.02 |01.04 X B U

IT udvikling af

formidlingssystem. 1000 O 15.02 |15.04 X B 0]

IT- sikkerhedsundersggelse. 200( 0 15.02 |15.04 X B U

Feelles markedsfarings-

materiale produceres. 300(0 01.05 |01.07 x| B u |I |
Offentliggerelse af

samarbejdet til pressen. 200| O 01.07 |01.07 x| B U

Alle lokale

formidlingsaftaler afsluttes. 100( 0 01.07 |01.07 x| B U | | |
Feelles mgde i afdelingerne

med EDC-maglerne. 100(0 01.07 |01.07 x| B U U
Projekt evaluering. 200| O 01.07 |01.10 B U u (U |U U
| alt 2.500

Tabel 2: Projektlederplan, egen tilvirkning p.b.a. Mikkelsen og Riis.” Deltagerne er fglgende: Projektlederen, Jura, IT-afdelingen,

Markedsfgring, Mzeglerne fra EDC, Radgivere fra Jyske Bank/BRF Kredit. B = Beslutter, | = Informeres, U = Udfgrer.

7.5 Projektgruppen:

Farste trin i et projekt er at der nedseettes en projektgruppe med den ngdvendige viden og de
ngdvendige kompetencer. Det er vigtigt at det er personer, som kan traeffe beslutninger inden for
deres eget omrade, der deltager i projektgruppen, sa projektmedarbejderne ikke skal spgrge om

accept andre steder i organisationerne.®®

& Grundbog i Projektledelse, Mikkelsen og Riis. (2011) s. 385.

® Grundbog i Projektledelse, Mikkelsen og Riis. (2011) s. 115.
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Ligeledes er det vigtigt, at projektdeltagernes primeere fokus er pa projektet, pa de tidspunkter i
projektperioden, hvor deltagerne skal deltage. I disse perioder skal deltagerne fratages de daglige
opgaver og kan med fordel flyttes fysisk fra deres nuvarende afdeling, sa de ved, hvor deres
primere fokus skal vere. Det skaber ogsa en faellesskabsfalelse i arbejdsgruppen for projektet. Det

er et udviklingsprojekt, da der skal udvikles til nyt formidlingssystem.®

Projektgruppen bestar af udvalgte medarbejdere fra Jyske Bank/BRF Kredit og EDC-maglerne. Det
er ansatte i organisationerne, der til daglig arbejder med 1T, kommunikation, jura, radgivning og
boligsalg/kab.

Nar projektgruppen er samlet skal der laves en endelig analyse af, hvad det preecise produkt skal
indeholde. Det er vigtigt at det endelige mal fastsettes, sa alle deltagere ved, hvad der arbejdes hen
imod. Nar malene er fastsat, skal de endelige arbejdsgange fastleegges og lovkravene skal
undersgges. Herefter gar 1T-afdelingen i gang med at udvikle formidlingssystemet. Jeg vurderer det
er vigtigt at IT-afdelingen sgrger for at teste produktet inden det lanceres, da det er personfalsomme
oplysninger, som CPR numre, der formidles digitalt. Det er vigtigt at sikkerheden er i top, da det vil

vere en skandale, hvis oplysningerne kommer i forkerte hander.

Samtidig med at produktet udvikles, skal markedsfaringsafdelingerne lave en falles
markedsfaringskampagne, som kan bruges til primar lokal markedsfgring.”*

Projektgruppen skal besta af fglgende personer:

- En projektleder, som skal styre og lede projektet.

- En medarbejder, som har erfaring med forretningsudviklingen i Jyske Bank.
- Enditto fra EDC-maglerne.

- En medarbejder fra kommunikationsafdelingen i Jyske Bank.

% Organisation, Kjeer, Skriver og Staunstrup. (2007) s. 411.
70 www.Datatilsynet.dk

"t Grundbog i Projektledelse, Mikkelsen og Riis. (2011) s. 117.
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- Enditto fra EDC-maglerne.
- Enjurist, der gennemgar formidlingsaftalen og laver en skabelon, som private kunder skal
underskrive far de kan henvises til den anden part.
- Enditto fra EDC-maglerne.

- EnIT-ansvarlig, som skal veere ansvarlig for udviklingen af formidlingsprogrammet.

7.6 Ressourcer:
Det er vigtigt, at projektlederen kender til de ressourcer, der vil blive stillet til radighed, inden
projektet igangsettes. Ifalge projektplanen er det ngdvendigt med 2.500 timer fordelt pa de

forskellige faser fra start til slut. Det er altsa en ngdvendighed for at projektet kan gennemfares.

Derudover forudseetter jeg at de nuveerende faciliteter i Jyske Bank/BRF Kredit og EDC-maglerne
kan bruges, sa selve udviklingen foregar i eksisterende lokaler. Ellers er der yderligere udgifter til
dette. Marketingsafdelingerne skal have tilfart gkonomiske ressourcer, da radiospots og
avisannoncering koster penge. Derudover skal der produceres materialer til udlevering til
eksisterende kunder i Jyske Bank/BRF Kredit og boligsggende ved EDC-maeglerne.

7.7 Implementering:

Implementeringen af formidlingssystemet og igangseetningen af samarbejdet er ngglen til succes.
Formidlingssystemet skal veere simpelt opbygget og skal udelukkende bruges til at kunderne skal
give accept pa formidlingen og at oplysningerne kan udveksles. Derudover bruges systemet som
opfalgningsveerktej, sa det er muligt at se om formidlingen har den tilsigtede effekt, dvs. at den

skaber nye kunder og bolighandler.

Implementeringsstrategien for dette formidlingssamarbejde er at alt er Klart til offentliggerelsen den
01.07.2015. Den dag starter samarbejdet og begge parter skal inden for kort tid i gang med at
henvise. Fremover skal IT afdelingen blot sgrge for at systemet virker, da det ikke er ngdvendigt at

udvikle yderligere pa dette. Juristernes del er ogsa afsluttet, sa nu skal kunderne “’blot” formidles.
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Derefter er det vigtigt at radgiverne i Jyske Bank/BRF Kredit og maglerne fra EDC kan se fordele
ved at have én landsdaekkende samarbejdspartner. De skal introduceres for hinanden ved et felles
morgenmgde og derefter skal kontakten vedligeholdes. Dette skal styrke relationerne og da begge
parter er en del af lokalomradet vil det virke sterkt i pressen og omradet. Det er vigtigt at bruge
denne relation, og denne kan vere med til at undga at spaendingsfeltet bliver for hgijt ved evt.

gnidninger.

Projektlederen vil jf. projektlederplanen lave opfelgning med projektgruppen, far denne oplgses.
Herefter er det primart de udfarende (radgivere og maglere) og marketingsafdelingen, der skal

beskaeftige sig med samarbejdet.”

72 Grundbog i Projektledelse, Mikkelsen og Riis. (2011) s. 54.
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8.0 Interessentanalyse:
Interessentmodellen kan bruges til at analysere hvilke fordele og ulemper, der kan veere i
organisationen, hvis der sker nogle &ndringer. Interessentmodellen viser magtfordelingen i
organisationen og tilgodeser interessenternes individuelle mal og strategier. Malene kan bade veere

felles eller modstridende.

Interessenterne kan dels op i interne og eksterne interessenter. Under de interne interessenter er de
ansatte, ledelsen og ejerne. De eksterne kan besta af kreditorer, lanegivere, leverandgrer, kunder,
offentlige institutter/myndigheder og medier. Interessenterne i organisationen er vigtige for
virksomhedens performance. Ingen af interessenter ma blive for dominerende, da det edeleegger
helheden og dermed skader forretningen, herunder indtjeningen. Derfor er det vigtigt at der er

balance mellem interessenternes magt.”

Det er vigtigt at tage hensyn til virksomhedens vigtigste interessenter, da disse udger en stor del af
virksomhedens eksistens og succes. Skal man lave en forandring i en organisation er det vigtigt at

man tager hgjde for alle interessenterne, da det vil &ndre magtbalancen i koncernen.

Jeg saetter fokus pa Jyske Banks ledelse, medarbejdere og aktionzrer. Kunderne og myndighedernes
endring af lovgivningen behandles i risikoanalysen, punkt 9.0. Jyske Bank har, som navnt i punkt

3.1.3, en holdning om at der skal vare balance mellem kunderne, medarbejderne og aktionzrerne.”

Jyske Banks ledelse vil etablere samarbejdet mellem Jyske Bank/BRF Kredit og EDC-maglerne ud
fra en strategisk beslutning om at optimere strategien pa boligmarkedet. Formalet hermed er at blive
konkurrencedygtige, da Jyske Bank mangler et maglersamarbejde, i forhold til de primere

konkurrenter pa Jyske Banks markedsplads.

7 Organisationsteori, Bakka og Fivelsdal (2010) s. 19.

" www.Jyskebank.dk
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Der er mulighed for at beskytte de nuvaerende kunder i Jyske Bank bedre, sa kunderne ikke bliver
tilbudt et oplaeg fra en af konkurrenterne. Derudover giver det rigtig god mening at der komme
nogle emner retur, sa Jyske Bank har mulighed for at se nogle kundeemner an og derigennem fa en
kundetilveekst. Samarbejdet etableres dels pa baggrund af en gkonomisk gevinst ved nye kunder,

dels for at hegne de nuverende kunder ind.

Bankradgiveren i Jyske Bank vil i starten se dette samarbejde som endnu et punkt, der skal draftes
med kunderne, pa en i forvejen lang liste. Jeg vurderer at der vil veere modstand mod denne
forandring. Indflydelsen pa arbejdsgangen vil vaere marginal og der er en lav risiko for en darlig
dialog, ved at drafte emnet med kunden. Jeg vurdere at modstanden i starten kan betegnes som

passiv modstand.

Nar indlaeringen er pa plads, og bankradgiveren oplever at forandringen ikke er sa slem som frygtet,
vil modstanden sandsynligvis aftage og gar fra passiv modstand til ligegyldighed. Dog kraever det at
bankradgiveren far tillid til den lokale EDC-maegler og at henvisningsverktgjet er nemt at benytte.
Hvis det bliver et fokuspunkt i afdelingerne, vurderer jeg at modstanden til slut bliver til en accept
af forandringen. Nar bankradgiveren accepterer forandringen, er tilpasningen sket, og fundamentet
for en succes er lagt. Der er intet gkonomisk incitament for bankradgiveren, men argumentet om at

beskytte radgiverens kunder overfor konkurrenterne virker meget steerkt.”

Aktionaererne i Jyske Bank vil byde dette samarbejde velkommen. De fokuserer pa aktiekursen, og
hvis dette samarbejde kan levere nye kunder til Jyske Bank, er det en forbedring i forhold til det
nuverende setup. Pavirkningen for aktionaererne bliver marginal, men det er stadig en forbedring.
Samarbejdet kan give et gkonomisk afkast pa 120.000.000 kr., alene for henvisningerne i 2016. Pa
baggrund af ovenstaende risikoanalyser vurderer jeg aktionarerne bliver mest tilgodeset ved dette

samarbejde, og at der ikke er balance i forholdet mellem de navnte interessenter.

7> Organisationsteori, Bakka og Fivelsdal (2010) s. 329.

’® Organisationsteori, Bakka og Fivelsdal (2010) s. 332.
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9.0 Risikoanalyse:
Formalet med analysen er at klarlegge de risikofaktorer, Jyske Bank/BRF Kredit har ved et
samarbejde med EDC-maglerne. Derudover er formalet at beskrive, hvordan risikoen pavirker
henvisningsaftalen for begge parter. Jeg har udvalgt de 6 risici, som jeg finder mest sandsynligt i
forbindelse med samarbejdet:

Annullering af lokale Problemer med
formidlingsaftaler formidlingssystemet

Jyske
Bank/BRF

Kunderne gnsker ikke at

blive henvist Kred |t Og E DC_ Lovgivningsmaessige forhold
maeglerne

Demografiske forhold Geografiske forhold

Figur 5: 6 udvalgte risikofaktorer ved henvisningssamarbejdet, egen tilvirkning p.b.a. Mikkelsen og Riis.”

| forbindelse med etableringen af dette samarbejde er det vigtigt at vaere pa forkant med de risici
parterne lgber. Der er en risiko for at projektet kan ga galt og derfor er det vigtigt at veere pa forkant
med denne.

7 Grundbog i Projektledelse, Mikkelsen og Riis. (2011) s. 407.
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Jeg har udvalgt 6 mulige risici, og giver her mit lgsningsforslag til disse:
1. Annullering af lokale formidlingsaftaler.

Bade Jyske Bank/BRF Kredit og EDC-maglerne har i dag mange sma lokale formidlingsaftaler
med andre parter. Disse aftaler skal annulleres fra centralt hold og det kan medfarer en slags
gkonomisk kompensation til den opsagte part. Derudover vil de ’ramte” maglere nok opponere
imod denne &ndring, da det nuvaerende samarbejde kan veere velfungerende — og de kan de frygte at
det nye samarbejde med Jyske Bank/BRF Kredit ikke bliver tilsvarende. Denne modstand er altsa

en risiko for samarbejdet og kan kaldes modstand mod forandring, i lighed med punkt 8.0.

2. Problemer med formidlingsaftalen eller formidlingssystemet.

Juristerne og IT-afdelingen kommer pa arbejde her og bliver en vigtig del i processen med at skabe
fundamentet for at dette samarbejde kan blive en succes. Hvis der er problemer med én af delene,
bliver det en fiasko. Formidlingssystemet skal ogsa bruges til at registrere om henvisningerne bliver
til reelle aftaler og om den ene part er bedre til at henvise end den anden. Hvis aftalen ikke er
juridisk gyldig, eller formidlingssystemet ikke kan bruges til opfalgning, vil det blive et problem for
hele samarbejdet. Det er vigtigt at opfelgningssystemet virker, sa resultatet er malbart.

3. Kunderne vil ikke henvises.

Det kan ogsa veaere at kunderne ikke gnsker at blive henvist, og at de dermed aktivt fraveelger denne
samarbejdsaftale. Dog vil det nasten altid veere “gratis” for parterne at spgrge kunderne, da det kun
er i yderste konsekvens at der kan komme negative pavirkninger ved at sparge kunden. Det kan
veere at en Jyske Bank/BRF Kredit kunde, der gnsker at szlge sin ejendom, tidligere har haft en god
oplevelse med en anden magler — og derfor fraveelger EDC-maglerne. Det kan selvfglgelig ogsa
veere modsat, en potentiel EDC kaber, der har haft en darlig oplevelse med Jyske Bank/BRF Kredit,
og derfor ikke vil henvises. Gensidig henvisning af kunder, er selve temaet for samarbejdet, og

risikoen for at kunderne ikke vil henvises skal medtages i risikoanalysen.
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4. Demografiske forhold:

Der kan veere demografiske forhold, der pavirker om dette samarbejde bliver en succes. Den
demografiske risiko kan veere trends, som fraflytningen fra land til by eller at det er mere moderne
at leje end at eje. Det er ikke noget, bankradgiveren eller magleren kan gere noget ved. Det kan
gere at nogle afdelinger/maglere far sveerere betingelser for at lave henvisninger af kunder, da der

ikke er sa mange kundeemner som tidligere.

Omseetteligheden af de ejendomme, maeglerne har til salg, kan variere meget og det kan vere lettere
at seelge en billigere ejendom fremfor en lidt dyrere. Lenningerne i omradet har ogsa en indflydelse,
da gennemsnitslgnnen pavirker hvilken prisklasse kundeemnerne realistisk kan anskaffe.

5. Geografisk placering:

EDC-maglerne har, jf. Figur 3 hele 231 butikker fordelt i hele Danmark. Jyske Bank har ca. 101
afdelinger, ligeledes fordelt i hele Danmark, jf. punkt 4.3. Dermed er der nogle omrader, hvor EDC-
maeglerne i forhold til fysisk lokalitet er bedre repraesenteret end Jyske Bank. Dermed faler
meeglerne og til dels lokalbefolkningen at Jyske Bank ikke er lokale. Jeg vurderer at dette er en

mindre risiko, jf. punkt 3.5.2.

6. Lovgivningsmassige forhold:

Jyske Bank og EDC-meaglerne laver en aftale, der er tilpasset lovgivningen i Danmark i dag.
Parterne har ingen indflydelse pa &ndringer i lovgivningen, men der kan komme lgbende @ndringer
fra Danmark eller maske EU. Hvis der sker @ndringer, ma parterne tilpasse henvisningsprocessen,
praecis som konkurrenterne skal gere det. £ndringer kan have indflydelse pa provision,
personfalsomme oplysninger, nye LOFA regler eller noget helt andet. Denne risiko kan ikke

&ndres, og er tilstede i mange samarbejdsaftaler.
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10.0 Alternativer til et samarbejde:

Jyske Bank/BRF Kredit og EDC-megler har alternativer til dette samarbejde. Begge parter kan

fortsette den nuvaerende kurs og have lokale samarbejdsaftaler. Det er i bund og grund ikke

pakreevet at hverken Jyske Bank/BRF Kredit eller EDC-magler &ndrer pa den nuverende kurs.

Dog kan en @&ndring optimere antallet af henvisninger pa landsplan, da mange

afdelinger/maglerbutikker IKKE har en lokal henvisningsaftale. Disse afdelinger star altsa uden en

samarbejdspartner.

EDC-maglerne kan lave et landsdeekkende samarbejde med et andet pengeinstitut. Her er Danske
Bank, Nordea og Nykredit udelukket, da de har ejerskab over franchise-keeder, som er EDC-
maglernes primare konkurrenter. Et pengeinstitut som Sydbank er fri pa markedet og kan, i lighed
med Jyske Bank/BRF Kredit, fa et merudbytte ved at finde en landssaekkende samarbejdspartner.
Dog synes jeg ikke at Sydbank er lige sa oplagt som Jyske Bank/BRF Kredit, pga. sterrelse, mangel

pa egen kreditforening, andre samarbejdspartnere og geografi.

Sydbank er meget steerkt repraesenteret i Sgnderjylland, men mangler noget ballast i andre dele af
landet. Indtil Sydbank kebte DiBa Bank i 2013, var positionen pa Sjelland udsat, men denne blev
med opkabet forbedret markant. Derudover samarbejder Sydbank med Totalkredit, som igen
samarbejder med Nybolig. Derfor mener jeg at Jyske Bank/BRF Kredit er mere oplagt som

samarbejdspartner for EDC-maglerne end Sydbank.”

Jyske Bank/BRF Kredit kan i teorien lave et landsdeekkende samarbejde med en anden maglerkeade
i Danmark. Problemet er bare, at de andre store spillere pa markedet er optaget, se punkt 3.2.2.
Tilbage er mindre maglerkaeder, som alle har den store svaghed, at de er for sma til at lave et
landssaekkende samarbejde med. De er simpelthen ikke store nok, og udelukkes pa baggrund af

antallet af afdelinger og maglere.

78 .
www.Buisness.dk
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11.0 @konomisk beregning for Jyske Bank/BRF Kredit:
Beregningerne er for hele 2016, da det er mest retvisende at bruge et helt kalenderar. 1 2016 er der
mindst 4.000 henvisninger fra EDC-maglerne til Jyske Bank/BRF Kredit. Med en hitrate pa 30 %

bliver det samlet 1.200 stk. nye engagementer i Jyske Bank/BRF Kredit.

Jeg forudseetter at den risikojusterede indtjening pr. engagement pr. livsforlgb er 200.000 kr.
Dermed stiger Jyske Bank/BRF Kredits indtjening med 240.000.000 kr. for de 1.200 engagementer.
Dog mangler det antal engagementer, der bliver henvis til Jyske Bank/BRF Kredit i dag, at blive
fratrukket. Der antages at vaere 2.000 stk. henvisninger pr. ar., sé med en uandret hitrate bliver det

600 nye engagementer, der giver en risikojusteret indtjening pa samlet 120.000.000 kr.

Et landsdaekkende samarbejde med EDC-maglerne vil for henvisningerne i 2016 give en ekstra
indteegt for Jyske Bank/BRF Kredit pa 120.000.000 kr.

Gevinsten for Jyske Bank/BRF Kredit pa 120.000.000 kr. er den risikojusterede indtjening pa de
engagementer, der henvises. Det er indtjeningen efter RAROC udgifter, personaleudgifter og
tabsafskrivninger. Der afsettes altid en brgkdel af indtagten pa et engagement til nedskrivninger,

belgbet afhaenger af udlanet og chancen for engagementerne defaulter.
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11.1 @konomisk beregning for EDC-maeglerne:
I 2016 henviser Jyske Bank/BRF Kredit 3.000 kunder, der gnsker at seelge deres bolig til EDC-
maeglerne, og 1.000 kunder, der gnsker at kabe bolig, og er godkendt med et boligkaberbevis.

Med en hitrate pa 30 %, bliver der udbudt 900 stk. boliger og fundet 300 boliger til kaberne. Det er
samlet 1.200 stk. handler, der kommer ud af henvisningerne fra Jyske Bank/BRF Kredit.

Jeg forudsatter at en EDC-magler i gennemsnit tjener 30.000 kr. pr. handel. Indtegten er primaert
salaer, da s&lger i en bolighandel separat betaler for markedsfgring og diverse rapporter/merker.
Henvisningerne fra 2016 giver en ekstra indtegt til EDC-maeglerne pa 360.000.000 kr. Men igen
skal der fratraekkes de henvisninger, som EDC-maglerne modtager fra de nuvaerende
samarbejdspartnere. Dette antal antages at veere 600 stk. pr. ar., og dermed indteegter pa samlet
180.000.000 kr.

Et landsdaekkende samarbejde med Jyske Bank/BRF Kredit vil, alene for henvisningerne i 2016,
give en ekstra indteegt for EDC-maglerne pa 180.000.000 kr.

Pa baggrund af de gkonomiske beregninger konkluderer jeg at denne business case giver et
gkonomisk afkast for begge parter.
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12.0 De henviste kundetyper:
Nar en part henviser emner til samarbejdspartneren, og der er provision indblandet, kan
samarbejdspartneren risikere at emnet er af blandet kvalitet. Bade boligen, men iser ogsa emnets
gkonomi, kan gare at henvisningen ikke bliver gennemfart. Incitamentet til at henvise er stort, nar

der er provision indblandet, og dermed kan der blive henvist nogle knap sa attraktive emner.

En magler, der modtager en henvisning pa en ringe ejendom, har mulighed for at prissette
ejendommen efter forholdene. Magleren har som udgangspunkt ikke et problem i at emnet er
ngdlidende, eller at der er udleeg i ejendommen. Det kan give ekstra arbejde, men er ikke i sig selv
et stort problemer. Magleren far saleret ved en handel, uanset hvad. Derfor er maeglere ret
taknemmelige for alle emner, der henvises, uanset kvaliteten, bare emnet gnsker at udbyde

ejendommen til maglerens pris.

Det er modsat pengeinstitutter, der kun gnsker kun emner af kvalitet, som pengeinstituttet gnsker at
Iane penge til. Pengeinstitutter gnsker ikke emner, der er registeret i RKI eller pa anden made er i
gkonomiske vanskeligheder. Emnernes gkonomi bliver ngje gennemgaet, og bliver kun tilbudt

bankskifte, hvis de lever op til kreditpolitikken.

Der er altsa hgjere krav til kvaliteten af de emner, der henvises til Jyske Bank/BRF Kredit, end de
emner, der henvises til EDC-maglerne. Det kan dog veere svart for henviseren at vurdere om et
emne er attraktivt, da bankradgiveren normalt ikke har set huset, der skal s&lges og
ejendomsmaegleren ikke har indsigt i emnets gkonomi. Derfor er processen fgr henvisningen vigtig,
da det er her henviseren kan stille de oplysende spgrgsmal og aktivt tage stilling far henvisningen.
Men nar der er provision indblandet kan det ske at de oplysende spargsmal ikke bliver stillet, da
henviseren maske ikke gnsker at kende svaret. Sa henviser parten for egen vinding, og ikke for at

samarbejdspartneren kan lave en forretning.
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De henvisninger, pengeinstitutterne modtager er meget sjeeldent af meget hgj kvalitet. De kunder,
der har en meget hgj kreditkvalitet, har ofte et teet samarbejde med bankradgiveren, eller er meget
selvkgrende og tilfredse med nuveerende pengeinstitut. Det er kunder med likvide midler, sa bade

lanebehovet og risikoen er vasentlig mindre end andre kundetyper.

Der henvises mange emner af middel kvalitet. Det er kundetypen, der sandsynligvis har faet en
accept pa at kabe en bolig, til en given pris, men som er utilfreds med rentesatsen eller dialogen
med nuverende pengeinstitut. Derfor gnsker kundetype flere tilbud, og efterfalgende veelges det
pengeinstitut med den skarpeste pris. Det er kunder med en opsparing svarende til udbetalingen, sa
der er bade behov for et realkreditlan og et fornuftigt banklan. Det er denne type kunder

pengeinstitutterne tjener mange penge pa, da kundernes renteudgifter er hgje.

Sidste kategori er af darlig kvalitet. Antallet af disse afhaeenger meget af samarbejdspartnerens evner
til at udsperge omkring emnets gkonomi. Hvis samarbejdspartneren alene gar efter honoraret, vil
der vaere mange af disse emner. Det giver en masse ungdigt arbejde for pengeinstituttet og i sidste
ende et afslag til kunden, med risiko for et utilfreds emne, og deraf falgende darlig omtale.

Kvaliteten pa emnerne er en stor faktor for at malet for hitraten er 30 %. Ovenstaende er bygget pa

egne erfaringer.
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13.0 Konklusion:

Via opgaven er jeg blevet opmarksom pa betydningen af at have vertikale samarbejdspartnere

indenfor den finansielle sektor. Det er meget vigtigt at have mulighed for at beskytte de nuverende

kunder, samtidig med muligheden for fa henvist nogle kabeklare emner, der sgger et alternativ til

deres nuvaerende pengeinstitut. Jeg har beskrevet hvordan et landsdaekkende samarbejde mellem

Jyske Bank A/S og EDC-maglerne kan ga fra fiktion til virkelighed. Jeg har beskrevet gevinster og

risici ved et sadant samarbejde, og kortlagt hvordan et formidlingssamarbejde kan struktureres.

Begge aktarer er de sterste ledige spillere pa hvert deres marked og det er et oplagt match.

Samarbejdet skaber en beregnet verdi til Jyske Bank/BRF Kredit pa 120.000.000 kr. for
henvisningerne i 2016, da Jyske Bank far 600 nye engagementer, der ellers ikke ville veere blevet
henvist. Verdien for EDC-maglerne er tilsvarende 600 nye handler, hvilket giver en ekstra indtegt
pa hele 180.000.000 kr. udfra de fastsatte forudsaetninger.

Starste risiko ved henvisningsaftalen er at de nuveerende lokale henvisningsaftaler skal annulleres.
Annulleringen kan skabe en modvilje hos maglerne, bankradgiverne og kunderne, der
sandsynligvis har veeret tilfredse med de nuveerende aftaler. Dog er en landsdaekkende aftale bedre
for begge parter, da den sikrer en ensrettet servicestandard, at alle afdelinger/maglerbutikker far en
samarbejdspartner og i sidste ende laver flere henvisninger med en gget markedsandel og

gkonomisk gevinst til falge.

Et landsdaekkende samarbejde med Jyske Bank/BRF Kredit kan give EDC-magleren en mere
effektiv screening af kgberkunder og en starre hitrate. EDC-maeglerne kan dermed undga tidsspild,
og kan koncentrere sig om at udbyde de ejendomme, Jyske Banks kunder gnsker at seelge igennem
EDC-maglerne. Derudover kan EDC-maglerne lave belaningsvurderinger af ejendomme for Jyske
Bank og modtage betaling for dette. EDC-meaeglerne vil indirekte blive en god distributionskanal for
Jyske Bank/BRF Kredit, da EDC-magleren ikke ma sta for finansieringen, men skal henvise til en

samarbejdspartner, evt. mod provision.
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Umiddelbart er det ikke et stort problem at Jyske Bank/BRF Kredit ikke samarbejder med en
ejendomsmaeglerkeede, men det er under forudsatning af at Jyske Bank/BRF Kredit allerede har fat
i de kunder, der ellers ville henvende sig som kabere i konkurrenternes keeder — og ikke lade sig
friste af konkurrerende finansieringstilbud. Jyske Bank kan ikke tvinge kunderne til at kabe bolig
via EDC-meeglerne og hvis kundens drammebolig udbydes af en anden meegler, er samarbejdet med

EDC-maglerne ikke aktuelt i konkrete situation.

Jeg anbefaler at der nedsattes en projektgruppe med medarbejdere fra begge organisationer og at de
arbejder malrettet mod et feelles henvisningskoncept. Det vil kraeeve nogle ressourcer at etablere
samarbejdet og henvisningssystemet, men efterfalgende er det alene radgiverne/maglerne der skal
sgrge for henvisningerne. Kundetypen der henvises skal screenes grundigt, og der skal veere et

potentiale i emnet - det stiller krav til henviseren, sa samarbejdspartneren ikke spilder tiden.

Anbefalingen er udarbejdet pa baggrund af vurderingen om at der er et godt match mellem
organisationerne, at parterne har en fealles strategi om at vinde markedsandele; ligesom der for

begge parter er en gkonomiske gevinst ved at etablere et landsdeekkende samarbejde.

Jyske Bank koncernen og EDC-maglerne har p.t. et landsdeekkende hul i forretningerne og sammen
kan parterne udrette mere, end enkelte lokale aftaler giver mulighed for. Ud fra malsatningen
mener jeg bestemt at begge parter kan na malet i 2015 og helt sikkert i 2016, og dermed vurderer
jeg at chancen for succes i samarbejdet er stort. Min vurdering er pa baggrund af punkt 4.3, som

viser antallet af henvisninger som konkurrenterne laver.

Implementeringen vil veere hurtig, og kareklar ved offentliggarelsen af samarbejdet. Dog skal
radgiverne ved Jyske Bank/BRF Kredit og maglerne ved EDC-maglerne farst acceptere
samarbejdet og derefter begynde at arbejde for (og ikke imod) samarbejdet. Det er en forudsetning
at partnerne opnar en personlig relation, og til en hvis grad et gensidigt produktkendskab - og felles

informationsmgder vil veere et godt udgangspunkt for dette.

Side 56



¢S JYSKE BANK

Optimering af Jyske Banks strategi — et samarbejde med EDC-maeglerne  39F kredit
Speciale HDFR Aarhus af Joakim Juel Kristensen
EDC
e

Jeg konkluderer at Jyske Bank/BRF Kredit har brug for et landseekkende samarbejde med EDC-
maglerne, og at dette samarbejde vil optimere Jyske Banks strategi pa boligomradet. Jyske Bank far
adgang til boligsggende kundeemner, hvilket kan give en betragtelig skonomiske gevinst og

samtidig beskytter Jyske Bank sine nuvarende kunder imod konkurrenternes forespgrgsler.

13.1 Perspektivering:
Denne opgave omhandler optimering af Jyske Banks strategi pa boligmarkedet, og er skrevet med

udgangspunkt i Indland. Selvom henvisningsaftalen etableres, og parterne opnar den gnskede
dynamik, bliver der ikke solgt flere huse i Danmark. Det betyder at bade Jyske Bank/BRF Kredit og
EDC-maglerne vil vinde markedsandele, ved at udnyttet synergierne ved et landsdaekkende
samarbejde. Der kommer altsa ikke flere boligsegende mennesker i Danmark, men fordelingen af

hvor de er kunde og hvilken magler, de handler bolig igennem a&ndres.

Jeg antager at kvaliteten af de kunder, der henvises, er af middel/lav kreditkvalitet. Det er det
segment, hvor der gives en del afslag, men ogsa tages nogle risici. Prisen pa udlan, bliver stillet
efter risici, sa de emner, der far lov til at kabe, vil bidrage med en stor renteindteegt til Jyske Bank.
Dels fordi renten er hgj, dels fordi lanebehovet er hgjere, da de har en begranset opsparing.

Provision pr. henvisning kan veere en ulempe for Jyske Bank, og maske er en provision pr. ny
kunde/bolighandel en bedre lgsning for Jyske Bank. Nar der er provision indblandet, kan Jyske
Bank risikere at magleren ikke er ret kritisk, men blot henviser for at modtage provisionen. EDC-
maegleren gnsker at selge en bolig, mens Jyske Bank gnsker et langvarigt samarbejde med kunden.
Maglerens samarbejde ophgrer nar ejendommen er solgt, hvorimod Jyske Bank/BRF Kredit skal
tage hgjde for hele kundens gkonomiske situation. EDC-maglerne kan komme i en situation med
for mange boliger til salg, hvis Jyske Bank henviser mange selgerkunder, og der er stilstand pa
boligmarkedet.
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Figur 1: Organisationsdiagram for Jyske Bank koncernen, egen tilvirkning p.b.a. Jyskebank.dk.
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Figur 2: Ejerstruktur i BRFholding, egen tilvirkning p.b.a. BRF.dk.
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Antal butikker i Antal maeglere i

kaeden kaeden

EDC
NVl

Ejerforhold

Selvstendige butikker
Nybolig 219 457 Franchise-kede ejet af
Nykredit
home 179 405 Franchise-kade ejet af
Danske Bank
Danbolig 144 339 Franchise-kede ejet af
Nordea
Figur 3: Ejerforholdet i maeglerbranchen i Danmark.
Projektleder
Ledelse Jyske
Bank/BRF Kredit oz
EDC-meaeglerne
Projekteruppe
| 1
Radgiver i Jyske Mzeglere i EDC s IT-udvikling Jurist

Bank og BRF Kredit markedsfaring

Figur 4: Kommandovejen i projektorganisationen, egen tilvirkning p.b.a. Mikkelsen og Riis.
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EDC

eVl

Annullering af lokale Problemer med
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Jyske
Bank/BRF

Kunderne gnsker ikke at

blive henvist Kred |t Og E DC_ Lovgivningsmaessige forhold
NEIEOE

Demografiske forhold Geografiske forhold

Figur 5: 6 udvalgte risikofaktorer ved henvisningssamarbejdet, egen tilvirkning p.b.a. Mikkelsen og Riis.

Tabeller:
Fastforrentet lan Flexlan
Belaning 0-80% Med afdrag | Uden afdrag | Med afdrag Uden afdrag
BRF Kredit 0,6125% 0,8875% 0,8500% 1,0750%
Nykredit/Totalkredit 0,6125% 0,8875% 0,7500% 1,1250%
Nordea Kredit 0,6500% 0,9000% 0,8000% 1,1500%
Realkredit Danmark 0,6812% 1,0064% 0,8564% 1,1816%
Jyske Bankboliglan 0,6100% 0,8400% 0,7500% 1,0300%

Tabel 1: Sammenligning af udbydernes bidragssatser efter lanetype og afdragsfrihed, egen tilvirkning p.b.a. mybanker.dk
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Indsatsomrade Tid i timer Plan Tidsplan | Deltager
01.01.15-
Budget | Brugt | Start | Slut 01.10.15. |PL [JU [IT |[MA|MZE |RA

Sammensatning af

projektgruppe. 100| O 01.01 [15.01 |x B/U

Definition af mal. 50| 0 15.01 |01.02 X B/U |1 |

Fastleeggelse af

arbejdsgange. 50| 0 15.01 |01.02 X B/U |I | |

Juridiske undersggelser. 200| O 01.02 |01.04 X B U

IT udvikling af

formidlingssystem. 1000 O 15.02 |15.04 X B 0]

IT- sikkerhedsundersggelse. 200( 0 15.02 |15.04 X B U

Feelles markedsfarings-

materiale produceres. 300(0 01.05 |01.07 x| B u |I |
Offentliggerelse af

samarbejdet til pressen. 200| O 01.07 |01.07 x| B U

Alle lokale

formidlingsaftaler afsluttes. 100( 0 01.07 |01.07 x| B U | | |
Feelles mgde i afdelingerne

med EDC-maglerne. 100(0 01.07 |01.07 x| B U U
Projekt evaluering. 200| O 01.07 |01.10 B U u (U |U U
| alt 2.500

Tabel 2: Projektlederplan, egen tilvirkning p.b.a. Mikkelsen og Riis. Deltagerne er fglgende: Projektlederen, Jura, IT-afdelingen,

Markedsfgring, Maeglerne fra EDC, Radgivere fra Jyske Bank/BRF Kredit. B = Beslutter, | = Informeres, U = Udfgrer.
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