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Bi dragsforhgj el se. Vardi ansatel se.

Klageren er en andelsboligforening, som blev stiftet i 2000/2001. Opfarelsen af ejendommen blev blandt andet finansieret med stattede 1&n hos det indklagede
realkreditinstitut. Andelsboligforeningen omlagde primo 2012 de stattede Ian til et traditionelt kontantian p& 6.565.000 kr. Af aftalegrundlaget fremgik det, at instituttet
il enhver tid kunne aendre priseme for bade grupper af 1an og for individuelle 1an, at bidragets sterrelse blev fastsat individuelt, nar lanet blev udbetalt, og at det kunne
genforhandles efter nzermere aftale. Instituttet forhgjede i september 2012 andelsholigforeningens bidragssats fra 0,70 pct. til 1,00 pct. Efterfelgende klagede
foreningen over forhgjelsen, blandt andet med henvisning til, at de ved konverteringen kun 8 maneder tidligere havde forhandlet sig frem til bidragssatsen pa 0,70 pct.
Derudover mente foreningen, at veerdien af ejendommen ikke gav grundlag for forhgjelsen. Efter en del korrespondance parterne imellem tilbgd instituttet at foretage
en vurdering af andelsboligforeningens ejendom, hvilket ikke farte til en nedseettelse af bidraget.

Andelsholigforeningen nedlagde ved Neevnet pastand om, at instituttet skulle fastholde bidragssatsen pa 0,70 pct. p.a. Instituttet pastod frifindelse.

Naevnet bemzerkede, at andelsboligforeningen havde kreevet bidragsforhgjelsen tilsidesat med henvisning til, dels at den oprindelige bidragssats pa 0,70 pct. var
aftalt, dels at den veerdianszettelse, som dannede grundlag for bidragsberegningen, var for lav. Neevnet fandt det ikke godtgjort, at instituttet konkret havde forpligtet
sig til at fastholde bidragssatsen pa 0,70 pct. p.a. p& andelsholigforeningens 1an og derved havde sat forbeholdet for bidragseendringer i pantebrev og "Lantyper og
forretningsbetingelser” ud af kraft. Instituttet havde foretaget en revurdering af andelsboligforeningens ejendom, uden at det havde givet grundlag for en nedseettelse
af bidragssatsen. Realkreditinstitutters vaerdianseettelse til brug for beléning er en udlans- og kreditpolitisk beslutning, som Naevnet som udgangspunkt ikke finder at
kunne efterprave. Neevnet fandt ikke i sagen grundlag for at fravige dette udgangspunkt. Som fglge af det anfarte blev realkreditinstituttet frifundet.
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SAGENS OVESTARNDI GHEDER:

Kl ageren er en andel sboligforening, som efter det oplyste blev
stiftet i 2000/2001. Opfgrelsen af ejendomren blev blandt andet
fi nansi eret nmed st gtt ede | &n hos det i ndkl agede
real kredi tinstitut.

Andel sbol i gf oreni ngens sanl ede kontante restgadd pa de stgttede
| &n udgjorde pr. juni ternmn 2004 i alt 7.204.873 kr.

Ved arsreguleringen pr. 1. oktober 2004 blev den offentlige
ej endonsvar di af andel sbol i gf or eni ngens ej endom ansat til
9. 650. 000 kr.

Efter det oplyste onlagde andelsboligforeningen prino 2012 de
stottede lan til et traditionelt kontantlan pa 6.565.000 kr. Af
det for |anet udstedte pantebrev frengar blandt andet fgal gende af
de sa@lige bestenmel ser:

. Udlansbetingelser.

| | aneforhol det nellem kreditor og debitor, er debitor underlagt de til enhver
tid geldende “Lantyper og forretningsbetingelser” samt kreditors gzldende
prisblad ..

Kreditor kan andre stgrrelsen af bidraget og nmindstebidraget sant andre
beregni ngsmaden for bidrag efter de retningslinjer, der er fastsat i de til
enhver tid gzldende ’Lantyper og forretningsbetingelser”.”

| ndkl agedes Lantyper og forretningsbetingelser pr. 1. juli 2012
i ndehol der f gl gende om pri ser:

.25, Priser

..(Indklagede).. kan opkrzve bidrag, renter, gebyrer eller andet vederlag, som er
beskr evet i de prisbl ade, der gad der. Bi dragets stogrrelse fastsattes
i ndividuelt, nar |anet udbetales, og det kan genforhandles efter nanmere aftale.

Vi kan til enhver tid andre priserne for bade grupper af |an og for individuelle
lan. Det kan fx vere andringer af sterrelsen af og/eller beregningsnetoden for
norarenter og bidrag, andringer af eksisterende og/eller indfgrelse af nye
gebyrer sanmt indfgrelse af kurtage og/eller andring af kursskaxing ved
rentetil pasning af Fl exLan® ..”

Den offentlige ejendonsvaadi pa andel sboligforeningens ejendom
blev pr. 1. oktober 2012 ansat til 12.100.000 Kkr.

| ndkl agede frensendte den 10. septenber 2012 fglgende brev til
andel sbol i gf or eni ngen:

Fra den 1. oktober 2012 forhgjer vi bidragssatsen pa realkreditlan
..(indklagede)..

Forhgj el sen af bidragssatsen sker blandt andet, fordi ratingbureauer og
nyndi gheder stiller hgjere kapitalkrav til realkreditinstitutterne, som nedfgrer



yderligere onkostninger for os. Et starkt kapitalgrundlag og indtjening er
nmedvirkende til, at vi fortsat kan udstede real kreditobligationer til en hg
kurs og sikre attraktive renter ved refinansiering og udbetaling af |an

De vanskel i ge udsigter for dansk gkonom og ej endonsnarkedet betyder desuden, at
vi for hver enkelt kunde vurderer, om der er behov for at tilpasse prisen til
risikoen.

Skemaet herunder viser de | &n, hvor bidragssatsen forhgjes, og hvorndr andringen
trader i kraft.

Pantnr. .. Adresse:.. By: ..
Lannr. Rest gad d nedi o aug. : @ . bidragssats: Ny bidragssats: Gad dende fra
005 6.492. 261 DKK 0, 70% 1, 00% 01.10. 2012

Bidraget er minimum 2.000 kr./270 EUR pr. lan pr. ar .”

Kl ageren frensendte den 12. septenber 2012 fglgende e-mail til
i ndkl agede:

. Det er endnu ikke et ar siden vi omkonverterede vores lan til 4% 30arigt lan
og fik forhandlet os til en bidragssats pa 0,70%til gengadd skulle vi sa til at
betale termin mnedsvis. Jeg mA hermed, pa det kraftigste, protestere over en
stigning i bidragssatsen til 1%

Jeg har veret inde pa ..(indklagedes).. hjemmeside og set priser for 2012 hvor der
for mg at se er en bidragssats pa 0-80% for den kategori af andel sboliger uden
stgtte, som vi hgrer under. Foreningen er jo ikke ligefrem i den allerlaveste
ende af rentesatserne og det var heller ikke "helt gratis” at omlagge lanene, sa
kan du hjadpe mig ned at forstd en stigning i bidragssatsen i |gbet af SA kort
tid og at forstd at det ikke er de same priser pa& prisbladet gad dende fra
oktober 20127 ..”

Efter det opl yste frenmsendte I ndkl agede herefter en
anortisationsoversigt til andel sboligforeningen, hvilket affgadte
endnu en e-mail fra denne:

. Tak for oversigten, men jeg gnsker stadig et skriftligt svar pa alle mine
argunenter for en nedsattelse af bidragssatsen. Det forekomer brutalt at vi
skal betale 20.000 kr. mere om &ret for at | har for store udgifter. Mne
argunenter gar pa:

- Det er en forholdsvis MEGET stor stigning pa kun 8 ndr. pa 30%

- At vi betaler fast 4% i rente hver maned og ..(indklagede).. kun skal
i ndkassere pengene og at de har fuld sikkerhed for deres |an til os.

- At vi ingen tomre boliger har.

- At vi har solgt det der var til salg.

- At vi kun skylder 6.492.261 kr. og den offentlige vurdering er 12 nmill.

- At vi bor i en by der trods krisen er i udvikling.

- Her bor mange unge fanmilier, her er en nmeget stor skole, en stor hal,
ungdonskl ub og mm pa plus siden

Det kan se ud som ..(indklagede).. medvirker til at spolere en ellers sund
vi rksomhed. Der MA kunne findes en lgsning ..”



Den 26. novenber 2012 frensendte andel sboli gforeni ngen fgal gende e-
mai | til indklagede:

”.. Vi takker Tfor velvilligt samarbejde om at fa nedsat den alt for hgje
bi dragssats, nmen da det desvedre ikke fgrte til noget, har vi indhentet tilbud
fra et andet pengeinstitut og de giver os en bidragssats pa 0,85% hvis
.(indklagede).. kan det samme ser vi gerne det gode samarbejde fortsaztter, men
ellers fagler vi os ngdsaget til at skifte.

| betragtning af at vi fik nyt lan pr. 01-01-2012 efter tre forskellige tilbud i
sept. 2011, hvor det ferste tilbud var en bidragssats pa 0,60% | det naste
tilbud var bidragssatsen 0,85% Det blev ikke sagt, nmen vi sa det selv. Der
efter fik vi satsen forhandlet ned til 0,70% for kun 8 ndr. efter at hawe den
til 1% Hvis vi havde vidst det da vi accepterede |anet havde vi maske val gt en
anden lgsning dengang ..”

Kl ageren indbragte efterfgl gende en sag for Real kreditankenawnet.

Kont ant r est gad den pa det i 2012 optagne kontantl an udgjorde pr. 1.
marts 2013 6.427. 450, 80 kr.

| ndkl agede frensendte henholdsvis den 13. marts 2013 og den 19.
april 2013 fagl gende e-mails til Kklageren:

7. | forbindelse med drgftelse af foreningens bidragssats vil vi gerne foretage
en vurdering af jeres ejendomfor at fa en helt korrekt og opdateret pris.

Jeg skal derfor bede dig sende foreningens seneste regnskab til brug for
vur deri ng.

Regnskabet kan sendes ved at svare pa denne mail eller til fglgende adresse ..”
-0-

. Som fglge af klage over ..(indklagedes).. vurdering af foreningens ejendom,
skal jeg bede dig fremsende foreni ngens seneste regnskab

Derefter vil jeg bestille en vurdering af ejendommen s& vi kan fa& en frisk
vurdering heraf ..”

PARTERNES PASTANDE

Kl agerne pastar indklagede tilpligtet at anerkende at fastholde
bi dragssat sen pa 0,70 pct. p.a.

| ndkl agede pastar frifindel se.



KLAGERENS FREMSTI LLI NG

Andel sbol i gf oreni ngen oplyser, at den efter pabud om konvertering
af de stgttede |an ansggte og fik nyt lan fra indklagede pr. 1.
j anuar 2012.

Det gamle stogttede kontantlan med en restlgbetid pa 20 ar og en
bi dragssats pa& 0,35 pct. blev konverteret til et 4 pct.
fastforrentet 30-arigt kontantlan ned afdrag. Det |ykkedes
foreni ngen at forhandl e bidragssatsen ned til 0,70 pct. Foreningen

havde allerede i nmarts 2011 et tilbud ned bidragssats pa 0,65
pct., men processen fra foreningens side var s& |langsom at tiden
gik frem til septenber 2011, hvor tilbud nr. 2 havde en

bi dragssats pa 0,85 pct. Bidragssatsen blev sa i decenber 2011
forhandlet faxdig til 0,70 pct., og alle var glade. Nu vidste
foreni ngen, hvordan det sa ud de naste 30 ar. Disse forskellige
tilbud har foreningen i kke en kopi af, nmen det skulle kunne hentes
hos i ndkl agede.

Den 10. septenber 2012 nodtog foreningen brev fra indklagede om
at bidragssatsen skulle stige fra 0,70 pct. til 1 pct. Altsa en
stigning pa 30 pct. pa 10 médneder. Det finder foreningen ikke
rineligt og har da ogsa forsggt bade at skrive og ringe til
i ndkl agede om en nedsagtelse, nen det |ader sig ikke ggre, e€j
heller at fa oplyst, hvad indklagede har vurderet ejendommen til,
eller at fa& et skriftligt svar pa skriftlige henvendel ser.
Indklagede har antydet, at ejendommen er belant til “den gode side
af 80%”, hvilket undrer foreningen, da dens obligationsrestgad
pr. 1. novenber 2012 er 6.737.545 kr. Bygningerne er opfert i 2000
og 2001. Der er hele tiden afdraget ca. 100.000 kr. om aret pa
| &net .

Foreningen finder det ikke rineligt, at indklagede har vurderet
alle 10 huse til kun 8.036.877 kr.

Den offentlige vurdering for 2012 er uforandret siden 2010 pa
12.100.000 kr., altsa en forskel pa 4 mo. kr. Til sammenligning
var vurderingen i 2004 pa 9.500.000 kr.

Told og Skat vurderer ud fra, hvad markedet i onradet er, og
foreni ngen betragtes i forbindelse nmed vurdering som erhverv. Det
samme har indkl agede gjort.

Der er 10 boliger af 89 nR2. En |okal ejendonsnegler har pr.
tel efon vurderet nR-prisen til ca. 10-12. 000 kr.

P& den baggrund anker foreningen over den |lave vurdering, der ogsa
er nmedvirkende arsag til den vol dsomme stigning i bidragssatsen.



| ndkl agedes e-mail af 13. marts 2013 blev sendt til en forkert e-
mai | adresse og blev derfor ikke nodtaget eller besvaret. E-mailen
af 19. april 2013 blev sendt en fredag, hvor foreningens formand
tilfaddigvis var pa en forlanget weekend pd Sjaland og derfor
i kke kunne besvare mailen, fgr hun var hjemme igen.

Dertil kan nanes, at f or eni ngen havde besag af en

vurderingsekspert onsdag den 1. mmj 2013. Sidste vurdering m
ligge engang i efteréaret 2011

| NDKLAGEDES FREMSTI LLI NG

| ndkl agede opl yser, at andel sboligforeningen i slutningen af 2011
optog et kontantlan stort 6.565.000 kr. ned pant i ejendommen. |
f or bi ndel se med | Aneopt agel sen accept er ede f or eni ngen et
pant ebrev, hvori der under de saxlige bestemmel ser i pantebrevet
frengar fal gende:

”1 laneforholdet mellem kreditor og debitor, er debitor underlagt de til enhver
tid gzldende “Lantyper og forretningsbetingelser” samt kreditors gad dende
prisblad ..

Kreditor kan andre stgrrelsen af bidraget og nindstebidraget sant andre
beregni ngsmaden for bidrag efter de retningslinjer, der er fastsat i de til
enhver tid gzldende ”’Lantyper og forretningsbetingelser”

De nzrmere bestemmelser om bidragszndringer fremgar af ”Lantyper
og fTorretningsbetingelser Erhverv” af 1. juli 2012, punkt 725.
Priser”.

Ved brev af 10. sept enber 2012 skrev I ndkl agede til
andel sboligforeningen o0g orienterede om ny prisstruktur, der
i ndebar en forhgjelse af bidragssatsen pa foreningens lan fra 0,70
pct. til 1,00 pct.

Efterfgl gende frensendte foreningen ved formanden nmamils af 12.
septenber, 27. septenber og 26. novenber 2012.

Henvendel serne fra foreningen blev primet besvaret telefonisk.
Eneste undtagelse er mail af 27. septenber 2012, hvor i ndklagede
for at besvare klagernes spgrgsmal om ydel sesstigni ngen og derned
husl ej estigningens stgrrelse frenmsendte anortisationsforlgb ned
frenmtidige ydelser efter gennenfgrt bidragsforhgjelse. Milen er
i kke frem agt, da den ikke anses for relevant i naxvar ende sag.

Under tel efonsantal erne besvarede indklagedes senior kundechef de
spar gsmal som foreningen havde til bi dr agsf or hgj el sen. I
tel efonsant al erne opl yste indklagede bl.a., at der var tale om en
generel stigning af bidragssatserne, sant at fastsattelsen af



bidraget for foreningen var foretaget pa& baggrund af nogle
obj ektive kriterier som bel ani ngsprocent, beliggenhed, risiko for
tongang og foreningens stgrrelse. Beklageligvis var indklagedes
medar bej der af den opfattelse, at hun ikke mitte oplyse, hvad
ej endommen var vaxdiansat til. FE endommen var vardiansat til
8.206.300 kr., og da |anets obligationsrestgadd var 6.706.656 kr.,
var ejendommen behadtet ned 81,7 pct. Dette blev desvare ikke
opl yst over for foreningen.

Det var indkl agedes opfattel se, at foreningen var tilfreds nmed den
t el ef oni ske besvarel se. Dette frengar ogsa af mmil af 26. novenber
2012, hvori foreningens formand skriver, at de takker for
“velvilligt samarbejde”. Indklagede har fastholdt bidragssatsen,
men har bortset herfra forseggt at inwdekomme kunden og dennes
spargsmal, og det er naturligvis beklageligt, at indklagede ikke
har veret opneeksom pa, at foreningen efter telefonsantalerne
fortsat gnskede et skriftlig svar pa sine spargsnal

Sagen er herefter indbragt for Real kreditankenanet.

Vag di ansag t el sen pa 8.206.300 kr. blev foretaget den 11. oktober
2011 i overensstemmel se ned bekendtgerel se om vardi ansattel se af
pant og lan i fast ejendom som stilles til sikkerhed for
udstedel se af saxligt dakkede real kreditobligationer og saxligt
dakkede obl i gati oner (i det f gl gende kal det
”verdianszttelsesbekendtggrelsen™).

| henhold til verdi ansadtel sesbekendtgerel sens 8§ 14, der vedrarer
var di ansagtel se af private andel sboligforeni ngsej endomme, skal der
foretages en rentabilitetsberegning.

For at kunne foretage en fornyet vurdering skulle indklagede have
opl ysninger om foreningens driftsudgifter. |ndklagede annodede
derfor foreningen om at indsende arsregnskab til brug herfor. Der
henvises til e-mails af henholdsvis 13. marts 2013 og 19. april
2013.

| ndkl agede nodtog den 25. april 2013 foreningens arsregnskab for
2012 og har pa den baggrund bestilt en fornyet vurdering af
f oreni ngens ej endom

Den reviderede vurdering forelda prino maj 2013, hvor foreningens
ej endom blev vurderet til 8.036.877 kr. Murderingen gav ikke
anledning til nedsattel se af bidraget.

ANBRI NGENDER

Til stgtte for pastanden geres gad dende:



at andel sboligforeningen i henhold til wunderskrevet pantebrev er
underlagt indklagedes til enhver tid gzldende “Lantyper og
forretningsbetingelser”,

at indklagede i henhold til bade pantebrev og “Lantyper og
forretningsbetingelser” har hjemmel til at @ndre bidraget som
sket ,

at indklagede i dialogen nmed foreningens formand fik det indtryk,
at foreningens formand var tilfreds ned en telefonisk
til bagenel di ng pa sine spgrgsnal,

at foreningens formand i sin mil af 26. novenber 2012 ikke
fasthol dt sit gnske omen skriftlig besvarel se,

at indklagede i @vrigt ikke har handl et ansvarspadragende,

at den eksi st er ende var di ansat t el se er f or et aget i
overensstemel se nmed var di ansatt el sesbekendt gor el sen,

at den fornyede  vurdering i kke gi ver grundl ag for en
bi dragsnedsa t el se,

at vardiansatel se af f ast ej endom er et kredit- 0g
udl anspoliti sk anl i ggende, som Nae/net generelt i kke
efterpragver, og

at der ikke er noget i narvarende sag, der giver anledning til at
fravi ge dette udgangspunkt.

ANKENA/NETS BEMARKNI NGER

Andel sbol i gf oreni ngen har krawet bidragsforhgjelsen tilsidesat ned
henvisning til, dels at den oprindelige bidragssats pa 0,70 pct.
er aftalt, dels at den vardi ansatel se, som danner grundlag for
bi dr agsber egni ngen, er for |av.

Ad aftalt bidragssats:

Neasrnet finder det ikke godtgjort, at indklagede konkret har
forpligtet sig til at fastholde bidragssatsen pa 0,70 pct. p.a. pa
andel sbol i gforeningens |1an og derved har sat forbeholdet for
bidragsandringer i pantebrev og Lantyper og
forretningsbetingelser” ud af kraft.

Ad vax di ansattel sen

| ndkl agede har foretaget en revurdering af andel sboli gforeningens
ej endom wuden at det har givet grundlag for en nedsadtel se af
bi dr agssat sen.




Real kreditinstitutters vardiansagtelse til brug for belaning er en
udl ans- og kreditpolitisk beslutning, som Nenet som udgangspunkt
i kke finder at kunne efterprgve. Der findes ikke i na¥verende sag
at vage grundlag for at fravige dette udgangspunkt.

Som fgl ge af det anfarte

b e s t e m m e s

| ndkl agede, Real kredit Danmark A/'S, frifindes.

Henri k Waaben / Susanne Ni el sen



