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Bi dr agsf or hgj el se. Opdeling af | an.

Klageren er en andelsboligforening, som i 2006 optog et kortrentelan F10 hos det indklagede realkreditinstitut. Ifglge aftalegrundlaget kunne instituttet forhgje
bidragssatsen og aendre beregningsprincipperne herfor. | januar 2013 varslede instituttet en forhgjelse af bidragssatsen pa foreningens lan. Foreningens formand
protesterede over forhgjelsen, som han fandt ude af trit med satsen i sammenlignelige ejendomme belént af instituttet. Formanden forespurgte endvidere om, hvorvidt
det var muligt, 1) at fa 1anet opdelt med differentieret bidrag, 2) at nedbringe lanet, sd bidragssatsen kunne fastholdes p& 0,50 pct. Instituttet fastholdt
bidragsforhgjelsen, som instituttet neermere redegjorde for. Instituttet afviste, at en opdeling af lanet ville have indflydelse p& den samlede bidragsbetaling, ligesom
instituttet rejste tvivi om, hvorvidt en ekstraordineer nedbringelse samlet set ville veere en fordel, nar der hensas til, at der var en betydelig overkurs pa det
inkonverterbare 1an.

Foreningen nedlagde ved Neevnet pastand om, 1) principalt at bidragsforhgjelsen var vilkarlig og urimelig og derfor skulle tilbagekaldes, subsidiert at forhgjelsen farst
skulle treede i kraft pr. 1. januar 2014, 2) at instituttet havde overtradt regleme om god skik. Instituttet pastod frifindelse vedrarende klagepunkt 1 og afvisning
vedrgrende klagepunkt 2.

Foreningen rejste under sagen kritik af fremgangsmaden for og niveauet pa instituttets veerdianseettelse af ejendommen. Neevnet bemeerkede hertil, at et instituts
veerdiansaettelse er et udlans- og kreditpolitisk anliggende, som Neevnet som udgangspunkt ikke efterpraver. Der var i sagen ikke holdepunkter for at fravige dette
udgangspunkt. Naevnet fandt ikke grundlag for at paleegge instituttet at fremleegge vurderingsrapporten. Neevnet bemeerkede videre, at bidragssatser pé lan i
andelsboliger fastseettes individuelt af instituttet ud fra en raekke kriterier, herunder veerdianseettelsen af ejendommen. Neevnet fandt det ikke godtgjort, at de
forskellige priser ikke var et udslag af denne individuelle bidragsfastseettelse. Neevnet kunne derfor ikke give foreningen medhold i, at den i aftalegrundlaget hjemlede
bidragsforhgjelse var vilkarlig. Henset til niveauet af bidragssatserne pa omradet og variationerne i disse fandt Neevnet endvidere ikke, at bidragsforhgjelsen kunne
anses for urimelig. Desuden fandt Neevnet, at det ikke var bevist eller godtgjort, at instituttet havde givet foreningen en tilsikring af, at bidragssatsen ville ligge fast i
2013. Spergsmélet om overtreedelse af regleme om god skik blev afvist, idet tilsynet med overholdelsen af disse regler i henhold til den finansielle lovgivning
henhgrer under Finanstilsynet. Som fglge af det anfarte blev realkreditinstituttet frifundet.
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SAGENS OVESTARNDI GHEDER:

Klageren er en andel sboli gforening, som i 2006 optog et
kortrentelan F10 p&  29.002.400  kr. hos  det i ndkl agede
real kreditinstitut.

Af savel 1anetilbuddet som det for |anet udstedte pantebrev sant
den 1anguide, som var vedlagt |anetilbuddet, frengik det, at
i ndkl agede kunne forhgje bi dr agssat sen sam andr e
ber egni ngspri nci pperne for bidrag.

| ndkl agede frensendte den 20. februar 2012 en konsekvensberegni ng
til andel sboligforeningens adm nistrator vedrgrende om agning af
F10 | dnet til et F1 |an:

.. Konsekvensber egni ng

Qpl ysni nger om nyt | an

Hovedst ol 32.104. 400 kr

ol i gati onsbel gb 31. 849. 603 kr

ol i gati onskurs 100, 8

Lant ype Rent eti | pasni ngsl &n, inkonverterbart
Fastrent eperi odens | angde 1 ar

Rent eti | pasni nger vil ske ned virkning fra 1. oktober

Maksi mal | gbetid 30 & med 4 ydel ser pr. ar

Akt uel ansl et | gbetid 30 ar

1.ars ydelse incl. bidrag 1. 350. 807 kr

Bi dragssats® pr. termn ? 0, 1125% af | &nerest gad den, dog min. pt. 500 kr
Lanerent e 0, 69076%

Arlige onkostninger (AOP)2 1, 3%

Effektiv rente? 1, 26%

bl i gationsrente, papirnavn og fondskode 2%, ..

3Den fastsatte bidragssats og mini munsbi drag kan forhgjes, |igesom beregningsprinci pperne kan andres

Konsekvensber egni ng

Lan Hovedst ol kr. Rent e/ 1. a&rs ydelse obligations- Lobe- Nut i dsvae di
ol .rente, % restgadd kr. tid, ar

Nyt |an

..(Indklagede)..
32.104.400 0,69076/2 1. 350. 807 31. 849. 603 30 32.031. 202

Lan, der skal indfries

..(Indklagede)..
29. 002. 400 4,14848 1.347. 323 29.194. 112 25 39. 311. 604

Andri nger

(- betyder besparel se) 3. 483 2. 655. 490 -7.280. 402

For rentetilpasningsldn er de oplyste tal beregnet under forudsaning af, at renteniveauet er
uandret efter farstkonmende rentefastsadtel se.

Nutidsvardien er et udtryk for, hvad lanet koster i hele sin lgbetid madlt i dagens kroner ..”



| konsekvensberegni ngen var F10 | anet forudsat indfriet til kurs
109, 4852. Konsekvensber egni ngen var | edsaget af f gl gende
bemes kni nger fra i ndkl agede:

Som aftalt i1 telefonen har vi regnet pad en omlagning til et
rentetil pasningsl &n ned fastrente i 1 ar. Du skal vare opmex ksom pa, at |anet pa
29.002.400 kr. fgrst skal refinansieres 1.1.2017 og der derfor betales en hgj
i ndfri el seskurs.

Andel sbol i gf oreningen vil stort set opnd same ydelse somi dag ved at onl agge
til et lan ned afdrag. Der skal betales 3.500 kr. nere i a&rlig ydelse og
obl i gati onsgad den stiger ned 2.655.000 kr.

Ved omagning til et rentetil pasningslan med rastrente i 3 ar, vil den arlige
ydelse stige nmed 105.000 kr. arligt og obligationsrestgadden stiger ned
2.344.000 Kr.

L2}

Du er vel kommen til at kontakte mig safremt du har yderligere spgrgsmal ..

Andel sbol i gf oreni ngens adm nistrator frensendte den 29. oktober
2012 fol gende e-mail til foreningens formand:

. Har ikke hgrt noget fra ..(indklagede).., sd har dags dato ringet til dem og
forespurgt omevt. forhgjelse af bidragssats. Jeg kan med gl sele nmeddel e, at den
i kke hos foreningen vil blive forhgjet — den er fortsat 0,49% p.a. af restgad den

Andel sbol i gf oreni ngens formand frenmsendte den 31. oktober 2012
fal gende e-mail til indklagedes erhvervschef:

. Jeg har snakket med din kollega .. pd tlf. i dag, og fandt sa senere din mail
fra lan korrespondance med vores administrator ..

Jeg er jo formand for ..(andelsboligforeningen).., og det jo mit job at optimere
og mninere vores onk., da alle stigninger jo gar direkte pa vores boligafgift..
og pt. kommer der ikke andet ned stgt stigende afgifter om onk. pd& det ene og
andet sa vi star foran en forhgjelse af boligafgiften til naste regnskabsar

Vores stgrste post er jo jeres F10 lan, somvi jo har kigget pa og forstaet det
i kke er muligt at gegre noget ved uden stort kurstab

Nu sidder jeg i netveek nmed 8 andre formemnd i Kbh.-onradet, og forleden havde vi
bi dragssatser pa dagsorden og til min/vores store overraskelse sa vi store
forskelle pa& niveauet.. laveste var 0.25 og hgjest 1.1% .. (vores sa lige midt
i mel l em p& 0. 49)

.. (Administrator).. har oplyst mig at vores forbliver den samme naste ar.

Jeg har uddybende ?, som jeg gerne vil ha” besvaret:

Hvad er jeres ”beregning” for at den skal vare 0,49%7?? (husker den i
starten var meget lavere.. under 0.20%, hvor vi kun var 10 andelshavere

mange med mindre i ndkonmster — | dag er vi 13 andel shavere og der er skiftet
ud i beboersanmensat ningen, hvor det nu er folk ned hgjere og flere
i ndkonmster som nu bor her.. = risikoen for vi ikke kan betale vores

regni nger er mnmeget lavere end da vi startede, nen alt har selvf. sit nmax
loft, og vi har da mange andelshavere som synes omk. niveauet er for hgjt ..



- Jeg har godt last i pressen at de hgjere bidragssatser, skyldes at | skal
“polstre jer bedre”, men det forklarer sa ikke det meget store udsving i %
satserne .. - hvis du kan fgl ge m g??

Afventer din feedback, og jeg ville selvfglgelig blive yderst glad for evt
mulig lavere bidragssats fra 1/1-2013, sa vi kan bruge den besparelse pa at
vedl i gehol de vores flotte nen ganle ej endom som tranmger til div. forbedringer

Den 18. j anuar 2013 frensendte indklagede et brev om
bi dragsforhgj el se til andel sboli gforeni ngens adm ni strat or:

”..(Indklagede).. har gennem de senere ar gennemfgrt forhgjelser af
bi dragssatserne pa realkreditldn. Disse forhgjelser var bl.a. begrundet i
konj unkt ur - og mar kedsudvi kl i ngen, her under ogsa sti gende krav til

kreditinstitutters kapitalforhold og |gnsomhed. Disse forhold ger sig stadig
gad dende og ned stigende styrke.

Forhgj el serne har sigtet nmbd at skabe en bedre sammenhang nellem prisen og
..(indklagedes).. risiko samt omkostninger forbundet med engagementet.

Vi har foretaget en gennengang og vurdering af jeres real kredit engagenment hos
0S.

P& den baggrund, og under hensyntagen til forholdene nasnt ovenfor, sant
frentidsudsigterne pa bl.a. ejendomsnmarkedet, er der behov for en forhgjel se af
bi dr aget .

..(Indklagede).. varsler derfor en forhgjelse af bidraget pa de lan, der fremgar
af skenmmet nedenfor. Forhgjelserne har virkning fra 01.07.2013. Reglen om
m ni munsbi drag er uandret.

Lan nr. Hovedst ol Nuveg ende Komende
bidrag i % p. a. bidrag i % p. a.
29. 002. 400, 00 kr. 0, 49 0, 99
Hvis du/l har eventuelle spargsnmél eller kommentarer, er du vel konmen til at

kontakte din faste kontaktperson i1 ..(indklagede).., ..”

Adm ni strator videresendte den 23. j anuar 2013 brevet om
bi dragsforhgj el se til andel sboli gf oreni ngens formand.

Samme dag frensendte andel sboligforeningens formand fgl gende e-
mai | til indklagede:

”.. Med henvisning til vedlagte skrivelse samt vores tlf. santale d.d. frensender
jeg hermed kontakt detaljer pa vores adninistrator — kontaktperson ..

..(Administrator).. kan fremsende de gnskede nggletal, s& du kan kigge pa om 1 kan
gore noget pa bidragssatsen???

Har du ? til konkrete udgiftsposter uddyber jeg dem gerne.

Haber p& positivt svar, da vi ikke rigtig kan finde flere besparelser end v
allerede har gjort ..”



Li gel edes den 23. januar 2013 neddelte indklagede adm nistrator
hvi | ket material e der gnskedes frensendt:

7. I1fglge aftale med ..(andelsboligforeningens Tformand).. skal jeg bede dig
fremsende fgl gende materi al e:

Akt uel |ejeoversigt ned angivel se af real sant |ejeindtamt
Senest e arsregnskab

Budget

Referat fra seneste general forsanling

Ej endonmsskattebill et

For si kri ngspol i ce

Senest e vedtagne vedtagter underskrevet af bestyrel sen.

Jeg ser frem til at modtage materialet ..”

Adm ni strator frensendte den 30. januar 2013 det gnskede naterial e
til indkl agede.

Same dag neddelte indklagede adm nistrator, at indklagede havde
besluttet at foretage en besigtigelse af ejendommen for at fa det
mest praxise billede af ejendomens vardiansatelse, og at
i ndkl agedes vurderingsmand ville kontakte foreningen for at aftale
et tidspunkt for besigtigelsen.

Andel sbol i gf oreni ngens formand frensendte den 4. februar 2013
fal gende e-mail til indklagede:

’.. Jeres vurderingsmand kommer jo ud til os i dag, og jeg har aftalt at mgdes
nmed ham efter gennengangen.

Siden vores sidste tlf. kontakt vedr. jeres stigning i bidragssatsen, og janfar
nedenst dende mmil sendt til dig i oktober er jeg stadig meget uforstaende
overfor jeres krav om hgjere bidragssats:

Jeg har nu mailet og ringet rundt i mt netveek af formend i div. foreninger for
at fa deres feedback om bidragssatser — Dertil skal nawnes interessant artikel i
Berlingske i dag, som ogsd bekradter mit indtryk — jeres argumentation om
stigningen fordi | skal polstre jer holder bare ikke:

- Jeg har indtil videre indhentet data pa 2 foreninger med ..(indklagede)..-
| &n, hvor deres nuvearende bidragssats er 0.27 — 0.47, uden jeg kan se
samenhang i nmel | em deres bel ani ngsvag di versus bi dragssat sen.

- Da vi indgik laneaftalen pa F10 | anet ned jer, blev vi ikke infornmeret om
at | tog forbehold for at |ade bidragssatsen stige som | fandt passende —
sadan information ville ha faet os til at sgge andre steder hen, eller
overvej e anden | &nesammensat ni ng.

- lgen mA jeg papege at en bidragsstigning vil gere vores evt. komende
andel e usa gelige, og er vi heldige at kunne sadge vil det vere pa et niv.
som gar vi slet ikke kan fa den budgetterede indtemgt til nyt tag sant
efterfol gende afdrag pad gad den - De nuvaende 7 leje-lejligheder (der skal
vaage 1 tilbage) er vores fundanent for en fremadrettet sundere og vel dreven



andel sforening, og det vil ned hgjst sandsynlighed blive smadret mnmed jeres
tiltag.

- Derudover vil en huslejestigning pa kr. 1000-1500/andel rame alle
andel shaverne meget hardt pa en i forvejen stram gkonom , uden mulighed for
at kunne komme ud af foreningen uden et stort tab ved frasalg javnfgr den
meget |avere vaadi og efterspgrgsel pad vores andel og | &nesamrensad ni ng.

- Som al | erede papeget har vi gjort alt hvad vi kan for at finde besparel ser
eller investere i projekter/tiltag sombetaler sig tilbage pa 5 ar.

Nu var jeg selv foregangsnand for at danne foreningen, da jeg nmente og stadig
mener det var det rigtige at gere kontra at forblive lejere — Men safrent vi
skal holde liv i vores forening nmed den |anestgrrelse vi har, kraver det at
vores realkreditinstitut ogsa tror pa os og giver os rinelige |anekrav og
beti ngel ser.

Da vi lavede det 1. |&n til at kebe ejendommen var bidragssatsen 0.15. Nu nmener
| sa at det skal vere 700% hgjere.

I henhold til ovenstaende argunenter, hdber jeg neget | vil tage jeres
beslutning op til revidering ..”

| ndkl agede besvarede samme dag e-mailen fra formanden som f gl ger:

7. Tak for din mail og dine betragtninger, somjeg vil forsgge at besvare.

Som jeg nawvnte i vores telefonsantale er bidragets starrelse beregnet ud fra
f akt orer som bel ani ngsgrad sant flere mal epunkter onkring foreningens
driftsgkonom .

Du bear vere opmexksom pd, at jeres forening er stiftet pa et tidspunkt hvor
prisniveauet pa ejendomme var en del hgjere end efter den gkononi ske krise, og
at foreningen har valgt at optage |an ned 100% afdragsfrihed. Dette giver et
m sforhold mellem foreningens gadd og prisudviklingen pa udlejningsejendonme
der alt andet |ige giver en hgjere bel ani ngsgrad.

De kapitalkrav der stilles til langivere i dag er betydeligt hgjere end de var
for den gkononi ske krise, og dette har afspejlet sig i bidraget, - ogsa her
..(indklagede)..

Jeg har last artiklen i Berlingske Tidende og hadter mg ved, at der ontales
foreninger nmed neget |ave bel &ningsgrader, hvor prissaningen forekommer
vilkarlig i andre realkreditinstitutter. Denne situation synes jeg ikke kan
samenl i gnes nmed baggrunden for stigningen i bi dragssatsen pa jeres

real kredi t! an.

Onkring information om bidraget ved | aneoptagel se er der pa pantebrevets side 2
anfgrt ”Den anfgrte bidragssats og det anfgrte minimumsbidrag kan forhgjes efter
beslutning af ..(indklagedes).. bestyrelse, der ligeledes kan endre
ber egni ngsprincipperne for bidrag”.

Vi har som bekendt igangsat en opdatering af vardiansadtel sen pad jeres forening
og jeg vil foreslda, at jeg kontakter dig igen nar jeg har nodtaget
vurderi ngsmandens rapport. Jeg har fuld forstdelse for, at bidragsstigningen
i kke er gnskelig for foreningens nedl emrer, da den gar direkte i den ménedlige
andel sboligafgift. Nar vi taler samen igen md vi drefte den eksakte stigning
for hver enkelt andelshaver .”



Andel sbol i gf oreni ngens fornmand rettede den 6. februar 2013 pa ny
henvendel se til indkl agede:

”.. Tak for din hurtige feedback.
Dog md jeg stille mig uforstdende overfor din argumentation ud fra fgl gende:

*Du besvarer ikke mt konkrete eksenpel pd 2 andre foreninger ned
..(indklagede)..-1 an, hvor deres bidragssats pt. er 0.27 (neget hgjt gad dsat
forening) samt 0.47% Ingen af disse foreninger har pt. nodtaget noget brev om
forhgjelse fra jer, og jeg @nsker ikke at drage demind i sagen da de sa ogsa
risikerer en kraftig stigning.

*Helt nggtern mé jeres nuvagende |an til os, jo ogsd vaet et ? omvi kan betale
vores regning”, sa vi undgar konkurs og I dermed star med bygningen og faglgerne
deraf. Det har vi gjort alle arene, og der er ikke noget vi hellere ville end at

kunne refinansiere til en lavere % sats og ned afdrag. — Det var der bare ikke
plads til i 2006, og vi valgte sa at fa ro pa bagsmekken nmed et F10 lan i den
naive tro at vores onmk. til bidragssatsen ikke ville stige ned 257.000 kr. som

vi kun kan hente pa boligafgiften

*Safrent | |ader bidragssatsen stige, mangedobler | risikoen for at vi kommer i
store gkononi ske vanskeligheder som forening pga. mangl ende indtagter. Som det
er nu kan vi lige holde skindet pa nasen, og havde vi bidragsniv. pa 0.27 somi
den ..(indklagede).. forening som er hgjere galdsat end os.. - ja sa var der rum
til investeringer og forbedringer pad ejendomen somville give en hgjere indtamt
ved frasalg af ledige lejligheder = stogrre afdrag pd gaden = flere skuldre ti
at baxe onk. niv. for det nye lan i 2016, hvor det klare mal er at begynde at
af drage pa gad den.

*Jeres stigning i % pa bidragssatsen (700% retfardiggeres ikke fordi | kan evt.
papege en fiktiv salgspris pa ejendommen, som sad pad papiret giver en hgjere
bel &ni ngsgrad.. - om ikke andet burde de 2 tal sa passe sammen.. — er jeres

vurdering af ejendommen er faldet 20% ja sa stiger bidragssatsen nmed 20% (niv.
fra da | gav os |anet).

Nar du har rapporten og nelder retur til mig, vil jeg gerne be om jeres
vag di ansattel se sd jeg kan beregne jeres bel ani ngsgrad som | nener retfardigger
jeres varsl ede stigning.

Evt. komrer jeg gerne forbi til personligt made for at argunentere for vores sag
.. det er 12 familier som bliver ramt her ..”

| ndkl agede frenmsendte samme dag svar til andel sboli gforeni ngens
f or mand:

7. Tak for din mail. Jeg har alene mulighed for at besvare konkrete forhold om
bi draget p& jeres forening sant de generelle principper for beregning. Jeg synes
at vi i vores brev sant efterfglgende nmails har redegjort for de parametre der
pavirker fastsadtelsen af bidraget for jeres forening. Vi udtaler os ikke om
andre kundeforhold i relation til jeres forening.

Ligel edes drefter vi ikke vores konkrete vardiansadtel ser pd de ejendome vi
bel &ner. Mt forslag om at vende tilbage til dig nar wvurderingsrapporten var
feadig var alene for at sikre, at vores vardiansatelse pad ejendomen var



opdat er et [ forhold til ej endonmens gkonomi ske drift og aktuel l e
vedl i gehol del sesst and.

Bi dragsstigningen er somtidligere naawnt fastsat ud fra en samlet vurdering af
jeres engagement, nmen naturligvis ogsa boligafgiftens sterrelse. Det er ikke
vores opfattelse, at boligafgiften efter den varslede bidragsstigning vi

overstige niveauet for tilsvarende ejendorme i sanme stand og med til svarende
beliggenhed ..”
Besvarel sen affgdte den 8. februar 2013 en ny e-mail fra

andel sbol i gf or eni ngens f or mand:

”.. Vi er mallgse over jeres argumentation for bidraget skal stige (er steget med

500% si den vi optog lanet), og | ikke svarer pa vores konkrete spgrgsmal

Jeres paskud er en gget risikovurdering .. hvor er den??... ved en hypotetisk
konkurs kan vores ejendom nent sadges for 29 mo. kr., og vi er nu 13
andel shavere i stedet for 10 som da vi |avede foreningen. — ergo flere skuldre

til at bare alle vedligehol del sesonk. etc. etc.

Dertil skal igen navnes de mange besparende tiltag og investeringer som vi har
i gangsat siden vi kgbte ejendomren. — At efter en langsigtet planlagning
baseret p& at vi kan frasa ge komende leje-lejligheder (tager lang tid, da de
sidder nmed neget |lave huslejer pga. lejeloven) og fa en profit som kan polstre
os til afdrage pa gad den samt nyt tag, som skal pa indenfor max 10 ar

Jeres forklaring er ren og skar profit orienteret, hvor | |eder efter foreninger
som | vurderer kan baxze en kraftig stigning i boligafgiften. Usnageligt!

Nar vi nodtager jeres vurderingsrapport samt bekradtel se pa bidragssatsen — og
safremt den er steget tager jeg mpde ned vores andel shavere sant vores radgivere
for at tage denne sag op pa et hgjere plan

Vi ligger os ikke ned og accepterer jeres forklaring. Md de andre
..(indklagede).. belante ejendomme som vi nu har indhentet data pa i vores
netvaa k, burde vores bidrag sates ned til 0.25-0.30% - Nar vi sa& konmer ti

2016, vil | ha en glad og veldrevet forening som ser fremtil at optage et nyt

1an med afdrag igennem ..(indklagede)..

Jeg vil gerne ha besvaret .. safremt vi nzgter at betale den hgjere bidragssats,
vil ..(indklagede).. sd g4 efter at erklzre os konkurs pga. manglende indbetaling
.. korrekt forstaet?

Efter jeres varslede stigning bliver vores andele alligevel nasten usadgelige og
vaa dil gse (det er os der ved hvad de kan sad ges for, og pt. kan vi ikke fa nere
end 40-50% af andel svagdien) — sa kan | |igesd godt overtage ejendomren, og v

bliver lejere p& same |ejelovsbeskyttede vilkar som vores tilbageverende
| ej ere.

Igen vil jeg be” jer inderligt om at tage jeres beslutning op til revurdering ..”

| ndkl agede frensendte den 22. februar 2013 fglgende brev til
andel sbol i gf or eni ngens f or mand:

”.. Du og ..(indklagedes erhvervschef).. herfra har gennem en periode haft en
dialog omkring den bidragsforhgjelse, ..(indklagede).. har varslet pa foreningens
l&n med virkning fra 1. juli 2018.



..(Indklagede).. fastholder den varslede forhgjelse.

Vi har foretaget en samlet vurdering af engagenentet. Heri indgdr som oplyst
tidligere ogsa vores vurdering af ej endonmens vag di

Der er ikke frenkommet oplysninger i den efterfglgende dialog, som afggerende
andrer grundlaget for vores beslutning omforhgjelsen af bidraget.

| din mail af 8. februar spgrger du hvad der sker, hvis foreningen nagter at
betale det forhgjede bidrag. Konsekvensen heraf er, at ..(indklagede).. vil anse
| &net for at vexe i restance, og at vi pa salvanlig made vil tage det mangl ende
belgb til inkasso ..”

Den 26. februar 2013 rettede andel sboligforeningens formand i to
e-mails pa ny henvendel se til indkl agedes erhvervschef:
”.. Jeg ved ikke hvad jeg skal sige til jeres svar.. - andet end at jeg stadig er

dybt chokeret pa foreningens vegne.

Takket vere gammel skol ekammerat som er fol ketingsnmedlem fglger jeg med stor
i nteresse fol ketingets diskussioner om nman politisk vadger at g@re noget vedr.
”80% grensen” pa realkreditldan versus realkreditinstitutternes krav om
“polstring” pga. 1 har en del l1an som pa papirerne er overbelant pga. faldende
mar kedspriser = jeres argunentation for at vi skal ha fordoblet vores
bi dr agssat s.

Vores forening vil sd& gerne vide om ..(indklagede).. er villig til at splitte
vores nuvaaende lan op i 80/20 — s& de 80% fortsztter pa nuvarende vilkar
gerne ned lidt lavere bidragssats pa eks. 0.40 og de resterende 20% bliver |an
med afdrag og en bidragssats pa de varslede 1% ?

Afventer jeres feedback — og hvis positivt hvordan vil det sd kome til at se
ud? ..”

-0-

. Havde lige svedt et relevant fglge ? med i nedenstaende mail.

Safrent | ikke vil ga nmed pa 80/20, hvor nmeget skal vores |an nedbringes
med et kontantafdrag sa vi kan bibeholde vores bidragssats pa 0.50? ..”

| ndkl agedes erhvervschef besvarede den 4. marts 2013 henvendel sen
som f gl ger

. En opdeling af lanet, som du navner i1 din farste mail, vil ikke have
i ndf | ydel se p& den samnl ede bidragsbetaling. For god ordens skyld kan jeg oplyse,
at vi ikke tager stilling til, omvi vil medvirke til en sadan opdeling.

Hvis | overvejer en ekstraordineg nedbringelse af |anet, skal | vare opnes ksonme
pd, at indfrielsen skal ske til en betydelig overkurs, pt. ca. 111,9, da | anet
er inkonverterbart. En sadan bgr efter vores opfattelse kun ske efter en
gennengang af konsekvenserne, herunder en sammenligning nellem foreningens
eksi sterende finansiering og den alternative finansieringsnodel. Inden vi gar
ind i en nanere drogftel se af konsekvenserne af en nedbringelse, vil vi derfor
gerne have oplysning om hvordan og pa hvilke vilkar indfrielsesbel gbet ska
fremskaffes ..”



Besvarel sen fgrte den 4. marts 2013 til fglgende replik fra
andel sbol i gf or eni ngens f or mand:

».. Jeg forstar ikke hvorfor en opdeling ikke far indflydelse pa den samlede
bi dr agsbet al i ng?

Vi vil s@ge finansieringen i vores bank, nar vi kender belgbet, og vi er
opmzrksomme pa at indfrielsesbelgbet bliver til en overkurs .”

Andel sbol i gf oreni ngens formand indbragte efterfglgende sagen for
Real kr edi t ankenaanet .

PARTERNES PASTANDE:

Andel sbol i gf oreni ngen pastar indklagede tilpligtet at anerkende,
principalt at bidragsforhgjelsen er vilkarlig og urinelig, og at
den derf or skal ti| bagekal des. Subsi di et past ar
andel sbol i gf oreni ngen i ndklagede tilpligtet at anerkende, at
bi dragsforhgj el sen forst skal trasme i kraft pr. 1. januar 2014.
Endvi dere pastar andel sboligforeningen indklagede tilpligtet at
aner kende, at i ndkl agede har  overtradt g8 7, st k. 2, [
bekendtgegrel se nr. 1406 af 20. decenber 2012 om god skik for
finansielle virksomheder, investeringsforeninger myv.

| ndkl agede past ar frifindel se, for sa vi dt angar
andel sbol i gf oreni ngens principale og subsidiae pastand, sant
afvisning, for sa vidt angar pastanden om tilsidesatelse af
regl erne om god ski k.

KLAGERENS FREMSTI LLI NG

Andel sbol i gf oreni ngen anfgrer, at foreningen har faet en vilkarlig
stigning i deres bidragssats pa 102 pct. (og over 700 pct., siden
foreni ngen startede sit engagenent hos indkl agede).

Foreningens formand har siden oktober 2012 haft en |ang
korrespondance ned indklagede uden at have nodtaget dokunentation
for, at stigningen er berettiget.

Derudover nagter indklagede at svare pa foreningens gnske om en
80/ 20 opdeling af |anet, sa foreningen kan bevare den tidligere
bi dragssats pa 0, 49 pct.

Klagen er som nasnt ovenfor todelt. Dels klages der over en

varsl et forhgjelse af bidragssatsen. Qg dels klages der over, at
i ndkl agede i kke har gnsket at svare pa en alternativ finansiering.
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Sagsfrenstilling

Andel sbol i gf oreni ngen henviser til den frenlagte korrespondance,
hvoraf det frengar, dels at foreningens administrator i oktober
2012 pa forespoargsel til indklagede fik oplyst, at bidragssatsen

ikke ville blive andret, og at den fortsat var 0,49 pct. p.a.,
dels at foreningens formand i samme maned rettede henvendel se ti

i ndkl agede for at hgre, om der ned virkning fra 1. januar 2013
kunne blive tale om en |avere bidragssats. Foreningens fornmnd
blev 1 den indledende telefonsamtale oplyst om, at 1 skal veare
rigtig glade for, at jeres bidragssats forbliver den samme i hele
2013.

Imdlertid besluttede indklagede i januar 2013 at varsle en
forhgjel se af andel sforeni ngens bidragssats fra 0,49 pct. til 0,99
pct. nmed virkning fra 1. juli 2013. Af den fremagte e-
mai | korrespondance frengar det, at foreningens formand forgaves
prot esterede over bidragsforhgjelsen, |igesom formanden pa vegne
af andel sforeningen spurgte til alternative |anenuligheder og om
mul i gheden for en 80/20 opdeling af |anet, saledes at de 80 pct.
kunne fortsadte med den davaxende (eller |avere) bidragssats, nens

de 20 pct. konverteredes til et 1lan nmed afdrag (og ned en
bi dragssats, svarende til den varslede). Endelig bad formanden om
at fa oplyst, hvor stort et kontantafdrag der skulle til for, at

i ndkl agede ville fastholde den oprindelige bidragssats pa den
resterende del af | anet.

Si denhen har formanden via andel sboli gf oreni ngens val uar i ndhentet
en r akke samenl i gnel i ge bi dr agssat ser i samenl i gnel i ge
andel sforeni nger i Kgbenhavnsonr adet, bade generelt og specifikt
for indkl agede.

Anbringender til stgtte for pastandene om bidragssatsen.

Andel sf or eni ngen aner kender i ndkl agedes ret til at haase
bi dr agssat sen, hvi | ket frengar af | &net s bet i ngel ser.
Andel sforeni ngen anerkender ogsa, at indklagede fornentlig har
over hol dt varslingsbeti ngel ser ne.

Andel sforeningens prinege pastand er herefter sal edes ikke, om de
formell e betingelser for at hawve bidragssatsen er til stede, nen
at i ndkl agedes bevagygrunde for at hawe bidragssatsen er ugyl dige,
idet de er urinelige og vilkarlige.

Neasnet har senest i sagsnr. 21205064 (En |aner nod indkl agede)
sl det fast, at bidragssatsen ikke kan hawves, hvis den er urinelig
og vilkarlig. | den nante sag, oplyste indklagede, at indklagede
havde foretaget en vurdering af det fargske marked som hel hed, og
at denne havde betydet en andring i den generelle kreditpolitik,
herunder andrede bidragssatser. Nesawnet ndede naturligt nok frem
til, at indklagedes bidragsstigning i den pagead dende sag ikke var

11



vilkarlig (der var jo tale om en generel vurdering af det faxaske
mar ked), og at stigningen ikke var wurinelig. |ndklagede blev
herefter frifundet.

| na@varende sag har indklagede 1ikke @nsket at oplyse til
andel sforeni ngen, om der er tale om en generel national stigning i
bi dragssatsen fra indklagedes side, eller om der er tale om at
indklagede specifikt “er gaet efter” de sunde foreninger.

Af varslet frengar det dog, at stigningen er begrundet i
konjunktur- og markedsudviklingen og et stigende krav til
kreditinstitutternes kapitalforhold og | @nsomhed. Den senere
korrespondance og en samenligning ned andre andel sforeninger
finansieret af indklagede tyder dog pa, at indklagede har
foretaget en kold og kynisk beregning af sine debitorer, og af
hvor der kan tjenes penge. Efter andelsforeningens opfattelse
kunne det tyde pa, at indklagede vurderer, at der i ”sunde” og
rentabl e foreninger som deres kan tjenes penge, og at
bi dragssatsen i disse foreninger kan haves, hvilket ger disse
stigninger vilkarlige og urinelige.

Tydeligst, for sa& vidt angar deres forening, frengar det af
i ndkl agedes nmail af 6. februar 2013, hvor indklagede i sidste
afsnit slar fast: ”“Bidragssatsen er som tidligere navnt fastsat ud
fra en sanlet vurdering af jeres engagenent, nen naturligvis ogsa

boligafgiftens stogrrelse. Det er ikke vores opfattelse, at
boligafgiften efter den varslede bidragsstigning vil overstige
niveauet for tilsvarende ejendome i samme  stand og ned
tilsvarende beliggenhed.” Indklagede erkender hermed, at
foreningen er en sund forening (nmed andelshavere ned en god
gkonom ), der vil kunne baxe en ekstraonkostning og dernmed en
stigning [ bol i gaf gi ften. Begr undel sen for stigni ngen [

bi dragssatsen er herefter helt igennem vilkarlig, idet der ned
denne kommentar indirekte erkendes, at nman er gaet efter de sunde
foreni nger, der kan bare en bidragsstigning.

| mail af 4. februar 2013 har indkl agede endvi dere slaet fast, at
bi dragets storrelse beregnes ud fra faktorer som bel ani ngsgrad

sant flere malepunkter onkring foreningens driftsgkononmi. Der
henvi ses endvidere til betingelserne i pantebrevet, hvorefter det
anfgrte m ni munsbi dr ag kan forhgjes efter besl| ut ni ng af
i ndkl agedes bestyrel se, der l'i gel edes kan andr e

ber egni ngsprinci pperne for bidrag.

Af samme mail fremgar det, at man har “igangsat” en opdatering af
ver di fastsad t el sen pa andel sf or eni ngen

Det falger af almndelige forvaltningsretlige principper og efter
al m ndel i ge aftaleretlige princi pper (rinelighed efter
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aftal el ovens § 36), som ber finde anvendel se her, at en |angiver
konkret skal oplyse |antager om det grundlag, som |angiveren

| agger til grund for en sa voldsom stigning i bidragssatsen, som
tilfaddet er her. Foreningen bensrker, at indklagede ikke har
opl yst dem om hvil ke n@l epunkter i foreningens driftsgkonon der
har andret sig markant. Indklagede har heller ikke frensendt eller

dokunenteret de af bestyrel sen andrede beregni ngsprinci pper.

At man fegrst efter varslet af 18. januar 2013 sendte en
vurderingsmand ud for at vurdere ejendomren, gg@r argunentationen
om mal epunkt er i f or eni ngens gkonom og andr ede
ber egni ngsprinci pper intetsigende. |ndklagede kan jo ikke varsle
en fordobling af foreningens bidragssats, og sa efterfglgende
sende en af sine “egne” vurderingsmend ud og vurdere ejendommen,
sa vurderingen efterfgl gende passer ind i argunentationen for den
varsl ede stigning. Det strider nod alle rinelige retsprincipper —
og nmod god skik for finansielle virksomheder. Stigningen er
herefter ikke rineligt begrundet — og derfor ikke gyldig.

Nar foreningen sa samenligner den varslede forhgjelse af
bi dragssat sen nmed andel smarkedet i Kebenhavnsonr &det generelt og
med i ndkl agedes | angivning i andre andel sforeninger konkret, star
det klart, at der er tale om en neget vilkarlig, varslet
bi dragssti gni ng.

Hver ken generelt i Kegbenhavn eller specifikt for indklagede er der
sammenhang nel |l em bidragssats og | anets stgrrelse pr. kvadratneter
eller nellem bidragssatsen og vaxdien af ejendommen, eller om der
er tale omafdragsfrie lan eller ej og bidragssatsens starrel se.

Foreni ngen anerkender som nawnt indklagedes ret til at have
bi dragssatserne, nen det kraver, at havningen er begrundet i
rinmelige (gennensigtige) arsager, og at den ikke er vilkarlig.

| na¥varende sag, er det andelsforeningens opfattelse, at den
varsl ede stigning pa 102%er urinmelig og endog neget vilkarlig.

Hvis Nawnet matte na frem til, at den varslede bidragsforhgjelse
ikke er wurinelig og/eller wvilkarlig, er det andelsforeningens
subsi di a@e pastand, at stigningen tidligst kan trame i kraft fra

1. januar 2014.

Til stette herfor henviser foreningens fornmand pa tro og love ti
en telefonsantale af 31. oktober 2012, som formanden havde ned
indklagede, hvor man telefonisk oplyste, at citat Vi skal vare
rigtig glade for, at vores bidragssats forbliver den samme i hele
2013.~
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En sa&dan udtalelse er naturligvis bindende for indklagede, hvorfor
en bidragssatsforhgjelse tidligst kan varsles til 1. januar 2014.

Anbr i ngender til Sstotte for mangl ende over hol del se af
bekendtgerelse om god skik for finansielle virksomheder,
i nvest eri ngsforeni nger, mv.

Da indklagede ikke har reageret pa foreningens mails af 26.
februar 2013 om alternativ finansiering for andel sforeningen inden
for rinmelig tid, har indklagede ikke opfyldt & 7, stk. 2, i
Bekendtgegrel se om god skik for finansielle virksomheder,
i nvest eri ngsforeni nger, mv.

At indklagede ikke @nsker at svare pa, om der skulle vee
alternative finansieringsmuligheder for foreningen, herunder hvor
meget gad den skal nedbringes, for at bidragssatsen forbliver
uendret, fastholder foreningen i det “darligere” lan — og derned i
en situation, der kunne m nde om stavnsbi ndi ng.

Det er foreningens opfattel se, at indklagede derfor bgr indskaspes

reglerne i bekendtgerelsen. Hvis Newnet ikke finder at kunne
behandl e dette spgrgsmil, bedes sporgsmélet videresendt til
Finanstilsynet, der efter bekendtgerelsens ordlyd synes at vare
myndi gheden [ forhol d til spar gsnmal om bekendt gar el sens

f or st 4el se.

Bensg kni nger til indkl agedes udtal el se om bi dragssat sen.
Andel sf oreni ngen bensr ker, at indklagede reelt ikke har tilfgjet
noget nyt til spegrgsnalet om hawel sen af bidragssatsen — og til

foreni ngens argunenter om hvorfor bidragssatsen ikke kan stige.
For eni ngen bens ker dog f gl gende:

| ndkl agede henviser til, at foreningen allerede i Kklagen har
aner kendt i ndklagedes ret til at hswe bidragssatsen i mnedfar
af af t al egrundl aget, og at I ndkl agede fornentlig har

over hol dt varslingsbeti ngel serne.

Foreni ngen har svaat ved at se neningen ned, at indklagede

bruger 2 sider og 3 bilag pa at henvise til, at fornalia er
orden, nar foreningen allerede har anerkendt dette, og nar
andel sforeni ngens principale pastand i det vaesentligste gar

pa, at haningen af bidragssatsen er vilkarlig og urinelig.

| ndkl agede er i sin udtalelse lidt inde pa begrundel sen for
sti gni ngen: Ri si kovurdering af | &net , her under | &net s
placering i forhold til den af indklagede fastlagte vardi.
| ndkl agede hader i den forbindelse, at man i februar |od en
vur deri ngsmand kontrol vurdere ej endonmen, og at den foretagne
vurdering ikke var sa forskellig fra den beregnede vaxdi, og
at indkl agede derfor matte fasthol de den varsl ede stigning.
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Heroverfor star indklagedes mail af 6. februar 2013, |jf.
foreningens argunenter herom ovenfor. Ydernere benesker
foreningen, at det er vanskeligt at tro, at indklagede reelt
har haft en vurderingsnmand ude hos foreningen i februar 2013,
sadan som det hawdes. Dels har indklagede behandi gt nok ikke

fremsendt vurderingen til Nenet, dels har man ikke navnt
navnet pa denne vurderingsnmand. Foreni ngen henvi ser endvi dere
til det ovenfor anferte om indklagedes frengangsnade,

hvorefter man fegrst efter varslet sender en vurderingsmand ud
for at vurdere ejendomen, saledes at der kan sates en
vag di, der passer til bidragsstigningen.

Selv. om indklagede g@r gaddende, at den af indklagede
foretagne veardiansadtelse og den angiveligt efterfglgende
udfarte kontrolvurdering er et internt Kkredit- 0g
udlanspolitisk anliggende”, skal foreningen alligevel bede
Neesrnet om at opfordre indklagede til at frensende denne
vag di ansadtelse og den i februar 2013 angiveligt wudferte
kontrolvurdering til Neanet, saledes at Nesnet kan afgere, om
stigningen reelt er vilkarlig og urinelig eller ej. Sa |ange

Nea/net [ det m ndste ikke far dette materiale, er
argumenterne for den varslede stigning jo “varm Jluft”.
Foreningen har tiltro til, at Newnet vil kunne behandl e disse
oplysninger fortroligt og objektivt i forhold til den
konkrete sag, og har forstaelse for oplysningernes interne
kar akt er. Andel sbol i gf or eni ngen frasiger sig derf or

mul i gheden for at blive partshgrt om vurderingernes indhold,
endsige blive orienteret om det indholdsnessige. Foreningen
gnsker dog Nenets stillingtagen til, om det ikke findes
gnskeligt og hensigtsmassigt, at disse ”interne” dokumenter
i ndgar i Nawnets behandling af sagen.

Endel i g fasthol des den subsidiae pastand om at en stigning
tidligst kan ivarksattes fra 2014. |Indklagede bekradter i
udtal el sen, at man rent faktisk i oktober 2012 har oplyst, at
man i kke havde nogen aktuelle planer om stigninger i 2013
Andel sbol i gf oreni ngens fornmand kan i kke ni kke genkendende til
ordene ’aktuelle planer” og fastholder, at indklagede den 31.
oktober 2012 telefonisk oplyste, at “vi skal vare rigtig
glade for, at vores bidragssats forbliver den same i hele
2013.

| ndkl agede hader nu, at man pa davarende tidspunkt ikke
havde bestent, hvilke andelsforeningers 1lan der skulle
gennengas, og at nan derfor 18. januar 2013 ikke var bundet
af det nmundtlige tilsagn, formanden fik 31. oktober 2012.

Det fglger af de almndelige aftaleretlige principper, at
i ndkl agede selvfglgelig er bundet af det nundtlige tilsagn,
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og at den manglende tilrettel aggel se af arbejdsgange ikke er
en undskyldelig grund til 2% mBned senere at trakke til sagnet
til bage.

Bensg kni nger til indklagedes udtalelse om nmangl ende overhol del se
af bekendtgerelse om god skik for finansielle virksonmheder,
i nvest eri ngsforeni nger, mv.

For sa vidt angar pastanden om at indklagede ikke har overhol dt
reglerne om god skik, aner kender  andel sbol i gf or eni ngen, at
i ndkl agede delvist har svaret pa foreningens spgrgsnmal, nen at
bekendtgegrel ses 8 7, stk. 2, fortsat ikke er fuldt overhol dt.

Foreni ngens formand anerkender og beklager, at han ikke var
opneg ksom pa, at han reelt den 4. marts 2013 fik svar pa sin nai
af 26. februar 2013. Da formanden samre dag spurgte indkl agede om
hvorfor en opdeling ikke far indflydelse pa den sanlede
bi dragsbetaling, fik formanden intet svar. | et forsgg pa at fa
igangsat en dialog om et andret |aneforhold har indklagede ikke
gnsket at indga konstruktivt ned diverse udregninger, |anetilbud
eller lignende. Kontakten til indklagede sluttede saledes den 4.
marts 2013 kl. 13.53 ned, at foreningen ikke fik svar pa sit
spor gsnal .

Det er derfor fortsat foreningens pastand, at indklagede ikke har
opfyldt 8 7, stk. 2, i bekendtgegrel se om god skik for finansielle
vi rksonmheder, investeringsforeninger, myv.

| naxvarende sag hawvder indklagede i wudtalelsen, at man den 20.
februar 2013 har varet andel sboligforeningen behjapelig nmed en
konsekvensberegning af onmlagning af |an. I den forbindel se
benex ker i ndkl agede, at nman derfor har svaret pa foreningens
annodni ng [ den onf att ende mai | korr espondance om en
konsekvensber egni ng.

Hertil bemexker foreningens formand, at korrespondancen var efter
den 20. februar 2013, og at det derfor ikke kan betragtes som et
svar pa et spagrgsmal, der endnu ikke var stillet.

Dertil komrer, at e-nmilen og konsekvensberegningen er fra 20.
februar 2012. | ndkl agede har saledes ikke foretaget nogen
konsekvensberegninger i 2013, som kunne indgd i foreningens

overvej el ser om onl agni ng af |an. Fornmanden gar ikke ud fra, at en
beregning fra prino 2012 kan betragtes som et svar pa et
sporgsmal , der er stillet prino 2013 grundet amdrede markedsvil kar
og andrede kurser. Nawnet bedes derfor se bort fra disse absurde
bemex kni nger om i ndkl agedes fortradfeligheder og serviceniveau.
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Af sl utt ende benes kni nger

Andel sbol i gf oreni ngen beder Nsanet om hjap til et reelt svar fra
i ndkl agede pa foreningens spgrgsnal af 26. f ebr uar 2013
vedr gr ende:

Opdeling af léanet i 80/20, sa de 80 pct. fortsater pa
nuvag ende vilkar og gerne ned en lidt lavere bidragssats pa
fx 0,40 pct.), nmens de resterende 20 pct. bliver |an ned
afdrag og en bidragssats pa de varslede 1 pct.

Alternativt hvor neget foreningens |an skal nedbringes ned
kontant, for at den nuverende bidragssats pa 0,49 pct. kan
bi behol des.

| NDKLAGEDES FREMSTI LLI NG

| ndkl agede anfgrer indledningsvis, at indklagede er indforstaet
nmed, at den konkrete sag real i t et sbehandl es af
Real kr edi t ankenaanet .

Ti | suppl enent af andel sbol i gf or eni ngens sagsfrenstilling
bensr kes:
Andel sbol i gforeningen optog i 2006 et rentetilpasningslan pa

29.002.400 kr. med en 10-arig fastrenteperiode. Af tilbuddet
frengar det flere steder, at indklagede tager forbehold for

andringer i bidragssatsen og beregningsprincipperne. Det for |anet
udstedte pantebrev indeholder et tilsvarende forbehold, 1igesom
andel sbol i gf oreningen er underkastet de til enhver tid for

real kreditinstituttet gad dende vedtamter og bestenmel ser fastsat i
medf or af  vedtagterne, herunder eventuelle bestemelser om

sol i dari sk ansvar, jf. justitsmnisteriets al m ndel i ge
pant ebr evsbestemmel ser B, der er en del af pantebrevet. Der er
fast sat sadanne bestemmel ser i indklagedes regulativ for udlan og
obl i gati oner (udl ansr egul ati vet), der tillige i ndehol der

best enrmel ser om varsling af andringer.

Endelig blev der med til buddet udsendt en Lan@uide til
andel sbol i gf oreni ngen. Denne Lan@uide er en integreret del af
| &neaftal en og indeholder |igeledes en angivelse af, at bidraget
kan andres, blandt andet for at imsdegd @gede onkostninger,
herunder tab, eller for at styrke kapital grundl aget.

Ved skrivelse af den 18. januar 2013 varslede indklagede en
bi dragsforhgj el se over for andelsboligforeningen. | skrivelsen
bl ev det angivet, at bidragsforhgjelsen ville have virkning fra 1.
juli 2013.
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Det bensrkes, at andelsboligforeningen og indklagede ikke har
i ndgdet nogen anden aftal e om bi dragssat sen.

Der blev efter varslingen af bidragsforhgjelsen fgrt en ganske
onfattende korrespondance, og der var telefonisk kontakt nellem
andel sbol i gf oreni ngen og i ndkl agede.

Andel sbol i gf oreni ngen annodede desuden under korrespondancen ned
i ndkl agede om en konsekvensberegning af, hvad det ville koste at

optage et rentetilpasningslan ned afdrag i stedet for det
afdragsfrie | an. | ndkl agede udar bej dede en sadan
konsekvensberegning til andel sboligforeningen den 20. februar

2013. Ved frensendelsen af denne beregning gjorde indklagede
andel sbol i gf oreni ngen  opnex ksom  pa, at der ville veae et
vasent | i gt kur st ab f or bundet med fartidig indfriel se af
foreningens |an. | Dberegningen var bidragssatsen angivet til
0,1125 pct. pr. ternmn eller 0,45 pct. pr. ar. Der var i noten til
bi dragssats taget forbehold for, at bidraget kunne regul eres.

Andel sbol i gf oreni ngen hawder, at henvendel sen af den 26. februar
2013 ikke blev besvaret af indklagede. Dette er ikke korrekt.
Foreni ngens henvendel se blev besvaret ved mail af den 4. marts
2013. Her oplyste indklagede, at en opdeling af |anet ikke ville
have betydning for bidragssatsen, og at en indfrielse kun kunne
ske til en betydelig overkurs, hvorfor nman anbefal ede foreningen
at ga i di al og med i ndkl agede om frenskaffel sen af
i ndfri el sesbel gbet .

Andel sbol i gf oreni ngen besvarede indklagedes nmail ved mail af den
4., marts 2013. Heri neddelte foreningen, at nman ville sgge
bankfinansiering til delvis indfrielse af |anet.

I 2013 i vag ksatte I ndkl agede bi dr agsf or hgj el ser for
andel sbol i gej endomre. Disse er forhgjelser, der gennenf gres
etapevis og vil blive gennenfgrt inden for en na¥nere afgranset
peri ode. Forhgjelserne er baseret pa indklagedes vurdering af
ri si koen ved |anet, herunder |anets placering i forhold til den af
i ndkl agede fastlagte verdi af ejendonmen. Ved fastlaggel sen af
denne vardi benytter indklagede vardi ansatel sesbekendtgarel sens
regler for ejendonskategorien. | nogle tilfadde, hvor vardien ikke
forekomrer retvisende, |ader indklagede ejendomen kontrol vurdere
ved besigtigelse. De fastlagte vasdier er de vardier, som ville
blive anvendt efter reglerne for overvagning af ejendomme bel ant
med | &n baseret pa saxligt dakkede obligationer.

For at i medekonme andel sbol i gf or eni ngens i ndvendi nger nod
bi dragsforhgjel sen og for at kontrollere, at den beregnede vard

var i overensstemmelse nmed de faktiske forhold, besluttede
i ndkl agede i februar 2013 at |ade netop foreningens ejendom
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kontrol vurdere af en vurderingsmand. Den foretagne vurdering var
i kke s& forskellig fra den beregnede vardi, at det kunne begrunde,
at den varsl ede bidragsstigning skull e andres.

ANBRI NGENDER

| forhold til andel sboligforeni ngens pastande vedrgrende bidraget
gores det til steotte for frifindel sespastanden gad dende, at
bi dragsforhgj el sen og sterrelsen heraf er i overensstenmel se ned

aftal egrundl aget nellem parterne. Det frengar sal edes bade af det
fremsendte |anetilbud og pantebrev, at bidragssatsen kan forhgjes
efter beslutning af indklagedes. Det frengar |igeledes af
aftal egrundl aget, at beregni ngsprinci pperne for bidraget ogsa kan
andres. Indklagede har noteret, at andelsboligforeningen ikke
anfagter indklagedes adgang til at forhgje bidraget, nen alene
stagrrel sen af bi dragsforhgjelsen og tidspunktet for dennes
gennenf gr el se.

For sa& vidt angar sterrelsen af bidragsforhgjelsen, geres det
gad dende, at indkl agede kan foretage og har foretaget en genere

vurdering af behovet for bidragsforhgjelse under hensyntagen til
bl andt andet risikoen pa |éanet sanmenholdt nmed blandt andet
mar kedssituationen og kravene til finansielle virksomheders
indtjenings- og kapitalforhold i savel reguleringen som fra
ratinginstitutter ned flere.

Ved fastl aggel sen af bidragssatsen for det enkelte |an |agges der
saalig vamgt pa risikoen ved |anet, herunder |anets placering i
forhold til den af indklagede beregnede vardi af ejendommen. Ved
fast| aggel sen af denne vardi har indklagede som udgangspunkt
benyttet en veardi, der er fastlagt i overensstemmelse ned den
ber egni ngsnmodel , der anvendes ved vardiansatelse af ejendome
finansieret nmed saligt dakkede obligationer. Vardien er beregnet
i overensstemmel se ned regler, Finanstilsynet har udstedt herom
Den offentlige ejendonsvagdi eller andre indhentede vurderinger af

ej endommen kan ikke Ilagges til grund ved vexrdiansatel sen.
| ndkl agedes var di ansat t el se er et i nt ernt kredit- 0g
udl anspolitisk anliggende, som andelsboligforeningen ikke kan
anfagte. Den beregnede veardi er i det konkrete tilfadde blevet

efterprgvet ved en kontrol vurdering af ej endonmen

Andel sbol i gforeningen stiller sig uforstdaende over for det
forhol d, at i ndkl agede har i nddr aget en vurdering af
bol i gaf gi ftens starrel se efter bi dr agsf or hgj el sen ved
fastl aggel sen af den nye bidragssats. Denne vurdering er alene
foretaget, idet indklagede har villet sikre, at boligafgiften ikke
ville stige til et urineligt hgjt niveau, efter at bidragssatsen
var reguleret til det niveau, hvor den efter indklagedes
beregninger rettelig skulle placeres. Denne kontrol var sal edes et
tiltag, der blev taget af hensyn til foreningens beboere, og ikke
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en beregning af, hvor stor en ekstraudgift foreningen kunne bare
som havdet af andel sbol i gf oreni ngen.

Andel sbol i gforeningen stiller sig desuden tvivlende over for, om
i ndkl agede over hovedet har besi gti get 0g f or et aget en
kontrol vurdering af ejendommen. Hertil bensskes, at der ved nai
af den 31. januar 2013 blev truffet aftale ned formanden for
foreni ngen om gennengang og vurdering af ejendommen. Forud for
denne mail var der som fglge af bidragsstigningen en de
korrespondance nmellem indklagede og formanden. Det frengar af
korrespondancen, at indklagede pa baggrund af frensendte nggl et al
fra andel sbol i gf or eni ngen besl uttede at f oret age en
kontrol vurdering af ejendonmen. Ej endommen blev kontrol vurderet,
ogsa ved indvendig besigtigelse, den 4. februar 2013. Der blev pa
grundl ag af besigtigel sen udarbejdet en vurderingsrapport af den
12. februar 2013.

| ndkl agede bestrider sal edes andel sbol i gf oreni ngens pastand om at
ej endommen i kke er bl evet kontrol vurderet.

Den udarbej dede vurderingsrapport er et internt arbejdsdokunent,
der har til formal at sikre, at den af indklagede foretagne farste
vurdering af ejendommen var retvisende. Den indgar sal edes som et

led i i ndkl agedes kredit- og udlanspolitik, der ikke kan
efterprgves af Real kreditankenavnet. Andel sboligforeningen kan
i kke krese denne forelagt for Real kreditankenavnet, endsige

frem agt i sagen

Der er saledes ikke tale om en vilkarlig bidragsforhgjelse, der
baserer sig pa, hvilke andel sboligforeninger der er i stand til at
honorere forhgjel sen.

Den varsl ede bidragsandring sant principperne for fastsattel sen af
bidraget er i harnoni ned @vrige realkreditinstitutters praksis,
og satserne ligger ogsa i al vasentlighed pa niveau ned markedets
sat ser.

For sa vidt angar andel sboli gforeni ngens subsidi aae pastand om at
en bidragsforhgjelsen fagrst kan fa virkning fra 2014 benwex kes, at
andel sbol i gf oreni ngen i kke har godtgjort, at indklagede pa noget
tidspunkt har tilsikret en fast Dbidragssats som havdet af
foreni ngen. Ved foreni ngens ej endonsadmnm ni strators henvendel se til

i ndkl agede den 29. oktober 2012 blev det séaledes ikke tilsikret,
at bidraget ikke ville stige, blot at der ikke var truffet nogen
aktuel beslutning om at den ville stige. Tilsvarende fik
foreningen oplyst, at der ikke var nogen aktuelle planer om
bi dragsstigning i 2013 ved foreningens tel efoni ske henvendel se ti

i ndkl agede i oktober 2012. Der blev ikke i telefonsantal en afgivet
et tilsagn om at en bidragsstigning fegrst ville blive gennenfort
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i 2014. PA det tidspunkt var det endnu ikke besluttet, hvilke
andel sbol i gf oreni nger der skulle have varslet en bidragsstigning
farst, eller pa hvilket tidspunkt dette skulle foretages. Pa den
baggrund bestrides det, at indklagede skulle have tilsikret
andel sbol i gf oreni ngen, at bidraget fgrst kunne stige i 2014.

For sa vidt angar andel sboli gforeni ngens pastand om at indkl agede
har overtradt reglerne om god skik for finansielle virksonheder,
gores det til stotte for afvisningspastanden gad dende, at
Real kredi t ankenasnet i kke er konpetent til at afgere spargsnalet.
Bekendtgegrel sen om god skik for finansielle virksomheder
i ndehol der alene offentligretlige regler, der ikke kan paberabes
di rekte af den enkel te andel sboli gf oreni ng.

Det benes kes | avrigt, at i ndkl agede  har besvar et alle
andel sbol i gf oreni ngens  henvendel ser i sagen. Her under ogsa
henvendel sen af den 26. februar 2013. Denne bl ev besvaret ved mai
af den 4. marts 2013. Andel sboligforeningen besvarede denne nai
same dag, hvor foreningen oplyste, at man ville sgge finansiering
i eget pengeinstitut. |ndklagede fandt ingen anledning til at
besvare dette, idet man ville afvente resultatet af foreningens
henvendel se til egen pengeinstitut.

Konsekvensberegningen er frenmlagt ved en beklagelig fejl fra
i ndkl agedes side. Konsekvensberegni ngen er udarbejdet den 20.
februar 2012 og er sal edes uden betydning for sagen.

Til andel sboligforeni ngens spgrgsmal om hvorvidt indklagede vil
tilbyde at splitte foreningens |an op i en 80/20-nodel, bensskes,
at indklagede tidligere har tilkendegivet over for foreningen, at
dette forudsater en finansieringsplan fra foreningens side.
| ndkl agede har noteret, at andelsboligforeningen nener at kunne

finansiere en indfrielse af en del af lanet til en betydelig
overkurs, men indklagede finder det i @vrigt ikke hensigtsmessigt
at fare sadanne forretni ngsnmessi ge f or handl i nger [

Real kr edi t ankenanet, hvorfor andel sboligforeningen opfordres til
at kontakte indklagede pa savanlig vis for at afklare dette
forhol d.

Det geares sal edes sanl et gad dende,

at bidragsforhgjel sen og ber egni ngspri nci pper ne er i
overensstemel se ned aftal egrundl aget nellem parterne, hvorfor
andel sbol i gf oreni ngen i kke kan krare bi draget nedsat,

at det forhgjede bidrag ikke er vilkéarligt eller urineligt,
hver ken konkr et eller [ forhol d til de generelle
mar kedsvi | kar, hvorfor andel sboligforeningen heller ikke af
denne grund kan gegre indsigel se nod forhgjel sen
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at indklagede som kreditgiver er berettiget til at vurdere,
hvi |l ken stgrrel se bidragsforhgjel sen skal andrage under hensyn

til blandt andet i ndklagedes onkostninger og risici, herunder
risikoen for tab samt regulerings- og markedsnmessige krav til
finansielle virksomheders kapitalgrundlag og indtjening,

hvor f or bi dragsforhgj el serne kan gennenf gres,

at indklagede ikke har tilsikret andel sbol i gf or eni ngen, at
bi dragsforhgjel sen farst kunne fa virkning i 2014, hvorfor
forhgj el sen kan gennenfgres i overensstemmel se ned varslingen

om bi dr agsf or hgj el se,

at andel sbol i gf oreni ngen heller ikke pa andet grundlag kan krawe
bi dr agsf or hgj el sen nedsat,

at Real kredi t ankenanet i kke er konpet ent til at af gore
spargsmal et om god skik, idet bekendtgerel sen om god skik for
finansielle virksomheder alene indeholder offentligretlige
regler, der i kke kan paber abes di rekte af
andel sbol i gf or eni ngen.

OPLYSNI NGER M V. FRA NA/NSSEKRETARI ATET:

Andel sboligforeningen har i sagen fremagt en oversigt over
bi dr agssat ser [ forskel lige andel sbol i gf or eni nger, som er
finansieret af indklagede eller af andre realkreditinstitutter, og
har endvidere foretaget samenl i gni nger  af bi dr agssat ser ne,
herunder i forhold kvadratmnmeterpriser myv.

§ 7, stk. 1 og 2, i bekendtgegrelse nr. 1406 af 20. decenber 2012
om god skik for finansielle virksonmheder, investeringsforeninger
mv. (nu bekendtgegrelse nr. 928 af 28. juni 2013) er sal ydende:

”Kapitel 3
Radgi vni ng

§ 7. Ved radgivning forstas anbefalinger, vejledninger, herunder oplysninger om
risici forbundet med en disposition, og oplysninger om um ddel bare konsekvenser
af kundens val gnul i gheder.

Stk. 2. En finansiel virksomhed skal yde réadgivning, hvis kunden annoder herom
f. dog 88 2 og 14. Endvidere skal virksomheden af egen drift yde radgivning,
f.

j
] dog stk. 4, hvor onstandi ghederne tilsiger, at der er behov herfor.

Efter annodning fra Neanet har indklagede den 7. januar 2014
fremsendt fgl gende redegegrelse for beregning af bidragsandringer
pa | an ydet til andel sboli gforeninger:
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”Realkreditankenzvnet har anmodet ..(indklagede).. om en redeggrelse for rammerne
for amdring af bidraget i forhold til 1an ydet til andel sboli gforeninger.

Bi draget, herunder ogsd bidraget i forbindelse ned andringer pa eksisterende
| &neforhol d, fastsadtes ud fra en risikovurdering af det konkrete | aneforhold.
Udgangspunkt et for fastsattel sen af bi dr aget er en st andar di ser et
ber egni ngsnodel en sakal dt RARACC- nodel (Ri skAj ust edRet urnOFf Capi tal) . Et
centralt og tungtvejende paraneter i denne beregni ngsnodel er ejendommens vag di
og derned ogsad ej endommens bel &ni ngsprocent (LoanToVal ue, LTV).

Ej endommens vag di fast| agges [ over ensst emmel se med regl erne i
var di ansad t el sesbekendt ggrel sen. Den anvendte verdi (bidragsberegni ngsvardi en)
er den vardi, der benyttes ved den sakal dte SDO overvagni ng, som er pakravet
efter lov om finansiel virksonmhed, nar |anet er finansieret nmed Saxligt Dekkede
Qoligationer. Et andet centralt paraneter er kundens rating (PD, Probalility of
Default). | beregningsnodellen indgdr andre mnmindre tungtvejende objektive
parametre, sa som |antype, |anets rentefastsaatelse (fast eller variabel),
kundens anciennitet og ejendomrens beliggenhed muv. Forskelle i di sse
sidstnavnte paranetre vil alene kunne nedfgre relativt mindre forskelle i de
ber egnede bi dragssat ser.

Model l en indebager, at kunder nmed same vardier pa alle paranetre vil fa
beregnet samme bidrag. Hvis der er forskel pa en eller flere af verdierne, vil
det wudlgse forskellige bidrag. Anvendel sen af en rakke paranetre i nodellen

betyder ogsd, at ejendorme ned samme LTV kan have forskellige bidrag.
Eksenpel vis indebaxer en hgjere PD et hgjere bidrag samenlignet ned en kunde
med sanme veardier bortset fra en lavere PD. Det ved hjadp af nopdell en beregnede
bidrag kan herefter wundtagel sesvist nedsatates, nmen ikke forhgjes, under
hensyntagen til @vrige forretningsnessige forhold. Eksenpler p& sadanne
nedsadtel ser kan vege tilfadde, hvor boligafgiften efter forhgjelse begrundet i
bi dragsandri ngen nex kbart vil overstige markedslejen eller tilfadde, hvor der er
risiko for, at foreningen bliver ngdlidende, hvis den beregnede andring i
bidraget gennemfgres fuldtud.”

ANKENA/NETS BEMARKNI NGER

Ti | andel sbol i gf or eni ngens anbri ngender [ forhol d til
var di ansat t el sen bemes ker Nea/net , at real kreditinstitutters
va di ansadtelse er et wudlans- og kreditpolitisk anliggende, som
Neasnet som udgangspunkt ikke efterpregver. Der er i denne sag ikke

hol depunkter for at fravige dette wudgangspunkt. Nevnet finder
endvidere ikke grundlag for at palagge indklagede at fren agge
vur deri ngsrapporten.

Andel sbol i gf oreningen anfgrer til stgtte for sin principale
past and, at bi dr agsf or hgj el sen er vilkarlig og urinelig.
Andel sbol i gf or eni ngen har i den f or bi ndel se frem agt
bi dragsoversigter fra andre andelsboliger — belant af enten
i ndkl agede eller andre realkreditinstitutter — som angiveligt har
til formal at illustrere vilkarlighed i bidragssatserne.

Bi dragssatser pa lan i andelsboliger fastsates individuelt af

i ndkl agede ud fra en rakke kriterier, herunder vardi ansatel sen af
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ej endomen, jf. indklagedes redeggrelse af 7. januar 2014, som er
gengivet under “Oplysninger m.v. Tfra Nazvnssekretariatet”. Nazvnet
finder det ikke godtgjort, at de forskellige priser ikke er et
udslag af denne individuelle bidragsfastsaatelse. Newvnet kan
derfor ikke give klageren nedhold i, at den i aftal egrundl aget
hj em ede bidragsforhgjelse er vilkarlig. Henset til niveauet af
bi dragssat serne pa onradet og variationerne i disse finder Newnet
endvi dere i kke, at bidragsforhgjelsen kan anses for urinelig.

Neasnet finder, at det 1ikke er bevist eller godtgjort, at
i ndkl agede har givet en tilsikring af, at bidragssatsen |a fast i
2013. Nernet kan derfor ikke give andel sboligforeningen ret i sin
subsi di e e past and

Spergsmal et om overtrazel se af reglerne om god skik afvises, idet
tilsynet med overhol del sen af disse regler ifglge den finansielle
| ovgi vni ng henhgrer under Finanstil synet.

Som f gl ge af det anfarte

b e s t e m m e s

| ndkl agede, BRFkredit A/'S, frifindes.

Henri k Waaben / Susanne Ni el sen

24



