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Realkredit begunstiger svage kunder med 0-bidrag

Udviklingen i realkreditinstitutters bidragssatser for er-
hvervsvirksomheder og andre store kunder har udviklet
sig kaotisk. Prissaetningen er praeget af stor forskelsbe-
handling, viser @konomisk Ugebrevs kortlaegning af "bi-
dragsjunglen”. Meget tyder pa, at det kun kan lade sig
gere pa grund af uigennemsigtige priser, og resultatet
er, at solide kunder i mange tilfaelde betaler langt mere
i administrationsbidrag end de svageste lanekunder.
Over en bred kam er erhvervskunderne blevet udsat
for ganske betydelige bidragsforhgjelser de seneste ar.
Men @konomisk Ugebrev kan dokumentere, at flere af
realkredittens svageste lanekunder far lov til at slippe
med ingen eller ekstremt lave bidragssatser.

@konomisk Ugebrev er i besiddelse af skriftlig do-
kumentation, der viser, at eksempelvis en raekke store
andelsforeninger betaler bidrag pa helt ned til nul pro-
cent. Se konkrete eksempler i tekstboks side 2. Afslg-
ring af denne praksis hamrer en pael gennem de hgjt
besungne nye prismodeller, hvorefter de hgjeste risici
skal betale de hgjeste bidragssatser. | virkeligheden er
det lige modsat, sa de mest solide kunder betaler for
de svageste lanekunder

Eksemplerne viser, at det ikke kun er et enkelt real-
kreditinstitut, der har givet pressede andelsboligfor-
eninger administrationssatser langt under de 0,65 pct.,
der er typisk for velfungerede andelsboligforeninger.
Nulsatserne skal sammenholdes med, at de fleste er-
hvervskunder i DLR de seneste fem ar har faet haevet
bidragssatserne typisk fra 0,65 procent til 1,35 procent.
Hos Nykredit er satserne steget fra 0,45 procent til 1,0
procent, og hos Realkredit Danmark er satserne siden

2008 haevet til nu typisk 0,75-1,00 procent.

Det er dog ogsa velkendst, at der har vaeret forskel
pa, hvad erhvervsvirksomheder betaler i administra-
tionsbidrag, fordi det i hgj grad har veeret et forhand-
lingsspgrgsmal. Selvom der er vejledende satser for
bidragssatser for virksomheder, bliver de ofte fraveget.
Iseer hvis virksomheden har en meget staerk forhand-
lingsposition. Meget tyder dog p3, at udviklingen de se-
neste ar har betydet, at hovedparten af de almindelige
erhvervskunder har vaeret udsat for bade en fordobling
og en tredobling af priserne, mens udvalgte svage og
meget steerke kunder far betydeligt mere attraktive
priser. Da mobiliteten pa realkreditmarkedet i disse ar
er teet pa ikke-eksisterende, har institutterne frit spil for
at fastsaette priserne.

Institutterne bliver nu kritiseret for den overra-
skende forskelsbehandling. Statsaut. ejendomsmaegler
og valuar Lars Wismann fra Wismann Property Consult
siger: "Selvom budskabet fra branchen er, at det er
kunder med den storste risiko, der skal betale mest, sa
er virkeligheden i mange tilfelde den omvendte. Der
er eksempler pa, at nogle af de darligste kunder bliver
beskyttet med bidragssatser helt ned til nul, selvom det
er 30-arige 1an med afdragsfrihed. Til gengzeld betaler
de mere solide kunder langt hgjere bidragssatser. Det
kan lade sig gare, fordi alle ved, at realkreditkunderne
i praksis ikke har mulighed for at flytte lanet, selvom
bidragssatsen bliver sat voldsomt op.”
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Side 2

Realkredit begunstiger svage kunder...
...fortsat fra forsiden

Chefgkonom Jacob Thiel fra Handvaerksradet har ob-
serveret, hvordan medlemsvirksomhederne har betalt
stadig hgjere bidragssatser.

"Det har vaeret et meget uskgnt forlgb at se de meget
kraftige bidragsforhgjelser. Branchen bliver nu ngdt til at
seindad. Der eringen tvivl om, at institutterne tidligere
gjorde alt for at fa kunder. | nogle tilfeelde har man givet
kunderne en uholdbar lav bidragssats, og den regning
bliver nu sendt videre til andre kunder,” siger han.

"Viser eksempler, hvor satserne er tredoblet, og pro-
blemet er, at det virker procyklisk. Det betyder ofte, at
virksomheder, der i forvejen er pressede, bliver udsat
for store forhgjelser,” siger Jacob Thiel. Han efterlyser
en mere langsigtet politik fra sektoren. "Hvis de ogsa vil
have erhvervskunder om ti ar, sa ma de se meget mere
langsigtet pa det i stedet for de helt urimelige stignin-
ger pa kort tid. Det er i hgj grad et indre anliggende i
sektoren, og der er ngdt til at ske en mental aendring,”
siger han.

Pa landbrugsomradet er det velkendt, at en raekke
virksomheder i gjeblikket er hardt pressede. Erhvervs-
gkonomisk chef Klaus Kaiser fra Videncentret for Land-
brug fortaeller om, at man ogsa pa landbrugsomradet
har oplevet stor forskelsbehandling.

"Det er rystende for mig, hvis der er tale om, at nogle
sektorer forfordeles, hvis risikoen for tab er lige stor,”
siger han. Pa landbrugsomradet peger han p3, at der
udover de individuelle vurderinger dog er en raekke
eksempler pa generelle forhgjelser af bidragssatserne
for kunder, der er endog meget kreditveerdige, og som

dermed ikke i praksis har oplevet bedre vilkar som kvit-
tering for en sund gkonomi.

Koncerndirektgr Karsten Knudsen fra Nykredit afvi-
ser, at der generelt er tale om, at en branche betaler for
en anden.

"Andelsboligomradet som helhed er en attraktiv por-
tefolje, og jeg synes ikke, at jeg kan genkende kritik-
ken,” siger Karsten Knudsen. Han medgiver dog, at
der altid kan findes enkelte konkrete eksempler, som
dem @konomisk Ugebrev har. Det er ikke lykkes at fa
en kommentar fra Realkredit Danmark. Her viser doku-
mentationen, at en stor andelsboligforening med en
presset gkonomi betaler bidrag pa 0,18 procent pa et
afdragsfrit 30-arigt lan.
Ejlif Thomasen
Kommentarer og forslag til redaktionen
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Erhverv 58 procent dyrere siden efterdret 2008, mens private "kun” er steget
21 procent.

AB Lgrups Ridehus Upsalagade. 1-9 Lan 144,5 mio. kr. Bi-
dragssats: 0,18 procent. Fuld afdragsfrihed. Lanet lgber i 25
ar endnu. Samlet geeld ultimo 2010: 206 mio. kr. 4.270 m2
andelsareal og 3.212 m2 lejeareal. Underskud ar pa ar siden
stiftelsen. Boligydelse kr.1.530/ m2. Langiver: Realkredit Dan-
mark og Danske Bank.

AB Thyra Danebod. Samlet 1an 245 mio. kr. Bidragssats 0O
procent. Ingen afdrag frem til 2026. Underskud og negativ
egenkapital. Foreningen er efterfglgende rekonstrueret, men
andelshaverne hzfter stadig for geelden, og kan udsaettes for
bidragsforhgjelser og krav om afvikling af geeld. Andelsbevi-
serne er usalgelige. Langiver: Nykredit

AB Klostergarden. Samlet geeld pa ca. 170 mio. kr. Bidrags-
sats: 0,15 procent. Fuld afdragsfrihed.

underskud siden stiftelsen i 2008. Langiver Nordea Kredit og
Nordea. Nordea har anlagt sag mod de enkelte andelshavere.

DOKUMENTATION: BIDRAGSSATSER PA NUL ELLER TAT PA

AB Duegarden. Lan: 297 mio. kr. Medregnes negativ swap-
veerdi sa er geelden over 350 mio. kr. Bidragssats: 0 procent.
Lobetid: frem til 2037 og med fuld afdragsfrihed. Langiver: Ny-
kredit. Hertil kommer en banklan pa 55 mio. kr. der er rentefrit
frem til 2016. Underskud i alle ar siden 2007. Der er benyttet en
seerlig regel, der giver mulighed for at optage ejendommen til
anskaffelsessum pa 380 mio. kr., og denne regel giver samti-
dig mulighed for kun at optage gzelden til nominel vaerdi. Det
sikrer samlet en lille positiv egenkapital. Markedsvaerdi anslas
af Lars Wismann til 200 mio. kr. Vurderet af DTZ i 2010 til 290
mio. kr. Der ligger rekonstruktionsforslag, der indebeerer gko-
nomiske bindinger af andelshaverne.

AB Kildegarden. Lan: Nominelt 74 mio. kr. men medregnet
negativ swapvaerdi da 100-110 mio. kr. Bidragssats: 0,17 procent
Lobetid: Frem til 2037 Langiver: Nykredit. Desuden banklan
fra Danske Bank pa ni mio. kr. Underskud hvert ar siden 2008
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