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Afrapportering pad arbejdet vedr. mulighederne for finansieringsselskab med
kommunal deltagelse

Byradet besluttede i marts 2015 at undersgge mulighederne for at etablere et finansieringsselskab med
kommunal deltagelse og lokal forankring. Udgangspunktet for arbejdet var en oplevelse af, at det kan vere
sveert at fa realkreditfinansiering til keb af fast ejendom i dele af kommunen.

Arbejdet forankredes politisk i gkonomiudvalget, der nedsatte en arbejdsgruppe bestdende af politikere,
lokale erhvervsfolk, kommunale embedsfolk samt ekstern juridisk facilitator.

P4 baggrund af det gennemforte arbejde er det den overordnede vurdering, at det ikke er muligt for
kommunen at indgd som medfinansierende partner i en konstruktion, der yder langivning til
boligfinansiering. En rakke lovgivningsmaessige forhold vurderes at forhindre dette. Det er imidlertid ogsa
vurderingen, at boligfinansiering i visse dele af Senderborg Kommune — i lighed med visse andre dele af
Danmark — kan veere pavirket negativt af en reekke mere tekniske forhold, der ikke har nogen direkte
sammenhang til de faktiske omstaendigheder forbundet med en konkret bolighandel.

Arbejdet for at skabe en bedre balance pa det boligfinansielle omrade afsluttes derfor ikke nedvendigvis med
arbejdsgruppens afrapportering. Men det er altsa samtidig vurderingen, at boligfinansielle udfordringer ikke
kan lgses lokalt i én kommune, men overvejende mé adresseres pa nationalt plan.

Det er arbejdsgruppens vurdering, at Senderborg Kommune fremadrettet kan arbejde i to spor, safremt man
politisk ensker det. Et forste spor, der fokuserer pd at pavirke den nationale dagsorden for s vidt angar
boligfinansielle udfordringer. Dette arbejde vil med fordel kunne indgd i medlemsskabet af foreningen
"Danmark pé Vippen”, hvor Senderborg Kommune er medlem og tillige indgér i bestyrelsen. Et andet spor
forfelges lokalt, og vedreorer den lange raekke af initiativer, der mere indirekte pavirker markedet for boliger
og dermed ogsa boligfinansiering i kommunen. Det drejer sig ikke mindst om at skabe et godt erhvervsmiljg,
s& der skabes arbejdspladser — og dermed grundlag for bosatning.

I nedenstdende gennemgas arbejdet mere indgéende.

Arbejdets forankring

Den politiske forankring har veeret placeret i @konomiudvalget. @konomiudvalget nedsatte en arbejdsgruppe
bestdende af politikere, lokale erhvervsfolk, kommunale embedsfolk samt ekstern juridisk facilitator.
Arbejdsgruppens konkrete sammensztning har vaeret:

Erik Lauritzen, borgmester, Senderborg Kommune

Peter Hansen, byrddsmedlem, Sgnderborg Kommune

Preben Jensen, filialdirektor, Kreditbanken

Allan Schene, statsautoriseret revisor, EY

Rikke Sggaard Berth, partner, Horten

Tim Hansen, beskeftigelses- og erhvervsdirekteor, Sonderborg Kommune
Bjarke Eriksen, gkonomichef, Senderborg Kommune
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Der har i perioden marts-november vaeret atholdt 4 mader i arbejdsgruppen.

Arbejdsgruppens fokus

Den overordnede tilgang til arbejdet har veret gnsket om “at undersgge mulighederne for at etablere et
finansieringsselskab med kommunal deltagelse og lokal forankring”. Hertil har der naturligt varet et behov
for at vurdere problemets storrelse — i det omfang det overhovedet lader sig afdeekke objektivt.

Arbejdsgruppen noterede sig initialt, at der i regi af Erhvervs- og vaekstministeriet i foraret tillige blev nedsat
et nationalt udvalg med fokus p& blandt andet boligfinansiering i yderomriderne. Det nationale
udvalgsarbejde har ikke haft en direkte sammenhéeng eller overensstemmelse med arbejdsgruppens opdrag,
men der kan alligevel identificeres flere naturlige overlap. En raekke af det nationale udvalgs konklusioner
understotter og supplerer siledes de lokale vurderinger i nedenstéende.

Udfordringens karakter og omfang?

Der findes omrider i Senderborg Kommune hvor der — i lighed med andre dele af Danmark — er relativt
mange boliger til salg og med relativt lange liggetider. Ligeledes har der i diverse nyhedsmedier varet fokus
pa realkredit- og pengeinstitutternes rolle i forbindelse med boligfinansieringen i disse omrader. Der har —
formuleret lidt forenklet — vearet fokus pd om de finansielle aktorer systematisk har afslaet finansiering af
bolighandler alene med baggrund i boligens placering i et sakaldt yderomrade.

Et grundleggende spargsmal bliver derfor at vurdere, hvilke forhold der medferer vanskeligheder forbundet
med omsetning af boliger i Sonderborg Kommune?

Spergsmalet er selvfglgelig vanskeligt at besvare, ikke mindst fordi der indgar flere individuelle betragtninger
i forbindelse med de finansielle aktgrers vurdering af en konkret kunde og en konkret bolighandel. Pa den
bagrund kan det veere vanskeligt objektivt at afgere det reelle grundlag for et eventuelt afslag. Ligeledes er
det vanskeligt at vurdere om et afslag er udtryk for et systematisk problem eller udtryk for at man som
boligkeber skal (huske at) betragte de finansielle aktarer som det de er, nemlig en del af et marked, hvor man
kan afsgge alternative muligheder mellem aktererne og disses produkter, safremt man oplever et afslag.

Arbejdsgruppen har forsggt at vurdere udfordringens omfang via lokale ejendomsmaeglere. Svarene herfra

kan sammenfattes til folgende betragtninger:

o Flere af de adspurgte ejendomsmaglere har oplevelsen af, at potentielle kebere har faet afslag pa grund af
boligens beliggenhed, uden at det dog har vearet en del af en skriftlig begrundelse fra de finansielle
aktgrer.

e Over en godt tre-drig periode fra 1. jan. 2012 til medio 2015 er det kun en lille andel af de lokale
ejendomsmaeglere, der har haft oplevelsen mere end 10 gange.

¢ Den overvejende oplevelse blandt ejendomsmaeglerne er, at der ikke knytter sig sarlige karakteristika til
de potentielle boligkabere der oplever afslag, om end manglende skonomiske ressourcer navnes.

e Det tilkendegives, at der er eksempler pa at kebere, der har faet afslag hos ét realkreditselskab,
efterfolgende har fiet alternativ finansiering, det vil sige via pantebreve eller banklan.

e Udfordringerne vurderes primaert at veere i kommunens mindre byer, landomraderne samt specifikt pa
Nordals.

Et sporgeskema til ejendomsmaeglere afdaekker ganske naturligt kun en del af problemstillingen. Der er
eksempelvis ikke oplysninger om de oplevede afslags baggrund set med de finansielle aktgrers gjne.
Ligeledes er det vanskeligt ud fra spergeskemaundersggelsen at fastsld, hvor godt et indblik de adspurgte
ejendomsmaglere har haft i de pigaldende boligkeberes privatgkonomiske forhold.

Pa baggrund af selve omfanget af oplevelser, mener arbejdsgruppen ikke, at man med sikkerhed kan fastsla,
at der systematisk afslds belaning alene som folge af geografisk placering.

Ovenstdende andrer ikke pa at der findes omrader i kommunen, hvor det kan veere svert at afhzende sin
bolig. Fokus har alene vaeret pa, om der er finansielle barrierer for at gennemfere en bolighandel. Forhold der
i hgjere grad mé betragtes som strukturelle, kan fortsat godt indvirke negativt pd omsatteligheden. Disse
forhold handler stort set alle om forholdet mellem udbud og eftersporgsel, underforstéet at der i visse dele af
kommunen reelt er flere boliger udbudt end der p.t. eftersparges.
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Inddrages det nationale udvalgsarbejde, sa er det her konklusionen, at der findes et velfungerende marked
for boligfinansiering i Danmark. Det gaelder for det forste mellem aktgrerne, saledes at et afslag hos én akter
ikke afskeerer en boligkeber fra at fa tilsagn hos en anden. Det gzlder ogsd pa tveers af akterernes
produktsortiment, siledes at realkredit kan erstattes af finansiering fra pengeinstitutter eller via pantebreve
o.l. Det er ligeledes udvalgets opfattelse, at urbaniseringen generelt medferer et pres pa landets yderomrader
for sa vidt angar bolighandler.

Det nationale udvalgsarbejde peger imidlertid pa to konkrete forhold som arbejdsgruppen i Senderborg
ligeledes vurderer at vaere relevante. Det geelder for det forste pengeinstitutternes vurdering af potentielle
boligkeberes finansielle formien — blandt andet baseret pa boligkebernes radighedsbelgb. Finanstilsynets
vejledende radighedsbelgb héndteres tilsyneladende mere restriktivt end tiltzenkt, ikke mindst blandt
landsdeekkende pengeinstitutter. En udifferentieret og hgajt fastsat belgbsgreense vil kunne pavirke
kreditvurderingen negativt, ikke mindst i omrdder uden for landets starste byer, hvor lgnningerne
traditionelt er lavere. For det andet deler arbejdsgruppen i Senderborg behovet for at udrydde eventuelle
misforstaelser relateret til den sikaldte 6-ménedersregel. Reglen omhandler den tekniske beregning af en
boligs veerdisettelse i forbindelse med beldningsansggninger. Det er imidlertid en misforstéelse, hvis reglen
fortolkes siledes, at ejendomme med en laengere lobetid end 6-méaneder ikke kan belanes fuldt ud, eller at
sddanne ejendommes vaerdi nedvurderes alene som folge af liggetiden. I yderomrader vil der ofte vaere ferre
bolighandler, hvorfor en forkert anvendelse af reglen kan have en negativ betydning.

Kan Senderborg Kommune indga som garanti- eller sikkerhedsstiller?

I ovenstdende er der redegjort for at den lokale oplevelse er, at der til tider gives et afslag for finansiering pa
grund af den geografiske beliggenhed. Det er imidlertid ogsa vurderingen, at omfanget af “oplevelser” ikke
peger i retning af systematisk betingede afslag pa grund af geografi.

Safremt man lokalpolitisk gnsker at iveerksette initiativer er det vaesentligt at fastsld mulighederne derfor.
Reglerne om kommuners mulighed for at yde skonomisk stette i form af garanti eller sikkerhedsstillelse er
ikke naermere reguleret i den skrevne lovgivning. Rammerne herfor skal siledes findes i de uskrevne
retsgrundsaetninger om kommunalfuldmagten.

Det folger af de uskrevne kommunalfuldmagtsregler, at en kommune — i mangel af hjemmel i den skrevne
lovgivning — kun kan fortage dispositioner, hvis der er en lovlig kommunal interesse i dispositionen.
Endvidere galder der et forbud mod stette til enkeltpersoner, da kommunens mulighed for at anvende
midler eller udfere handlinger blandt andet er afgreenset af det, der traditionelt betegnes som et
almennyttekriterium. En kommune kan sdledes normalt ikke uden lovhjemmel gennemfere foranstaltninger,
der udelukkende eller i det vaesentligste er motiveret i at varetage individuelle interesser hos enkeltpersoner.
I tilleeg hertil gaelder der efter kommunalfuldmagtsreglerne et forbud mod at drive finansiel virksomhed. En
kommune ma hverken finansiere eller stille garanti, der direkte eller indirekte retter sig mod enkeltpersoner.
Det gaelder herudover, at kommunen i sine dispositioner skal sikre en gkonomisk forsvarlig forvaltning af
kommunens midler. Kommunen har siledes pligt til at udvise ansvarsbevidsthed i sine gkonomiske
anliggender, si der ikke paferes kommunen udgifter, der kunne vare undgdet. Endvidere er kommunen
forpligtet til at imadega eventuelle tab.

Endelig folger det lighedsprincippet, at kommunen i sine dispositioner skal behandle lige situationer lige.
Dette indeberer blandt andet, at det kraever en saglig begrundelse, hvis en kommune gnsker at behandle to
ellers ensartede situationer forskelligt.

De uskrevne grundsatninger om kommunalfuldmagten giver siledes ikke umiddelbart den forngdne
hjemmel til, at kommunen kan stille garanti eller sikkerhed i for kebere af boliger med henblik p4, at de kan
opné realkreditgodkendelse.

Kommunen kan med andre ord ikke selv deltage i en finansiel konstruktion, hvor der ydes garanti eller
sikkerhedsstillelse for bolighandler.

Hyvilke muligheder har Senderborg Kommune?

P4 baggrund af den gennemforte problemafdaekning og de retlige begrensninger i kommunal deltagelse, er
det arbejdsgruppens vurdering af kommunens fokus fremadrettet kan orienteres mod tre indsatsomréder,
safremt man politisk gnsker det:
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Der kan arbejdes for en mere fleksibel tilgang til de finansielle aktgrers anvendelse af
radighedsbelgb. Dette vil ngdvendigvis skulle forega i nationalt regi.

Der kan arbejdes for bedre klarhed over anvendelsen af 6-manedersreglen, s den ikke utilsigtet star
ivejen for belaning i yderomréderne. Dette vil ligeledes skulle forega i nationalt regi.

Kommunen kan fortsette arbejdet med at styrke de strukturelle rammebetingelser, det vil sige
initiativer, der understotter jobskabelse og bosatning. Dette tredje fokuspunkt vil kunne gores med
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