FOLKETINGET

Horing om finansiering af boliger
og erhvervsejendomme i
landdistrikter

Erhvervsudvalget og Udvalget for Landdistrikter og Qer

Landstingssalen, Christiansborg
11. februar 2021 kl. 14.00 — 16.05




Program

14.00-14.05 Velkomst
Anni Matthiesen, formand for Erhvervsudvalget
14.05-14.15 Er der grund til at forandre?
Professor Michael Mgller, CBS
14.15-14.25 Nye forklaringer pa udfordringerne ved finansiering i landdistrikterne?

Egon Noe, Professor, Center for Landdistriktsforskning

14.25-14.35 Hvor er de sorte pletter pa Danmarkskortet?
Ole Heekkerup, administrerende direkter, Dansk Ejendomsmaeglerforening

14.35-14.55 Spergsmal
14.55-15.10 Hvordan sikrer andre lande finansiering i yderomrader?
Birger Jensen, seniorradgiver, Husbanken (Norge)
15.10-15.20 Hvad er de strukturelle udfordringer i landdistrikternes boligmarked?
Curt Liliegreen, Projektdirektar, Boliggkonomisk Videnscenter
15.20-15.30 Hvordan er det for virksomheden i landdistriktet?
Martin Jgrgensen, indehaver Skarg is
15.30-15.40 Hvordan ser banker og realkreditinstitutter pa udfordringerne?
Ane Arnth Jensen, viceadministrerende direktgr, Finans Danmark
15.40-16.00 Spergsmal
16.00-16.05 Afslutning

_ Karina Lorentzen Dehnhardt, formand for udvalget for Landdistrikter og @er _
Folketinget Side 2



Er der grund til at forandre?
Professor Michael Mgller, CBS

OBS: Anbefalinger fra Michael Mgller kan findes i separat bilag.

Side 3



Nye forklaringer pa udfordringerne ved
finansiering 1 landdistrikterne?

Egon Noe, Professor, Center for
Landdistriktsforskning

Side 4



Center for Landdistriktsforskning

Nye forklaringer pa
udfordringerne ved
finansiering I landdistrikterne?

Horing den 11. februar 2021

Egon Noe
Center for Landdistriktsforskning

Resultater fra projekt finansieret af Forenet Kredit

SDU+$

—> Vores rapport viser, at der er en indbygget logik i den
made, som boligmarkedet fungerer pa, der bidrager til
en selvforstaerkende skaevvridning og social
segmentering mellem land og by - mellem periferi og
centre.

- Det er saledes ikke kun eksterne faktorer, der styrer
denne udvikling, men en "systemfejl”.

- Dermed ikke sagt, at der ikke er andre mekanismer og
faktorer pa spil.

- Men denne skaevvridning kan ikke bremses uden at
tage fat pa disse systemfejl.

februar 2021
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Center for Landdistriktsforskning

Finansialisering af boligmarkedet — hvad sker der fra 90’erne og frem?

1) Liberalisering af det finansielle marked abner op for boligfinansiering som indtjeningsomrade og en
sikker investering

2) Friveerdien bliver til et finansgkonomisk virkemiddel til at stimulere vaekst

3) Friveerdien far forsteerket betydning i forhold til husstandens gkonomi

4) Omradeprisen bliver mere og mere afggrende for boligens veerdi (selvforsteerkende effekt)
5) Folk og pengene s@ger derhen, hvor det er den bedste investering (selvforsteerkende effekt)

6) Faldende renter og stigende boligpriser forstaerker betydningen af boligen som investeringsobjekt

SDU-& februar 2021

AP Nps

Npnps#



Center for Landdistriktsforskning

Udvikling i kvadartmeterpriser for de fire kommunetyper
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Center for Landdistriktsforskning

Udvikling i kvadartmeterpriser for de 6 sognegrupper

SDU+&

Gennemsnitlig Kvadratmeterpris (kr)
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Center for Landdistriktsforskning

Den totale kontantvardi af nyudlan til enfamilieshuse for sognegrupper

SDU<~

Total kontantveerdi for hovedstol blandt lan
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Center for Landdistriktsforskning

Opsamling: Finansiering af boligmarkedet

—> En forudseetning for at opretholde landdistriktsomraderne er, at man kan lane til at kagbe, renovere og
bygge boliger.

» Boligmarkedet har stadig starre betydning i forhold til samfundsgkonomien.

» En utilsigtet sideeffekt er, at det er kommet til at fungere som en keempe geografisk social
sorteringsmaskine.

« Boligen er blevet gjort til et investeringsobjekt med forventet afkast.

« Postnummer er blevet afggrende for husstandens gkonomi.

« Naturligt at sgge derhen, hvor boligen er den bedste investering (selvforsteerkende).

» Boligfinansiering i landdistrikterne - Historisk og aktuel analyse af mulighederne for boligfinansiering
i landdistrikterne og konsekvenserne for boligmarkedet i et landdistriktsperspektiv (Forenet Kredit).
» Lees rapporten via dette link.

SDU-& februar 2021
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https://www.sdu.dk/-/media/files/om_sdu/institutter/iful/udgivelser/clf_rapport+_75.pdf

Hvor er de sorte pletter pa Danmarkskortet?
Ole Haekkerup, administrerende direktor,
Dansk Ejendomsmaeglerforening






Haring om finansiering af boliger og
erhvervsejendomme i landdistrikter i Erhvervs-
og veekstudvalget og Udvalget for Qer og
Landdistrikter

Hvor er de sorte pletter pa

Danmarkskortet?
- 0g et par lgsningsforslag

v/ direktar Ole Heekkerup

Dansk Ejendomsmaglerforening
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Der bliver solgt rigtig meget for tiden.
0gsa det maeglerne kalder usalgeligt.

De interesserede kobere, som ikke har ekstra
penge med, bliver overhalet.

Derfor kan finansieringsudfordringen virke

mindre i gjeblikket - lad os fa sikret
finansingen til normale tider.
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Der er stadig problemer - og de er stigende

Lanevilkar - landdistrikter

60

"Er det inden for det seneste
ar blevet nemmere at tegne et
boliglan i forbindelse med kgb
af bolig i landdistrikter?”




Stramninger fra
Finanstilsynet, som
bankerne er palagt

(31.1 %)

En individuel
vurdering i
banken (lokalt)

Kebers
privatekonomi /
beregningsgrun-

dlag (27.9 %)

Andet (3.3 %)

REAL

Boligens beliggenhed ift.
prisudvikling (risiko) (13.1 %)

Boligtypen ift.
prisudvikling
(risiko) (0.0 %)

Krav til 10 pct. i
udbetaling (8.2 %)




18

Lanetyper

Arhus vs. Samsg 2019

Arhus 2019

Realkredit

® Anden eller
ingen

Samso 2019

Realkredit
®m Anden eller ingen



Mange flere huse lejes ud
-

Ca. 10 % af alle huse er udlejet i dag

En stigning pa 41 pct. siden 2010

Det svarer til alle nybyggede huse siden 2010
Ikke flere husejere selvom befolkningen stiger

el 91 paicuiise, dun betes o egere, er lepul iy AL pel zden 2010, Lok sy

eee

Ulemper ved at folk ikke ejer deres egen bolig Tl
— iseer i landdistrikter | o o
* Ingen manedlig opsparing
« Darligere vedligeholdelsesstand
« Stgrre boligudgifter
« Svagere tilknytning til lokalomradet

Nok er Lasby Svendsen dad,

19 men der er blevet flere udlejere



20

Ovrige udfordringer

» Vaekstzonereglerne traekkes ned over hele landet
« Bankernes IT-systemer

 Afvisning af realkreditlan under 500.000 kr. i landdistrikter
« Realkreditten giver gerne tilleegslan pa 100.000-200.000 kr. i resten af landet

« /Eldre bliver forhindret i at kgbe en ny bolig
« Krav om en geeldsfaktor pa maksimal to gange deres indteegt
« Uden der skeles til deres belaningsgrad
« Stemmer darligt overens med at andre far 30 ars rentefrihed ved lav belaningsgrad



Lasningsforslag

Dansk Ejendomsmaglerforening




Fire mulige modeller der kan sikre finansiering

1. Statsgaranterede realkreditobligationer som for almennyttige boliger

Den nuvaerende model for lanene til almennyttige boliger.
Realkredittens betaling for garantien samles i en statslig tabspulje.

2. Statsobligationer
Den oprindelige model for almennyttige boliger.
Staten opkreever realkreditrente hos boligejeren,
men betaler kun selv statsobligationsrenten.
Rentedifferencen samles i tabspulje.

3. Delt risiko og bidragssats
Staten tager risikoen pa den yderste del af realkreditlanet
og far bidraget herfra.

4. Seerlige landdistriktsobligationer
Hgjere bidragssats der kan finansiere tab og derudover krav om afdrag pa lanet.

22
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Hvordan sikrer andre lande finansiering i
yderomrader?

Birger Jensen, seniorradgiver,
Husbanken



ﬁ% Husbanken

Boligfinansiering i distriktene -
Norge

v/Birger Jensen
Seniorradgiver Husbanken
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ﬂ‘i?ﬂ Husbanken
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ﬁ&g Husbanken

Husbanken og E@S-avtalen

Norge er giennom E@S-avtalen en del av det europeiske indre felles
marked og ma derfor fglge konkurranse- og statsstatteregelverket i EJS.

Det er et krav at Husbankens virkemidler er innrettet slik at de er
samfunnsmessig ngdvendige og egnet til a oppna boligpolitiske mal.

Virkemidlene skal ga til boligsosiale formal, gkt bruk av boliglasninger
som er energieffektive, miljgvennlige, ngkterne og universelt utformet.

29



Hva er Husbankens rolle?

» Forvalter av lan og
tilskudd

» Faglig statte for
Kommunene

* Nasjonal kunnskapsrolle

» Padriver for innovasjon,
digitalisering og utvikling

ﬁ% Husbanken

30



ﬁ% Husbanken

De mest prioriterte malgrupper

* Ingen skal veere bostedslgse

- Barn og unge skal ha gode
boforhold

* Personer med nedsatt
funksjonsevne skal pa lik linje
med andre velge hvor og
hvordan de bor

- | tillegg skal vi stimulere til
aldersvennlige boliger til eldre

31



B o5 000
Bl o924
775 -869
.| 670-774
I se5-669
B 25564

BOIigSituaSjonen i £ Husbanken
distriktene —
sentralitetsklasse 5 og 6

- Boligmassen er dominert av eneboliger,
tomannsboliger, rekkehus (smahus)

Bustadfordeling nasjonalt i distriktskommunar

11400 \

318 000

643 600

Smahus = Boligblokk = Andre typer
32



Hvordan er byggemarkedet |
distriktene — sentralitetsklasse 5 og 6

1.1.2020.

B 5:s- 1000
B so-o

B 775-869
670-774
T s65-669

B 5564

Nye boliger siste 10 ar

Gjennomsnittlig m2-pris brukt

bolig

Gjennomsnittlig m2-pris ny

bolig

Innbyggere

Boligmassen

Sentralitetsindeks 5 og 6

21 000 boliger (3900

leiligheter)

12750 NOK pr m2

31700*

735000

318 000 smahus
11400 leiligheter

ﬁéﬁ Husbanken

Hele landet

286 000 boliger
26 000 NOK pr m2
37000

5328 000

1 800 000 smahus
643 000 leiligheter



ﬁ% Husbanken

Husbankens viktigste virkemidler til
distriktskommunene

: « Kommunene laner penger av Husbanken
« Kommunene laner ut til enkeltpersoner som kjgper en brukt bolig
“| * Lanene er behovsprgvd, men det kan gjgres unntak i distriktene

|+ Lan til miljgvennlige boliger, livsigpsboliger
* Husbanken kan gjere unntak for pantesikkerhet i distriktene

Veiledning til kommunene

34



ﬁsﬁ Husbanken

Startlan kan ogsa brukes til a oppna

distriktspolitiske mal

§ 5-4, 2. ledd c)
Kommunen kan fravike vanlige
krav hvis kjgp av bolig er den

eneste Igsningen for a

opprettholde et arbeidsforhold

sikre tilgang til ngdvendig arbeidskraft i
kommunen

§ 5-4, 2. ledd d)

Kommunen kan ogsa fravike
vanlige krav for beboere i
kommunale boliger for a fa bedre
utnyttelse av den kommunale
boligmassen

&
754 Husbanken

Veileder for lan fra Husbanken

35



ﬁ% Husbanken

Lan til boligkvalitet — forhold til distriktene

Belaningsgraden pa eiendommen kan ikke
overstige 85 % av antatt eiendomsverdi.

Nar kommunen er lantaker, kan
belaningsgraden pa eiendommen utgjare inntil
100 % av antatt eiendomsverdi.

Det kan gjores unntak fra reqglene for
belaningsqgrad i omrader av landet der private
kredittinstitusjoner i liten grad finansierer
nybyqqing, fordi markedsverdien av nybyqde
boliger giennomagaende er lavere enn
byggekostnadene.

36



ﬁ% Husbanken

Hvor mye blir lant?

1E+09
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Lan til boliger(bygging) i kommuner i sentralitetsklasse 5

909628000

2015

570011000

I 445668000

2016

og 6 - kroner

2017

242823000

2018

Antall boliger i samme periode

600

565
500
400
357
300
371.444.930 239
200
156931000 124
113
100
58
0
2015 2016 2017 2018 2019 2020
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Takk for meg

birger.jensen@husbanken.no

TIf: + 47 980 60 962

ﬁ% Husbanken

38


mailto:birger.jensen@husbanken.no

Hvad er de strukturelle udfordringer 1
landdistrikternes boligmarked?

Curt Liliegreen, Projektdirektor,
Boliggkonomisk Videnscenter



BOLIGAKONOMISK
VIDENGENTER

| 8]

Hvad er de strukturelle udfordringer i landdistrikternes boligmarked?
Curt Liliegreen, Boligekonomisk Videncenter www.bvc.dk

in ™



http://www.bvc.dk/

Boligmarkedet er skaevt mellem by og
land — og kommunedata forteeller
Ikke hele sandheden

Gennemesnitlig arlig nominel prisstigning
for ejerboliger 2000 — 2015

" 004% = 1519% » 3-34% » 4549% » 664 %
® 0307% = 1822% » 33-3.7% » 4852% = 6.36.7%
® 07-11% » 22-26% » 3.7-41% 52-56% ® 6.7-71%
" 11-15% » 263% » 41-45% 566% = 71-75%
EPHLI!EEEH{‘E“HMISK https://www.bvc.dk/media/1032/ejerboliger_i_det_21_aarhundrede.pdf




DET SOCIOKONOMISKE
ATLAS

Geografisk forskel i boligmar-
ked matches til dels af

forskel i beboernes
sociogkonomiske forhold. Her
sammenveaegtet ud fra:

- Indkomst

- Uddannelse

- Arbejdsmarkedstilknytning
-  Kriminalitet

BOLIGBKONOMISK https://www.bvc.dk/media/1671/udsatte boligomraader i danmark.pdf _
VIDENGENTER


https://www.bvc.dk/media/1671/udsatte_boligomraader_i_danmark.pdf

Prisudviklingen siden 2010 afspejler en dobbelt urbanisering: Case story Falster
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Kvadratmeterpris for enfamiliehuse opgjort i 1992 priser
Finans Danmark, BM011 og Danmarks Statistik
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De demografiske forhold modarbejder boligmarkedet i landdistrikterne — Case Falster

Befolkningens bevasgelser Guldborgsund

kommune 2006-2019
www.statistikbanken.dk, tabel BEV107Y
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BOLIGAKONOMISK
VIDENCENTER

Skaevvridning af aldersfordeling mellem by og land er svaer at a&endre

Relativ aldersfordeling af befolkningerne i Kebenhavn

og Guldborgsund 4. kvartal 2020
www.statistikbanken.dk, tabel FOLK1A
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Tvangsauktionsbalgen 2007-12 en lakmustest af boligmarkedets strukturproblemer
Tvangsauktionsfrekvens

BOLIGAKONOMISK

VIDENCENTER https://www.bvc.dk/media/1199/tvangsauktioner_i_danmark_rapport_ver2_low.pdf Realdania



Typologi over tvangsauktioner i 2007 — 2012

B Ejerlejlighed (22) \/

Y Luksushuset (2)

® Dat nye hus (17)

A Sommerhuset (20)

B Husmandsstedet (73)

@ Aidre hus i mindre bebyggelse (82)

' Det utidssvarende hus (89)
@vrige boliger i landomrader (64)

& Det paene hus (75)

© Bolig i lille by (40)

@ Bolig i mindre by (54)

@ Bolig i storre by (38)

Faremomenterne i husmandsstedet,
det aeldre hus i mindre bebyggelse,
det utidssvarende hus og @vrige
boliger i landomrader

https://www.bvc.dk/media/1199/tvangsauktioner i danmark rapport ver2 low.pdf

BOLIGAKONOMISK -
VIDENCENTER



https://www.bvc.dk/media/1199/tvangsauktioner_i_danmark_rapport_ver2_low.pdf

Boligbyrden under tvangsauktionsbglgen Galdsfaktoren under tvangsauktionsbglgen

i 2012 i 2012 for boligejere, der kabte efter ar 2000

35% - 9% -
30% - 8% 1
7% -

)
0
=

6% -

]
(=]
=

5% -

4% -

Andel af ejendomsejere
%
&~

3% -
10% - °

Andel af ejendomsejere

2% -

5% -
1% -

0% - 0%
<0 0 01 02 03 04 05 06 07 08 09 1

Forhold mellem minimumsydelse pa geeld i og efter-skat indkomst Forhold mellem kebspris og bruttoarsindkomst pa kebstidspunktet

m Ejendomme handlet pa tvangsauktion m Alle ejendomme

Ejendomme handlet pa tvangsauktion Alle ejendomme

BOLIGAKONOMISK -
VIDENCENTER



EKSEMPLER PA STOTTEORDNINGER FOR BOLIGKOB

Malrettet at
age udbud
Tyskland Ja
Finland
MNorge
usaA
New Zealand Ja
Singapore Ja
BOLIGAKONOMISK

VIDENCENTER

Er der et alternativ?

Malrettet
efterspargsels-
siden

Ja

Ja

Ja

Ja

Ja

Favorable
lanevilkar

Ja

Ja

Ja

Ja

Statslige
garantier

Ja

Ja

Direkte tilskud
til familier

Ja

Ja



Hvordan er det for virksomheden 1

landdistriktet?
Martin Jorgensen, indehaver Skarg is
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VI har lgbende
arbejdet pa at opna
realkredit, og der er ogsa
en udviklingsplan. Men som
vores tidligere bankdirektar
udtrykte det: "V kan leftere
lane jer 32. mio. pa
fastlandet, end 2 mio. pa
Skara”
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Vores nuveerende gKKRﬂ

realkredit godkendte

sidste ar vores regnskab

til en ggning af realkredit-
belaningen.

.. — Men da vurderings-
= manden kom var corona

startet og vores belaning
udskudt til efter corona.
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en sikker lejer? SKARQ

—

Skarg is bestar af 3 hovedomrader:

1.

|s cafe, kebmand, bistro,
selskabslokaler, museum og
formidlings center.



Er Skarg is en sikker lejer?

2. Skarg is brand er anmeldt i top 10

bedste is i verden og eksporterer til 6
lande.

3. Forskningsudvikling.

Seneste projekt er at forebygge for tidlig
fedsel med hgjt specialiseret

ernzeringsprodukt i samarbejde med OUH.
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Skarg is har lige opnaet
2. mio. banklan til grgn
omstilling af produktionen.



Hvordan ser banker og realkreditinstitutter pa

udfordringerne?
Ane Arnth Jensen, viceadministrerende

direktor, Finans Danmark

OBS. Anbefalinger fra Ane Arnth Jensen kan findes i separat bilag.
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Mere information
www.ft.dk

TIf.
E-mail: XX@ft.dk



