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1. Indledning

Med virkning for tilsagn givet efter 1. januar 2000 er der gennemfort en
omlaegning af betalingen af stiftelsesprovision og lebende bidrag pa real-
kreditldn til finansiering af offentligt stottet boligbyggeri (almene boliger
og andelsboliger), jf. lov nr. 1086 af 29. december 1999. Omlagningen
indeberer, at stiftelsesprovisionen medregnes i anskaffelsessummen,
samt at de lebende bidrag fuldt ud tilleegges beboerbetalingen.

Formaélet med omlagningen var at styrke konkurrencen i forbindelse med
finansieringen af det stottede byggeri og derved at reducere de offentlige
stotteudgifter.

I en spergsmélsbesvarelse under folketingsbehandlingen af lovforslaget
(L 124, 1999-2000) tilkendegav den daveerende by- og boligminister at
veere indstillet pa at foretage en evaluering af @ndringerne omkring beta-
lingen af lebende bidrag og stiftelsesprovision, ndr der foreld et rimeligt
erfaringsgrundlag. Denne evaluering foreligger hermed.

I medfer af lov om realkreditlan og realkreditobligationer er der fastsat
maksimumgranser for stiftelsesprovision og lebende bidrag pé realkredit-
lan til stottet byggeri. Realkreditrddet har, blandt andet med henvisning til
den ogede konkurrence afledt af ovennavnte omlagning, ensket at disse
maksimumsgranser fjernes. Til brug for regeringens eventuelle overve-
jelser om en sédan fjernelse af maksimumgraenserne indeholder narveae-
rende undersggelse derfor ogsd en vurdering af de konkurrencemaessige
og omkostningsmeessige aspekter heraf.

Undersogelsen er baseret pa registeroplysninger fra Socialministeriets da-
tabank (BOSSINF) vedrerende alment byggeri og data indsamlet via
sporgeskema til udvalgte almene boligorganisationer.

De stottede andelsboliger indgédr ikke 1 undersegelsen, da stetten hertil
blev omlagt til engangstilskud uathaengigt af realkreditbelaningen pr. 1.
april 2002.

Lan til kommunalt ejede @ldreboliger optaget i KommuneKredit anven-
des udelukkende som sammenligningsgrundlag og kun i visse af analy-
serne, idet l&ntagning i KommuneKredit pa vasentlige punkter adskiller
sig fra realkreditinstitutterne, jf. afsnit 3.

Rapporten er opbygget pa felgende méade: Afsnit 2 sammenfatter under-
sogelsens konklusioner. I afsnit 3 gennemgas regelsettet for og efter ge-
byromlaegningen og gebyrbetalingens ekonomiske betydning. Afsnit 4
omhandler en prasentation af datagrundlaget, samt de beregningsmetoder
som er anvendt ved underseggelsen. Speargeskemaundersogelsens resulta-
ter gennemgds 1 afsnit 5, og registerundersegelsen i afsnit 6. I afsnit 7
kombineres resultaterne fra register- og spergeskemaundersggelserne.
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Et endeligt udkast til nervaerende rapport har i januar 2006 varet i sendt i
“teknisk hering” 1 Realkreditrddet, KommuneKredit, Konkurrencestyrel-
sen, Finanstilsynet og Indenrigs- og Sundhedsministeriet. De modtagne
bemarkninger er blevet behandlet og har pa enkelte punkter fort til &n-
dringer.

Af Realkreditradets heringssvar fremgar, at rddets helt overordnede op-
fattelse er, at “rapportens konklusioner vedrorende konkurrence ikke
stemmer overens med den gennemforte analyse ... Det konkluderes sdle-
des, at der (ogsd efter omleegningen pr. 1. januar 2000) synes at veere
veesentlige konkurrencemeessige problemer. Ligeledes fremheeves det, at
en fjernelse af maksimalsatsen pd realkreditinstitutternes bidrag med
meget stor sandsynlighed vil fore til hajere bidrag..”.
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2. Sammenfatning og konklusioner

Formélet med omlaegningen af realkreditgebyrbetalingen pr. 1. januar
2000 var at styrke konkurrencen i forbindelse med finansieringen af det
stottede byggeri (almene boliger og andelsboliger) og derved reducere de
offentlige stotteudgifter. For omlegningen havde de almene bygherrer in-
tet skonomisk incitament til at forsege at konkurrere stiftelsesprovisionen
og det lebende bidrag ned, fordi betalingen fuldt ud pahvilede staten.
Omlagningen indebar, at stiftelsesprovisionen i dag medregnes i anskaf-
felsessummen, og at de lebende bidrag fuldt ud tilleegges beboerbetalin-
gen. Almene bygherrer, som ensker at holde anskaffelsessummen og be-
boerbetalingen nede, har derfor et incitament til at forsege at konkurrere
stiftelsesprovisionen og det labende bidrag ned.

Undersogelsen konkluderer, at omlegningen ingen effekt har haft pd det
lobende bidrag — som omkostningsmassigt vejer langt tungere end stiftel-
sesprovisionen — og at omlagningen i et vist omfang kan have haft en ef-
fekt pa stiftelsesprovisionen. Heraf kan man imidlertid ikke konkludere,
hvor store eller sma effekter omlegningen har haft for konkurrencen og
finansieringsomkostningerne.

Spergeskemaundersogelsen tyder pa, at realkreditfinansieringen og byg-
gelanet forhandles i en samlet pakke. Konkurrencen pé realkreditfinansie-
ringen kan derfor give sig udslag i lavere byggelansrenter. Denne over-
forsel af konkurrencen komplicerer analyserne betydeligt. Ud fra regi-
sterundersggelsen konkluderes, at der i en raekke tilfelde kan spores en
direkte effekt pa byggelansrenten af konkurrencen pé realkreditbelanin-
gen, og at der i de fleste tilfelde er en sandsynlig effekt. Analyserne
kompliceres af, at der i nogle tilfeelde foregar forhandlinger om tilskud pa
byggesagen. Séledes synes der — ogsa efter omlaegningen — at vaere vee-
sentlige konkurrencemaessige problemer. Problemerne knytter sig bade til
markedets gennemsigtighed og til incitamenter.

De umiddelbare resultater af undersggelsen kan sammenfattes 1 folgende
punkter, som efterfolgende uddybes.

e Omlegningen har ikke haft nogen effekt pd sterrelsen af det lo-
bende bidrag. Alle realkreditinstitutterne opkrever bdde for og
efter omlegningen det maksimalt tilladte bidrag.

e Der kan efter omlaegningen konstateres en vis spredning i den
stiftelsesprovision, realkreditinstitutterne opkraver. Det er ikke
muligt ud fra datamaterialet at konkludere, hvorvidt omlagnin-
gen har fort til en lavere stiftelsesprovision. Efter omlegningen
opkraeves der i ca. en tredjedel af lanesagerne maksimal stiftel-
sesprovision.

e Det kan konstateres, at omlaegningen ikke har haft den forventede
effekt pa det lobende bidrag og stiftelsesprovisionen tilsammen.
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Dertil vejer stiftelsesprovisionen for lidt i den samlede gebyrbeta-
ling.

e Undersogelsen bekrafter, at konkurrencen pa realkreditbelanin-
gen giver sig udslag i lavere byggelansrenter og -gebyrer. Bade
for og efter omlaegningen er der tilfelde, hvor byggelansrenten er
nul. Dog er der flere tilfaelde efter omlegningen (hvor renteni-
veauet ogsé var lavere) end for.

e Det er ikke muligt ud fra registerundersogelsen entydigt at kon-
kludere, at omlaegningen af realkreditfinansieringen har skaerpet
konkurrencen pd den samlede pengeinstitut- og realkreditfinan-
siering og medfert generelt lavere byggelansrenter. Omlaegningen
kan imidlertid heller ikke afvises at have haft effekt. Undersogel-
sen af renteeffekterne vanskeliggores af, at renteniveauet har ve-
ret generelt faldende gennem hele perioden, og at byggelansren-
terne storrelse ikke kun varierer med @ndringer i det generelle
renteniveau, men ogsd pavirkes af byggetiden, som typisk er
lengere, jo sterre et projekt er.

e Knap 25 pct. af sporgeskemaundersogelsens respondenter svarer,
at omlegningen har skarpet konkurrencen.

e En fjernelse af maksimalsatsen pé realkreditinstitutternes bidrag
— som onsket af realkreditinstitutionerne — vil med meget stor
sandsynlighed fore til hojere bidrag. Det skyldes, at bidraget i alle
lanesager ligger pd maksimalsatsen, som derfor udger en effektiv
begraensning. Bidragsbetalingerne vejer tungt i de samlede 1&ne-
omkostninger.

At der ikke er konkurrence pa bidragssatsen bestrides ikke i det omtalte
horingssvar fra Realkreditrddet. Heraf fremgdr, at konkurrencen isar lig-
ger pa omkostningsparametre, der pavirker anskaffelsessummen, dvs.
stiftelsesprovisionen og — som led 1 en samlet finansieringslesning — tilli-
ge byggelansrenten. Det er muligt, at de boligorganisationer, der som
ovenfor nevnt har svaret, at der er konkurrence med hensyn til det loben-
de bidrag hentyder til, at der kan vaere en sadan indirekte konkurrence via
f.eks. byggelansrenten.

Tabel 2.1 viser de gennemsnitlige satser for centrale omkostningspara-
metre (lobende bidrag, stiftelsesprovision og byggelansrenter), som al-
mene byggeprojekter har betalt i perioden 2000-2004. Tabel 2.1 kombi-
nerer data fra register- og spergeskemaundersogelserne, idet det vises,
hvordan omkostningsparametrene dokumenteret i registerundersogelsen
varierer med f.eks. 1dntagernes adferd (dvs. adferden pd eftersporgsels-
siden), der sperges til i spergeskemaerne.
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Tabel 2.1: Gennemsnitlige satser for centrale omkostningsparametre for almene
byggeprojekter med tilsagn efter 1999

Lobende Stiftelses- Byggelansren-

bidrag provision ter
(pct. pr. ar af (pet. af (pct. af anskaf-
hovedstol) hovedstol) felsessum)
Alle projekter i registerundersagelsen 0,27 0,43 0,95
Alle projekter i spargeskemaundersegelsen 0,27 0,50 0,79
Boligorganisationen henvender sig altid/ofte
direkte til en enkelt udbyder 0,27 0,21 0,88
Boligorganisationen indhenter altid/ofte se-
parat tilbud pa byggelan og realkreditlan 0,27 0,25 1,15
Boligorganisationen prioriterer mulighed for
at forhandle tilskud 0,27 0,29 1,09
Ovrige boligorganisationer i spergeskema-
undersoggelsen 0,27 0,60 0,63

Note: Tabellen viser ikke samtlige gebyrer mv., som de almene byggeprojekter betaler. Alle gen-
nemsnit er uvaegtede.

Med hensyn til det lobende bidrag viser registerundersaggelsen, jf. tabel
2.1, at bidraget altid ligger pa maksimalsatsen pa maksimalt 0,27 pct. pr.
ar af hovedstolen. Dette gelder samtlige af registerundersogelsens lane-
sager i alle 4r — dvs. bade for og efter omlaegningen.

Med hensyn til stiftelsesprovision viser tabel 2.1, at satsen for samtlige
byggeprojekter, der er omfattet af gebyromlegningen, i gennemsnit ud-
gor ca. 0,43 pct., dvs. maerkbart under maksimalsatsen pd 1,0 pct. Mere
interessant end gennemsnittet er imidlertid den bagvedliggende spred-
ning. I nesten halvdelen af projekterne har realkreditinstitutterne ikke
opkraevet nogen stiftelsesprovision. Omvendt ligger stiftelsesprovisionen
for ca. 1/3 af projekterne. Der findes ikke data for stiftelsesprovisionen
forud for gebyromlaegningen. Efter omlaegningen kan der i registerunder-
sogelsen i den sidste del af perioden spores en tendens til, at satsen grad-
vist bliver lavere.

Konkurrencen pa omradet bevirker, at det i mange tilfelde kan lade sig
gore at optage realkreditlédn til alment byggeri uden at betale stiftelses-
provision. P4 den anden side fremgér det, at der fortsat er en del projek-
ter, hvor der betales fuld stiftelsesprovision samtidig med, at der betales
fuldt lebende bidrag.

For lobende bidrag og stiftelsesprovision set under ét ligger udgifterne ik-
ke pa et niveau, der er sa lavt, at det svarer til det niveau for den samlede
gebyrbetaling, som forventedes at blive resultatet af omlegningen af ge-
byrbetalingen, jf. afsnit 3. Dertil vejer stiftelsesprovisionen for lidt i for-
hold til nutidsvardien af det lobende bidrag.

Det generelle billede ud fra spergeskemaunderseogelsen er, at der er en vis
konkurrence mellem realkreditinstitutterne i forbindelse med de almene
boligorganisationers indhentning af lanetilbud til alment byggeri. Oftest
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indhentes der séledes flere ldnetilbud. Endvidere er det opfattelsen blandt
et klart flertal af boligorganisationerne, at der pa nogle omréder er reel
konkurrence mellem realkreditinstitutterne. Dette gor sig dog ikke gal-
dende med hensyn til lebende bidrag, hvor det kun er 1/3 af boligorgani-
sationerne, der vurderer, at der er konkurrence mellem institutterne.

Kun knap 25 pct. af de almene boligorganisationer angiver, at de har
@ndret fremgangsmade ved indhentningen af lanetilbud som foelge af om-
leegningen af gebyrbetalingen pr. 1. januar 2000. Heraf angiver 1/3, sva-
rende til omkring 8 pct. af samtlige boligorganisationer i undersogelsen,
at de indhenter flere tilbud end for fem éar siden.

Ifelge spergeskemaundersegelsen er der fortsat en del almene boligorga-
nisationer, der ved indhentning af lanetilbud henvender sig direkte til et
enkelt realkreditinstitut og séledes ikke udsatter finansieringen af bygge-
sagen for direkte konkurrence. (Ved en samlet finansieringslosning, jf.
nedenfor, kan henvendelsen ogsa ske til en bank). Tabel 2.1 viser, at for
de organisationer, der har anvendt denne fremgangsmade, ligger stiftel-
sesprovisionen i gennemsnit pa 0,21 pct., hvilket svarer til kun halvdelen
af den gennemsnitlige stiftelsesprovision for samtlige projekter. Givet
den konstaterede fordeling af stiftelsesprovisionen betyder det, at mange
af disse projekter har en stiftelsesprovision pa 0. Man kan saledes kon-
kludere, at selvom organisationerne gér direkte til en enkelt laneudbyder,
kan det altsd godt lade sig gore at forhandle stiftelsesprovisionen helt
vak.

Spergeskemaundersggelsen viser, at boligorganisationerne i et vist om-
fang satser pa at opna et tilskud til byggesagen fra realkreditinstitutterne,
dvs. en form for negativ stiftelsesprovision. Hverken register- eller spor-
geskemaundersogelse giver mulighed for at foretage en egentlig belys-
ning af omfanget af disse tilskud. Spergeskemaundersogelsen viser dog,
at en del boligorganisationer ved valg af realkreditinstitut leegger vaegt pa
muligheden for at opné tilskud til byggesagen.

Tabel 2.1 viser, at de boligorganisationer, der leegger vaegt pa tilskud, i
gennemsnit har en stiftelsesprovision pa 0,29 pct. pd deres projekter, dvs.
halvdelen af gennemsnittet for samtlige projekter. Dette er ensbetydende
med, at mange af disse projekter har en stiftelsesprovision pa 0.

Som led i en samlet finansieringslesning, der omfatter sével realkreditlan
som byggelan, kan byggeldnsrenten “bringes i spil”. Der indhentes et
samlet tilbud hos et “konsortium” bestaende af realkreditinstitut og pen-
geinstitut, hvilket i princippet giver mulighed for at opné en lavere byg-
gelansrente end ved separat indhentning af tilbud pa byggelan, fordi real-
kreditinstituttet betaler pengeinstituttet for at tilbyde en lavere byggelans-
rentesats. Realkreditradet anferer i deres heringssvar, at konkurrencen pa
realkreditbeldningen kommer til udtryk i en sddan konkurrence pa bygge-
lansrenterne.
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For realkreditinstitutterne indeberer dette, at rabatten” pa byggeléanet fi-
nansieres af det lebende bidrag, sdledes at bruttoindtjeningen pa realkre-
ditldnet forst bliver positiv efter en arreekke. Dette forklarer derfor ogsa,
at realkreditinstitutterne er begyndt at knytte sakaldte indfiielsesklausuler
til deres 1&n. Disse klausuler indebarer, at 14n ikke uden samtykke fra re-
alkreditinstituttet kan indfries i den periode, hvor bruttoindtjeningen er
negativ, og at samtykke kun kan opnas mod betaling af kompensation til
udligning af den manglende indtjening. Anvendelsen af denne type klau-
suler er ikke belyst i nervaerende undersogelse.

Omkring 70 pct. af boligorganisationerne angiver, at de altid/ofte indhen-
ter ét samlet tilbud pé realkreditlan og byggelan. Datamaterialet giver ik-
ke mulighed for direkte at belyse byggelansrentesatsen, men alene udgif-
terne til byggelansrenter.

Der er dog ikke tvivl om, at overfersel af konkurrence til byggelansrenten
forekommer. For det forste er der en del projekter, hvor udgifterne til
byggelansrenter ligger pd 0 eller meget tat pa 0. For det andet ligger
byggelansrenterne noget hgjere for projekter, hvor der indhentes separat
tilbud pa realkreditlan og byggeldn. Denne forskel kan (med en vis for-
sigtighed) fortolkes som effekten af at indhente et samlet finansieringstil-
bud. Af tabel 2.1 fremgar, at byggelénsrenten for byggeprojekter, hvor
bygge- og realkreditfinansieringen holdes adskilt, ligger omkring 0,5 pct.
point over byggelansrenten ved samlet finansieringstilbud. I registerun-
dersogelsen er der en del lanesager, hvor stiftelsesprovisionen er 0 og
hvor byggelansrenten samtidig er 0 eller meget lav.

Med hensyn til de almene boligorganisationer, der ifelge spergeskema-
undersogelsen indhenter tilbud pa realkreditlan separat ses i tabel 2.1, at
stiftelsesprovisionen pé deres projekter i gennemsnit udger 0,25 pct., dvs.
halvdelen af gennemsnittet for alle projekter. Malt pd gennemsnittet er
der séledes sket en skarpelse af konkurrencen pé stiftelsesprovisionen.

Konklusionen ud fra spergeskemaundersogelsen er, at der allerede var en
vis konkurrence for gebyromlegningen, og at omlagningen kun i be-
greenset omfang har skeerpet konkurrencen.

Det er sporgsmaélet, om konkurrencen aktuelt kan siges at vare tilstrek-
kelig intensiv. I den forbindelse ber det ikke overses, at realkreditinstitut-
ternes provenu fra gebyrerne alt andet lige er vokset realt siden 1. januar
2000, dels som falge af forhgjelsen af lanegrensen for realkreditlan til
alment byggeri fra 84 til 91 pct. af anskaffelsessummen pr. 15. juni 2001,
jf. kapitel 3, dels som felge af forholdsvis kraftige reale stigninger i det
almene byggeris anskaffelsessummer gennem hele perioden.

Som det fremgar ovenfor, konkurrerer realkreditinstitutterne ikke direkte
pa sterrelsen af de lebende bidrag, som altid svarer til den maksimale
sats.
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Omlagningen har ikke haft sd kraftig incitamentsvirkning, at det lebende
bidrag er blevet konkurreret ned under maksimalsatsen. Dvs. at det fak-
tum, at det nu er lejerne, der skal betale det lobende bidrag og ikke staten,
har ikke bevirket, at bygherrerne har ensket/formdet at bryde mar-
kedets/realkreditinstitutternes praksis med en helt fast sats for de lebende
bidrag pa lan til almene boligorganisationer.

Det kan ikke afvises, at en medvirkende drsag til de systematiske heje bi-
drag er, at bygherrerne prioriterer konkurrencen pa de omkostningspara-
metre, der pavirker anskaffelsessummen, dvs. is@r stiftelsesprovision og
byggelansrenter, hgjere end bidraget.

Indferelsen af maksimumbeleb for alment byggeri pr. 1. januar 2004 kan
saledes meget vel tenkes yderligere at ege boligorganisationernes fokus
pa anskaffelsessummerne og disse omkostningsparametre.

Givet at samtlige 14n har det maksimale lgbende bidrag, vil effekten af en
oph@velse af maksimalprisbestemmelserne pa gebyrerne med stor sik-
kerhed veare, at det lgbende bidrag i gennemsnit vil blive hgjere end i
dag.

Samtidig optages der fortsat, om end i begreenset omfang, 14n til alment
byggeri, hvor der betales fuld stiftelsesprovision. Det kan derfor heller
ikke afvises, at en ophavelse af maksimalprisbestemmelserne pa geby-
rerne ogsa her vil fore til en lidt hejere gennemsnitlig stiftelsesprovision.
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3. Realkreditgebyrer — regelset og skonomisk betydning

Sterstedelen af anskaffelsessummen for nye almene boliger finansieres
med realkreditlan. Almene boliger med tilsagn i perioden fra 15. juni
2001 til 31. december 2006 finansieres med 91 pct. realkreditlan, 7 pct.
kommunal grundkapital og 2 pct. beboerindskud. Alment byggeri med
tilsagn for 15. juni 2001 og efter 31. december 2006 finansieres med 84
pct. realkreditlan, 14 pct. grundkapital og 2 pct. beboerindskud.

De vesentligste omkostninger i forbindelse med optagelse af realkredit-
lan er stiftelsesprovision og lebende bidrag til dekning af administrative
omkostninger m.v. I medfer af § 15 i lov om realkreditldn og realkredit-
obligationer er der fastsat en maksimal sats for sével stiftelsesprovision
som for lebende bidrag. Det maksimale lebende bidrag er fastsat til 0,27
pct. p.a. af pantebrevshovedstolen for nominalldn, der finansierer stottet
nybyggeri efter almenboligloven, og som udbetales efter den 1. januar
1999 (jf. den davaerende ekonomiministers godkendelse heraf i brev af
21. oktober 1999). Den maksimale stiftelsesprovision er 1 pct. af pante-
brevshovedstolen (jf. godkendelse af 19. maj 1995).

I tabel 3.1 vises den maksimale stiftelsesprovision og det maksimale bi-
drag som andel af anskaffelsessummen for og efter forhejelsen af lane-
greensen pr. 15. juni 2001. Denne andel vil endres ved @ndringer af lane-
graensen, idet maksimalsatserne er fastsat i forhold til hovedstolen.

Tabel 3.1: Realkreditgebyrer i procent af anskaffelsessum

For 15. juni 2001 Fra 15. juni 2001
Stiftelsesprovision 0,84 0,91
Bidrag 0,227 0,246

Note: 15. juni 2001 @ndredes den kommunale grundkapital fra 14 til 7 pct. og realkreditfinansie-
ringen endredes fra 84 til 91 pct. af anskaffelsessummen.
Kilde: Socialministeriets beregninger.

Forhgjelsen af 1dnegransen har sdledes medfort, at realkreditinstitutternes
provenu fra gebyrerne er steget med godt 8 pct. ved fuld udnyttelse af de
maksimale satser.

Realkreditlén til kommunalt ejede aldreboliger kan — modsat alle andre
almene boliger — tillige optages i KommuneKredit. KommuneKredit er
ikke et traditionelt realkreditinstitut. Der ydes 1&n med sikkerhed i den
kommunale skatteudskrivning og ikke som for de ovrige institutters ved-
kommende med pant i den enkelte ejendom. Ogsa pa andre vesentlige
punkter adskiller KommuneKredit sig fra de evrige realkreditinstitutter.
KommuneKredit opkraver f.eks. ikke stiftelsesprovision og mé hgjst op-
kreeve 0,08 pct. i lobende bidrag, jf. regler fastsat af Indenrigs- og Sund-
hedsministeriet.

Pa baggrund af disse forskelle anvendes data vedrerende ldn optaget i
KommuneKredit ikke i selve analyserne. Disse baseres alene pa data ved-
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rorende lan optaget i et af de fire traditionelle realkreditinstitutter'. Data
vedrorende lan optaget i KommuneKredit benyttes udelukkende som
sammenligningsgrundlag og kun i visse af analyserne.

Stiftelsesprovisionen blev for gebyromlagningen pr. 1. januar 2000 til-
lagt ydelsen af de l&n, der finansierede det stottede byggeri. Da lantagers
betaling er fastsat som en andel af anskaffelsessummen, var det reelt sta-
ten, som betalte stiftelsesprovisionen gennem ydelsesstotten. Lantager
havde dermed ikke incitament til at sege stiftelsesprovisionen nedbragt.
Efter omlagningen medtages stiftelsesprovisionen i anskaffelsessummen.
Hermed pavirkes lantagers betaling — ligesom statens udgifter til ydelses-
stotte — af provisionssatsen, og lantager far derfor et incitament til at ned-
bringe satsen.

De lgbende bidrag til realkreditinstituttet eller KommuneKredit blev for
omlagningen ligeledes tillagt ydelsen. Dette virkede pé tilsvarende made
ikke fremmende pa konkurrencen pa omréadet. Efter omlagningen indgar
de lebende bidrag direkte i beboerbetalingen. Dermed far lantager et inci-
tament til at opnd den lavest mulige bidragsbetaling. Ogsé de statslige
udgifter til individuel boligstatte vil reduceres ved en lavere bidragsbeta-
ling.

Det blev i lovforslagets bemaerkninger (L 124, 1999-2000) anslaet, at om-
leegningerne tilsammen ville medfere, at den initiale beboerbetaling ville
stige med ca. 6 pct. ved uendret beboerbetalingsprocent og fuld udnyttel-
se af de geldende maksimale satser for stiftelsesprovision og lebende bi-
drag. Beboerne blev kompenseret herfor med en samtidig nedsattelse be-
boerbetalingen. Kompensationen blev fastsat til godt % af den maksimale
stigning.

Baggrunden for at beboerne ikke blev fuldt kompenseret var en forvent-
ning om, at den ggede konkurrence pd dette omrdde blandt realkreditinsti-
tutterne ville betyde, at niveauet for realkreditgebyrerne kom ned under
de maksimale satser, og at beboerbetalingen derfor i praksis ville forblive
(nominelt) uforandret af omlaegningen. For almene boliger blev beboer-
betalingsprocenten séledes reduceret fra arligt 3,6 pct. af anskaffelses-
summen til 3,4 pct.

Nedenfor belyses den relative ekonomiske betydning af realkreditgeby-
rerne og byggelansrenten. Der males bade i forhold til anskaffelsessum
og husleje, jf. tabel 3.2 og 3.3. Tabellerne viser den indbyrdes gkonomi-
ske betydning af gebyrerne.

I beregningerne forudsattes, at den gennemsnitlige anskaffelsessum for
en almen familiebolig udger 14.300 kr./m?, svarende til 1.250.000 kr. for
en bolig pa 87 m2. Endvidere forudsattes, at de maksimale satser for stif-
telsesprovision og bidrag udnyttes fuldt ud, og at udgifterne til byggelans-

! Realkredit Danmark (RD), Nykredit, BRF Kredit (BRF) og LR Realkredit (LR).
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rente udger 1,5 pct. af anskaffelsessummen. Renten er forsegt “renset”
for effekten af “konkurrenceoverveltning” ved indhentning af samlet fi-
nansieringstilbud, jf. afsnit 5 og 6.3, idet der er anvendt en rente, der lig-
ger lidt under gennemsnitlig byggelansrente for kommunalt ejede aldre-
boliger, hvor KommuneKredit stéar for realkreditfinansieringen®. I nutids-
vaerdiberegningerne er der benyttet en kalkulationsrente pa 5,5 pct. p.a.,
svarende til den diskonteringsrente, der er anvendt péd finansloven for
2005.

Tabel 3.2: Storrelsen af de enkelte omkostningskomponenter, opgjort som nu-
tidsvaerdi

Nutidsveerdi af Nutidsverdi af Nutidsveerdi af

omkostninger omkostninger omkostninger i

(kr./m?) (pct.) pct. af a-sum

Bidrag 511 59,7 3,6
Stiftelsesprovision 130 15,2 0,9
Byggelansrente 214 25,1 1,5
I alt 855 100,0 6,0

Note: I beregningerne indgar de maksimale satser for stiftelsesprovision og bidrag. Bygge-
lansrenten er sat til 1,5 pct. af anskaffelsessummen.
Kilde: Socialministeriets beregninger.

Af tabel 3.2 fremgér, at ved fuld udnyttelse af de maksimale satser udger
nutidsverdien de to realkreditgebyrer 4,5 pct. af anskaffelsessummen, og
at det lobende bidrag vejer 4 gange sa tungt som stiftelsesprovisionen.
Anvendelse af en lavere kalkulationsrente ville medfere en hgjere nutids-
veerdi af bidraget — og omvendt.

Tabel 3.3: Huslejevirkningen af de enkelte omkostningskomponenter i det forste
driftsar

Huslejebelastning 1. ar Huslejebelastning 1. ar

(kr./mQ/z‘ir) (kr./bolig/méaned)

Bidrag 35 256
Stiftelsesprovision 5 32
Byggelansrente 7 53
I alt 47 341

Kilde: Socialministeriets beregninger.

Det ses af tabel 3.2 og 3.3, at ved fuld udnyttelse af de maksimale satser
udger nutidsvaerdien af stiftelsesprovisionen 130 kr./m?. Det medferer en
arlig huslejebelastning pa 5 kr./m?. Det lebende bidrag udger 35 kr./m?
om aret. Den samlede huslejebelastning fra de to realkreditgebyrer udger
dermed 40 kr./m? om éret, svarende til 290 kr. pr. mdned for en gennem-
snitsbolig.

% Det antages, at byggelansrenten for kommunalt ejede aldreboliger fastsattes uafhaen-
gigt af realkreditfinansieringen, fordi KommuneKredit yder stort set alle 1an til denne
boligtype. Endvidere antages, at byggetiden, som har betydning for byggelansrentens
andel af anskaffelsessummen, jf. afsnit 6.3, er nogenlunde ens for kommunalt ejede l-
dreboliger og andre almene boliger.
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Hvis de faktiske satser som forudsat ved gebyromlagningen bliver kon-
kurreret ned pé et niveau svarende til 75 pct. af de maksimale satser, bli-
ver huslejebelastningen 30 kr./m?, svarende til 220 kr. pr. méned. Til
sammenligning skennes huslejen 1 en gennemsnitsbolig at udgere 825
kr./m? om aret, svarende til 6.000 kr. pr. maned.
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4. Datagrundlag og metode
Undersggelsen er baseret pa oplysninger fra spergeskemaundersggelsen
samt pd registeroplysninger.

Spergeskemaundersegelsen retter sig mod et udsnit af boligorganisationer
og boligadministratorer. Formalet med undersegelsen var at belyse lanta-
gers adferd og holdninger i forbindelse med optagelse af lan til opferelse
af alment nybyggeri.

Den registerbaserede undersggelse er baseret pa Socialministeriets data-
base BOSSINF, der blandt andet giver overblik over satser og bidrag pé
alle 14n optaget i den undersogte periode.

4.1 Sporgeskemaundersogelsen

Spergeskemaet, der bestar af 19 spergsmal, blev udsendt til 39 boligor-
ganisationer eller forretningsforere i maj 2004. I alt 30 besvarede sporge-
skemaet, hvilket giver en svarprocent pd ca. 80. En gengivelse af sporge-
skemaet findes i bilag 1, og heraf fremgar ogsa svarfordelingen pa de en-
kelte sporgsmal.

Udvalgelsen af boligorganisationer/forretningsferere til undersegelsen er
sket pd baggrund af:
e antal finansieringssager vedrerende alment nybyggeri i1 boligorga-
nisationen siden 1. januar 2000
e antal afdelinger og boliger den enkelte organisation administrerer
e geografisk placering

[ udveelgelsen er der lagt vaegt pé, at organisationerne til sammen illustre-
re forskellene indenfor hvert enkelt kriterium (f4 eller mange finansie-
ringssager, fi eller mange afdelinger osv.) og forskelle mht. administrati-
onsforhold.

Skemaerne blev primert udfyldt af forretningsforeren (18) eller af en
medarbejder i boligorganisationens administration (11). Herudover har en
enkelt bygherreradgiver deltaget.

De 30 deltagere i spergeskemaunderseggelsen administrerede i juni 2004
ca. 2.580 afdelinger og ca. 185.500 boliger. I alt er der ca. 800 boligorga-
nisationer, der administrerer godt 8.000 selvsteendige afdelinger. Afdelin-
gerne bestyrer godt 500.000 boliger. Undersogelsen omfatter séledes ca.
40 pct. af samtlige afdelinger og ca. 40 pct. af samtlige almene boliger.
Det er langt fra alle boligorganisationer, der igangsatter nybyggeri. Malt
i forhold til nybyggeriet — og dermed antallet af 1dnesager — reprasenterer
sporgeskemaunderseggelsen mere end 40 pct.

Undersogelsen omfatter bdde organisationer, der administrerer mange og
fa afdelinger. Antallet af administrerede afdelinger varierer fra O til 475
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med et gennemsnit pa 85 afdelingerS. Tilsvarende varierer antallet af
”administrerede” boliger fra 0 til 40.000 med et gennemsnit pa ca. 6.100
boliger.

Fra januar 2000 og frem til juni 2004 har undersegelsens boligorganisati-
oner tilsammen haft ca. 669 sager om finansiering af nybyggeri. Den en-
kelte respondent har haft mellem 2 og 170 finansieringssager, hvor gen-
nemsnittet ligger pd 22 finansieringssager. De fleste byggesager har ved-
rort finansieringen af 11 til 30 boliger (51 pct.). 25 procent vedrerte fi-
nansieringen af 31 til 50 boliger og 9 pct. af finansieringssagerne vedrerte
byggeprojekter med mere end 50 boliger. 15 vedrerte fra 1 til 10 boliger.

Der er ikke tale om en reprasentativ spergeskemaundersegelse i traditio-
nel statistisk forstand, idet der eksempelvis er en stor overvagt af store
organisationer. Dog er der tale om en undersggelse med en meget hgj
deekningsgrad.

4.2 Registerundersogelsen

Registerundersegelsen er baseret pd kommunernes indberetning til Soci-
alministeriets informations- og forvaltningssystem, BOSSINF. Det lo-
bende bidrag belyses ud fra BOSSINF-BET (lanesagsregister) mens byg-
gelansrenten og stiftelsesprovisionen belyses ud fra BOSSINF-STB (stot-
tesagsregister). Databaserne indeholder oplysninger om lanene til projek-
terne, og generelle oplysninger om de enkelte projekter. Grundenheden er
det enkelte 1an i BOSSINF-BET og det enkelte byggeprojekt i BOSSINF-
STB.

BOSSINF opdateres labende, men det er valgt at afslutte indsamlingen af
data ultimo september 2005.

Realkreditldnenes lobende bidrag kan belyses fra og med 1999 — dvs. fra
og med det tidspunkt, hvor det blev muligt at finansiere alment nybyggeri
med nominallan. Stiftelsesprovisionen kan ferst belyses for projekter med
tilsagn 1 2000 og senere, idet indberetningen heraf forst blev etableret
som folge af gebyromlaegningen. Byggeldnsrenten belyses for projekter
med tilsagn efter 1. januar 1997.

Datagrundlaget giver sdledes mulighed for at belyse niveauet for lanta-
gers betalinger af bidrag og byggeldnsrente bdde for og efter omlagnin-
gen — og dermed mulighed for at belyse effekten af omlaegningen. For
stiftelsesprovisionen er det kun muligt at analysere niveauet for lantagers
betaling efter omlaegningen.

Datagrundlaget for registerundersogelsen er opsummeret i tabel 4.1, som
ogsé viser fordelingen pa realkreditinstitutterne.

3 Besvarelsen fra bygherreradgiveren medferer, at intervallet for antallet af administre-
rede afdelinger og boliger indeholder 0.
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Tabel 4.1: Antal projekter og lan fordelt efter realkreditinstitut

Det lobende Byggelans- Stiftelses-

bidrag rente provision
Antal Antal Antal Antal
Antal 1dn projekter boliger projekter boliger

Realkredit

Danmark 688 631 12.823 339 6.848
Nykredit 679 567 11.801 310 6.136
BRF 327 252 5.634 124 2.956
LR 199 137 2.730 90 1.920
I alt 1.893 1.587 32.988 863 17.860

Note: Der ses bort fra projekter, hvor Kommunekredit har forestaet finansieringen.

I undersogelsen ses bort fra projekter, hvor der ikke er indberettet oplys-
ninger pa skema C-niveau (godkendelse af byggeregnskab efter byggeri-
ets afslutning). Det er vurderingen, at oplysningerne vedrerende iser stif-
telsesprovisionen ikke er pélidelige pd skema B-niveau (godkendelse af
byggeriets pabegyndelse).

I beregningerne er der lagt vaegt pa at belyse savel gennemsnit som
spredning.

Som mal for spredningen anvendes béde fraktiler og standardafvigelse.
Standardafvigelsen sammenfatter spredningen omkring gennemsnittet i ét
tal. En hej verdi er udtryk for, at der er vaerdier som ligger langt fra gen-
nemsnittet. Standardafvigelsen kan f.eks. bruges til at beskrive i hvor hej
grad det enkelte realkreditinstitut differentierer stiftelsesprovisionen (op-
kreever en ensartet eller en forskellig stiftelsesprovision af de enkelte lan-
tagere).

Anvendelse af fraktiler som spredningsmal giver et mere konkret billede
af spredningen, idet de faktiske vardier for de projekter, som ’ligger pa’
de valgte fraktiler vises. I tabellerne vises 10 pct., 25 pct., 50 pct. (medi-
an), 75 pct. og 90 procentsfraktilerne. Hvis f.eks. 10 procentsfraktilen for
stiftelsesprovisionen ligger lavt, betyder det, at realkreditinstituttet i 10
pct. af byggeprojekterne har opkravet en stiftelsesprovision, der ligger pa
eller under dette konkrete lave niveau. Ligger fraktilverdien derimod hejt
og tet pa maksimumsatsen er det tegn pa at realkreditinstituttet kun i
sjeldne tilfzelde opkraever et gebyr vasentligt under maksimumsatsen.
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5. Boligorganisationernes adfeerd og holdninger ved optagelse af lin
til alment nybyggeri

Spergeskemaundersogelsen beskriver de adspurgte boligorganisationers
adferd og holdninger som lintagere i forbindelse med finansieringen af
nybyggeriet af almene boliger. Det er saledes efterspergslen af markedet
for finansiering af alment nybyggeri der belyses. Afsnit 5.1-5.3 beskriver
lantagers adfaerd i forbindelse med finansiering af et byggeprojekt, mens
afsnit 5.4 belyser lantagers opfattelse af konkurrencesituationen.

Spergeskemaundersogelsens svarprocenter m.v., er n@rmere beskrevet i
kapitel 4. Selve sporgeskemaet er medtaget som bilag 1. I bilag 1 findes
ogsa svarfordelingen for hvert enkelt spargsmal.

5.1 Organisering af udbuddet

I spargeskemaundersogelsen sporges til hvilken fremgangsmade lantager
anvender ved udbud af finansiering af byggeprojekter. Svarmulighederne
er henholdsvis indbudt licitation, direkte henvendelse til en enkelt udby-
der og EU-udbud. Resultaterne er vist i tabel 5.1.

Tabel 5.1: Anvendt fremgangsmade ved udbud af finansiering

Procent Altid Ofte Sjeeldent Aldrig Ialt
Indbudt licitation 47 37 7 10 100
Direkte henvendelse til en

enkelt udbyder 10 17 31 41 100
EU-udbud 0 0 23 77 100

Note: Nogle besvarelser er ikke helt konsistente. Enkelte har svaret altid ved ”indbudt licitation”
og sjeeldent ved “direkte henvendelse til en enkelt udbyder”. Begge udsagn kan ikke veere rigtige
samtidig — dog er begge svar noteret. Der er kun 29 besvarelser til direkte henvendelse til en en-
kelt udbyder”.

Kilde: Spergeskemaer.

Indbudt licitation er den hyppigst anvendte form for udbud af finansiering
af almene byggeprojekter, jf. tabel 5.1. Sdledes anvender nasten halvde-
len af de adspurgte boligorganisationer altid indbudt licitation mens 84
pct. af boligorganisationerne altid eller ofte anvender denne udbudsform.
10 pct. anvender aldrig, og 7 pct. sjeldent, indbudt licitation.

Direkte henvendelse til en enkelt udbyder anvendes altid eller ofte af ca.
27 pct. af respondenterne (8 besvarelser), ca. 31 pct. (9 besvarelser) an-
vender kun fremgangsméden sjeldent og 41 pct. anvender aldrig denne
fremgangsmaéde.

EU-udbud er en sjelden fremgangsmade. Mere end 77 pct. anvender al-
drig EU-udbud og de sidste 23 pct. anvender sjeldent denne fremgangs-
made. Dette skyldes sandsynligvis, at kun fa projekter overskrider teer-
skelverdien for EU-udbud.
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Som de primare begrundelser for direkte at henvende sig til en enkelt
udbyder fremhaver respondenterne gode erfaringer med en enkelt til-
budsgiver og ldnesagens (begraensede) storrelse. Enkelte navner ogsa
fortseettelsesbyggeri som &rsag til valg af den direkte henvendelse til en
enkelt udbyder. I afsnit 7.1 undersoges, om de boligorganisationer der
ifolge sporgeskemaundersegelsen altid eller ofte henvender sig til en en-
kelt udbyder afviger fra gennemsnittet med hensyn til gebyrer og renter.

Spergeskemaundersogelsens respondenter er blevet bedt om at angive,
hvor mange tilbudsgivere der typisk vil vaere ved en indbudt licitation, jf.
tabel 5.2. Svarene har kunnet angives enten som et tal eller som et inter-
val. Cirka halvdelen af de adspurgte har angivet et tal; det gennemsnitlige
antal tilbudsgivere for denne gruppe er ca. 3, og antal tilbudsgivere varie-
rer mellem 2 og 4. For intervalsvarerne” er beregnet et gennemsnit for
henholdsvis nedre og evre intervalgrense. Mindste intervalgranse er 2 og
hejeste er 5 tilbudsgivere. To tilbudsgivere ved indbudt licitation ma si-
ges at veere et lille antal i et konkurrenceperspektiv.

Tabel 5.2: Antal tilbudsgivere

Gennemsnit Laveste antal Hojeste antal
Fast antal 2,9 2 4
Nedre interval 2,6 2 4
Qvre interval 3,8 3 5

Kilde: Spergeskemaer.

Finansieringen af det almene byggeri sker i byggefasen via byggelan op-
taget i et pengeinstitut. Det feerdige byggeri realkreditbelénes. Bygge- og
realkreditlanene kan enten optages separat i henholdsvis pengeinstitut og
realkreditinstitut eller samlet gennem et “konsortium” bestdende af en
bank og et realkreditinstitut.

Tabel 5.3: Adspurgte boligorganisationer der altid eller ofte anvender separat
tilbud eller altid anvender samlet pakke, pct.

"Altid" "Ofte" I alt

Respondenter der altid eller ofte indhenter separat tilbud 17 14 31
Respondenter der altid anvender samlet pakke 40 30 70

Kilde: Spergeskemaer.

Adspurgt svarer ca. 30 pct. af respondenterne, at de enten altid eller ofte
indhenter separate tilbud pa realkreditldn og pé byggelan. 40 pct. udbyder
altid bygge- og realkreditlan i en samlet pakke og 30 pct. anvendes efter
denne fremgangsméde. Hvis finansieringen udbydes samlet sker henven-
delsen omkring finansieringen oftest gennem et realkreditinstitut (ca. 80
pct.) frem for et pengeinstitut (ca. 20 pct.). I afsnit 7.2 underseges, om de
respondenter (boligorganisationer) der i folge spergeskemaundersggelsen
altid eller ofte indhenter separate tilbud (modsat tilbud pa samlet finansie-
ring), adskiller sig fra gennemsnittet med hensyn til gebyrsterrelse og
byggelansrentebetaling.
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5.2 Valg af realkreditinstitut

I spergeskemaundersogelsen skal respondenterne svare pd, hvad de leg-
ger mest vagt pa i udvaelgelsen af et realkredittilbud. Blandt de nedensta-
ende muligheder skal de angive, hvad de tilleegger hojest, naesthgjest og
tredje hgjest veegt. Svarmulighederne er:

e Samlet pris (renter og gebyrer)

e Tilbuddets ssmmensatning

e Mulighed for at forhandle tilskud (se note til tabel 5.5)
e Gode samarbejdsrelationer

e Lokale forhold

e nske om turnus mellem institutterne

e Service/fleksibilitet

Vigtigst for valget af tilbudsgiver er den samlede pris. Dette kan bade ud-
ledes ud fra, hvor mange af respondenterne der tilleegger ’samlet pris”
forste, anden eller tredje prioritet og ud fra antallet af forsteprioriteter
alene. 90 pct. af boligorganisationerne (27 stk.) har prioriteret ’samlet
pris”, og 83 pct. har prioriteret samlet pris hejest.

Tabel 5.4: Prioritering af faktorer i forbindelse med valg af tilbud

Naest vig-
Vigtigste  tigste fak-  Tredje vig-
Markeret faktor tor tigste faktor
Antal
Samlet pris 27 25 1 1
Tilbuddets sammensztning 11 1 9 1
Mulighed for at forhandle til-
skud 12 2 5 5
Gode samarbejdsrelationer 19 2 8 9
Lokale forhold 4 0 1 3
Onske om turnus mellem insti-
tutterne 4 0 1 3
Service/fleksibilitet 13 4 3 6
Andet 1 1 0 0

Kilde: Spergeskemaer.

Knap 65 pct. (19 stk.) har gode samarbejdsrelationer som en af de tre vig-
tigste kriterier for valg af tilbudsgiver. Heraf er ca. halvdelen andenprio-
riteter og den anden halvdel tredjeprioriteter.

Service/fleksibilitet, mulighed for at forhandle tilskud og tilbuddets sam-
mensatning er kriterier der hyppigt forekommer i besvarelsen — hver for
sig i ca. 40 pct. af besvarelserne. Faktorerne markeres hyppigst som an-
den- eller tredjeprioritet. I afsnit 7.3 undersoges det, om de boligorganisa-
tioner, der tillegger muligheden for at forhandle tilskud vegt, adskiller
sig fra gennemsnittet.



Det er meget fd af respondenterne, der angiver lokale forhold og enske
om turnus mellem institutterne blandt de tre hojeste prioriteter.

Af sporgeskemaundersogelsens udvalgelseskriterier giver registerunder-
sogelsen kun mulighed for at belyse den samlede pris, jf. kapitel 6.

5.3 Prioritering af gebyrer m.v. og forhandling af samme

I den gkonomiske vurdering af et lanetilbud — hvad enten der er tale om
et samlet eller om separate finansieringstilbud — indgér flere gebyrer m.v.
I spergeskemaundersogelsen skulle respondenterne prioritere nedensta-
ende omkostningsparametre indbyrdes, ved at give dem enten en forste-,
anden- eller tredjeprioritet.

o Stiftelsesprovision

e Lgbende bidrag
e Byggeldnsrenten

e Tilskud til byggesagen

Spergsmalet, der skulle svares pé lad konkret: "Hvordan prioriterer orga-
nisationen de enkelte satser indbyrdes?”” Resultaterne er vist i tabel 5.5.

Tabel 5.5: Respondenterne fordelt efter besvarelsen af spergsmalet vedrerende
prioritering af gebyrer ved forhandling

1. prioritet 2. prioritet 3. prioritet Ikke prioriteret I alt

Stiftelsesprovision 53 27 10 10 100
Lebende bidrag 23 20 33 23 100
Byggelansrente 67 20 0 13 100
Tilskud til byggesagen 13 7 0 80 100
Noter:

1) Med tilskud menes det belab, som boligorganisationen evt. modtager fra realkreditinstitutter-
nes fonde til nedszattelse af anskaffelsessum eller til gget kvalitet i byggeriet, f.eks. legeplads,
gavludsmykning, etc.

2) Respondenterne kunne i deres besvarelse angive samme prioritet til forskellige gebyrer.
Kilde: Spergeskemaer.

Flest har stiftelsesprovision (90 pct.) og byggelansrente (87 pct.) som én
af de tre prioriteter. 76 pct. af respondenterne har bidraget og 20 pct. til-
skud til byggesagen som en af de tre vigtigste omkostningselementer.
Samme prioritering ses i tildelingen af forste-, anden- og tredjeprioritet.
Der er klart flest respondenter, der anser stiftelsesprovisionen og bygge-
lansrenten som de vigtigste omkostningselementer, mens det lebende bi-
drag og tilskud til byggesagen tillegges sekundar vaegt. Der henvises til
tabel 3.1, der illustrerer disse omkostningselementers relative betydning
for de samlede omkostninger i et gennemsnitsprojekt. Det fremgar heraf,
at det lobende bidrag vejer langt tungere end stiftelsesprovisionen (ca. fi-
re gange s meget) og byggelansrente (mere end dobbelt s& meget) i de
samlede omkostninger. En sammenligning med tabel 5.5 viser, at respon-
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denternes prioritering af omkostningselementerne ikke afspejler deres
okonomiske tyngde. Mdske er det lidt overraskende, at stiftelsesprovisio-
nen, der omkostningsmassigt betyder mindst (méske bortset fra tilskud til
byggesagen) prioriteres sd hojt ifolge undersogelsen. Idet stiftelsesprovi-
sionen ikke kan konkurreres under nul, er det begrenset hvor stor betyd-
ning omkostningselementerne potentielt kan have for konkurrencen.

Tilskud til byggesagen ydes af realkreditinstitutterne enten til specifikke
formal — f.eks. tilskud til en legeplads — eller generelt til at nedbringe an-
skaffelsesomkostningerne. Tilskudsmuligheden er ikke regelbelagt, og
tilskud registreres ikke serskilt i de indberettede byggeregnskaber og
dermed ikke i BOSSINF.

Hverken register- eller spergeskemaundersogelsen giver mulighed for at
foretage en belysning af hyppigheden hvormed tilskud til byggesagen fo-
rekommer og starrelsesordenen af tilskuddet. Spergeskemaundersggelsen
viser dog, at en del boligorganisationer ved valg af realkreditinstitut laeg-
ger vaegt pa muligheden for at opna tilskud til byggesagen.

Stiftelsesprovisionen og byggelansrenten, der prioriteres hgjt af respon-
denterne pdavirker anskaffelsessummen, mens det lebende bidrag alene
pavirker beboerbetalingen og den individuelle boligstette.

Undersogelsen forsoger at afdekke, om det er en udbredt praksis, at der
efter indhentning af tilbud forhandles om de enkelte satser. Adspurgt sva-
rer knap halvdelen, at de altid eller ofte forhandler l&nevilkarene, mens
den anden halvdel sjaeldent eller aldrig ger det.

Der er forskel pa, hvilke satser der typisk forhandles mellem finansie-
ringsinstitutterne (realkreditinstitut og pengeinstitut) og boligorganisatio-

nen. Det fremgar af tabel 5.6.

Tabel 5.6: Boligorganisationernes angivelse af om de forhandler satserne

Procent Altid  Ofte  Sjmldent  Aldrig I alt
Stiftelsesprovision 31 10 17 41 100
Lebende bidrag 10 7 24 59 100
Tilskud til byggesagen 3 14 21 62 100
Byggelansrenten 24 14 17 45 100

Note: Med tilskud menes det beleb, som boligorganisationen evt. modtager fra realkreditinstitutter
til nedsettelse af anskaffelsessum eller til oget kvalitet i byggeriet, f.eks. legeplads, gavludsmyk-
ning, etc.

Kilde: Spergeskemaer.

Det fremgér af tabel 5.6, at 41 pct. af de adspurgte boligorganisationer al-
tid eller ofte forhandler stiftelsesprovisionen, mens 17 pct. af boligorgani-
sationerne angiver, at de altid eller ofte forhandler tilskud til byggesa-
gen®. Byggelansrenten forhandles nasten lige si hyppigt som stiftelses-

* Ca. 40 pct. af sporgeskemaundersegelsens respondenter svarede, at de ved valg af fi-
nansieringstilbud prioriterede muligheden for at forhandle tilskud til byggesagen. Det
fremgér af ogsa, at det kun er ca. 17 pct. der faktisk forhandler tilskuddet. Enten er det et
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provisionen idet ca. 38 pct. af respondenterne angiver, at de altid eller of-
te forhandler byggelansrenten efter indhentning af tilbud.

17 pct. af respondenterne angiver, at de altid eller ofte forhandler det lo-
bende bidrag. Registerundersegelsen viser, at dette ikke kan vare en for-
handling, der direkte har effekt pa bidraget, idet dette systematisk ligger
pa maksimumsatsen.

5.4 De adspurgtes opfattelse af konkurrenceintensiteten

I spergeskemaet skulle respondenterne give deres vurdering af effekten af
gebyromlagningen, konkurrenceforholdene med hensyn til finansierin-
gen overordnet set og konkurrenceintensiteten pd l&nenes enkeltelemen-
ter.

I tabel 5.7 vises boligorganisationernes samlede besvarelse.

Kun knap 25 pct. af de almene boligorganisationer angiver, at de har
@ndret fremgangsmade ved indhentningen af lanetilbud som felge af om-
leegningen af gebyrbetalingen pr. 1. januar 2000. I den forbindelse angi-
ver 1/3, at de indhenter flere tilbud end for fem éar siden.

Med hensyn til stiftelsesprovisionen er 83 pct. af respondenterne af den
opfattelse, at der er konkurrence med hensyn til denne parameter. 33 pct.
mener, at der konkurreres pa det lebende bidrag (hvilket som tidligere
navnt kun kan vere rigtigt, hvis der hentydes til en indirekte konkurren-
ce). Hvad angér det samlede finansieringstilbud mente naesten alle de ad-
spurgte (93 pct.), at der er reel konkurrence.

Tabel 5.7: Er der reel konkurrence mht. gebyrer og har omlagningen bevirket en
skeerpet konkurrence?

Procent Ja Nej I alt
Stiftelsesprovision 83 17 100
Lebende bidrag 33 67 100
Samlet finansieringstilbud 93 7 100
Zndret fremgangsmade 23 77 100
Indhentes flere tilbud 33 67 100

Kilde: Spergeskemaer.

5.5 Sammenfatning

Det generelle billede ud fra spergeskemaundersogelse er, at der er en vis
konkurrence mellem realkreditinstitutterne i forbindelse med de almene
boligorganisationers indhentning af l&netilbud til alment byggeri. Oftest
indhentes der saledes flere lanetilbud. Endvidere er det pa nogle punkter
opfattelsen blandt et klart flertal af boligorganisationerne, at der er reel
konkurrence mellem realkreditinstitutterne. Dette gor sig dog ikke geel-

inkonsistent resultat, eller ogsa er det blot et udtryk for, at der er flere, der ensker at for-
handle tilskuddet end det antal, der faktisk gor det.
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dende med hensyn til lebende bidrag, hvor det kun er 1/3 af boligorgani-
sationerne, der vurderer, at der er (indirekte) konkurrence mellem institut-
terne. Spergeskemaerne bekrafter, at der konkurreres pd byggelansren-
ten, og belyser at der ogsa forhandles pa tilskud til byggesagen.

Det er sdledes sporgsmadlet, om konkurrencen aktuelt kan siges at vare
tilstraekkelig intensiv. Dette belyses naermere i kapitel 6 og 7.
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6. Registerundersogelsen

I de folgende afsnit belyses det lobende bidrag, stiftelsesprovisionen og
byggeldnsrenten ud fra Socialministeriets register BOSSINF. Der gives et
billede af niveauet og udviklingen i de tre satser for og efter gebyrom-
leegningen med det formal, dels at beskrive effekterne af gebyromlaegnin-
gen, og dels at udlede mest mulig information om konkurrencen pa dette
specielle segment af realkreditmarkedet.

6.1 Det lobende bidrag

1. januar 2000 blev udgifterne i forbindelse med det labende bidrag om-
lagt fra at vaere en del af ydelsesbetalingen til at vaere en direkte del af
beboerbetalingen. Formélet var at skabe et incitament for lantager til at
forsege at opnd den lavest mulige bidragsbetaling.

Det maksimale lgbende bidrag er fastsat til 0,27 pct. p.a. af pantebrevs-
hovedstolen, hvilket svarer til 35 kr./m? for den gennemsnitlige almene
familiebolig, jf. afsnit 3. I det folgende underseoges om det lobende bidrag
pa de indberettede projekter ligger lavere end denne sats. En lavere — og
iser en differentieret — sats kan betyde, at der forhandles om satsen.

Betalingsterminen, som ligger til grund for undersegelsen, er den 1. juni
2004. Den kvartarlige bidragsprocent findes ved at satte bidragsbetalin-
gen 1 forhold til pantebrevshovedstolen. Herudfra bestemmes den arlige
bidragsprocent.

Tabel 6.1 viser udviklingen i bidragssatserne i perioden 1999-2004. Gen-

nemsnittet af den arligt beregnede bidragssats for hvert enkelt indberettet
projekt er henfort til de projektets tilsagnsér.

Tabel 6.1: Bidragsprocenter, fordelt efter tilsagnsar. 1999-2004

Gennemsnitlig Gennemsnitlig Standard

bidragsprocent bidragsprocent afvigelse

Antal lan (termin) (arlig) (arlig)

1999 448 0,067 0,270 0,005
2000 361 0,068 0,270 0,000
2001 324 0,068 0,270 0,000
2002 595 0,068 0,270 0,000
2003 158 0,067 0,270 0,000
2004 7 0,068 0,270 0,000
I alt 1.893 0,067 0,270 0,002

Note: Hjemtagelsesdatoen for ldnene i tabellen er senest 1. marts 2004.
Kilde: BOSSINF.

Af tabellen fremgar tydeligt, at den gennemsnitlige bidragsprocent, uan-
set tilsagnsargang, i praksis er lig den maksimale sats. Standardafvigel-
serne er s sma, at de nermere afspejler afrunding mv. af data end afvi-
gelser fra den maksimale sats.
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Det samme billede tegner sig, hvis projekterne fordeles efter realkreditin-
stitut, jf. tabel 6.2.

Tabel 6.2: Bidragsprocent fordelt pa realkreditinstitut

Gennemsnitlig ~ Gennemsnitlig Standard

bidragsprocent  bidragsprocent afvigelse

Antal 1an (termin) (arlig) (arlig)

Realkredit Danmark 688 0,068 0,270 0,000
Nykredit 327 0,068 0,270 0,000
BRF 679 0,068 0,270 0,000
LR 199 0,067 0,270 0,002
I alt 1.893 0,067 0,270 0,001

Kilde: BOSSINF.

En bidragssats som ligger fuldstaendig fast pa det maksimale niveau uan-
set ar, realkreditinstitut og andre forhold er udtryk for, at der ikke er kon-
kurrence med hensyn til denne sats. For realkreditinstitutterne er bidrags-
satsen pa almene realkreditldn derfor ikke — som, mid man formode, pa
det ovrige realkreditmarked — en konkurrenceparameter. Satsens niveau
forhandles ikke — 1 hvert tilfelde er der ikke i registerundersogelsen ek-
sempler pa at eventuelle forhandlinger, har givet sig udslag i et bidrag,
der afviger fra maksimalsatsen.

Det ma sédledes konkluderes, at realkreditinstitutterne i praksis har 0,27
pct. som fast sats.

Af tabel 6.1 fremgér ogsd, at omlegningen ikke har medfert en storre
konkurrence pa bidragssatsen (af tabellen ses, at bidragssatsen i alle arene
ligger pa den maksimale sats). Hvis omlagningen havde haft den forven-
tede effekt, ville der vare sket et skift i niveauet efter 1999. Dette har ik-
ke veret tilfeldet.

Der kan veere mange forskellige forhold — herunder det almene regelset —
som bidrager til, at bidragssatsen ikke konkurrenceudsattes. Maksimum-
belabet for anskaffelsessummen, der blev indfert med virkning fra 1. ja-
nuar 2004 vil séledes traekke 1 retning af, at boligorganisationerne alt an-
det lige, skeerper konkurrencen pa de gebyrer der indgér i anskaffelses-
summen og evt. slekker konkurrencen pa f.eks. bidraget., Andre forhold
kan pa tilsvarende made skavvride konkurrencen. Ogsa realkreditinstitut-
terne kan have preferencer, der i praksis bidrager til, at bidraget ikke
konkurrenceudsattes.

6.2 Stiftelsesprovision

Stiftelsesprovisionen blev omlagt fra at vare en del af ydelsen til at indga
i anskaffelsessummen. Ogsé her var formalet at skabe et incitament for
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lantager til at indgé i en forhandling for at opna den lavest mulige stiftel-

sesprovision.

Jevnfor afsnit 3 kan realkreditinstitutterne ikke opkrave en stiftelsespro-

vision, der er hgjere end 1 pct. af pantebrevshovedstolen.

Stiftelsesprovisionen indberettes til BOSSINF som det beleb i kroner, der
betales til realkreditinstituttet. Ud fra pantebrevshovedstolen kan satsen i
procent beregnes ved at sa@tte det indberettede beleb i forhold til pante-
brevshovedstolen. Den gennemsnitlige sats for stiftelsesprovisionen pa de
indberettede projekter er vist i tabel 6.3. Data vedrerer som tidligere
navnt perioden 2000 til 2004, dvs. perioden efter omlagningen af real-

kreditgebyrerne.

Tabel 6.3: Gennemsnitlig stiftelsesprovision for alle lan (14n optaget i de 4 sto-
re realkreditinstitutter)

Gennemsnitlig
Antal Antal  stiftelsesprovision Standard
projekter boliger Pct. afvigelse
Alle projekter 863 17.860 0,426 0,466

Kilde: BOSSINF.

Af tabellen fremgér, at den gennemsnitlige stiftelsesprovision for samtli-
ge projekter er 0,426 pct. Den meget hoje standardafvigelse pd 0,466 pct.
indikerer, at stiftelsesprovisionen ikke fordeler sig snavert omkring det
samlede gennemsnit. Projekterne opdelt efter storrelsen af stiftelsesprovi-

sionen fremgar af figur 6.1.
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Figur 6.1: Antal projekter fordelt efter stiftelsesprovisionens storrelse”.
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vedrerer perioden 2000 til 2004.
Kilde: BOSSINF.

Det ses at projekterne fordeler sig over hele spektret mellem 0 og 1. Det
fremgar dog, at langt hovedparten af projekter enten har 0 pct. i stiftel-
sesprovision, eller ligger med satser tet pa det lovmassige maksimum.
Mangden af projekter med en stiftelsesprovision, der ligger mellem de to
yderpunkter, er som folge heraf lille.

Den meget skeeve fordeling i figur 6.1 kan vere udtryk for flere forskelli-
ge forhold. F.eks. at bygherrerne forhandler — og ofte er i stand til at for-
handle sig til en stiftelsesprovision pa 0. At relativt mange bygherrer en-
ten ikke forhandler, eller ikke er i stand til at forhandle stiftelsesprovisio-
nen ned under 1 pct. Eller at nogle institutter opkraver en fast hoj sats
mens andre fast krever en mindre eller decideret lav sats. Hvis realkredit-
institutterne har egne faste satser vil det vaere udtryk for, at der ikke for-
handles om sterrelsen af disse. Men forskellige satser 1 forskellige real-
kreditinstitutter kan dog godt vere udtryk for konkurrence institutterne
imellem.

Tabel 6.4 viser, at kun nogle af institutterne anvender satsen som konkur-
renceparameter.

Tabellen opdeler projekterne efter det realkreditinstitut, som har forestaet
finansieringen. Tabellen viser gennemsnit, standardafvigelser og relevan-
te fraktilverdier. Herudfra er det muligt at se om og hvordan institutterne
afviger fra hinanden i tilbudspraksis.

* Realkreditradet har undersegt nogle projekter, der befinder sig i invervallet ”1,01-".
Arsagen til at disse projekter tilsyneladende overskrider maksimumssatsen er statistisk
usikkerhed i forbindelse med afrunding. Sandsynligvis vil alle de projekter, der i denne
analyse har en stiftelsesprovision, der ligger lige omkring 1 procent i virkeligheden ligge
pa maksimalsatsen.
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Tabel 6.4: Stiftelsesprovision fordelt pa realkreditinstitutter

Standard Antal
10% 25% Median 75% 90% Gennemsnit afvigelse projekter

RD 0 0 0338 098 1 0,458 0,472 339
BRF 0 0 0463 0982 1 0,467 0,458 124
Nykredit 0 0 0000 098 1 0,376 0,458 310
LR 0 0 0075 0988 1 0,425 0,469 90
Talt 0 0 0014 0985 1 0,426 0,466 863

Kilde: BOSSINF.

Af tabel 6.4 ses, at gennemsnittet og standardafvigelserne for de enkelte
institutter ligger pent omkring det samlede gennemsnit pa 0,426 pct. og
omkring den gennemsnitlige standardafvigelse pa 0,466. Imidlertid viser
fraktilverdierne (medianen), at Nykredit og LR i hejere grad end de ovri-
ge institutter arbejder med enten at tilbyde kunderne en stiftelsesprovision
pa nul eller pé 1.

Tabel 6.4 viser, at alle realkreditinstitutterne opererer med mere end en
sats for stiftelsesprovisionen, og at institutterne har forskellig prispolitik
pa dette omrade — om end alle institutterne har en overvagt af lanesager
med enten O eller 1 som sats for stiftelsesprovisionen. P4 den baggrund
konstateres det, at stiftelsesprovisionen er en konkurrenceparameter.

Da indberetningen af stiftelsesprovision forst begyndte fra og med 2000
er det ikke muligt ud fra BOSSINF at sammenligne satserne for og efter
omlagningen. I stedet tages udgangspunkt i udviklingen i de gennemsnit-
lige satser efter omlaegningen, jf. tabel 6.5.

Tabel 6.5: Udviklingen i den gennemsnitlige sats for stiftelsesprovisionen

Gennemsnit for stiftelsesprovision for de

indberettede projekter Antal projekter
2000 0,39 196
2001 0,47 184
2002 0,48 374
2003 0,23 104
2004 (0,12) 5)
I alt 0,43 863

Noter: Antallet af projekter vedrerende 2004 er meget lille, hvorfor det lave gennemsnit dette ar
ikke kan tages til udtryk for nogen tendens.
Kilde: BOSSINF.

Effekten af omlegningen er athaengig af en adferdsendring fra lantagers
side. Det kan derfor ikke forventes, at omlaegningen vil sl& igennem med
den fulde effekt fra det tidspunkt, hvor omlaegningen gennemfores. Det
vil sandsynligvis tage tid. Af tabellen ses, at den gennemsnitlige stiftel-
sesprovision stiger lidt fra 2000 til 2001 og halveres fra 2002 til 2003.
Samtlige realkreditinstitutter har et fald i den gennemsnitligt opkrevede
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stiftelsesprovision fra 2002 til 2003 — og bortset fra Nykredit kan registre-
res et markbart fald. Den viste udvikling kan desuden, i en vis udstraek-
ning, afspejle forskydninger i markedsandele institutterne imellem. Bag-
grunden for den faldende stiftelsesprovision kan ogsa vare en generelt
skerpet konkurrencesituation og en effekt af omlaegningen. Det lave antal
lanesager der vedrerer 2004 bevirker, at der ikke kan drages konklusioner
pa basis af den viste sats for dette ar.

Sammenfattende kan det konstateres, at stiftelsesprovisionen varierer
mellem institutterne og at alle institutterne alle ar har mindst to satser for
stiftelsesprovisionen. Det viser for det forste, at stiftelsesprovisionen er
en konkurrenceparameter mellem realkreditinstitutterne og for det andet,
at lantagerne hos alle institutterne ser ud til at kunne forhandle sig til en
lavere stiftelsesprovision (med mindre provisionen i udgangspunktet er
nul). Den lavere gennemsnitlige sats i 2003 kan veare en effekt af omlaeg-
ningen, men kan ogsé skyldes en generel skarpelse af konkurrence pé
denne parameter. Samtlige realkreditinstitutter opkraever gennemsnitligt
set lavere satser 1 2003 maélt i forhold til 2002. Pa grund af manglende da-
ta fra for omlaegningen har det ikke vaeret muligt, via sammenligning af
f.eks. de gennemsnitlige satser for stiftelsesprovisionen for og efter om-
leegningen, at f4 information om hverken effekten af omlagningen og el-
ler konkurrencesituationen for omlaegningen.

6.3 Byggeldnsrenten

I alle byggesagerne optages bade byggeldn (som er en midlertidig finan-
siering i1 byggeperioden) og realkreditlan. I en stor del af byggesagerne
udbydes bygge- og realkreditlanene samlet, jf. kapitel 5, hvorfor konkur-
rencen pé realkreditbeldningen kan give sig udslag i en lavere byggelans-
rente end tilfzeldet ville have vaeret, hvis byggelanet og realkreditlanet var
blevet udbudt og forhandlet hver for sig. Dette afsnit belyser byggelans-
renten pa samtlige 1&n. I BOSSINF registreres ikke, hvorvidt byggelans-
renten er blevet udbudt og forhandlet ssmmen med realkreditbeldningen
eller ej, hvorfor der heller ikke foretages denne sondring i nedenstdende
gennemgang, der alene er baseret pa registerundersogelsen.

Som sammenligningsgrundlag for byggerenten pa de indberettede projek-
ter anvendes en serie for den kort byggerente, som beregnet og offentlig-
gjort af Realkreditradet. Realkreditradets korte byggerente er et vagtet
gennemsnit af effektive renter pa korte inkonverterbare obligationsserier.

Da rentesatsen pd de almene byggelan ikke indberettes direkte i
BOSSINF, anvendes renteudgifternes andel af de samlede anskaffelses-
udgifter som proxy for byggelansrenten. De atholdte udgifter til bygge-
lansrenter indgar i byggeregnskabet som en del af den projektets samlede
anskaffelsessum.

Byggelansrenten pa de indberettede projekter er imidlertid ikke direkte
sammenlignelig med den korte byggerente. Dette skyldes blandt andet —
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at byggetiden péd projekterne kan variere, og at beldningen oftest sker
gradvist 1 lebet af byggeperioden. Hertil kommer, at det ikke er hele an-
skaffelsessummen, der belénes, idet kommunerne finansierer grundkapi-
talen. BOSSINF indeholder ikke data om f.eks. ’gradvis belaning” og den
kommunale andel af finansieringen skal beregnes. I enkelte af analyserne
nedenfor, er det vigtigt at kunne sammenligne niveauet for den almene
byggelansrente med Realkreditradets korte byggerente. I disse beregnin-
ger korrigeres den ovenfor beregnede almene byggelénsrente med oplys-
ninger vedrerende den gennemsnitlige byggetid, den kommunale grund-
kapital og et sken for laneoptagelsen under byggeriet. Disse korrektioner
udger et selvsteendigt usikkerhedsmoment.

Pa grund af det ufuldstendige datagrundlag er det relativt vanskeligt at
vurdere konkurrencesituationen med hensyn til byggelansrenten.

Nedenfor legges derfor vagt pa, at en del projekter har 0 pct. i bygge-
lansrente. Det tages som udtryk for, at der forhandles om byggelénsren-
ten, og at konkurrencen pa realkreditbeldningen (i det mindste i disse til-
feelde) giver sig udslag i en lavere byggelansrente.

Herudover sammenlignes niveauet for byggelénsrenten pa projekter fi-
nansieret af KommuneKredit — som ikke har mulighed for at indga i en
samlet bank og realkreditfinansiering — med niveauet for de evrige real-
kreditinstitutter. Under forudsatning af nogenlunde ens projekter, kan en
forskel sige noget om overferselen af konkurrencen pa realkreditbelénin-
gen pé byggelansrenten.

Data for byggelinsrenten vises fra 1997-2004. Dette giver (under visse
forudsatninger mht. projekternes sammenlignelighed) mulighed for at
undersege om omlagningen af reglerne for det lebende bidrag og for stif-
telsesprovisionen i 2000, har haft afledte konsekvenser for byggelansren-
ten.

Udviklingen i byggeldnsrenten

I BOSSINF findes, som navnt, ikke oplysninger om rentesatsen pa byg-
gelanet og om laneoptaget under byggeriets opfersel. Disse oplysninger
er imidlertid vigtige for at kunne sammenligne renterne pa de almene
byggeldn, med den korte byggerente. Den beregnede rente anvendes i det
folgende 1 en ukorrigeret og en korrigeret version. Den ukorrigerede ver-
sion maler renteudgifterne i procent af anskaffelsessummen. Den korrige-
rede rente maler renteudgifterne i procent af anskaffelsessummen, men
korrigerer for grundkapitalen, som finansieres af kommunerne. Desuden
anvendes oplysninger om den gennemsnitlige byggetid og en antagelse
om et jevnt laneoptag over hele byggeperioden til at korrigere den gen-
nemsnitlige beregnede rente pa ldnene. Den gennemsnitlige byggelans-
rente er beregnet som et uvaegtet gennemsnit af renten pd samtlige projek-
ter.
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Figur 6.2 viser udviklingen i den beregnede gennemsnitlige byggelans-
rente for de indberettede projekter, korrigeret jf. ovenfor, og udviklingen i
den korte byggerente, som offentliggjort af Realkreditridet. I figuren er
renten pa byggelénet henfort til pdbegyndelsestidspunktet. De to kurver
udviser en relativt god overensstemmelse med hensyn til vendepunkter og
monotonicitet (om renterne er stigende eller faldende). Renterne pa byg-
gelanet burde henfores til tidspunktet for aftalen om lanets indgaelse, men
mangel pé oplysninger gor, at det ikke kan lade sig gore. (Sandsynligvis
er pabegyndelsestidspunktet en meget god proxy for tidspunktet for 14nets
indgaelse).

Figur 6.2: Udvikling i byggelansrenterne, 1998-2004
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—— Den korte byggerente .
= = = Byggelansrente pi de indberettede projekter

Noter:

1) Byggelansrenten for de almene byggeprojekter er beregnet som de indberettede renteudgifter
sat i forhold til anskaffelsesudgifterne og korrigeret for den gennemsnitlige byggetid. Anskaffel-
sesudgifterne er korrigeret for grundkapitalens andel. Endvidere forudsattes det, at byggelanet
optages linezrt over byggeperioden. Dette kan anskues som en kassekredit, som er pa 0 ved byg-
geriets pabegyndelse, som der derefter treekkes jeevnt pa, og som er udnyttet fuldt ud ved byggeri-
ets afslutning.

2) Den beregnede byggelansrente for de indberettede projekter henferes til pabegyndelsestids-
punktet.

Kilde: Realkreditradet og BOSSINF.

Ifolge figur 6.2 ligger den beregnede gennemsnitlige rente pa de almene
byggeldn under niveauet for den korte byggerente. Den absolutte forskel
mellem de to kurver (hvor Realkreditradets korte rente er omregnet til
arsgennemsnit) fremgar af tabel 6.6.
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Tabel 6.6: Absolut forskel mellem den korte byggerente og byggelansrenten
pa de indberettede projekter

Gennemsnitlig Gennemsnitlig arlig Forskel mellem den korte
arligrente for ~ byggerente for de ind-  rente og renten pa de indbe-

den korte rente berettede projekter rettede projekter

1997 427 3,41 0,86
1998 4,32 2,75 1,57
1999 3,73 2,32 1,41
2000 5,50 3,12 2,38
2001 4,68 3,12 1,56
2002 3,78 2,08 1,70
2003 2,46 1,47 0,99
2004 (2,32) (1,84) (0,48)

Note: Byggelansrenten for de almene byggeprojekter er beregnet som de indberettede rente-
udgifter sat i forhold til anskaffelsesudgifterne og korrigeret for den gennemsnitlige byggetid.
Anskaffelsesudgifterne er korrigeret for grundkapitalens andel. Der er taget hojde for, at byg-
gelanet ikke optages som ét ldn ved byggeriets pabegyndelse, men at det opbygges over peri-
oden for byggeriet.

Kilde: Realkreditradet og BOSSINEF.

Det ses, at renteforskellen mellem de to figurer de fleste &r svinger mel-
lem 0,8 og 1,7 procentpoint. Hvorvidt denne forskel kan fortolkes som
udtryk for hard konkurrence, konkurrence, eller naesten ingen konkurren-
ce athenger af en lang reekke forudsetninger. Og der ma under alle om-
stendigheder tages forbehold for den made, hvorpa den gennemsnitlige
byggelansrente pa de almene 1&n er beregnet.

Vurderingen af konkurrenceintensiteten athaenger blandt andet af, hvilket
niveau for byggerenten, der kan antages at vere det "normale konkurren-
ceudsatte niveau”. Herudover athanger det af antallet af 1&nesager, hvor
der sker en overforsel af konkurrence fra realkreditbelaningen til bygge-
lanet og styrken/effekten af denne overfersel.

Nedenfor, i tabel 6.7, sammenholdes de beregnede byggelinsrenter pa
projekter finansieret af KommuneKredit — der som folge af det lave ad-
ministrationsbidrag ikke har mulighed for at indgd i en samlet bank og
realkreditfinansiering — med niveauet for de evrige realkreditinstitutter.
Under forudsaetning af, at der er tale om nogenlunde ens projekter (med
hensyn til byggetid, laneoptag under byggeriet, storrelse og forhandlings-
”klima”) kan en forskel i renteniveauerne sige noget om den gennemsnit-
lige effekt af overforsel af konkurrence fra realkreditbeldningen til bygge-
lansrenten

Det fremgér af tabellen, at renteforskellene varierer kraftigt fra &r til ar.
Det er dog en klar tendens i retning af storre renteforskelle fra og med ar
2000, hvilket kan vere en effekt af overfert konkurrence og af en mulig
skarpelse af konkurrencen pé realkreditbeldningen. En eget konkurrence-
intensitet pd finansieringen af byggeldnet burde ikke give sig udslag i en
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renteforskel pa lanesager, hvor KommuneKredit er involveret i forhold til
lanesager, hvor de evrige realkreditinstitutter er involveret. Dette hviler
dog pé antagelser om, at forhandlingerne af byggelanene antages at vere
lige effektive, og at lanesagerne 1 ovrigt er sammenlignelige.

Tabel 6.7: Gennemsnitlige byggelansrenter for l&nesager, hvor enten de al-
mindelige realkreditinstitutter eller Kommunekredit er involveret (vedr. real-
kreditten). Renterne henfores til éret for byggeriets pabegyndelse.

Gennemsnitlig byg-
Gennemsnitlig bygge- gelansrente. Forskel
lansrente. Lanesager in- Léanesagen involve- mellem
Antal volverer de almindelige  Antal rer Kommune-  rentesat-
lan realkreditinstitutter er lan Kredit serne
1997 146 3,41 37 3,14 0,27
1998 245 2,75 68 3,08 -0,33
1999 221 2,32 40 2,56 -0,24
2000 209 3,12 38 4,38 -1,26
2001 216 3,12 62 3,06 0,06
2002 310 2,08 60 3,34 -1,26
2003 205 1,47 29 2,64 -1,17
2004 35 1,84 11 1,90 -0,06
Alle 1.587 2,53 345 3,14 -0,61

Note: Byggelansrenten for de almene byggeprojekter er beregnet som de indberettede renteud-
gifter sat i forhold til anskaffelsesudgifterne og korrigeret for den gennemsnitlige byggetid. An-
skaffelsesudgifterne er korrigeret for grundkapitalens andel. Der er taget hejde for, at byggela-
net ikke optages som ét 1an ved byggeriets pabegyndelse, men at det opbygges over perioden
for byggeriet.

Kilde: BOSSINF.

Hvor tabel 6.7 bestemt ikke udelukker en effekt af omlagningen af real-
kreditgebyrerne fra og med 1. januar 2000, er denne effekt langt vanske-
ligere at udlede ud fra tabel 6.6.

Byggeldnsrenter pd nul

Et meget sikkert bevis for, at konkurrencen pé realkreditbelaningen kan
give lavere byggelansrenter, er byggelansrenter pa 0 pct. Ingen banker vil
tilbyde lan til O pct. i rente, med mindre de “bliver betalt for det”.

I tabel 6.8 er samtlige projekterne fordelt efter storrelsen pa den beregne-
de byggeléansrente.

Tabel 6.8: De indberettede projekter fordelt efter beregnet byggelansrente

Procent
0 0,01-0,25 0,25-0,5 0,5-1 1-2 2-3 3-4  over4 Tlalt
Antal 100 226 222 407 475 125 23 9 1587

Kilde: BOSSINF.

Af tabellen fremgér, at i alt 100 projekter, svarende til knap 6 pct. af alle
registerundersegelsens projekter har en byggerente pa 0 pct. Heraf kon-
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kluderes, at i disse 100 sager har konkurrencen pa realkreditbeldningen
givet sig udslag i en lavere byggelansrente. Med meget stor sandsynlig-
hed er det samme tilfeldet for en stor del af de ovrige projekter, hvor
samlet udbud ger en sddan effekt mulig.

Tabellen giver ikke grundlag for at vurdere konkurrenceintensiteten. Det
fremgar, at nogle fa projekter har relativt hgje byggelansrenter,

Tabel 6.9 viser, at antallet af projekter med en byggelénsrente pa 0 pct. er
steget kraftigt siden 1997. En del af forklaringen er utvivlsomt et falden-
de renteniveau. Det er dog nappe hele forklaringen.

Af figur 6.2 ses, at den korte rente omkring 2003 14 pa niveau med renten
omkring 1999. Af tabel 6.9 ses, at andelen af projekter med 0 pct. i 1999
er 3 pct., mens den er opgjort til omkring 19 pct. i 2003. Det er séledes
ikke alene det aftagende renteniveau, der medferer den egede andel af
projekter med byggelansrente pad 0 pct. Skarpet konkurrence pa savel
byggelan som realkreditlan kan vere forklaringer, ligesom det ikke kan
udelukkes, at gebyromlagningen pr. 1. januar 2000 kan have haft en ef-
fekt.

Tabel 6.9: Projekter med 0 pct. i byggelansrente i forhold til alle

1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 Talt

Antal projekter med
0 pct. 1 byggelans-
rente 3 2 7 5 12 49 20 2y 100

Antal projekter i alt 319 162 234 196 184 382 105 (5) 1.587

Andel af projekter
med O pct. i bygge-
lansrente 0,9 1,2 30 2,6 6,5 12,8 19,0 (40,0) 6,3

Kilde: BOSSINF.

Af tabellen fremgar, at 12,8 pct. af projekterne i 2002 og 19 pct. i 2003
havde byggelansrenter pa 0 pct. I perioden for omlegningen var denne
andel mellem kun 0,9 og 3 pct.

6.4 Sammenhceng mellem byggeldnsrente og stiftelsesprovision

De foregéende afsnit viste, at der er konkurrence med hensyn til stiftel-
sesprovisionen og byggelansrenten, men ikke med hensyn til bidraget. I
dette afsnit undersoges sammenhangen mellem stiftelsesprovisionens og
byggelansrentens sterrelse pa de enkelte lanesager. Sammenligningen kan
sige noget om, om hgje byggelansrenter haenger sammen med lav stiftel-
sesprovision, eller om det f.eks. er sddan, at i de l&nesager, hvor stiftel-
sesprovisionen er lav, har lantagerne ogsa veret gode til at sikre en lav
byggelansrente.
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Det er vigtigt at veere opmarksom pa, at der ikke i alle lanesager har vee-
ret et samlet udbud af bank- og realkreditbelaningen, hvorfor der heller
ikke i alle lanesagerne har veeret en mulighed for at lade stiftelsesprovisi-
onens storrelse afha@nge af byggeldnsrenten og omvendt.

Data i denne analyse omfatter indberetninger fra og med 2000.

I tabel 6.10 fordeles de almene byggeprojekter efter hvilken stiftelsespro-
vision der betales pa realkreditlanet og byggelansrenten.

Tabel 6.10: Byggeprojekterne fordelt efter byggelansrente og stiftelsesprovision.
Andel af total.

Stiftelsesprovision
0,01- 0,25- 0,5- 0,75- 0,90-
0 025 050 0,75 090 095 095- Alle Antal

0 24 0 8 11 6 3 47 100 87
§ 0-0.25 36 3 7 9 9 1 34 100 160
502505 41 2 1 8 7 2 40 100 105
Z,’;g 0,5-1 54 4 2 3 2 2 31 100 203
Q12 57 8 4 2 3 1 24 100 212
2- 57 11 4 0 1 5 19 100 96
Alle 47 5 4 5 4 2 31 100 863

Kilde: BOSSINF.

Tabellen afspejler, at i langt de fleste byggesager er stiftelsesprovisionen
enten 0 pct. eller 1 pct. Der er en tendens til, at lave byggelansrenter er
kombineret med hej stiftelsesprovision. Saledes har 47 pct. af byggepro-
jekterne med O pct. i byggelansrente en stiftelsesprovision pa 1 pct. og 19
pct. af byggeprojekterne med en beregnet byggelansrente pa over 2 pct.
en stiftelsesprovision pa 1 pct. Det tyder pa, at lanetilbudene afvejer stif-
telsesprovisionens sterrelse mod byggelansrenten.

Det er dog veerd at bemerke, at der bide er en relativt stor gruppe af pro-
jekter med samtidig lav byggelénsrente og lav stiftelsesprovision og en
relativt stor gruppe med samtidig hej byggelansrente og hgj stiftelsespro-
vision. 80 projekter — svarende til godt 9 pct. af samtlige — havde séledes
en stiftelsesprovision pa nul og en beregnet byggelansrente pa under 0,25
pct., og 70 projekter — svarende til godt 8 pct. af samtlige — havde en stif-
telsesprovision pa 1 og en beregnet byggelansrente pa over 1,0.

Tabellen tyder saledes pé, en vis spredning med hensyn til, hvor gode la-
nebetingelser der opnas. Ved fortolkningen af tabellen, skal man dog vee-
re opmarksom p4, at renterne ikke er korrigeret for f.eks. byggetid, og at
renteniveauet generelt har varet faldende i de fem ar, tabellen deekker.
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7. Sammenhzeng mellem lintageradfaerd og konkurrenceintensitet

I kapitel 5 og 6 er resultaterne fra henholdsvis spergeskema- og register-
undersogelse analyseret hver for sig. I dette kapitel sammenkobles resul-
taterne. Formalet er primert at indkredse de segmenter, hvor konkurren-
cen er svagest.

Fremgangsmaden er at udtage forskellige grupper af boligorganisationer,
ud fra de svar, som de 30 organisationer i spergeskemaundersogelsen har
givet pa bestemte svar pa centrale spergsmal, jf. nedenfor. For hver en-
kelt gruppe belyses resultater fra sdvel spergeskema- som registerunder-
sogelse, herunder sammenholdes resultaterne med det samlede gennem-
snit fra de to undersogelser.

Forste gruppe er defineret med udgangspunkt i spergsmaélet, “Hvilke for-
skellige fremgangsmader anvendes ved udbud af finansiering?” og bestér
af de boligorganisationer, der har svaret ofte eller altid ved muligheden,
”Direkte henvendelse til en enkelt udbyder”. 8 boligorganisationer ud af
de 30 er i denne gruppe. Formalet er at fa belyst, om denne gruppe har
hgjere stiftelsesprovision og byggeldnsrente end de evrige, fordi finansie-
ringen ikke bydes ud i konkurrence.

Anden gruppe er defineret med udgangspunkt 1 spergsmaélet, “Indhentes
tilbud pa byggelén og realkreditldn samlet eller hver for sig?”” og bestér af
de boligorganisationer, der har svaret altid eller ofte ved muligheden,
”Indhentning af tilbud pa byggelan og realkreditlan sker hver for sig”. 9
boligorganisationer er i denne gruppe. Formalet er at fa belyst, om kon-
kurrencen for denne gruppe generelt er mindre intensiv, eller om den
tvaertimod skarpes vedrarende stiftelsesprovisionen.

Tredje gruppe er defineret med udgangspunkt i spergsmaélet, "Hvilke fak-
torer spiller ind ved valget af realkreditinstitut?”” og bestéir af de boligor-
ganisationer, der har prioriteret "Mulighed for at forhandle tilskud”. 12
boligorganisationer ud af de 30 er i denne gruppe. Formalet er at fa be-
lyst, om konkurrencen for denne gruppe generelt er mere intensiv, eller
om den tvertimod svaekkes vedrerende byggelansrenten.

Fjerde gruppe er restgruppen, som bestar af de 12 boligorganisationer,
der ikke er omfattet af én af de tre forste grupper.

Den samme boligorganisation kan godt indgd i mere end én af de tre for-
ste grupper. Tabel 7.1 belyser omfanget af overlap. Det ses, at anden og
tredje delgruppe bestir i hej grad af de samme organisationer. Sdledes
genfindes 7 af de 9 boligorganisationer, der indhenter separate tilbud, i
gruppen af de 12 organisationer, der forhandler tilskud.
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Tabel 7.1: Antal almene boligorganisationer i spergeskemaunderseggelsen, for-
delt efter svargruppe og overlap med andre grupper

Overlap Overlap

med gruppe | med gruppe 2
Gruppe 1 - 5
Gruppe 2 5 -
Gruppe 3 5 7
Gruppe 4 - -

Overlap Overlap Talt
med gruppe 3 med gruppe 4 1 gruppen
5 - 8

7 - 9

- - 12

- - 12

Nedenfor gennemgas resultaterne af spergeskemaundersogelsen og regi-
sterunderseggelsen for hver af de fire delgrupper og sammenlignes med
det samlede gennemsnit for de to undersegelser. I tabel 7.2 er vist udvalg-
te resultater fra spergeskemaundersegelsen, og i 7.3 resultater fra regi-

sterundersggelsen.

Tabel 7.2: Spergeskemabesvarelserne fordelt efter adfaerd i forbindelse med ind-

hentelse af tilbud
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iAlle sporge- Direkte hen- Separate Forhandler Restgruppe

skemaer vendelse lanetilbud  tilskud
Gennemsnitligt antal
Afdelinger pr. respondent E 86 97 52 87 102
Boliger pr. respondent , 6183 3.991 2.307 4.200 9.258
LA T e o T (Altid eller ofte i pct. af besvarelser)
af finansiering?
a) Indbudt licitation § 83 0 67 75 100
b) Direkte henvendelse § 27 100 56 42 0
¢) EU-udbud | 0 0 0 0 0
Hvorfor direkte henvendelse? (Andel af markering i forhold til besvarelser)
a) Lanesagens storrelse - 38 - - -
b) Tid siden sidste udbud § - 13 - - -
c) Gode erfaringer med tilbudsgiver - 88 - - -
LEvei emises (Lot e L ppss o (Andel af besvarelser med altid eller ofte)
og realkreditlin separat? i
Ja 30 63 100 0 0
Forhandles linevilkirene?
Ja ! 47 88 67 75 14
Hvilke lanevilkar forhandles?
a) Stiftelsesprovision 40 75 44 58 14
b) Lebende bidrag 17 25 11 8 14
c) Tilskud til byggesagen . 17 50 33 33
d) Byggelénsrente ' 37 63 56 58




Tabel 7.3: Gennemsnitlige satser for centrale finansieringsomkostnings-
parametre for almene byggeprojekter med tilsagn efter 1999, fordelt pa projekt-

typer

Byggelans-

Lebende bi- renteudgifter
drag  Stiftelsespro- (pct. af an-

(pct. pr. ar af  vision (pct. af skaffelses-

hovedstol) hovedstol) sum)
Alle projekter i registerundersggelsen 0,27 0,43 0,95
Alle projekter i spergeskemaunder-
sogelsen 0,27 0,50 0,79
Boligorganisationen henvender sig al-
tid/ofte direkte til en enkelt udbyder 0,27 0,21 0,88
Boligorganisationen indhenter altid/ofte
separat tilbud pa byggelan og realkre-
ditlan 0,27 0,25 1,15
Boligorganisationen prioriterer mulig-
hed for at forhandle tilskud 0,27 0,29 1,09
Ovrige boligorganisationer i sperge-
skemaundersogelsen 0,27 0,60 0,63

Note: Uvegtede gennemsnit.

Da det lobende bidrag ifelge registerundersggelsen altid udger 0,27 pct.,
jf. tabel 6.1, udger bidraget selvsagt den samme sats for savel samtlige
boligorganisationer, der er med i spergeskemaundersggelsen, som for de
enkelte delgrupper.

7.1 Direkte henvendelse til langiver (gruppe 1)

Ca. 25 pct. af de almene boligorganisationer i spergeskemaundersggelsen
svarer, at de altid eller ofte henvender sig direkte til en enkelt langiver. Af
tabel 7.2 ses, at disse boligorganisationer gennemsnitligt set administrerer
flere afdelinger, men langt ferre boliger end alle organisationerne i un-
dersaggelsen.

Boligorganisationerne henvender sig iser direkte til en enkelt 1dngiver,
fordi de har gode erfaringer med den pagaldende langiver, og fordi lane-
vilkarene kan forhandles. Gruppen velger i hgjere grad end samtlige or-
ganisationer under ét at indhente tilbud om byggelén og realkreditlén se-
parat.

Af tabel 7.2 ses, at stort set samtlige boligorganisationer altid eller ofte
forhandler 1dnevilkarene, mens det kun er knap halvdelen af alle boligor-
ganisationerne i spergeskemaundersogelsen, der gor dette. Det er oftest
stiftelsesprovision, byggelinsrente og tilskud til byggesagen der forhand-
les, mens det — ikke overraskende — 1 mindre grad er tilfeldet for det lo-
bende bidrag. Sarligt muligheden for at forhandle tilskud til byggesagen
udger en relativ sterre betydning for denne gruppe end for alle organisa-
tioner.
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Af tabel 5.4 fremgar det, at der blandt sterstedelen af boligorganisatio-
nerne 1 sporgeskemaundersogelsen er indtryk af reel konkurrence mellem
realkreditinstitutterne, dog med mindst konkurrence pa det lobende bi-
drag. Samme resultat genfindes, nar der alene ses pa gruppen, der gar di-
rekte til én ldngiver.

Af tabel 7.3 fremgdr, at gruppen i hejere grad end gennemsnittet i sporge-
skemaundersogelsen synes at vare i stand til at forhandle stiftelsesprovi-
sionen ned. Dette gelder ligeledes, nar der sammenlignes med register-
undersogelsen. Gruppen betaler sdledes 1 gennemsnit kun 0,21 pct. 1 stif-
telsesprovision mod 0,50 pct. for alle deltagere i spergeskemaunderseggel-
sen og 0,43 pct. i registerundersggelsen. Ses der pa byggelansrenten, har
gruppen gennemsnitligt set lidt hejere byggelansrenteudgifter end alle bo-
ligorganisationer i1 spergeskemaundersogelsen, men noget mindre end i
registerundersegelsen.

Samlet set synes gruppen af boligorganisationer, der gar direkte til en en-
kelt langiver, ikke at betale hejere gebyrer end andre boligorganisationer,
snarere tvaertimod. Denne fremgangsmade synes saledes at vere effektiv,
nar den benyttes til at ’presse” udbyder.

7.2 Separat indhentning af lanetilbud (gruppe 2)

Ca. 30 pct. af de almene boligorganisationer svarer, at de altid eller ofte
indhenter tilbud pa byggelan og realkreditlan hver for sig. Gennemsnitligt
set administrerer boligorganisationer i denne gruppe langt feerre afdelin-
ger og boliger end alle organisationerne 1 undersegelsen, jf. tabel 7.2.

I denne gruppe anvender man hyppigst indbudt licitation ved udbud af fi-
nansiering, men man henvender sig i mange tilfelde ogsé direkte til en
enkelt ldngiver. Ca. 70 pct. af boligorganisationerne i gruppen forhandler
lanevilkarene. I denne gruppe forhandles i stort omfang stiftelsesprovisi-
onen, men i endnu hejere grad byggelénsrenten.

Af tabel 5.4 fremgar, at der blandt sterstedelen af de deltagende organisa-
tioner er indtryk af reel konkurrence mellem realkreditinstitutterne.
Samme resultat genfindes, nér der alene ses pa gruppen, der indhenter 1a-
netilbud separat.

Tabel 7.3 viser, at boligorganisationerne i denne gruppe i gennemsnit op-
nar en veasentlig lavere stiftelsesprovision (0,25 pct.) end alle deltagere i
spargeskemaundersggelsen (0,50 pct.) og end den, der fremgar af regi-
sterunderseggelsen (0,43 pct.). Omvendt udger byggelénsrenteudgiften 1
gennemsnit pa 1,09 pct. mod 0,79 pct. for hele spergeskemaundersogel-
sen og 0,95 pct. for registerundersogelsen.

Der synes saledes at vaere tale om, at separat indhentning af lanetilbud er
forbundet med en forholdsvis kraftig konkurrence vedrerende stiftelses-
provision. Samtidig er der ikke noget underligt i, at byggelansrenten lig-
ger hejere for denne gruppe, uanset at det angives, at den i vid udstraek-
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ning seges forhandlet ned, nar det tages i betragtning, at separat indhent-
ning af lanetilbud afskarer muligheden for, at realkreditinstituttet betaler
pengeinstituttet for at tilbyde en lav byggelansrente. Jf. tabel 3.2 i afsnit 3
vejer gebyrerne ikke lige tungt i omkostningerne, hvilket ber indgd i den
samlede vurdering af konkurrence.

7.3 Prioriterer at forhandle tilskud (gruppe 3)

Ca. 40 pct. af de almene boligorganisationer i spergeskemaundersggelsen
svarer, at de prioriterer muligheden for at forhandle tilskud. Af tabel 7.2
ses, at disse boligorganisationer gennemsnitligt set administrerer feerre
afdelinger og boliger end samtlige organisationer i undersogelsen.

Organisationerne i denne gruppe anvender oftest indbudt licitation ved
udbud af finansieringsopgaver, men indhenter dog i gennemsnit oftere
end andre deltagere i spargeskamundersegelsen separate tilbud pa bygge-
l&an og realkreditlan.

Ca. 75 pct. af boligorganisationerne i denne gruppe forhandler lanevilka-
rene, og det er primart stiftelsesprovisionen og byggelansrenten, der for-
handles. Uanset at gruppen som helhed er defineret ved prioritering af
muligheden for at forhandle tilskud, er det kun 33 pct. af organisationerne
1 gruppen, der enten altid eller ofte forhandler tilskud til byggesagen.

Af tabel 7.3 ses, at boligorganisationerne i denne gruppe ligeledes opnar
en lav stiftelsesprovision (0,29 pct.). Samtidig er den gennemsnitlige
byggelansrente hgjere end sével i registerundersegelsen som for alle del-
tagere i spergeskemaundersogelsen.

Sammenlignet med boligorganisationerne beskrevet i afsnit 7.2 (boligor-
ganisationer, der altid indhenter separate tilbud) synes det berettiget at
konkludere, at denne gruppe via tilskud (der kan betragtes som en slags
negativ stiftelsesprovision) har konkurreret sig til lavere gebyrer, jf. tabel
7.3.

7.4 Restgruppen (gruppe 4)

Ca. 40 pct. af de almene boligorganisationer befinder sig i denne rest-
gruppe, som altsd kendetegnes ved, at organisationerne hverken henven-
der sig direkte til en enkelt langiver, ikke indhenter lanetilbud separat og
ikke prioriterer at forhandle tilskud. Gennemsnitligt set administrerer bo-
ligorganisationer i denne gruppe flere afdelinger og langt flere boliger
end alle organisationerne i undersegelsen, jf. tabel 7.2.

Fremgangsmaden ved udbud af finansiering er séledes altid eller ofte
indbudt licitation. Derfor er det ikke s& overraskende, at organisationerne
i denne gruppe kun i begrenset omfang forhandler l&nevilkérene. Séledes
ses det i tabel 7.2, at det kun er 14 pct., der forhandler stiftelsesprovision
og lgbende bidrag, og kun 7 pct., der forhandler byggelansrente.
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Det fremgar af tabel 7.3, at boligorganisationerne i denne gruppe med
hensyn til stiftelsesprovision og byggelénsrente placerer sig markant an-
derledes end de tre ovrige grupper. I forhold til registerundersegelsen og
samtlige organisationer i spergeskemaundersogelsen har restgruppen sa-
ledes en hgjere stiftelsesprovision (0,60 pct.) og en lavere byggeldnsrente
(0,63 pct.).

Indhentning af samlet finansieringstilbud synes dermed — som forvente-
ligt — at veere mest effektiv i henseende til at opna en lav byggelénsrente.
Til gengaeld tyder niveauet for den gennemsnitlige stiftelsesprovision pé,
at man 1 mange tilfeelde ma “affinde” sig med en stiftelsesprovision (taet)
pa maksimum. Niveauet for stiftelsesprovision og byggelansrente set un-
der ét ligger lavere for denne gruppe end for gruppe 2 og gruppe 3, men
hejere end for gruppe 1, jf. tabel 7.3.
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