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Rapport om finansiering af boliger og erhvervs-
ejendomme i landdistrikter

Erhvervs- og Vaeksuninisteriet hat ved tmnail af 17. december 2015 sendt
rapporten fra Udvalg om finansiering af boliger og erhvervsejendomme i
landdistrikeer i horing. Realkreditforeningen har deltaget 1 udarbejdelsen af
rapporten og hilser muligheden for at kommentere pa det endelige resultat
velkommen.

Realkreditforeningen er enig i de overordnede konklusioner i rapporten,
der fastslar, at landdistrikternes udfordring er af strukrurel karakter snarere
end af finansiel karakter. En opgerelse fra Nadonalbanken fra den 25. sep-
tember 2015 viser da ogsi et positivt netto-nyudlin i stort set samtlige
kommuner.

Rapporten slir endvidere fast, at realkreditinstitutterne laner ud 1 hele lan-
det — ogsa 1 landdistrikterne. Dette understottes af de seneste tal fra Bo
ligmarkedsstatistikken, der viser, at hele 76 kommuner det seneste ar har
oplevet savel prisstigninger som stigninger 1 antallet af handler.

Det fremgar af bilaget indeholdende en oversigt over antal handler i drene
2011-2015 fordelt pa de forskellige kommunetyper, at alle kommunetyper
de seneste ar har oplevet en pen fremgang i antal handler:

Bykommuner: +59 pct. ift. 2011
Landkommuner: +26 pct. ift. 2011
Mellemkommuner: +47 pet. ift. 2011
Yderkommuner: +19 pet. ift. 2011

Disse nyere tal undetbygger rappottens konklusion om, at landdistrikter
nes vaesentligste udfordringer ikke er af finansiel karakter men af strukturel
karakter. Nar vi taler landdistrikter, er vi nedt til ogsé at tale urbanisering.
Rapporten omtaler endda en “dobbelt urbanisering” — det vil sige en gene-
rel vandring mod de sterre byer samt en lokal vandring mod de lokale by
centre.

Danskerne har 1 artier sogt mod byerne, og den udvikling synes at fortsat-
te. Arbejdspladserne er flyttet dl de storre byer, og borgerne er fulgt med.

Urbaniseringen i Danmark er — tillige - blevet understottet af politiske be-
slutninger, der har resulteret i centralisering af uddannelses- og arbejds-
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pladset, og det har haft store konsekvenser for landdistrikterne. Urbanise
ringen har ikke kun ramt ejerboligmarkedet; ogsa lejeboligmarkedet er
ramt, og fx er der mange tomme almene boliger i landdistrikterne, ligesom
man 1 flere tilfzlde har revet almene boliger ned.

Der et brug for politiske initiativer, og Realkreditforeningen hilser pa den
baggrund Regeringens vakstplan fremlagt den 23. november 2015
”Vakst og udvikling 1 hele Danmark” — velkommen.

Realkreditinstitutterne har belint stort set alle ejendomme i Danmark og
har p.t. et samlet udlan p4 over 450 mia. kr. til ejerboliger i land- og ydet-
kommuner. Institutterne har derfor stor interesse i, at det gar godt 1 disse
omrider. Realkreditten er et spejl af udviklingen — bide nir det gar tilbage
1landdistrikterne, og nir det er fremgang,

Rapporten om finansiering af boliger og erhvervsejendomme i landdistrik
ter indeholder tre anbefalinger, der er serligt rettet mod den finansielle
sektor:

* 6 maneders-reglen skal praciseres eller omformuleres

* Oget anvendelse af reduceret belining og kortere lobetid for at
imedekomme (flere} laneansegninger i landdistrikterne

* Justering af Finanstilsynets vejledning om ridighedsbelob

6 mineders-reglen

Det er Realkreditforeningens vurdering, at 6 mineders-reglen bor videre-
fores uzndret. Det fremgar af rapporten, at der har veret tvivl om fortolk
ningen af denne regel. Realkreditinstitutterne har ikke varet tvivl om for-
tolkningen, men vi kan forsta pi den offentlige debat, der har varet her-
om, at der et behov for, at der skabes generel klathed om reglen og dens
anvendelse — eventuelt qua en tydeliggorelse/pracisering.

En egentlig lempelse af reglen vil imidlertid efter Realkreditforeningens
vurdering risikere at skabe en forventning om en generelt ndret verdian-
sxttelse i landdistrikterne, og en sidan forventning er der efter foreningens
opfattelse ikke grundlag for.

Realkreditforeningen har noteret sig, at Regeringen i sin vakstplan frem-
lagt den 23. november 2015 har anfort, at man ensker at .. stotte Finans
tilsynets intention om at afskaffe 6-mandersreglen i forbindelse med real-
kreditinstitutternes vaerdiansettelse af ejendomme. Den relevante bekendt-
gorelse endres i 1. halvir af 2016”.

Det er Realkreditforeningens opfattelse, at realkreditinstitutterne uanset en
ophzvelse af reglen eller ej vil og ber fastholde de grundige og fornuftige
ejendomsvurderinger, de allerede foretager i dag. Bide i by og pa land.

6 méneders-reglen har betydning, nar der ikke foreligger en matkedsverdi,
og realkreditinstitutter detfor skal skonne en markedsverdi, dvs. typisk ved



tillegslan, hvor der ikke er en handelspris (eller markedsvardi). Er der det-
imod tale om lan 1 forbindelse med en handel, er der netop en handels-
pris/markedsvardi, hvor to uafhengige parter er blevet enige om en pris,
vanset at det fx har taget 24 maneder at szlge boligen. 6 méineders-reglen
spiller derfor reelt ikke nogen rolle 1 forbindelse med finansiering af ejen-
domskeb, da man i langt de fleste tilfzlde tager udgangspunkt 1 handelspri
sen.

Oget anvendelse af reduceret belaning, kottere lebetid m.v.

Realkreditforeningen bakker op om anbefalingen vedrorende reduceret
belaning og kortere lebetid. Kortere lobetid er imudlertid ikke nogen uni-
versallesning, da kun de ferreste boligkebere for eksempel vil have rid dl
at afvikle deres gzld over 10 ér i stedet for 30.

Reduceret belining benyttes allerede 1 dag, men det kan ikke udelukkes, at
det kunne finde anvendelse 1 videre omfang. En anvendelig model kunne
efter foreningens vurdering vare 1 hojere grad at kombinere en reduceret
belining med anvendelse af traditionelle szlgerpantebreve, saledes at szl
ger ogsa bzrer en del af risikoen, da szlger ogsa har fordel af et eventuelt
lettere /hurtigere salg.

Regeringen har i sin seneste vakstplan tilkendegivet, at man “Henover vin
teren [vil] fortstte dialogen med den finansielle sektor om bl.a. tiltag, der
kan understotte mulighederne for belining af boliger og erhvervsejen-
domme 1 landdistrikterne”. Herunder vedrorende en opfordring til realkre
ditinstitutterne om at tilbyde lan med andre beliningsgrader, lobetider, af
dragsprofil m.v. Realkreditforeningen bakker op om udvalgets anbefaling
herom og ser frem til disse fortsatte dreftelser.

Justering af radighedsbelebet

Realkreditforeningen kan stotte, at det eksplicit slis fast, at tilsynets vejled-
ning til anvendelse af ridighedsbeleb ved bonitetsklassifikation netop kun
er vejledende og i evrigt ikke skal legges til grund ved udlan. Sledes kan
den gzldende praksis, der gir ud pi konkret at acceptere lavere radigheds
belob end Finanstilsynets vejledende satser, safremt lantager kan doku-
mentere, at den pagxldende 1 en periode har kunnet leve for dette lavere
belob, fortsztte uzndret.

Realkreditinstitutterne er erhvervsvirksomheder, der lever af at line penge
ud, og derfor giver det ingen mening pi forhind at afvise udlin i for ek-
sempel bestemte omrader 1 landet. Men det giver god mening at foretage
en kotrekt ristkovurdering i hver enkelt sag. Det er det realkreditinstitut-
terne gor, og det skal de fortsatte med.

En korrekt vurdering af ejendommen og lantagers okonomi er ikke mindst
lantagers sikkerhed for, at den pagzldende ikke patager sig en gzldsforplig-
telse, som man reelt ikke har rad til at servicere. Det er saledes tl gavn for
bide boligejeren og realkreditinstituttet.



Realkreditforeningen star naturligvis til ridighed, hvis der er behov for en
uddybning af ovenstaende.

Med venlig hilsen
Karsten Beltoft

Dirckte #45 3370 1111
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