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Tvangsauktioner klumper sammen i Danmark

Tvangsauktioner rammer langt hardere i nogle egne af landet end i andre. Det
viser en analyse, som Realkreditforeningen har foretaget. Andre krisetegn pa
boligmarkedet klumper sig ogsa sammen. Lolland-Falster, Syd- og Vestsjelland
samt Nordvestjylland er de sorte pletter.

Danmark regnes for et grgnt land. Men ser man pa fordelingen af tvangsauktioner,
kommer der sorte pletter pa landkortet. Lolland-Falster, Syd- og Vestsjelland samt
Nordvestjylland har markant flere tvangsauktioner end resten af landet. Op til fire gange
flere parcelhuse ma i den hardest ramte kommune szlges af skifteretten i forhold til

gennemsnittet i Danmark.

Sadan er billedet i den analyse, som Realkreditforeningen har foretaget af fordelingen af

de 2.390 tvangsauktioner over villaer, der i 2011 blev gennemfgrt i Danmark.

Pa en helt suveran fgrsteplads ligger Lolland Kommune. Her gik 0,89 pct. af kommunens
villaer pa tvangsauktion i 2011 mod et landsgennemsnit pa 0,21 pct. Herefter er der et
godt langt spring ned til Guldborgsund Kommune pa andenpladsen. I Guldborgsund var
tvangsauktionsandelen pa 0,52 pct., skarpt forfulgt af Kalundborg Kommune pa
tredjepladsen med 0,49 pct.

Tvangsauktionerne er et alvorligt tegn pa et kriseramt boligmarked, men der er ogsa
andre forhold, der kendetegner et trengt marked. Det drejer sig om lange salgstider og

faldende boligpriser for de ejendomme, der bliver solgt.
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Tabel 1: 15 kommuner med flest tvangsauktioner i forhold til antal villaer

Tvangsauktioner 2011 Salgstid i Prisfald 3. kvt. 2010 -
Kommune i pct. af antal villaer dage 3. kvt. 2011

Lolland 0,89 330 -26,51
Guldborgsund 0,52 287 -14,56
Kalundborg 0,49 301 -8,36
Vordingborg 0,48 371 -10,80
Faxe 0,48 265 -15,48
Morso 0,45 267 -29,72
Odsherred 0,44 306 -8,16
Sore 0,41 256 +2,20
Skive 0,38 172 -12,80
Mariagerfjord 0,38 239 -13,54
Langeland 0,38 203 -13,72
Thisted 0,36 262 -4,37
Nastved 0,34 238 -3,57
Holbxk 0,32 278 -16,11
Stevns 0,31 204 -13,19
Gennemsnit 0,21 200 6,6
landsplan

Kilde: tvangsauktioner.dk, Boligmarkedsstatistikken og egne beregninger

Den seneste Boligmarkedsstatistik viser, at det tager lang tid at s@lge parcelhuse i de
omrader, der er ramt af mange tvangsauktioner. Som det fremgar af 2. kolonne i tabellen,
tager det i gennemsnit 200 dage at salge et parcelhus, mens det tager helt op til et ar i de

vaerst ramte omrader.

Lange salgstider og mange tvangsauktioner fglger altsa hinanden, men ogsa prisfald
kendetegner naturligvis i hgj grad et krisepraget boligmarked. Boligmarkedsstatistikken
pr. 3. kvartal 2011 viser prisfald for parcel- og raekkehuse i kommunerne i perioden 3.
kvartal 2010-3. kvartal 2011.

Statistikken viser blandt andet, at de tvangsauktionsramte omrader ogsa scorer hgjt, nar
det drejer sig om fald i m2-priserne for de solgte ejendomme. I alle omraderne — dog pa
ner Sorg — er der tale om prisfald; for nogle omrader endda meget markante prisfald.
Som det fremgar af 3. kolonne i tabellen, har Morsg og Lolland mattet konstatere prisfald
pa op til naesten 30 pct. pa blot et ar mod landsgennemsnittet pa 6,6 pct.
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Beltoft: Ingen overraskelse - desvaerre

Det kommer ikke bag pa Realkreditforeningens direktgr, Karsten Beltoft, at det
i udpraeget grad er landdistrikterne, der plages af en negativ udvikling pa
boligmarkedet.

"Det er sadan set ikke nogen overraskelse, men det er fgrste gang, der bliver sat
tal pa i forhold til antallet af parcelhuse i den enkelte kommune. Gennem en
lengere periode har mange danskere overordnet set sggt vak fra
landdistrikterne og ind til byerne. Det er dog verd at bemarke, at sggningen fra
land mod by ikke er et isoleret dansk fenomen, men en tendens vi ser i de
fleste lande. Denne bevagelse fra land mod by skaber gkonomisk afmatning i
landdistrikterne, og pa boligmarkedet ser vi konsekvenserne i form af prisfald,
lange salgstider og tvangsauktioner", siger Karsten Beltoft.

"T visse omrader er det narmest en skilte-skov, man bevager sig i, og nar der
samtidig er langt mellem kgberne i landdistrikterne, bliver boligmarkedet hardt
ramt. Nu har vi faet en minister, der serligt skal tage sig af disse omrader, og
ministeren for landdistrikter star over for en sver opgave med at fa vendt
udviklingen i landdistrikterne," slutter Karsten Beltoft.

Ny 3,5 pct. obligation - men kun udsigt til mindre
konverteringsbglge

Selv om den nye 3,5 pct. realkreditobligation scetter bundrekord for den lange rente, skal
man ikke forvente nogen flodbglge af konverteringer. Kunderne til de nye lan er primeert

boligejere med 5 pct. ldn og en del med rentetilpasningsldn.

Udbredelsen af rentetilpasningslan er steget markant de senere ar. Fastforrentede lan
udggr efterhanden kun omkring 25 pct. af den samlede udestaende realkreditgaeld. Og ud
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fra erfaringerne med 4 pct. obligationer som alternativ til rentetilpasningslan skal man
ifglge Realkreditforeningens direktgr, Karsten Beltoft, ikke forvente nogen flodbglge af
konverteringer efter lanceringen af 3,5 pct. obligationen. Karsten Beltoft vurderer, at
potentialet for omleegninger af lan primeert ligger i 5 pct. obligationen med en Igbetid pa
over 20 ar.

"Lantagere med rentetilpasningslan har laenge haft mulighed for at omlaegge til et 4 pct.
fastforrentet lan med en effektiv rente lige over 4 pct., uden at mange har benyttet sig af
muligheden. Den effektive rente pa en 3,5 pct. obligation er omkring 3,8 pct., og det trods
alt beskedne rentefald udlgser n®ppe en stor bglge af omlegninger for boligejere med
rentetilpasningslan. Uanset at der kan veare gode argumenter for en omlegning fra
variabel til fast rente pa blot 3,5 pct., viser al erfaring, at de fleste med rentetilpasningslan
er meget trofaste mod lantypen", siger Karsten Beltoft.

"De fleste omlegninger vil derfor komme fra boligejere med lange fastforrentede 5 pct.
lan. Uanset at der er travlt i gjeblikket i realkreditinstitutterne frem mod opsigelsesfristen
31. januar, er potentialet relativt begrenset sammenlignet med tidligere tiders store
konverteringsbglger. Samlet er der 5 pct. lan for omkring 200 mia. kr., jf. tabel 1.
Boligejere med hgjere forrentede lan kan naturligvis med endnu stgrre fordel leegge om,
men her er det gledeligt at konstatere, at langt de fleste allerede har omlagt 6 pct. og 7
pct. lan, og langt de fleste tilbageverende lan i denne gruppe formentlig er sa sma, at en
omlaegning neppe er rentabel," tilfgjer Karsten Beltoft.

Tabel 1: Cirkulerende fastforrentede obligationer (mia. Kkr.)

Obligationsrente Restlgbetid

Lalt

0-10 ar 10-20 ar 20 ar -

3 pct. 7,5 19,6 2,0 29,1
4 pct. 7,4 53,9 2650 326,3
5 pet. 3,0 22,8 ((204,1) 229.9
6 pct. 1,4 7,4 19,5 28,3
7 pct. 0,5 1,3 2,0 3,8
8 pct. og derover 1,3 0,7 0 2,0
Talt 21,1 105,7 492,6 619,4
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Hvis man som boligejer overvejer en omlegning af et 5 pct. lan er det vaerd at vere
opmarksom pa opsigelsesfristen den 31. januar 2012. En omlagning i januar minimerer

differencerenten eller antallet af dage, en fastkursaftale skal Igbe.

Nedgraderinger og rentestigninger hasrger, men ikke i
dansk realkredit

Kun fa lande far fortsat topkarakter fra ratingbureauerne. Mange andre er blevet
nedgraderet og ma betale hgjere renter, mens den tilbageveerende elite kan
finansiere uhgrt billigt. Det gwlder ogsa Danmark - ikke bare staten, men
bemcerkelsesveerdigt nok ogsa realkreditinstitutterne.

Efter den senere tids nedjustering af ratings for en r&kke landes statsgald, er der kun
14 stater i verden, der stadig far topkarakter, herunder Danmark. Det betyder, at den
danske stat er blandt de fa i verden hvis evne og vilje til at betale deres geld er helt
uvanfaegtet. Langt de fleste avancerede gkonomier nyder fortsat hgj tillid, fx Frankrig og
USA, men kun fa har altsa som Danmark helt undgaet buler i troverdigheden.

Sa meget desto mere bemerkelsesverdigt er det, at danske realkreditobligationer har
samme hgje kreditverdighed. Rentesatserne er ikke helt s& lave som renterne pa fx tyske,
hollandske og danske statsobligationer, men de er tet pa de franske, jf. figuren. Renten pa
danske realkreditobligationer er fulgt med de bedste statsobligationer nedad. De spanske
statsobligationsrenter er blevet overhalet, for ikke at nevne lande som Italien, Portugal og

allervaerst Grekenland, som ikke er vist.

Umiddelbart er det meget gleedeligt for de danske boligejere, at man kan fa sa lave renter,
men gleeden ma alligevel vere behersket.

"Nar der er sa stor forskel pa renterne afhengig af landenes galdssituation, er det i
virkeligheden et makrogkonomisk sygdomstegn. Usikkerheden er umadelig stor. Nogle
papirer vil investorerne slet ikke rgre, mens andre bliver opkgbt med arme og ben," siger
Karsten Beltoft, direktgr i Realkreditforeningen.

"Fgr denne tilstand @ndres, far vi ingen fremgang i europaisk gkonomi, sa vi skal ikke
gnske os, at den forts@tter. Danske boligejere kan dog glede sig over et solidt
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realkreditsystem, som fortsat ligger i den eksklusive AAA-kategori. Det er en klar fordel i
en tid, hvor mistilliden ellers florerer alle vegne."

1-3rige renter: Dansk realkredit kontra
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