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Indledning

Mange erhverv har veeret ramt af nedlukning under
coronakrisen for at inddaemme og begraense smitte-
spredningen. Det geelder imidlertid ikke realkreditinsti-
tutterne, som under hele coronakrisen har haft mulig-
hed for at holde &bent for realkreditbeléning til b&de
boligejere og erhvervskunder. Det er sket i fuld respekt
for den feelles indsats i forhold til at begraense smitte-

spredningen i Danmark.

Det betyder, at danskerne trods pandemien har kunnet
finansiere deres boliger med billige danske realkredit-
I&n. Og interessen har veeret stor. | 2020 var aktiviteten
pd& boligmarkedet rekordhej med stigende eftersparg-
sel og priser pd bdéde helérsboliger og sommerhuse,
ligesom udlénet er steget i alle dele af landet. Virksom-
hederne har ogsd haft adgang til finansiering pd seed-
vanligvis i form af realkreditlén til kgl af kontor- og forret-
ningsejendomme. Her I& antallet af nye realkreditlén pé
stort set samme niveau i 2020, som i 2019.
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Realkreditten holdt

dben under coronakrisen

Realkreditinstitutterne udléner med sik-
kerhed iboliger eller erhvervsejendomme.
Veerdiansaettelsen af ejendommene er
derfor helt central i l&ngivningen bl.a. i for-
hold til at vurdere, om der er tilstreekkelig
sikkerhed bag obligationerne. Deter med
til give lave priser pd realkreditlén.

Finanstilsynet har i regler om veerdian-
seettelse naermere beskrevet, hvordan
veerdiansaettelsen skal foretages. Et of
kravene er, at realkreditinstituttets vurde-
ringsfolk skal foretage bdde en indvendig

og udvendig besigtigelse af ejendomme-
ne for at f& en korrekt vurdering af deres
markedspris.

Under COVID-19-nedlukningerne var ind-
vendig besigtigelse en udfordring for re-
alkreditinstitutterne. Mange kunder arbej-
dede hjemme, og deres bgrn var sendt
hjem fra skole til hjemmeundervisning. Med
risikoen for smittespredning var det derfor
ikke laengere forsvarligt for hverken kunder-
ne eller realkreditinstituttets vurderingsfolk

atgdindikundernes boliger.




Gennem konstruktiv dialog med Finans-
tilsynet blev der fundet en hensigtsmaes-
sig lgsning, som beted, at realkreditinsti-
tutterne i en begraenset tidsperiode fik
dispensation, s& de ikke behgvede at gd
ind i boliger og foretage den indvendige
besigtigelse.

Hvis realkreditinstituttet ikke p& anden vis
har kunnet danne sig et betryggende over-
blik over ejendommens indvendige stand
og moderniseringsgrad, er dispensationen
ikke blevet brugt.

Under nedlukningerne i 2020 og 2021 blev
der givet 23 tidsbegraensede dispensatio-
ner fraindvendig besigtigelse. Med dispen-
sationerne har realkreditinstitutterne holdt
dlbent under hele coronakrisen og har kun-
net yde Ian til danskerne uden at udseette
kunder eller medarbejdere for smitte.

Den forste tidsbegraensede dispensation
blev givet i marts 2020 under den forste
COVID-19-nedlukning og med en lpbende
forleengelse frem til, at Danmark igen blev
gendbnet. Under de geografisk afgraen-
sede nedlukninger i sensommeren/tidli-
ge efterdr 2020 blev der igen fra Finans-

n

Under nedlukningerne
12020 0g 2021 blev
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tilsynet givet dispensation fra indvendig

besigtigelse af boliger i de pdgeelden-
de omré&der. Senere pd efterdret, da CO-
VID-19-situationen igen spidsede til, blev
dispensationen udvidet til hele landet og
efterfelgende lslbende forlaenget. Efter den
sterre gendibning af Danmark i maj 2021 er
dispensationerne udfaset, og realkreditin-
stitutterne foretager igen fysisk indvendig
besigtigelse af alle ejendomme.

len kortere periode har der ogsé fra Finans-
tilsynet veeret givet dispensation fra indven-
dig besigtigelse af erhvervsejendomme,
hvor det ikke var muligt at foretage indven-

dig besigtigelse uden foraget smitterisiko
for kunden eller instituttets vurderingsfolk.

Under COVID-19-restriktionerne i syv nord-
jyske kommuner i november 2020 blev det
fastsldet, at besigtigelse af ejendomme i
forbindelse med realkrediti&ngivning er
en "kritisk funktion, der er omfattet af be-
grebet "finansiel infrastruktur”. Det betgd,
at realkreditinstitutternes vurderingsfolk
kunne beveege sig fysisk rundt og fore-
tage besigtigelse af ejendomme, sé& der
fortsat kunne gives Ian til kunder i de p&-
geeldende kommuner.



Realkreditmarkedet

P& trods af coronapandemien og usikker-
heden i dansk gkonomi har danskerne og
virksomhederne fortsat kunnet finansiere
deres ejendomme med billige danske re-
alkreditlén. Fra 2. kvartal 2020 til og med 2.
kvartal 2021 blev derialt givet knap 340.000
nye realkreditiéin, og det daekker blandt an-

det nye I&n til boligkglb samt omlaegninger
aflén.Samletseter danskernes og virksom-
hedernes realkreditgeeld steget ca. 4 pct. i
samme periode, og i slutningen af 2. kvartall
2021 var det udestéiende realkreditudian
samlet set 3.000 mia. kr, og heraf var 1.756

mia. kr. udlén til ejerboliger inkl. fritidshuse.
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Danskere i hele landet har b&de fer og un- I landdistrikterne udgar realkreditudidnet til

der coronakrisen kunnet finansiere deres ejerboliger inkl. fritidshuse 492 mia. kr, hen-

boliger med realkreditlén. Realkreditud- holdsvis 1.018 mia. kr. i bykommunerne, og

I&net er derfor i dag hgjere end for et ar 269 mia. kr. i mellemkommunerne.

siden bdde i byerne og i landdistrikterne.
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Danskere og virksomheder har som nor- men aktiviteten har fortsat veeret hgj, og
malt kunnet omleegge deres realkreditlén mange har f&et gavn aof de lave renter.
under coronakrisen. Omlaegningsaktivite-

ten var ikke lige sé& hgj som i 2019, hvor der

blev indfriet rekordmange realkreditlén,
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Temperaturen
pd boligmarkedet

Coronapandemien satte heller ikke en laltblev deri2020 solgt 64.384 heldrsbo-
stopper for danskernes boligdremme. | ligeriDanmark. Deter 13,4 pct. flere hand-
2020 var aktiviteten pd boligmarkedet re- ler end i 2019, og det hgjeste antal siden
kordhgj. Flere frygtede, at boligpriserne vil- Finans Danmark begyndte at opggre sto-

le falde markant efter fgrste nedlukning of tistikken i 2004.
Danmark i marts 2020. Men boligpriserne

fortsatte med at stige, og fra 1. kvartal 2020

til 1. kvartal 2021 steg priserne 1,6 pct, 11,9

pct. og 20,8 pct. for hhv. huse, ejerlejligheder

og sommerhuse.
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Det hgje antal bolighandler afspejles ogsé

i antallet af nye realkreditlén til boligkalb, da
de fleste boliger er realkreditfinansierede. |
2020 gav realkreditinstitutterne 60.249 nye
realkreditlén til keb af heldrsboliger. Det er
10,4 pct. flere end i 2018. Den haje aktivitet
fra 2020 er fortsat ind i 2021. 1 drets forste to
kvartaler gav realkreditinstitutterne 36.766
nye realkreditlén til keb af heldrsboliger.
Det er 39,8 pct. og 471 pct. flere end i sam-
me kvartaleri 2020 og i 2018.

Og det er ikke kun helérsboligerne, som
danskerne har veeret pd jagt efter i 2020.
Coronakrisen blev sommerhusenes store
comeback. | 2020 blev der solgt i alt 13120
sommerhuse, og det er 531 pct. flere end i
2019. Der er ogsd blev givet flere lan til keb
af sommerhuse i forhold til 2019. 12020 gav
realkreditinstitutterne 10.687 nye realkredit-
I&n til kel af sommerhuse. Det er 56,7 pct.
flere end i 2019.

Aktiviteten p& sommerhusmarkedet i ferste
halvdel af 2021 har ogsé veeret markant he-
jere end i samme periode i 2019 og 2020. |
alt gav realkreditinstitutterne 6180 nye real-
kreditlan til keb af sommerhuse. Det er 38
pct. flere endisamme periode i 2020 og 113
pct. flere end i 2019.

Det er ikke kun boligkabere, som har kunnet
finansiere deres ejendomme med realkre-
ditl&n under coronakrisen. | 2020 blev der
givet 1.014 nye realkreditlén til keb af kontor-
og forretningsejendomme. Det er lidt feerre
end i 2019, hvor der blev givet 1.035 realkre-
ditlén. | ferste og andet kvartal i 2021 er der
givet 582 nye realkreditlén.
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Boligmarkedet under forste
nedlukning af Danmark

Da Danmark lukkede ned forste gang 11.
marks 2020, steg antallet af boliger til salg
frem til p&ske. Efterfolgende faldt udbuddet
af huse en smule, mens udbuddet af ejerlej-
lighederistore traek var usendret. De storste
bevaegelser som folge af nedlukningen sés
pé& sommerhusmarkedet. Antallet af som-
merhuse faldt markant i ugerne efter péiske
som felge af en storre eftersporgsel.

Siden maj 2020 har boligudbuddet veeret
faldende og ligger historisk set pd et meget
lavt niveau. Ferst i 2. kvartal 2021 er antallet
af boliger til salg begyndt at stige en smule,
men ligger fortsat pd et lavt niveau.

Forste nedlukning af Danmark var ogsé til
at f& gje pd i obligationsmarkederne. Mar-
kedet reagerede hurtigt under fgrste ned-
lukning af Danmark i dagene efter 1. marts
2020, og den lange realkreditrente steg
naesten 1,5 procentpoint. Markedet stabili-
serede sig hurtigt igen og faldt tilbage pd
etniveau som fgr nedlukningen.

| 2021 er renterne begyndt at stige igen,
men ligger fortsat p& et historisk lavt niveau.
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Boligejere har
robust okonomi

Trods den stigende ledighed under coro-
nakrisen var antallet af boligejere i beta-
lingsproblemer det laveste i naesten 13 Arr.
Ejerboligfamilier er i gennemsnit bedre pol-
stret til at sté imod ledighed end andre fo-
milier. De har typisk mere lufti skonomien og
oplever relativt mindre indkomsttab i tilfaelde
af ledighed. Efter et &r med ledighed risike-
rer ca. 17 pct. af alle ledighedsramte famili-
er at ende i betalingsproblemer, mens det
samme kun geelder for 10 pct. af ledigheds-

ramte familier i ejerbolig. Den noget bedre
polstring blandt ejerboligfamilier skyldes
iseer, at en stgrre andel af de ledigheds-
ramte ejerboligfamilier er par, hvor det som
regel kun er den ene person, der rammes af
ledighed. Familier i ejerbolig har typisk ogsé
mere |uft i ekonomien, for de rammes af le-
dighed. Desuden har ejerboligfamilierigen-
nemsnit en starre opsparing at teere pd& og
storre gkonomisk fleksibilitet. Det skyldes, at
mange har mulighed for afdragsfrihed pd

FIGUR 14
Restanceprocent
for ejerboliger
inkl. fritidshuse
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"Ansvarlig ldntagning

og ldngivning er en vigtig
forklaring pd& boligejernes
okonomiske robusthed.”

realkreditién, og nogle har mulighed for at
leegge deres Iéin om og bruge af friveerdien.

Ansvarlig l&dntagning og I&ngivning er en
vigtig forklaring pd& boligejernes gkonomi-
ske robusthed. Inden der gives lén til kb af
en ejerbolig, skal realkreditinstitutterne lave
en kreditvurdering af I&ntageren og vurde-
re veerdien af den ejendom, som beldnes,
og som stdér som sikkerhed for realkredit-
l&inet. Det er med til at sikre, at ejerboligfa-

o B nm:@"'mnm;m
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milier har et fornuftigt @konomisk réderum,
bl.a. til at modstd perioder med ledighed.
For boligkgbere i vaekstomrdider skal der
foretages en ekstra kreditvurdering for at
sikre, at der stadig er Iuft i budgettet, hvis
renten stiger, ligesom der er strengere krav
til, hvor meget man kan I&ne i forhold til ind-
komsten. Det skal sikre, at boligejerne er ro-
buste over for udsving i boligpriserne.



20

Hjeelp til ldntagere i vanskeligheder

under COVID-19

Banker og realkreditinstitutter stod klar til
at hjeelpe kunder, som har haft betalings-
problemer som felge af coronaepidemien.
De danske realkreditinstitutter er robuste
og har ogsd tidligere i krisetider hé&ndteret
stigende restancer og tab, uden at obliga-
tionsejerne er blevet berert.

| realkreditten benyttede man en raekke
veerktgjer til at hjeelpe kunder med beta-
lingsvanskeligheder bedst muligt igennem
krisen. Det omfattede bl.a. afdragsfrined
inden for rammerne af I&neaftalerne, for-
leengelse aof lpbetiden/ afdragsfrihed ved
I&neomleegning og muligheden for at give
henstand. Realkredittens muligheder for at
hjeelpe kunderne er blevet suppleret af de
veerktgjer, der liggeribankerne. Det geelder
feks. henstand med betalinger pé bankldn,
forhajet kassekredit og udvidet I&neramme.
Der er taget udgangspunkt i den enkelte
kundes situation og @konomiske situation.

I kombination med offentlige hjeelpepak-
ker har banker og realkreditinstitutter vae-
ret med til at hjeelpe danske boligejere og
virksomheder gennem krisen. | alt fik 22.000

privatkunder ‘ja’ til hjeelp i banken. Det sva-
rer til 94 pct. af de behandlede sager. Men
som naevnt ovenfor har langt de fleste bo-
ligejere og virksomheder med realkreditlén
et robust udgangspunkt med meget lave
og madske ligefrem negative renter samt
friveerdii deres ejendom.

| modseetning til en raskke andre lande (se
afsnit nedenfor) valgte man ikke i Danmark
at give generel henstand til boligejere og
virksomheder p& deres realkreditldn. Det

skyldtes dels, at boligejere generelt stod




staerkt, men ogsd, at man valgte at hjeelpe
de kunder, der havde starst behov for det.

Og de supplerende hjeelpetiltag i banker-
ne skal ogsé ses i sammenhaeng med den
danske realkreditmodel, hvor realkreditléin
udelukkende finansieres ved at udstede
realkreditobligationer, som saelges til inve-
storerimarkedet. Den teette sammenhaeng
mellem Ié&n og obligationer betyder, at I&n-
tagers betaling af renter og afdrag pé re-
alkreditléinet gdr videre til obligationsejer-

ne. Betalingerne til obligationsejerne skal

forlpbe som aftalt og som fastlagt i vilkd-
rene for obligationerne. Hvis der ikke bliver
betalt renter og afdrag pd obligationerne,
vil det veere misligholdelse over for obliga-
tionsejerne.

De lIgsninger, som realkreditinstitutter og
banker stillede til r&dighed for at hjeslpe
kunder, afskeermede betalingerne til ob-
ligationsejerne og understgttede i stedet
boligejernes og virksomhedernes mulig-
hed for at servicere deres realkreditgaeld.

21
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Hdandtering af
COVID-19i EU

Da pandemien bred ud i begyndelsen af
2020, blev der p& EU-plan taget flere initio-
tiver pd det finansielle omréde, som skulle
modvirke pandemiens negative effekter
pd gkonomien. Det drejede sig blandt an-
det om et initiativ fra Kommissionen med
zendrede regler for behandling af go-
ranterede udlédn og misligholdte lén. Det
overordnede formadl var at understgtte Ién-
givningen til erhvervsliv og husholdninger
under COVID-19-pandemien.

Langt sterstedelen af landene i EU har fra
begyndelsen af krisen i marts 2020 indfert
ordninger, der gav henstand pd& 1&n i en
periode for forbrugere og virksomheder. |
mange lande blev ordningerne indfert via
lovgivning, herunder i Tyskland, Belgien,
Ostrig, Tiekkiet, Graskenland, Ungarn, Italien
og Spanien. | andre lande blev henstands-
ordninger indfert pd& initiativ af den finan-
sielle sektor, eller der var tale om en kom-
bination af lovgivning og frivillige ordninger.
Indholdet af ordningerne varierede fra land
til land, men inkluderede typisk muligheden

for, at en forbruger eller virksomhed kunne
f& udsesttelse pd rentebetaling og/eller
afdrag pd 1an i tre til seks méneder. Afhaen-
gig af situationen i de enkelte lande er der
lpbende sket forlaengelser af ordningerne.

Ifolge data fra den europeeiske bank-
myndighed EBA var 7,5 pct. af udlénet til
husholdninger og ikke-finansielle virksom-
heder ijuni 2020 omfattet af henstandsord-
ninger. Men der var store forskelle internt i
EU, hvor seerligt cypriotiske, ungarske og
portugisiske banker havde en stor andel af
l&n omfattet af henstandsordninger’, men
franske, spanske og italienske banker stod

for den sterste volumen af Idn.

Twww.eba.europa.eu/banks-report-significant-use-covid-19-moratoria-and-public- guarantees
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