BOLIGAKONOMISK
VIDENGENTER

BOLIGEJERE MED
LIVSSTILSSYGDOMME

Ny rapport fra
Syddansk Uni-
versitet tager et
sundhedstjek pa
boligejernes gko-
nomi. 40 pct. af de
danske boligejere er
overbelante. 27 pct.
er teknisk insolvente.

LAS SIDE 6,7 og 8

opad

Danskerne er over sommeren blevet
mere optimistiske. Hele 44 pct. mener,
at boligpriserne vil stige, fremgar det
af undersggelsen af befolkningens
forventninger fra august.

3.500 TVANGS-
AUKTIONER UNDER LUP

Nyt projekt med Aalborg Universitet
Kgbenhavn og DREAM skal undersgge
tvangsauktionernes anatomi.

LAS SIDE 9

FOKUS PA
UDKANTSDANMARK

Hvordan ser boligmarkedet ud i udkants-

", omraderne? DREAM stiller skarpt pa disse

omrader i et nyt projekt, hvor man vil
videreudvikle mikrosimuleringsmodellen
helt ned til kommuneniveau.

L/AS SIDE 10

Pilen peger




Far vi en

Boligejeren kan naermest dagligt i
aviserne fglge, hvordan realkredit-
ten keemper for at fa deekket sig
bedre ind kapitalmaessigt. Nykre-
dits sdkaldte to-lags model er et
eksempel, Realkredit Danmarks
nye CITA-1an et andet osv. Disse
tiltag skyldes, at de internationale
ratingbureauer betragter dansker-
nes elskede afdragsfrie F1-1an som
risikable. Det betyder krav om
stgrre kapitaldeekning i institut-
terne.

P4 det seneste har jeg hgrt folk tale
om, at man bgr veere pa vagt over
for, om vi regulerede den finan-
sielle sektor for meget, sa vi fik en
'reguleringsboble'. Flere politiske
partier har lagt op til, at Finanstil-
synet skulle tilfgres en bestyrelse,
der kunne sikre, at tilsynet ikke
gik for vidt i sine indgreb overfor
bankverdenen. Som om man helt
havde glemt, hvordan store dele

af den samme banksektor hand-
lede uansvarligt under krisen, og
dermed i virkeligheden var med til
at forsteerke den.

Den finansielle sektor reguleres
gennem de sakaldte interna-
tionale Basel-aftaler, der blandt
andet fastseetter kapitalkrav til de
enkelte institutioner. I dag udpe-
ges Basel-komitéens medlemmer
af G20-landenes centralbanker og
visse andre lande. Basel-aftalerne
er ikke direkte bindende, men
anbefalinger, der implementeres
gennem national lovgivning og
EU-aftaler. Den fgrste Basel-aftale
om kapitalkrav i banksektoren
stammer fra 1988 og tradte i kraft i
december 1992. 1 2004 kom et revi-
deret regelsaet, Basel II. I 2010-2011
enedes man om Basel III, der skal
gennemfgres frem til 2018. Basel
II blev til ud fra erfaringerne med
finanskrisen i 2008, hvor de ame-
rikanske subprimelan til boliger
spillede en veesentlig rolle.

reguleringsboble?

7> Spergsmalet er
ikke, om vi skal
have mere eller
mindre regulering,
men om vi kan
gore det pa en mere
hensigtsmazessig og
klog made. ¢¢

De tidligere regler tog ikke i til-
straeekkeligt omfang hand om den
risiko, der 14 i disse 1&n.

Basel omfatter i praksis flere
forskellige komitéer og har sekre-
tariat hos Bank for International
Settlements i Schweiz. Det er et
uhyre omfattende og komplekst
arbejde, fordi forskrifterne skal
matche den voldsomme veekst i
omfang og innovation pa de finan-
sielle markeder i det seneste tiar.
Uanset ens holdning til regulerin-
gen via Basel-aftalerne kan man
ikke vende ryggen til den globale
gkonomi. Sa vil markedet straffe
den danske finansielle sektor og
dermed forbrugeren benhardt.

Spergsmalet er derfor ikke, om

vi skal have mere eller mindre
regulering (det bliver mere), men
om vi kan ggre det pa en mere
hensigtsmeessig og klog made. Det
er Basel-aftalerne, der har palagt
de finansielle institutioner i Dan-
mark ggede kapitalkrav - de krav,
vi nu ser pa boligmarkedet i form
af realkredittens krumspring for
at gge indtjening og konsolidering
- krumspring, som i gjeblikket slar
igennem pa den danske boligejers
budgetkonto.

Sekretariatschef,
cand. polit.

CURT LILIEGREEN

EU har haft sin egen kulegravning
af bankverdenen med Liikanen-
gruppen, en gruppe af hgjtrange-
rede eksperter, der i oktober 2012
barslede med en rapport om struk-
turen i den europaeiske banksek-
tor. De ser kritisk pa laneekspan-
sionen under boligboblens ar, og
anbefaler et loft for udlan i forhold
til boligejerens indkomst. Her kan
man som dansker gyse, nar man
ser kurven over dette forhold, LTI
eller Loan to Income ratio, andet-
steds her i nyhedsbrevet.

I september kom Rangvid-udval-
gets rapport, der bl.a. anbefaler
mere kontrol med pengeinstitut-
ternes udlan i store enkeltenga-
gementer, og som ser kritisk pa
realkreditsektorens produkt-
innovation op til "Boligboblen".

Disse reguleringstiltag er for-
standige menneskers forsgg pa at
beskytte samfundet mod en ny
gkonomisk nedsmeltning som i
2008, og er pa ingen made nogen
reguleringsboble. Deres forslag

og regler ggr lige nu ondt pa den
finansielle sektor, pa de danske
boligejere savel som pa de kredit-
hungrende virksomheder. Men der
er ingen vej udenom at fglge anvis-
ningerne. Spgrgsmalet er snarere,
om tiltagene er tilstraekkelige til at
sikre os mod nye bobler i fremti-
den. m



Forventningerne peger opad

Der er sket et omsving i dan-
skernes forventninger til
boligpriserne. 44 pct. mener,
at priserne vil stige i lgbet af
et ar, men uden at priserne vil
blive 'meget hgjere'

Befolkningen er blevet mere opti-
mistisk i lgbet af sommeren 2013,
og en stor andel af danskerne -

44 pct. — forventer nu hgjere bolig-
priser om et ar. Det fremgar af en
undersggelse af befolkningens for-
ventninger til boligmarkedet, som
Danmarks Statistik har gennem-
fgrt i fgrste halvdel af august 2013
for Boliggkonomisk Videncenter.
Nar de positive og negative for-
ventninger sammenvejes i et
enkelt tal - det sakaldte nettotal

- ligger forventningerne i august
2013 pa +18,76. Det er det hgjeste
niveau, siden undersggelsen star-
tede i februar 2010. I april var net-
totallet pa +6,6. Da pessimismen
var stgrst i december 2011 forven-
tede kun 7 pct. hgjere boligpriser
om et ar, og nettotallet var -22,17.
Det forekommer dermed korrekt at
tale om et omsving i befolkningens
forventninger.

JORDFORBINDELSEN INTAKT
Selv om danskerne er blevet opti-
mistiske, har de ikke tabt jordfor-
bindelsen. Der var i august maned

kun 1 pct. af de adspurgte, som
troede, at boligpriserne om et ar
ville blive 'meget hgjere'. Mens 44
pct. forventede 'hgjere’ priser, reg-
nede en lige sa stor gruppe, ogsa
44 pct., med priser pa 'samme ni-
veau'. 8 pct. forudsa lavere priser,
og kun 1 pct. forventede 'meget
lavere priser'. 2 pct. svarede 'ved
ikke".

Ser man pa udviklingen om fem
ar, er danskerne ogsa blevet mere
optimistiske. 66 pct. forventer
hgjere priser i august 2013, og 71
pct. forventer 'hgjere’ eller 'meget
hgjere' priser. Til sammenligning
forventede 56 pct. hgjere priseri
april 2013, mens 60 pct. forventede
hgjere eller meget hgjere priser.
Ogsa her viser danskerne sig dog
nggterne, idet kun 5 pct. i august
2013 forudser 'meget hgjere' priser.
Denne andel er forholdsvis be-
skeden, nar man teenker pa de
kraftige prisstigninger pa ejer-
lejligheder, der aktuelt kan ses i
hovedstadsomradet.

LOFT FOR ALLE
ALDERSGRUPPER
Undersggelsen kortlaegger, hvor-
dan forventningerne fordeler sig
efter de adspurgtes alder. Der har
isa godt som alle undersggelser
veeret tendens til, at der var stgrst

FORVENTNINGERNE PA ET ARS SIGT 0G PA FEM ARS SIGT

optimisme blandt de yngste og

de =ldste, mens de midaldrende
er lidt mere pessimistiske. Sddan
fordeler forventningerne sig ogsa
iaugust 2013, men der er sket

et lgft i samtlige aldersgruppers
forventninger. De relativt mest
dramatiske forandringer er sket
for de yngre fra 30 til 39 ar, hvor
nettotallet over forventningerne
er lgftet fra —2,25 i april til 18,081
august. De absolut set mest opti-
mistiske er de yngste i undersg-
gelsen i aldersklassen 20 til 29 ar,
med et nettotal pa 22,03, samt de
eldste, der ligger i aldersklassen
70 til 74 &r. De sidstnezevnte har et
nettotal pa 23,21. For mere preecist
at kunne udlede, om de positive
besvarelser indikerer en meerkbar
stigning i priserne, spgrges der
ogsa til forventningerne om den
absolutte prisstigning i pct. Sva-
rene skal her tolkes med forsigtig-
hed, da undersggelsen omfatter et
repraesentativt udsnit af befolk-
ningen, der i sagens natur ikke er
prognoseeksperter.

Besvarelserne giver dog et finger-
peg. Af dem, der forventer en pris-
stigning i det neeste ar, regner

62 pct. med, at den vil ligge mel-
lem 0 og 4 pct. 30 pct. tror p3, at
stigningen bliver et sted mellem

4 og 8 pct.
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BASERER SIG PA FAKTISKE
TAL

Som en del af undersggelsen spgr-
ges der til, hvad befolkningen leeg-
ger til grund for forventningerne.
Her peger de fleste som noget nyt
pa, at det er den konstaterede pris-
udvikling pa boliger, der pavirker
deres vurdering. Ser man pa de
senest kendte tal for prisstignin-
gerne pa boliger, viser Danmarks
Statistiks opggrelse for maj 2013,
at priserne 13 3,9 pct. hgjere pa en-
familiehuse end samme tidspunkt
aret for.

Priserne pa ejerlejligheder 13 12,4
pct. hgjere. Manedstallene er ikke
endelige, og der kan ske revisioner,
men tallene viser, at befolkningens
forventninger til det kommende ar
ikke er udtryk for noget overmod,
ndr den baserer sine forventninger
pa de faktisk konstaterede pris-
stigninger.

Ser man pa tallene fra Realkredit-
radet pa de enkelte postnumre,

13 priserne pa ejerlejligheder i
Kgbenhavn og Frederiksberg 10-13
pct. hgjere i 1. kvartal 2013 sam-
menlignet med 1. kvartal 2012. m
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Afdempede og rationelle
forventninger

Boliggkonomisk Videncenters
undersggelse peger ikke i ret-
ning af, at vi er pa vej mod en
spekulativ prisboble.

De autoritative prognosemagere

i De @konomiske Rad, Finans-
ministeriet, OECD, EU eller de
danske storbanker forventer ikke
nogen markant gkonomisk veekst

i Danmark inden for det neeste ar.
Spergsmalet er derfor, hvor leenge
boligpriserne kan fortseette med at
stige uden en samtidig veekst i pro-
duktion og beskeeftigelse. Svaret
herpa er ikke éntydigt, fordi en del
af den igangveerende prisstigning
kan reprzesentere en tilbageven-
den til en mere normal markedssi-
tuation ovenpa den ekstraordineert
dybe krise pa boligmarkedet.

I USA har der de sidste 1%-2 ar i
de omrader, der fgr var hardest
ramt af krisen, veeret en markant
prisstigning. I San Fransisco har
stigningen siden bunden veeret pa
ikke mindre end 44 pct. frem til
juli 2013.

Safremt normaliseringen af bolig-
markedet udlgser forventninger
om yderligere prisstigninger, kan
der veere risiko for en spekulativ
boble. Dette har veeret drgftet for
sa vidt angdr det kgbenhavnske
gjerlejlighedsmarked pa det sene-
ste. For det danske boligmarked
som helhed tyder vores under-
spgelse imidlertid ikke p& nogen
bobledannelse. Forventningerne
virker afdeempede og rationelle.

77 PCT. HENVISER TIL
PRISERNE

Et andet forhold, der far Boliggko-
nomisk Videncenter til at stole pa
troveerdigheden af resultaterne
er, at Danmarks Statistiks forbru-
gerforventningsindikator ogsa er
vendt opad. Den 13 pa 5,8 i august
2013, hvilket var det hgjeste ni-
veau siden november 2011.

I vores undersggelse er der spurgt
til, hvilke forhold befolkningen
baserede sine forventninger pa3,
og 77 pct. svarede, at de tenkte
pa prisudviklingen i det seneste

halvar. 69 pct. gav udtryk for, at de

DE VIGTIGSTE ARSAGER TIL PRISFORVENTNINGEN PA 1 ARS SIGT

teenkte pa Danmarks gkonomiske
situation. 37 pct. tilkendegav, at de
teenkte pa renteudviklingen, mens
34 pct. teenkte pa de gkonomiske
eksperters udtalelser.

I denne undersggelse er der re-
lativt feerre, der peger pa renten
end tidligere. Tidligere har op mod
halvdelen af de adspurgte peget
pa renten som en bestemmende
faktor. m
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Boligejere med livsstils-
sygdomme

Sundhedstjek af boligejernes
gkonomi afslgrer problemer i
ny rapport fra Syddansk Uni-
versitet

40 pct. af de danske boligejere er
overbelante og hele 27 pct. er tek-
nisk insolvente.

Det viser tal i rapporten 'Dan-

ske boligejeres gkonomi under
steerkt svingende boligpriser’,
som er skrevet af Morten Skak

og Gintautas Bloze fra Institut for
Virksomhedsledelse og @konomi
pa Syddansk Universitet. Rap-
porten er den sidste i reekken i
projektet om 'Husholdningernes
portefgljekarrierer.” Tidligere pa
aret (februar 2012) udkom 'Danske
husholdninger pa dybt vand’, som
ogsa var skrevet af de to forskere
fra Syddansk Universitet.

Analysen kan kaldes et omfat-
tende sundhedstjek pa boligejer-
nes gkonomi, og det afslgrer store
problemer hos de danske bolig-
ejere. F. eks. er andelen af teknisk
insolvente hos de yngre boligejere
steget markant siden 2006, men
generelt tegner der sig et billede
af, hvad man kunne kalde livs-
stilssygdomme hos boligejerne
som helhed i form af en meget hgj
beladningsgrad i forhold til indkom-
ster og aktiver.

OMFATTER 75 PCT. AF ALLE
BOLIGEJERE

Formalet med analysen har veeret
at studere udviklingen i de dan-
ske boligejeres gkonomi ud fra de
tilgeengelige registeroplysninger.
Analysen baserer sig pa register-
oplysninger om de individuelle
boligejere i Danmark. Boligejerne
fordeles efter deres bopaelskom-
mune og efter aldersgruppe.

Der er altsa ikke tale om en stik-
proveundersggelse, der omfatter
nogle fa tusinde husstande, men
om en opggrelse over samtlige
boligejere, der falder indenfor et
interval, der er defineret for at
sikre de mest retvisende data. Den
medtager saledes 75 pct. af alle
boligejere i Danmark. For at sikre
de mest retvisende tal, og ggre
analysen lettere, er det valgt kun
at se pa husholdninger, der ejer
en enkelt ejendom. Meget billige
eller meget dyre boliger, og meget
sma eller meget store boliger er
fravalgt.

Et centralt forhold i analysen er
udviklingen i boligejernes belaning
iforhold til ejendomsveerdien,
kendt som nggletallet LTV, Loan

to Value-raten. Det giver mulig-
hed for at se, hvor stor en andel

af boligejerne, der er overbelante
eller direkte teknisk insolvente.
Med overbelant menes, at 1an med
pant i boligen overstiger 80 pct.

af boligens veerdi. Hos de teknisk
insolvente overstiger 1an med pant
iboligen hele veerdien af boligen.

BOLIGEJERNES
PORTEF@LJEKARRIERE
Analysen ser ogsa pa, hvordan
boligejernes gkonomi udvikler sig
med deres alder — det man kunne
kalde boligejernes portefgljekar-
rierer. Tallene viser store forskelle
mellem aldersgrupperne. Blandt
de unge op til 35 ar er 25 pct.
teknisk insolvente i 2010. Blandt
boligejere over 65 ar er det kun 1%
pct., der er teknisk insolvente. De
unge boligejeres insolvens af-
spejler krisen pa boligmarkedet. I
boblearet 2006 var kun 5 pct. af de
unge teknisk insolvente. Insolven-
sen er saledes opstaet i takt med
prisfaldene efter 2006.
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Der er veesentlige geografiske vari-
ationer i insolvensen. Fgr boligbob-
len opstod, havde det vestlige og
nordlige Jylland den hgjeste andel
af teknisk insolvente. Her var mel-
lem 7 og 11 pct. af boligejerne in-
solvente. Til gengeeld sa det bedre
ud pa Sjeelland, hvor andelen af in-
solvente var i bund i Hovedstads-
omradet, og hvor den 14 relativt lav
med ca. 1-4 pct. insolvente i Syd-
og Vestsjeelland. Efter boligboblens
kollaps er dette billede vendt om.
Hovedstadsomradet har stadig en
lav andel af insolvente, men i Syd-
og Vestsjeelland og pa Lolland-Fal-
ster er andelen nu hgj med 15-22
pct. Derimod er situationen i det
vestlige og nordlige Jylland mere
sammensat, og minder om Kgben-
havns omegnskommuner, hvor
nogle omrader har en lav andel af
insolvente, mens enkelte omrader
har en hgj andel.

Nar der ses pa alle former for geeld
og alle former for formue (bort-
set fra pensionsformuen), ser det
under ét veerre ud. Dette forhold
kaldes TLTV, Total Loan to Value.
Her er 27 pct. af alle boligejere,
unge som gamle, teknisk insol-
vente, og 40 pct. er overbelante. I
boblearene i midten af 2000-tidret
var feerre teknisk insolvente, men
dette tidsrum er atypisk. Faktisk
er andelen af teknisk insolvente
og overbelante i dag pd samme
niveau som i 1997-1998 og igen i
2004. Det afspejler Danmark som
et land med en hgj geeldsaetning
hos husholdningerne.

RADERUMMET

For yderligere at afdeekke, hvor
robust en gkonomi boligejerne
sidder med, er det ogsa beregnet,
hvor stort et rdderum de har, nar
udgifterne til bolig og en normal
husfgrelse er afholdt. Det afslgrer,
hvor fglsomme boligejerne er, hvis
der kommer en pludselig udgifts-
stigning, f. eks. som fglge af en
rentestigning.

ANDELEN AF OVERBELANTE HUSHOLDNINGER INDEN FOR ALDERSGRUPPER 1995-2010
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Kortet viser en opdeling af kommunerne

i kvintiler efter den procentvise andel af
insolvente boligejere. De 20 pct. af kommu-
nerne, der har den laveste andel insolvente
boligejere, er saledes typisk koncentrerede i
hovedstadsomradet.
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Analysen ser pa et forhold kaldet
‘den gkonomiske marginal’. Den
viser, hvor meget familien har til
overs efter at have betalt boligud-
gifter og de andre udgifter til hus-
holdning, som den ville have ifglge
et standardbudget. Den gkonomi-
ske marginal er O eller negativ for
godt 40 pct. af boligejerne. Ande-
len af boligejere med denne lave
marginal har svinget mellem 40
og 45 pct. siden ar 2000. Hvis disse
boligejere har et 1an som afdrags-
frie Fl'ere, vil en stigning i renten
og/eller udlgb af afdragsfriheden
veere problematisk, hvis de har en
hgj beldningsgrad. Familierne kan
dog ga fra det forudsatte stan-
dardbudget og over til et skrabet
budget, og derved vinde tid.
Omvendt har knap 40 pct. en for-
holdsvis stor gkonomisk marginal
pa over 5.000 kr. Nar der anvendes
metoden med et standardbudget
er der tendens til, at andelen af de
boligejere, der har mindst og stgr-
ste marginal overdrives, og tallene
skal tages med dette forbehold.
Andelen af boligejere med en stor
positiv marginal er steget fra 25
pct. til knap 40 pct. siden ar 2000.

H@J BELANINGSGRAD

Et andet forhold, som er med i
undersggelsen, er beldningen sat

i forhold til indkomsten, interna-
tionalt kendt som Loan to Income
raten, LTI. Dette forhold heenger
selviglgelig ogsd sammen med
LTV og med det rdderum, som
boligejerne har. LTI-raten er steget
markant i Danmark i de sidste 15
ar. Tilbage i 1995 14 den pa 250 pct.
for boligejerne, men den steg siden
stgt og kulminerede i festdrene
12007-2009 med nzaesten 400 pct.
Den er siden faldet noget, men lig-
ger fortsat historisk set hgjt. Den
stigende geeldszetning i forhold til
indkomsten har veeret mulig, fordi
renten er dykket i perioden, og de
afdragsfrie lan kom til i 2003. Der-
for har der veeret en gget gaeldseet-
ning i forhold til indkomsten, uden
at husholdningernes rentebyrde
af den grund er gaet op. Dette kan
potentielt veere et

HUSHOLDNINGERNES LTI-RATE 1995-2011
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problem, fordi perioden har set et
boom i lanetyper som afdragsfrie
F1-1an, hvor ydelsen senere kan
stige, nar afdragsfriheden udlgber,
og hvis den korte rente stiger. Den
stigende LTI er saledes lidt af et
faresignal for dansk gkonomi.

LANG OPSPARINGSTID

Et seerligt forhold er de unge far-
stegangskgbere. Som ung mgdes
man med krav om en vis egenka-
pital ved kgb af bolig. Sammenlig-
net med mange andre lande, er de
danske krav forholdsvis beskedne.
I denne undersggelse er der set pa,
hvor mange maneder det vil tage
de unge familier at spare op til en
standardbolig, hvis kravet er, at de
skal kunne udrede 10 pct. kon-
tant. I 1995, hvor boligmarkedet
stadig var i gang med at komme
sig ovenpa den lange gkonomiske
krise efter Kartoffelkuren, var
opsparingskravet 10 maneder. I
takt med at boligpriserne steg,
ndaede opsparingskravet op pa 25
maneder i 2006. Siden er det faldet
til 20 méneder efter boligboblens
kollaps. Der er selvfglgelig store
regionale forskelle i kravet.

Rapporten kan downloades pa
www.bvc.dk eller rekvireres i
sekretariatet hos Boliggkonomisk
Videncenter. Tidligere resulterede
projektet i februar 2013 i rapporten
'Danske husholdninger pé dybt
vand’, som ogsa kan findes pa
www.bvc.dk m



Nu skal tvangsauktioner

under lup

Nyt projekt med Aalborg Uni-
versitet Kebenhavn og DREAM
skal undersgge 3.500 tvangs-
auktioner

Hvad er det for forhold, der fgrer
til, at nogle lantagere i gkono-
misk ufgre og uden mulighed for
at seelge deres bolig havnerien
tvangsauktion med udsigt til store
tab, krav om at flytte fra boligen og
darlig kreditveerdighed? En bedre
forstaelse af disse forhold, kan

i sidste instans hjeelpe med at fore-
bygge tvangsauktioner.

Derfor seetter Boliggkonomisk
Videncenter nu fokus pa tvangs-
auktioner ved at stgtte et projekt,
der udfgres af Aalborg Universitet
Kgbenhavn og DREAM (Danish
Rational Economic Agents Model) i
feellesskab.

STORE FORANDRINGER

Der er ikke gennemfgrt en stgrre
undersggelse af tvangsauktioner
i Danmark siden Realkreditradets
undersggelse fra 1989. Det danske
realkreditsystem har undergaet
store forandringer siden da med
indfgrelsen af en reekke innovati-
ve, men ogsa mere risikobetonede
produkter. Samtidig har bolig-
markedet i arene efter 2000 veeret
udsat for voldsomme prisudsving.

Projektet vil se pa konkrete
eksempler fra Roskilde, Neestved
og Nykgbing Falster retskredse. De
tre kredse har i perioden 2007-2012
gennemfgrt ca. 3.500 tvangsauk-
tioner over boliger og fritidshuse.
Det svarer til 20 pct. af alle tvangs-
auktioner i Danmark. Der vil blive
set pa ejendommenes lanehistorie,
der naturligvis gar leengere tilbage
i tiden.

KORTLAGNING

Projektet indebzerer for det fgrste
en kortlegning af heendelsesforlg-
bet for de enkelte tvangsauktioner.
Det omfatter laneforlgbet forud for

De konkrete tvangsauktioner, der skal undersages,
hentes bl.a. fra Roskilde Retskreds. Her ses Roskilde Ret

tvangsauktionen samt selve forlg-
bet af tvangsauktionen. Kilden vil
veere tingbogen og fogedretterne.
Der vil ogsa blive set pa historik-
ken efter tvangsauktionen, sdsom
tab og registrering i kreditregistre.

For det andet vil der ske en kort-
leegning af arsagssammenhaenge
pa ejendoms- og husstandsniveau
ud fra registerdata og geografiske
data. Der ses pa, om der er szerlige
mgnstre for den type af ejendom-
me, der gar pa tvangsauktion,
sasom geografiske mgnstre, sam-
menlignet med gennemsnittet for
ejendommene.

SOCIO@KONOMISKE
FAKTORER

For det tredje vil der ske en kort-
leegning pa det menneskelige plan,
ogsa kaldet det 'sociogkonomiske’
plan. Husstandene identificeres
via ejendomsID. Denne sammen-
keedning af de tvangsauktionerede
ejendomme med deres beboere er
helt central for projektet. De be-
rgrte personer far numre, og der
vil saledes blive tale om anony-
miserede data. Herefter vil man

se pa forhold som husstandens
stgrrelse, alderen for de bergrte,

husstandsindkomst, uddannelse,
erhverv med mere og sztte disse
faktorer i forhold til gennem-
snitshusstanden. Ved at kombi-
nere data fra Realkreditradet med
Danmarks Statistiks registerop-
lysninger er det muligt at opstille
traditionelle gkonomiske ’'key
performance indicators’ sasom LTI
(1an til Indkomst rate), LTV (Lan
til Veerdi rate) og MTI (realkredit-
ydelse i forhold til indkomst).

INDIVIDUELLE HUSSTANDE
Kilderne vil veere data fra Dan-
marks Statistik samt Realkredit-
radet, som DREAM far stillet til
radighed, og omfatter husstande,
som gik pa tvangsauktion i 2009-
2011. Analysen vedrgrer sdkaldte
mikrodata, det vil sige data om de
individuelle husstande, og ikke
kun typer af eller grupper af hus-
stande.

Projektet, der lgber fra septem-
ber 2013 til december 2014, far en
styregruppe bestdende af land-
inspektgr, PhD Karin Haldrup fra
AAU, forskningschef, PhD Peter
Stephensen fra DREAM og sekre-
tariatschef Curt Liliegreen fra
Boliggkonomisk Videncenter. m



Nyt fokus pa udkantsomrader

Nu skal mikrosimuleringsmo-
dellen, som DREAM har udvik-
let, raffineres, sa man kan fa
mere at vide om boligmarke-
det pa kommuneniveau

Den mikrosimuleringsmodel, som
forskningsinstitutionen DREAM
har udviklet, og som er blevet
anvendt til en fremskrivning af
boligmarkedet, skal nu yderligere
raffineres.

Nyhedsbrevet beskrev i april 2013
modellen, som blev brugt til at
fremskrive den danske boligefter-
spgrgsel frem til 2040 - en opgave,
som DREAM lgste for Boliggkono-
misk Videncenter. Modellen har
faet navnet SMILE, Simulation
Model for Individual Life Cycle
Evaluation. Der er tale om et kraft-
fuldt veerktgj, der kan fremskrive
boligmarkedet med en hidtil uset
detaljerigdom, og som kan an-
vendes til mange andre typer af
analyser.

Modellen har dog én svaghed: Pa
geografiske enheder gar den ikke
leengere ned end til 11 landsdele.
Disse landsdele kan kombineres
med valg af forskellige bystgrrel-
ser. | mange sammenhaenge er det
imidlertid interessant at analysere
boligmarkedet pa kommuneplan,
og ikke kun pa landsdelsplan. Det
geelder f. eks. for en kommunes
overvejelser om at opfgre nye
almene boliger eller i forbindelse
med dens udbud af byggegrunde.

JO MERE DETALJERET,

JO BEDRE

Hvis man gar man fra de nuvee-
rende 11 landsdele og ned til et
detaljeringsniveau pa landets 98
kommuner, hvor man yderligere
kan analysere forskellige grupper
af byer ordnet efter stgrrelse i hver
kommune, er man langt bedre stil-
let. Det ggr det muligt at undersg-
ge de omrader i Danmark, hvor
boligmarkedet udfordres af en net-
toafvandring eller nettotilflytning
af personer. Her er landsdelen for
grov en enhed, fordi der indenfor

En vej, et bindingsveerkshus og en skov. Et billede fra udkantsdanmark

den enkelte landsdel kan vaere
store forskelle. For eksempel ind-
gar Syd- og Vestsjeelland som én
administrativ enhed, en landsdel,
i den nuveerende DREAM model.
Det betyder, at man opererer med
et geografisk omrade, der raekker
fra Sjeellands Odde til Danmarks
sydligste by Gedser.

Hvis man vil anvende DREAM’s
model til en analyse af de sdkaldte
'udkantsomrader’, er et fgrste
skridt altsd at komme leengere
ned pa geografisk opdeling, i dette
tilfeelde pa kommunalt niveau. Det
giver en raekke praktiske proble-
mer, fordi modellen er opstillet pa
basis af data for landsdelene. Nu
skal disse data eendres til at blive
talt op pd kommuneplan, og deref-
ter skal de statistiske analyser bag
opstillingen af modellen afprgves
og gentages, nu hvor det er kom-
muneplanet, der er grundlaget.
Der er tale om en voldsom reg-
negvelse, og ikke blot en teknisk
finpudsning.

FOKUS PA NEDGANG ELLER
STAGNATION

Herefter vil projektet fokusere pa
de kommuner, hvor der er udsigt
til en direkte nedgang eller stagna-
tion i befolkningstallet i de kom-
mende artier. Da modellen blev
offentliggjort var der naturligt nok
mest fokus pa succeshistorierne:
De steder, hvor der som i Kgben-
havn og Arhus vil veere veekst
fremover. Men rent boliggkono-
misk er omraderne med faldende
folketal nok sa udfordrende.

Projektet er startet her fra 1. sep-
tember 2013 og kgrer til udgangen
af2014. m



Portraet af en

samarbejdspartner

I juni-nummeret af dette nyhedsbrev
blev Boliggkonomisk Videncenters
store projekt "Tekst og tal om det
byggede miljg’ beskrevet, og det
fremgik bl.a., at projektet i hgj grad
byggede pa et ncert samarbejde med
Danmarks Statistik. Institutionen
skal bl.a. levere en raekke tidsserier
af celdre dato — tal, der hidtil ikke
har veeret tilgengelige i elektronisk
form.

Men ogsa pa andre omrader sam-
arbejder Videncentret og Danmarks
Statistik.

Siden 2010 har Danmarks Statistik
foretaget kvartalsvise undersggel-
ser af danskernes forventninger

til boligmarkedet pa bestilling af
Boliggkonomisk Videncenter. Under-
s@gelserne, som bl.a. offentligggres
i dette nyhedsbrev, giver en pejling
af, hvordan danskerne vurderer
situationen pa boligmarkedet pad det
korte og lange sigt, lige som man
spgrger om danskernes holdninger
til aktuelle problemstillinger pa
boligmarkedet.

Danmarks Statistik har ogsd med-
virket i andre undersggelser, Viden-
centret har fdet udarbejdet de senere
dr, heriblandt "Zldres Boligforhold’
fra oktober 2011.

Samarbejdet omfatter ogsd, at Bolig-
gkonomisk Videncenter sidder med i
Danmarks Statistiks Kontaktudvalg
for bygge- og boligstatistik og i Kon-
taktudvalget for Ejendomsstatistik.

Pd baggrund af disse relationer teg-
nes et portret af samarbejdspartne-
ren pa de folgende sider.

v




DST - leverandgr af officielle
tal og fakta om Danmark

... 0og som sadan en del af den
danske infrastruktur

I det nordgstlige hjgrne af Kgben-
havn, teet pa den steerkt befzerdede
Lyngbyvej, ligger en igjnefaldende
bygning, der er formet som en tre-
kant og ligner et faestningsveerk,
der er opfgrt for at beskytte sine
beboere mod krigsherrer fra alle
sider.

Men bygningen er af nyere tid -
ogigvrigt bygget af det bergmte
makkerpar Bgje Nielsen og Axel
Juhl-Jgrgensen i deres glansperio-
de i 1970’erne. Og beboerne er ikke
plaget af fjender. Tveertom nyder
de - eller rettere, den institution,
der udfylder de fleste kvadrat-
meter i bygningen - respekt og
faglig anerkendelse fra kunderne,
som bl.a. er ministerier, styrelser,
offentlige institutioner, private
organisationer og virksomheder.

Danmarks Statistik (DST) er insti-
tutionen og som sadan en vigtig
del af den danske infrastruktur,
som knytter registreringen af det
administrative Danmark sammen
gennem et feelles identifikations-
system.

EN TALFABRIK

I virkeligheden er der tale om en
fabrik, der producerer sin vare i
gigantiske maengder. Hver dag har
sit flow af nye tal. Det kan handle
om alt fra danskernes foretrukne
personnavne til udviklingen i
priserne for slam. Tallene leegges
detaljeret ind i statistikbanken.dk
og preesenteres som nyheder pa
forskellige medieplatforme.

- I dag producerer vi flere tal end
nogensinde fgr. Meengden vokser
ar for ar. Det skyldes naturlig-
vis, at teknologien ggr det mu-
ligt overhovedet at handtere og
gemme store datamaeengder, men
ogsa at brugernes gnsker bliver

mere og mere differentierede, siger
en dedikeret kommunikationschef
Carsten Ulrik Zangenberg, som har
veeret i foretagendet i mere tyve ar.

- Alle skal kunne gé ind pa vo-
res hjemmeside og finde de tal,

de sgger. Vi skal veere den sikre
leverandgr af officielle tal og fakta
om det danske samfund. Tal man

skal kunne stole p3, fordi vi som
institution er objektiv, uafheengig
af gkonomiske og politiske inte-
resser, lige som vi arbejder efter
internationalt anerkendte metoder
og principper.
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- De mange tal er selvfglgelig en
udfordring pd mange méader. Op
gennem 1970’erne skete der noget
afggrende bade for det danske
samfund og her i Danmarks Stati-
stik. De to store offentlige registre,
som vi kender i dag som CVR og
BBR, blev oprettet, og der blev
vedtaget en lov, der gav Danmarks
Statistik adgang til de to registre
samt CPR, som var blevet oprettet
tilbage i 1968.

REGISTRENE -

EN REVOLUTION

- Det var lidt af en revolution, og
skabte da ogsa politisk rgre. Men
da man efterfglgende sa, at det var
en uhyre effektiv made at f bun-
det registreringen af Danmarks tal
sammen gennem et feelles identi-
fikationssystem, blev man mindre
kritisk. Man fik styr pa alle virk-
somheder i et statistisk erhvervs-
register og tilmed mulighed for at
lave en erhvervsstatistik, der hang
sammen. Det samme med BBR -
nu kunne der produceres statistik,
der omfattede ALLE boliger.

- Sammenheengen med de store
centrale registre er i dag grund-
laget for DST’s statistik og made

at teenke store data pa. Det var
virkeligt banebrydende, da det
blev muligt. I stedet for at sende
spgrgeskemaer ud, hente dem
hjem, registrere og bearbejde dem,
fik man adgang til en flod af tal.
Dér fik man skabt et sammenhaen-
gende system, hvor de forskellige
statistikomrader var afheengige af
- og supplerede hinanden. Og det
er det fundament, vi bygger videre
paidag.

DET EVIGE DILEMMA

De mange tal, der skal holdes styr
pa, er ogsa statistikerens evige
dilemma:

- Mange vil have meget hurtige tal
eller indikatorer pa, om f.eks. veek-
sten gar op eller ned, mens andre
foretraekker konsistente tal, som
ikke skal revideres. Vi forsgger at
lgse dilemmaet ved at publicere
forelgbige tal, som sa bliver revide-
rede - og reviderede igen.

DST lgser ogsa opgaver for private
virksomheder og organisationer

- ogsa kaldet indteegtsdeekket virk-
somhed.

- Siden midten af 1960’erne har
viidet sma udfgrt nogle opgaver
pa det private marked. Men i 2006
blev der truffet en beslutning om
at etablere en enhed, der samlede
de kompetencer, vi sidder med,
hvor ikke mindst viden og know-
how om interviews og mikrodata
var og er en hjgrnesten.

- Vi gjorde det ikke for at tjene
penge, men fordi der var opstaet
nogle behov pa markedet, som

vi mente, vi kunne opfylde, siger
Carsten Zangenberg, der er over-
bevist om, at initiativet ogsa pa
anden made har veeret til gavn for
institutionen.

- Betalende kunder er kritiske
kunder, der stiller krav til doku-
mentation og sammenlignelighed,
sa vi er uden tvivl blevet en bedre
opgavelgser.

EU FYLDER MEGET

I dag er DST en statslig institution
under @konomi- og Indenrigsmini-
steriet med ca. 550 medarbejdere.
Mere end 70 pct. af det, der 'produ-
ceres’ i DST, er en fglge af det dan-
ske medlemskab af EU og er som
sadan underlagt EU-lovgivning.

- Vi deltager pa alle niveauer og

i mange samarbejdsfora. Og det
gor vi flot, ter jeg godt sige. Ogsa
fordi andre siger det. Vi har et godt
ry internationalt, nar det geelder
kompetenceniveauet.

TAL | LANGE BANER -
PA PAPIR OG PA NETTET

Det vigtigste vindue for DST’s
omfattende talproduktion er
hjemmesiden og ikke mindst
www.statistikbanken.dk ’Ban-
ken’ er en taldatabase - funda-
mentet og grundstrukturen for
hele DST’s virksomhed.

Desuden udsender DST et
elektronisk nyhedsbrev Nyt fra

Danmarks Statistik’, der udkom-
mer lgbende via internettet. Mere

periodiske opggrelser praesente-
res i *Statistiske Efterretninger’,
der ligeledes offentliggeres pa
nettet. Dertil kommer en reekke
publikationer, der udsendes
hvert ar med Statistisk f\rbog 0g
Statistisk Tiarsoversigt som de
mest kendte. Desuden udgives en
raekke temabgger, hvor vaesent-
lige emner i det danske samfund
bliver belyst i tekst og tal.

Ifglge Zangenberg er DST en vigtig
del af den danske infrastruktur.
Men institutionen er mere end det.

- Jeg medgiver, at jeg nu svinger
fanen lovligt hgjt, men det er jo
nok ikke en tilfeeldighed, at Dan-
marks Statistik — eller Det Statisti-
ske Bureau, som det hed dengang
- blev oprettet i 1850 umiddelbart
efter Grundloven af 1849. Her fik vi
nogle nye spilleregler for, hvordan
vi som samfund skulle indrette os,
herunder ogs3, at de oplysninger,
som bureauet indsamlede, skulle
veere til for alle. Det princip geelder
fortsat i dag. Det ligger jo lidt i

den danske folkesjeel, at vi altid
har gjort meget ud af, at borgerne
skulle have lige mulighed for at
deltage i den politiske proces - og
have lige adgang til de informatio-
ner, der var til rddighed.



Problemknuser og arkazeolog

ERIK NIELSEN er manden, der
skal udrede tradene, nar der
opstar uregelmaessigheder i
talstrgmmen. Og sa er han
involveret i den del af sam-
arbejdsprojektet med Bolig-
gkonomisk Videncenter, der
handler om at tilvejebringe tal
om boligbyggeriet

For fuldmeaegtig Erik Nielsen fra
kontoret for konjunkturstatistik er
det ikke surt at bearbejde de ende-
lgse talraekker, han far ind - bl.a.
om bygge- og anlegsaktiviteten

i Danmark. Det ses ogsa af hans
lange anciennitet i DST. Erik Niel-
sen har veeret ansat i institutionen
siden 1. januar 1987.

Han er en af de medarbejdere i
DST, der skal medvirke i det store
samarbejdsprojekt 'Tekst og tal om
det byggede miljg'. Bl.a. er det hans
opgave at medvirke til, at der fra
DST’s arkiv bliver gravet tal frem
om det pabegyndte byggeri. Til at
bista med dette arbejde, har Boli-
gokonomisk Videncenter udlant

to medarbejdere, stud.polit. Zarah
Saxil Andersen og stud.oecon.
Michael Harboe Mgller.

SOM AT VARE ARKAOLOG

- Vier godt i gang. Der er jo tale
om et stort projekt, hvor vi skal
lede efter nogle rigtig gamle tids-
serier. Nar det geelder hovedtal-
lene, kan vi komme helt tilbage til
1916, forteeller Erik Nielsen, der i
sin research - fgr projektet overho-
vedet gik i gang - neermest fglte sig
som arkaeolog.

- Det er tale om god, gammeldags
sggning i gamle udgaver af Sta-
tistiske Efterretninger, og hvad

de nu hed pa det tidspunkt. Men
opgaven er interessant — ogsa fordi
man stgder pa nogle helt andre be-
greber fra den tid. Sa vi skal have
styr pa, hvad de deekker over.

i
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400.000 BYGGETILLADELSER
PR. KVARTAL

Hvert kvartal modtager han i
omegnen af 400.000 byggesager,

og det er hans ansvar, at tallene
indhentes, kontrolleres og kommer
ud i den anden ende som ’rigtig’
statistik. Men den proces behg-
ver ikke at forlgbe gnidningslgst.
Tveertimod.

- Udfordringerne ligger i, at der al-
tid sker noget uforudset og umid-
delbart uforklarligt med tallene.
Det gar sjeeldent, som det skal.
Derfor er opgaven at finde det sted,
hvor det er gaet galt. Og eftersom
der er tale om et stort kompliceret
system, er der mange fejlkilder,
der skal tjekkes. Men med tiden
leerer man, hvor man skal lede.
Dertil kommer, at fejlen ofte ligger
udenfor vores regi. F.eks. kan der
veere tale om fejlindberetninger,
der er smuttet igennem kommu-
nernes kontrolapparat, forteeller
Erik Nielsen.
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MURPHYS LOV
Det er saledes processen mere end
tallene, han er fascineret af.

- Nar man arbejder med stati-

stik ved man, at der neesten altid
opstar nogle uregelmaessigheder,
uanset hvor meget man forsgger at
gardere sig. Og min erfaring siger
mig, at det skyldes den verden, vi
lever i. Den er alt andet end forud-
sigelig og regelmaessig. Murphy’s
lov om, at hvis noget kan ga galt,
sa gar det galt, bliver ofte bekraef-
tet i statistikkens verden.

Da Erik Nielsen startede i DST,
skrev man udkast til breve og
udfyldte indberetningsskemaer i
hénden. Derefter sgrgede en sekre-
teer i forkontoret for, at udkastene
blev skrevet ind pa en maskine,
hvorefter de blev afsendt.

- I dag ordner du neesten alt selv.
Du skriver f.eks. selv brevene og
arrangerer selv mgder og rejser.
Samtidig er der feerre til at kontrol-
lere data, udarbejde statistikken
og offentligggre den. Maskinerne
og deres programmer har overta-
get det grove arbejde. Det behgver
ikke at ga ud over kvaliteten, men
det hele gar meget hurtigere. Det
kan dog betyde, at noget af den
grundige kontrol bliver svaekket.
Og selv om programmerne udfgrer
sakaldte logiske kontroller, har de
ikke styr pa alle mulige fejl, der
kan opsta. Derfor er det ngdven-
digt med en manuel kontrol, der
skal sikre, at kvaliteten af tallene
eriorden.

ARBEJDER OGSA
INTERNATIONALT

Som ansvarlig for bygge- og an-
leegsstatistikken samarbejder Erik
Nielsen ofte med Eurostat, EU’s
statistiske kontor.

Ogsa pa anden made er han invol-
veret i det internationale samar-
bejde, som DS deltager i. Med sin
erfaring har han adskillige gange
optradt som radgiver og veeret pa
missioner til lande som Estland,
Bulgarien, Kroatien og Bosnien.

—Jeg kan godt li’ den slags opga-
ver, hvor man kommer ud og ser,
hvordan de laver statistik i andre
lande. Og selv om vi er et fore-
gangsland pa mange omrader, kan
vi godt leere et og andet, nar vi
kommer ud, siger Erik Nielsen.

indgangsportal med de

karakteristi

ndgraveringer.



Interaktive kort giver
bedre overblik

JARL QUITZAU hgrer til den
kategori af yngre medarbejde-
re i DST, der braender for nye
mader at vise tal pa.

Som nyansat i DST’s Velfeerdssta-
tistik kontor skulle Jarl Quitzau
egentlig beskeeftige sig med at
lave indkomststatistik, herunder
ogsa skrive og redigere tekster
om emnet, da han for tre ar siden
startede i DS.

Kort efter sin anseettelse sad han
en dag og konstruerede nogle
interaktive kort, der pa en smart
made kunne vise, hvordan for-
skellige parametre (indkomster,
uddannelse, formue osv.) spiller
sammen pa et Danmarkskort pa
en siddan made, at den enkelte bru-
ger udveelger de parametre, der er
relevante for ham/hende.

Den grafiske lgsning faldt sa hel-
digt ud, at han blev bedt om at raf-
finere produktet og overfgre det til
andre vigtige statistikomrader. Og
i dager de interaktive kort et godt
tilbud til de brugere, der foretraek-
ker en interaktiv fremstilling af de
parametre, de er interesseret i.

- Hvis man f.eks. er interesseret i
at se de forskellige indkomstgra-
dueringer eller typer af indkom-
ster i én kommune i forhold til de
gvrige kommuner, er det nemmere
at fa et overblik pa et grafisk kort
frem for at sidde og kigge pé en
tabel med en raekke talkolonner ud
for de enkelte kommuner, forteeller
Jarl Quitzau.

MERE INTERESSANT FOR
BRUGEREN

- Pa kortene kan man ogsa ind-
leegge en tidsfaktor, der ggr det
muligt at se, hvordan tallene har
udviklet sig over tid, lige som man
kan seette andre parametre ind

i programmet. F.eks. indkomst i
forhold til uddannelse og pa den
made fa anskueliggjort sammen-

hzengen mellem de to parametre
i de forskellige kommuner. P4 den
made bliver det veesentligt mere

interessant for den enkelte bruger.

Og dertil kommer, at man kan fa
udskrevet de tal, der ligger bag
figurerne.

FORMIDLING ER VIGTIG

Jarl Quitzau er uddannet gko-
nom og foretraekker som sadan at
arbejde inden for sit fagomrade.
Men han har leert at seette pris pa
formidlingsdelen og hgrer saledes
til de medarbejdere i institutio-
nen, der breender for nye mader at
preesentere og visualisere institu-
tionens mange tal pa.

Nar man spgrger ham, hvor DST
befinder sig rent digitalt om 10 ar,
er svaret:

- Da har vi digitaliseret alt, hvad
der hedder dataindsamling. Og nar
det geelder formidling af data, vil
internettet og vores hjemmeside
blive hovedveerktgjet. Det er det
sadan set allerede i dag. Nogle af
vores tabelveerker og publikatio-
ner vil udga, og blive erstattet af
temapublikationer, som vil komme
til at ligge pa nettet i elektronisk
form. Vi kan allerede nu se en
udvikling, hvor oplagene falder og
hvor trafikken pd hjemmesiden
om de samme emner gges. Maske
vil Tidrsoversigten og Statistisk
Arbog stadig blive publiceret, men
kommunikationen og formidlin-
gen vil snarere best? i, at brugere
kan treekke tal fra vores registre. m

Vi kan allerede nu se,
hvordan papir-
udgavernes oplag
falder, samtidig med,
at trafikken om de
samme emner pa
hjemmesiden gges,
siger Jarl Quitzau, her
fotograferet i i DST’s
arkiv i kzelderen.
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