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Ejendomme sikrer danskernes alderdom

Resumé

Ejendomme har enorm betydning for danskernes alderdom: De danske pen-
sionskasser er nemlig blandt de stgrste ejendomsinvestorer i Danmark, og
ejendomme er saledes et veesentligt aktiv i at sikre skonomien for seldre
danskere.

Pensionsselskaberne har saledes ejendomme for over 240 milliarder kroner.
Det er en stigning pa over 11 procent pa bare et ar. Disse investeringer er
dog ikke ligeligt fordelt - nogle har flere ejendomme end andre - men kig-
ger man pa 15 af de starste pensionskasser har de i gennemsnit ejendomme
for over 10 milliarder kroner hver. Nogle betydeligt mere.

Dette fokus pa ejendomme skyldes bl.a., at denne slags investeringer kan
sikre en bade stabil og langsigtet finansiering af danskernes alderdom. Pen-
sionskasserne - og med dem de danske pensionsopsparere - agerer saledes
stort som bade udlejere og investorer i fast ejendom bade i Danmark og in-
ternationalt.

Den storste og den gennemsnitlige ejendomsportefalje blandt
pensionsselskaberne

Sterste ejendomsportefalje

Mia. kroner
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Kilde: Arsrapporterne (2019) fra 15 udvalgte pensionsselskaber og ATP samt egne be-
regninger.

Note: Beregningen er foretaget pa grundlag af "dagsvaerdien af investeringsejen-
domme”, sddan som denne fremgar af en note herom i regnskaberne i selskabernes ars-
rapporter. Arsrapporterne er lokaliseret pa selskabernes hjemmesider. Regnskabspraksis
mellem selskaberne kan afvige, hvorfor der er tale om et konservativt estimat.
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Danske pensionsopsparere har vaerdier for mere

end 3.500 milliarder kroner

Siden 1980’erne har vi i Danmark haft et pensionssystem, hvor

mange - og gradvist flere og flere - selv sparer op til alderdom- Danske pensionssel-
men. Det er en sund og robust pensionsmodel, der sikrer, at pen- skaber er velsmurte

gene er der, ndr man som pensionist far brug for dem. investeringsmaskiner

Men det betyder ogsa, at de danske pensionskasser er pengekas-
ser, der lebende bliver fyldt. Derfor er der ogsa tale om ganske
store pengekasser. Og det kan de danske pensionsopsparere jo
vaere ganske godt tilfredse med.

Brancheforeningen Forsikring & Pension har saledes opgjort, at
pensionsselskabernes balancesum i 2019 belgb sig til mere end

. . Pensionsselskaberne
3.500 mia. kroner - eller med andre ord; mere end 3,5 billioner

har samlet set inve-

kroner! Og i dette regnestykke er den offentlige pensionsordning steringer for flere tu-
ATP ikke en gang medregnet. sinde milliarder kro-
her

Pensionsselskabernes samlede balancesum, 2015-
2019, mia. kroner
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Kilde: Forsikring & Pension (2020): Balancesum for pensionsselskaber
2079. Senest lokaliseret 1. oktober 2020 pa: https://www.forsikringog-
pension.dk/statistik/balancesum-for-pensionsselskaber/.

Note: Balancesummen er beregnet som summen de balancesummer
for Forsikring & Pensions medlemmer, som brancheforeningen offent-
ligger. Opggrelsen omfatter ikke ATP.



https://www.forsikringogpension.dk/statistik/balancesum-for-pensionsselskaber/
https://www.forsikringogpension.dk/statistik/balancesum-for-pensionsselskaber/
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Ejendomme fylder godt i pensionsregnskabet
Selvom der er naturlige forskelle pa pensionsselskaberne, fylder
ejendomme godt for langt de fleste pensionsselskaber og derfor .

. ) De danske pensions-
ogsa for langt de fleste pensionsopsparere. Feelles for naesten alle selskaber har ejen-
pensionskasserne er saledes, at en betydelig del af deres porte- domme for nasten
folje bestar af ejendomme. 240 mia. kroner

De danske pensionskasser har saledes ejendomme for naasten 240
mia. kroner i alt. Det svarer til en stigning pa over 11 procent alene
inden for det seneste ar - og en stigning pa hele 28 procent fra
begyndelsen af 2018 til efteraret 2020.

Vaerdien af pensionsselskabernes beholdninger af

ejendomme, mia. kroner Ejendomme udger en
stadig stigende andel
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Kilde: Nationalbankens statistikbank: DNFPINVV og egne beregninger.
Note: Labende priser. Tabellen viser de i januar 2021 tilgaengelige tal.

Pensionsselskaberne investerer disse penge med forskellige stra- Pensionsselskaberne
tegier og mal. Nogle vaegter én type investeringer mere end an- investerer forskelligt,
dre; nogle gor det modsatte. Nogle stiller bestemte krav til de men i gennemsnit har

. . . . 15 af de storste pen-
virksomheder og fonde, de vil investere i; andre stiller andre krav. sionsselskaber ejen-

At pensionsselskaberne har forskellige investeringsstrategier, be- domme for over 10
tyder naturligvis, at de i forskellig grad investerer i ejendomme. mia. kroner hver -

enkelte har meget
Kigger man narmere pa regnskaberne hos 15 af de starste pensi- mere

onsselskaber bliver det dog klart, at de i gennemsnit har ejen-
domme for over 10 milliarder kroner.
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Antal pensionsselskaber fordelt i grupper efter om-
fanget af deres ejendomsinvesteringer

ATP
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0-5 mia. kroner 5-10 mia. kroner  Over 10 mia. kroner

Kilde: Arsrapporterne fra falgende pensionsselskaber: Alm. Brand Pen-
sion, AP Pension, Danica, Industriens Pension, Laegernes Pension, Lae-
rernes Pension, MP Pension, P+, PensionDanmark, PenSam, PFA, PKA,
Sampension, TopDanmark, Velliv og ATP

Note: Figuren viser antallet af pensionsselskaber i de tre grupper pla-
ceret efter “dagsveerdien af investeringsejendomme”, saddan som
denne fremgar af en note herom i regnskaberne i selskabernes arsrap-
porter. Arsrapporterne er lokaliseret pa selskabernes hjemmesider.
Regnskabspraksis mellem selskaberne kan afvige, hvorfor der er tale
om et konservativt estimat. Opgarelsen dagsvaerdien af disse pensi-
onsselskabers ejendomme jf. arsregnsskaberne viser, at de tilsammen
har ejendomme for over 200 mia. kroner.

Ingen af de undersagte 15 pensionsselskaber har ejendomsinve-
steringer for under 750 mio. kroner, og ca. halvdelen af de femten
her undersggte pensionsselskaber har ejendomme for over ti milli-
arder kroner - hver. Enkelte af selskaberne har endda ejendomsin-
vesteringer for 20 milliarder kroner. Dette gaelder ogsa for ATP.

Eller sagt med andre ord: Nogle af de starste ejendomsinvestorer
og udlejere i Danmark er de danske pensionsopsparere - dan-
skerne selv.

Der kan veere mange arsager til, at pensionsmidlerne i sa stor stil
placeres i ejendomme. En vaesentlig 8rsag kan vaere, at en inve-
stering i ejendomme er en bade stabil og langsigtet investering -
og det er jo neeppe en darlig ting, at danskerne sikres et bade sta-
bilt og langsigtet pensionsafkast.
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Visse af de danske
pensionskasser har
ejendomme for over
20 mia. kroner

Ejendomme er en
bade stabil og lang-
sigtet investering og
egner sig derfor godt
til at sikre dansker-
nes pensioner
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Mange af pensionsselskabernes ejendomsinve-

steringer foregar i Danmark Pensionsselskabernes
For at sikre danskerne en vaerdig alderdom investerer pensions- ejendomsinvesterin-
selskaberne ogsa bredt. Mange af pensionsselskaberne er saledes ger finder sted bade

Danmark og i udlan-

internationale ejendomsinvestorer, og de danske pensionsopspa- dot
e

rere ejer ejendomme i milliardklassen uden for landets graenser.

Men en stor del af ejendomsinvesteringerne finder naturligvis
ogsa sted i Danmark. Pa den made er pensionskasserne med til at
sikre et dynamisk og stadig udviklende ejendomsmarked.

Nationalbanken har estimeret, at pensionsselskabernes investerin-
ger i ejendomme i Danmark i september 2020 udgjorde ca. 83
pct. af pensionskassernes samlede ejendomsinvesteringer.

En fornemmelse af omfanget - og derfor betydningen - af pensi-
onskassernes engagement pa ejendomsmarkedet i Danmark kan
man ogsa fa via EjendomDanmarks markedsstatistik, hvor de fle-
ste af pensionskasserne i undersggelsen ogsa bidrager.

| denne markedsstatistik kan det ses, at de danske pensionskasser
i gennemsnit hver ejer ejendomme pa op mod 400.000 m? rundt

] ) | Danmark ejer pensi-
omkring i hele Danmark.

onsselskaberne i gen-
nemsnhit ejendomme

Gennemsnhitligt antal m? ejet af danske pensionskas- pa mere 9"‘3
ser i Danmark 400.000 m2 hver
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Kilde: EjendomDanmarks markedsstatistik.

Note: Ikke alle de femten pensionskasser, der indgar i undersggelsen
ovenfor, deltager i EjendomDanmarks markedsstatistik. Der er sdledes
tale om et forsigtigt estimat.
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Dette tal dackker selvsagt over visse udsving - nogle investerer
mere i danske ejendomme end andre. Enkelte pensionskasser ejer
saledes i omegnen af 1 mio. m? danske ejendomme, mens andre
ejer betydeligt mindre.

Det samlede billede er dog, at danske ejendomme har endog gan-
ske stor betydning for danskernes pensionsopsparinger. Laeagges
Nationalbankens opggrelse til grund, havde pensionsselskaberne
danske ejendomme for over 195 mia. kroner i september 2020.

For danske pensionsopsparere er det saledes af afgarende betyd-
ning, at ejendomsmarkedet - ikke mindst lejemarkedet for bade
boliger og erhverv - er velfungerende, sundt og attraktivt, for det
er bl.a. dette marked, der skal sikre danskernes gkonomi i alder-
dommen.
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Danske pensionsop-
sparere er afhangige
af sunde ejendomsin-
vesteringer og et vel-
fungerende ejen-
domsmarked
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Om denne analyse

| ejendomsbranchen skaber man de fysiske rammer, som er afgerende for dan-
skernes trivsel og udvikling, og derfor har ejendomsbranchen et stort ansvar for
liv og vaekst i Danmark. Som ejendomsbranchens erhvervsorganisation tager vi
i EjendomDanmark dette ansvar alvorligt og bidrager lsbende med indsigt, ana-
lyse og viden om forhold, der er relevante for ejendomsbranchen og samfundet.

Det er tilladt at citere fra denne analyse med tydelig kildeangivelse og henvis-
ning til EjendomDanmark.

Denne analyse er udarbejdet af seniorrddgiver Morten Jarlbaek Pedersen, cand.
scient. pol., Ph.D. og gkonomisk-politisk konsulent Anders Gade Jeppesen,
cand. polit.

Kontakt

Hvis du vil vide mere om ejendomsinvesteringer eller EjendomDanmark og
den danske ejendomsbranche, kan du kontakte seniorradgiver Morten Jarl-
baek Pedersen pa mjp@ejd.dk.

Du kan ogsa laese mere pa www.ejd.dk.



