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	Og så længe Realdania

	opfører sig ordentligt – og det mener jeg

	afgjort, at den indtil videre har – er det

	fint. Men hvis den får storhedsvanvid og

	begynder at bruge pengene på sig selv,

	må det få nogle stærke konsekvenser.

	Hvad der i givet fald skal ske, vil

	jeg ikke fabulere over her og nu. Det

	må være op til beslutningstagerne på

	det givne tidspunkt.

	(Erling Olsen i Penge til huse 2007)
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	Realdania har eksisteret siden år 2000. På trods af hård og velfunderet kritik, er intet sket.

	Hensigten med denne bog er derfor beskedent: At dokumentere historien om Realdania. 

	Tiden går, og det er nok allerede så småt glemt, hvordan Realdanias udgangspunkt var en forpligtelse til at bruge sin formue almennyttigt. 

	Man kan vænne sig til meget ‒ også til, at Realdania ser sig som en dansk Bill Gates, kalder det for filantropi at satse milliarder på byudviklingsprojekter, forkæler sig selv med dyre bygninger og en stor velaflønnet stab af medarbejdere samt stiller krav om modydelser, når man donerer midler. 

	Om ikke andet, så vil der ligge denne lille bog, som fortæller historien om realkreditinstituttet, der følte sig for fin til at være en almennyttig fond.

	 

	Tak til min kæreste Ulla, som har måttet lægge øre til meget både til morgenmaden og aftensmaden.

	Tak til fagfæller, der har læst og givet kommentarer, men har været nødt til at være anonyme.

	Tak til min dygtige datter Iben, som trods en travl dagligdag som studerende med arbejde på et forlag har fundet tid til at læse korrektur.

	 

	Frederiksberg, marts 2018

	Kristian Kristiansen

	 

	 

	 


Kapitel 1: En undersøgelse af Realdania

	 

	Min interesse for Realdania begyndte allerede, da Realdania blev etableret i år 2000. Jeg var dengang sekretariatsleder for Byggeriets Udviklingsråd. Senere blev jeg ansat som lektor på DTU for at være studieleder for en ny masteruddannelse for ledere i byggebranchen. Vi var mange i miljøet omkring byggebranchen, der havde store forventninger til den nye organisation, som vi forestillede os ville styrke både forskning og udvikling og bidrage til et bedre bygget miljø i Danmark.

	Men Realdania begyndte hurtigt at undre: Hvorfor fandtes der ikke et system til indsendelse af  forskningsansøgninger? Hvorfor ville Realdania, når man støttede forskningen med en række forskningscentre, selv håndplukke lederne af forskningscentrene og pålægge centrene navnet ”Realdania Forskning”? Og: Hvordan blev det besluttet, hvilke af de mange prestige-byggeprojekter, der skulle støttes?

	Da jeg i 2014 gik på efterløn, begyndte jeg at grave dybt i det omfattende materiale om Realdania. I første omgang blev det til en kronik i Politiken den 27. juni 2016. Kronikken viste, at Realdania havde udviklet sig væk fra sit almennyttige formål til at være en kommerciel koncern: Realdania brugte pengene på sig selv i stedet for på andre. 

	Realdania afviste blankt kritikken, og så skete der ikke mere. 

	 

	Det provokerede mig til at grave endnu dybere, og det viste sig, at problemet ikke kun var, at Realdania havde udviklet sig langt væk fra at være almennyttig. Realdania ser sig i dag som en  dansk Bill Gates. Realdania kalder sig for en ”filantropisk virksomhed”. Og hvad i alverden er så det? Det er en organisation, som hverken er styret af markedet eller af offentlig regulering. Det er en farlig organisation, som ved bedst, og som vil gøre hvad som helst for at sætte sin bedreviden igennem. En organisation som ovenikøbet er ved at sætte sin formue over styr. 

	 

	At skrive om Realdania er en stor og vanskelig opgave. 

	Det er en stor opgave, fordi Realdania er stor. Realdania har ifølge egne oplysninger givet godt 16 milliarder kroner til mere end 3000 projekter siden år 2000. 

	Organisationen Realdania er også stor. Man har ‒ alt medregnet  mere end 300 ansatte og har aktiviteter inden for mange forskellige områder såsom ejendomsbesiddelse, byudvikling, oplysningsvirksomhed, innovation, hoteldrift med mere.

	Endelig har Realdania forandret sig over tid. Kimen til Realdanias problemer lå der allerede fra begyndelsen, men det er først i de senere år, at mytologien om den ”filantropiske virksomhed” er blevet foldet helt ud. 

	 

	Det er også en vanskelig opgave at skrive om Realdania, fordi oplysningerne er svært tilgængelige. Der findes ikke en årlig oversigt over støttede projekter. I stedet er der på Realdanias hjemmeside en oplistning af udvalgte projekter, som har fået støtte gennem årene. Listen er langt fra fuldstændig. Oplysningerne om projekterne er mangelfulde, for eksempel uden begyndelses- og afslutningstidspunkt eller uden bevillingsbeløb. Og så har man ændret beskrivelserne af projekterne flere gange. Det ser ud til, at man hver gang der er blevet vedtaget en ny strategi, er gået tilbage og har lavet nye redegørelser for både de gennemførte og igangværende projekter. 

	Det fremgår af den sidst gennemførte evaluering af Realdania, at der findes en database med alle projekterne, men den er ikke offentlig tilgængelig.

	 

	Oplysningerne om Realdanias økonomi er ligeledes vanskeligt tilgængelige. Realdania består af en række selskaber. Ud over moderselskabet er der datterselskaber. Datterselskaberne har underselskaber, som også ejer andre selskaber.  Disse mange selskaber har igen forskellige aktiebesiddelser, hvorfor det er temmeligt kompliceret at finde ud af, hvordan pengene løber rundt i koncernen. Men det er tydeligt, at Realdania kun uddeler en lille del af sine midler til andre. Størstedelen af midlerne holdes internt i Realdanias eget system. 

	 

	Min undersøgelse af Realdania har krævet megen tid. Jeg har brugt det offentligt tilgængelige materiale om Realdania, såsom oplysninger om projekter og årsregnskaber fra de mange virksomheder. Desuden har jeg støttet mig til avisartikler, andre artikler, rapporter og andet materiale. 

	Desværre har jeg kun i et beskedent omfang kunnet bruge eksperter og folk fra byggeriets verden som kilder. Der er simpelthen ingen, som har lyst til at udtale sig. Realdania har så stor magt, at ingen vil være kilde i en kritisk undersøgelse. Alene dét, mener jeg, er et kæmpeproblem. Realdania er en meget magtfuld organisation, og der burde være en offentlig debat om dens aktiviteter. Det er der ikke. 

	 

	I stedet er der gentagne gange blevet rejst voldsom kritik af Realdania. Hver gang afviser Realdanias ledelse alt, og intet sker. 

	Med en enkelt undtagelse. I 2010 blev der rejst kritik af Realdania for konkurrenceforvridning gennem datterselskabet Bolius. Realdania støtter Bolius med mange penge, og samtidig ejede Bolius en virksomhed, som blandt andet udarbejdede tilstandsrapporter. I forlængelse af dette  vedtog Folketinget en lov, der pålagde Erhvervs- og Selskabsstyrelsen at føre et såkaldt legalitetstilsyn med Realdania.

	 

	I min undersøgelse af Realdania er jeg til tider stødt på argumentet, ”at Realdania også gør meget godt”. Da Folketinget vedtog ovennævnte lov, var dette netop Det Radikale Venstres argument over for Dansk Folkeparti, som var rasende over, at en såkaldt almennyttig fond brugte sine midler til at udkonkurrere mindre virksomheder.

	Jeg har meget vanskeligt ved at se gyldigheden i argumentet om, at ”Realdania også gør meget godt”. Det er jo ikke sådan, at noget man har gjort forkert, bliver godt, fordi man også har gjort noget godt. Hvis en organisation ved lov er forpligtet til at bruge sine midler almennyttigt, så skal den gøre dét. Og hvis den ikke gør det, skal der gribes ind.

	I Realdanias tilfælde kan der være tale om et uklart lovgrundlag. I så fald bør der lovgives, så det bliver helt klart, hvilke regler der gælder for Realdania. 

	 

	Det følgende er en historie om et realkreditinstitut, der blev solgt til Danske Bank. Tilbage blev medlemmernes opsparede formue, som skulle bruges almennyttigt. Imidlertid syntes ledelsen af den gamle forening, at det ikke var sjovt nok bare at dele penge ud. I stedet ville man skabe noget helt nyt og aldrig før set. Den gamle erhvervsdrivende forening fik lov til at fortsætte og tog ”fond” som et kaldenavn (kapitel 2).

	Det blev med årene til en omfattende koncern med mange ansatte og mange forretningsaktiviteter (kapitel 3).

	Pengene holdt man op med at dele ud til andre. I stedet gav man dem oftere og oftere til sig selv og vennerne (kapitel 4).

	Mange af Realdanias projekter har derfor bagtanker (kapitel 5), der ligger langt fra det erklærede formål.

	Pressen har hele tiden haft et vågent øje for Realdania. Fra Børsen til Politiken, er der blevet rejst heftig kritik af Realdania, men Realdania afviser bare alt (kapitel 6).

	Hvad Realdania faktisk laver, ses tydeligere med en række eksempler (kapitel 7).

	Det hele samler sig om Realdanias bidrag til forretningsverdenen: Den Filantropiske Virksomhed (kapitel 8).

	Hvad gik Danmark glip af, da ledelsen i den gamle kreditforening ville være noget større end bare en fond, der delte penge ud? Realdania bør laves om til den alemnnyttige fond, det hele tiden har været meningen, at den skulle være.  (Kapitel 9).

	 

Kapitel 2: De ville noget større end at give penge til andre
 
 
Den 30. oktober 2000 var der indkaldt til generalforsamling i  Brøndby Hallen. Foreningen Real Danmark skulle vedtage en fusion af Realkredit Danmark A/S med Danske Bank. Forinden havde ledelsen i den gamle kreditforening rejst land og rige rundt for at sikre et flertal for deres forslag. Mange løfter blev givet, men ledelsen havde også en hemmelig plan. I første omgang skulle fusionen og en ny formålsparagraf vedtages. Formålet kunne ikke længere være at drive realkreditvirksomhed:
 
Foreningens formål er at støtte almennyttige og almenvelgørende formål bredt fordelt i Danmark, primært inden for det byggede miljø. Endvidere kan foreningen drive investeringsvirksomhed. Foreningen har på grund af tilknytningen til Realkredit Danmark A/S en aktiebesiddelse i moderselskabet for Realkredit Danmark A/S. 
 
To år senere skiftede Foreningen Real Danmark navn til Realdania. Alt dette er temmelig indviklet: Hvorfor blev Realdania til ved en fusion af et aktieselskab med Danske Bank? For at forstå det skal man gå langt tilbage i historien, men i første omgang er det væsentligt at lægge mærke til, at Realdania helt fra begyndelsen blev forpligtet til at være almennyttig. Det var der gode grunde til. Realdanias formue er nemlig ”herreløse penge”. 
 
Kreditforeningerne opstod for godt 200 år siden for at løse problemet med at skaffe finansiering til køb af fast ejendom. Før da var ejendom noget, man disponerede over, men ikke ejede: Herremændene fik en herregård stillet til rådighed af kongen, præsten fik løn ved at råde over præstegården og så videre. 
Idéen med en kreditforening var, at foreningen trådte imellem långiver og låntager. En række personer (investorer) købte obligationer udstedt af kreditforeningen, som lånte provenuet ud til sine medlemmer. Lånet blev udbetalt i obligationer, som medlemmerne (låntagerne) selv måtte sælge.
Men for at skabe sikkerhed for långiverne (obligationsejerne) i systemet blev der lagt nogle ekstra foranstaltninger ind. Der blev arbejdet med et princip om solidarisk hæftelse. Det vil sige, at hvis nogen ikke kunne betale renter og afdrag på deres lån, så hæftede alle. Når der var mange nok i foreningen, var det ikke det store problem, hvis nogen få viste sig at være dårlige betalere. Låntagerne skulle indbetale mere end renter og afdrag. Disse bidrag skulle dels dække foreningens omkostninger, dels spares op til en reservefond, som kunne træde til, hvis der pludseligt kom mange dårlige betalere.
Og her har vi så Realdanias formue: Det er realkreditforeningen Danmarks reservefond.
 
Udviklingen løb fra kreditforeningerne. I begyndelsen var kreditforeningerne små, specialiserede og lokalt funderede. Tilliden medlemmerne imellem var ikke stor, så en gruppe landmænd på en egn lavede èn forening, mens nogle byboere i en købstad lavede en anden. Disse små kreditforeninger fusionerede efterhånden, som lånemarkederne udviklede sig. Realkredit Danmark (tidligere Kreditforeningen Danmark) fik sit navn ved en fusion i 1972 af Østifternes Kreditforening, Ny Jydsk Grundejer Kreditforening og et par hypotekforeninger. Kreditforeningen Danmark var dermed blevet landsdækkende.
Udviklingen fortsatte i retning af mere velfungerende og efterhånden også internationale lånemarkeder. På den baggrund kom der en ny realkreditlov i 1989. Den ophævede reelt det gamle foreningssystem ved at bestemme, at realkreditinstitutter fremover skulle være aktieselskaber. De gamle kreditforeninger kunne fortsætte, men alle nye skulle være aktieselskaber.
 
Det er blevet diskuteret, hvorvidt udviklingen væk fra kreditforeningssystemet har været god eller dårlig. Kreditforeningerne var en slags kooperativer og i familie med andelsbevægelsen. På den førnævnte generalforsamling i Brøndby Hallen, hvor Realdania reelt blev født, stillede Frank Aaen (tidligere folketingsmedlem for Enhedslisten)  forslag om, at foreningen skulle fortsætte med at skaffe billige lån til husejere. Kirsten Jacobsen fra Fremskridtspartiet kæmpede i de år en stædig kamp for at bevare kreditforeningssystemet. 
 
Økonomerne Michael Møller og Niels Christian Nielsen har skrevet en bog om kreditforeningssystemet Dansk Realkredit gennem 200 år. De mener, at foreningerne løste husfinansieringsproblemet i en periode, hvor lånemarkedet var uudviklet, men demokratiet i de efterhånden meget store foreninger fungerede ikke længere godt. I virkeligheden – skriver forfatterne polemisk – pålagde kreditforeningerne sig en meget nem opgave: At formidle nogle stensikre lån. En opgave som lige så godt eller bedre kunne have været løst på en anden måde for eksempel af bankerne. 
Uanset, hvad man måtte mene om udviklingen, så valgte Kreditforeningen Danmark i 1993 at placere sin virksomhed i et aktieselskab: Realkredit Danmark A/S. Den gamle kreditforening, der blev ejer af realkreditaktieselskabet, fortsatte under navnet Foreningen RealDanmark. Ledelsen forsøgte at ekspandere virksomheden ved at låne penge ud til tvivlsomme projekter både i ind- og udland. 
Samtidig begyndte bankerne at lave deres egne realkreditaktieselskaber. De havde en konkurrencefordel, fordi de kunne formidle realkreditlån direkte, når kunderne kom ind i banken. I 1998 fusionerede Realkredit Danmark derfor med BG Bank for også at få adgang til en direkte kontakt til kunderne. 
Men i sidste ende tabte Realkredit Danmark alligevel i konkurrencen med bankerne. Realkredit Danmark fik økonomiske problemer og blev nødt til enten at finde nogle samarbejdspartnere eller sælge. Svaret blev et salg til Danske Bank.
 
Salget foregik ved, at Foreningen Realkredit Danmark byttede sine aktier i  holdingselskabet RealDanmark A/S med aktier i Danske Bank. Nu var den gamle reservefond i foreningen blevet vekslet til cirka 10 milliarder kroner i Danske Bank-aktier. En formue som blev næsten fordoblet til cirka 20 milliarder kroner, da Danske Banks aktier kort tid efter offentliggørelsen af fusionen steg voldsomt. Hvilket i øvrigt tyder på, at Danske Bank fik lov til at købe Realkredit Danmark A/S (og BG Bank) alt for billigt.
 
Man kunne synes, at det mest rimelige ville have været, at pengene i reservefonden var blevet betalt tilbage til medlemmerne, men dette var blevet forbudt i paragraf 76 i den nye realkreditlov fra 1989.
Dermed var foreningens formue rent faktisk blevet ”herreløs”. Den tilhørte ikke længere medlemmerne, men den tilhørte heller ikke foreningen, som jo kun forvaltede og administrerede formuen. 
Ikke desto mindre blev intet gjort for at forhindre, at ledelsen og bestyrelsen i foreningen RealDanmark ‒ som senere tog navnet Realdania ‒ kunne give sig til at disponere over formuen efter forgodtbefindende.
Hele forløbet omkring opstarten af Realdania er beskrevet detaljeret og kommenteret af forskellige prominente personer fra byggebranchen i bogen Penge til huse skrevet af Jørgen Nue Møller og udgivet af Realdania. 
 
Nue Møller var formand for bestyrelsen i Realkredit Danmark A/S ‒ som jo altså blev solgt til Danske Bank. Han blev ved fusionen næstformand i bestyrelsen for Danske Bank. Det har været naturligt, fordi foreningen RealDanmark med sine 10 milliarder kroner i aktier ejede en stor del af Danske Bank. Mærsk havde også mange aktier i Danske Bank, og sammen kontrollerede de to virksomheder Danske Bank.
Ifølge Penge til huse gik Nue Møller bare i gang med at ansætte ledelsen i Realdania. Han kunne have forsøgt sig med et stillingsopslag, men det var ikke nødvendigt, fordi en Flemming Borreskov var blevet ledig i forbindelse med fusionen, og så kunne han jo blive administrerende direktør for Realdania. På samme måde blev den tidligere direktionssekretær i RealDanmark Finn Bartholdy ansat som direktør. 
Ledelsen i Realdania var således fra begyndelsen en gruppe håndplukkede realkreditfolk. Hvorfor ikke folk med en bredere kompetence? Hvorfor ikke besætte stillingerne efter opslag?
 
Der skete også to andre mærkelige ting. 
 
Penge til huse
Det er naturligvis muligt, at der her er tale om en stor kærlighed til foreningsprincippet.
Figur 4 fin billede2.jpg
Figur 4 Realdanias udgifter tl lon og administration
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