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Renteprognoser
rammer ved
en af

Det kniber med treefsikkerheden hos de
professionelle prognosemagere, nar de skal .
forudsige renteudviklingen. Det konstaterer en

ny rapport, som PA Consulting har udarbejdet

for Boliggkonomisk Videncenter. Iszer har det
knebet med at ramme renten pa de populzere
F1-1an. Den er blevet overvurderet igen og igen. —
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Private Rented
Sector

- A Holistic Approach

FORVENTNINGER PRIVATE UDLEJNINGS-
FORTSAT PA BOLIGER I TYSKLAND
LAVT BLUS I Tyskland er knap halvdelen af alle boliger

private udlejningsboliger. Et nyt working

Mens gkonomerne taler paper fra Boliggkonomisk Videncenter ser

forsigtigt om opsving, pa, hvordan disse udlejningsboliger admini-

holder danskerne fortsat streres og reguleres.

igen, nar det geelder deres

forventninger til bolig-

markedet. 40 pct. tror pa

hgjere priser, men kun

1 cht. of dem forventer UNGE LEJERE - ZLDRE EJERE

'meget hgjere priser'. Nu kan der tegnes et mere preecist billede af, hvordan familierne
i Danmark fordeler sig pa ejere og lejere. Det skyldes nye tal fra
Danmarks Statistik, som Boliggkonomisk Videncenter har skaf-
fet som led i projektet 'Tekst og tal om det byggede miljg".




Landdistrikternes

overlevelse uden
brug af EPO

I artier har udviklingen fjernet
befolkning fra landdistrikterne i
Danmark og sendt dem ind mod
byerne. Processen har ubgnhgr-
ligt reduceret efterspgrgslen efter
boliger i udkantomraderne, og sat
priserne under pres.

Prisfaldet er blevet holdt i ave

af flere forhold, som har skjult
udviklingens alvor, i form af bedre
transportnet, bedre kommuni-
kation og globaliseringen. Det
overordnede vejnet er forbedret,
sa det kan handtere et stgrre pres
fra pendlerne. Alene i arene fra
2006 til 2012 steg antallet af pend-
lere, der kgrer mere end 50 km til
arbejde fra 167.000 personer til
197.000. Dertil kommer en generel
velstandsstigning i befolkningen
og jeevnt faldende finansierings-
omkostninger, der har lgftet det
generelle boligprisniveau.

De sidste 30 ar er befolkningen i de
danske landdistrikter gdet meerk-
bart tilbage. Tag et landdistrikt
som Sydlangelands kommune,
hvor folketallet er reduceret fra
3.658 til 2.277 i drene fra 1976 til
2004. Eller Grindsted kommune,
hvor folketallet gik fra 4.880 til
3.987. Statistikken er nu sndret

pa grund af kommunalreformen,
men udviklingen synes ikke stop-
pet, snarere tiltaget. Hadnd i hdnd
med affolkningen ser vi en aldring
af den befolkning, der er blevet
tilbage. Trenden er i gvrigt inter-
national.

Pa boligomradet betyder den svig-
tende efterspgrgsel, at priserne
presses ned. Og for de darligste
ejendomme geelder, at de inden
for en relativ kort periode nar et
niveau, hvor det ikke kan betale
sig for ejeren at forbedre bygnin-
gerne eller vedligeholde dem.
Nogle af dem star allerede i dag
som tomme ruiner. Hvad ville der
ske, hvis man gjorde noget seerligt

for at hjeelpe det treengte bolig-
marked i disse omrader? F.eks. ved
at lempe ejendomsskatterne, give
statsgaranti for realkreditlan eller
revidere de kommunale udlig-
ningsordninger? Svaret er, at man
risikerer at forvandle en ulykke til
en katastrofe. Hvis man kunstigt
lpfter boligpriserne i et omrade, sa
nye kgbere flytter ind og belaner
ejendommene til hgjere priser, har
man for alvor kortsluttet marke-
det.

Derfor er det farligt at give bo-
ligmarkedet EPO. Gar man fgrst i
gang, ma preestationerne holdes
oppe med mere af samme skuffe.
Skal man hjeelpe, ma det det IKKE
handle om, at staten fortseetter
med at subsidiere, men om hjzlp
uden bivirkninger. Et sddan hjeelp
kunne f.eks. veere at fortseette og
udbygge nedrivningspuljen. Et
andet eksempel er ordningen om
flexboligtilladelse. Et tredje Real-
danias kampagne 'Stedet teeller’,
der forsgger at udvikle og synlig-
ggre de potentialer, der gemmer
sig i mange yderomrader - bl.a. pa
det rekreative omrade.

Internationalt set - isser i OECD-
landene - er trenden gaet fra at
subsidiere enkelte sektorer til at
investere i de lokalomrader, hvor
der er muligheder og uudnyttede
potentialer. De tidligere politikker
med subsidiering og omfordeling
af gkonomiske ressourcer mellem
regionerne virkede ganske enkelt
ikke.

Samtidig har det vist sig, at den
omfattende stgtte til landbrugs-
sektoren i EU var uholdbar i en

tid med recession og pres pa de
offentlige finanser. Frem for at
betragte yderomraderne som land-
brugsomrader er udviklingen gaet
iretning af at opfatte dem som
béade landbrugs- OG ressourceom-
rader i form af fritids- og rekreati-

Sekretariatschef,
cand. polit.
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Hvis man kunstigt
lgfter boligpriserne

i et omrade, sa

nye kgbere flytter
ind og belaner
ejendommene

til hgjere priser,

har man for alvor
kortsluttet markedet

onsarealer med skov, rent drikke-
vand og steder med historiske og
kulturhistoriske veerdier.

Europa er fuld af eksempler pa
denne nye strategi. I Tyskland
med programmet 'Regionen aktiv’,
i Holland 'Agenda for et levende
landskab’ og i EU har kommis-
sionen i flere ar vist vejen med
LEADER-programmet.

Det er ikke givet, at den nye politik
for landdistrikterne kan vende
udviklingen. Men den vil kunne
styrke omradernes selvopfat-

telse og identitet. Sammenholdt
med den dialog og inddragelse af
lokalbefolkningen, som den nye
‘approach’ ogsa leegger op til, er
der bedre udsigter for de fysiske
omgivelser, men ogsa for en stgrre
livskvalitet for de folk, der bor i
disse omrader. Og skulle en sadan
gunstig udvikling ogsa kunne
traekke flere turister til, er det vel
kun et ekstra plus til fordel for feel-
lesskabet.



Renteprognoser - veer pa vagt!

Traefsikkerheden hos progno-
semagerne slar ofte fejl - isaer
nar det gaelder forudsigelserne
om renteudviklingen for F1-
lanene. Det viser en rapport,
som PA Consulting har ud-
arbejdet for Boliggkonomisk
Videncenter

De renteprognoser, som medierne
jeevnligt gengiver ledsaget af gode
rad om, hvordan boligejeren skal
omlzegge sine 1an, skal tages med
et gran salt - for ikke at sige med
et solidt forbehold.

Det fremgar af en rapport, som
Boliggkonomisk Videncenter har
bestilt hos konsulentvirksomhe-
den PA Consulting.

PA Consulting har i januar-februar
2014 gennemgdet renteprogno-
ser for perioden 2005 til og med
2013. Konsulenterne har tygget
sig gennem prognhoser om repo-
renten, CIBOR-3 méaneders renten,
F11an, 10-arige statsobligationer
og 30-arige fastforrentede obliga-
tioner. Reporenten er renten pa 7
dages indskud i Nationalbanken.

Der er indsamlet i alt 517 forskel-
lige renteudsagn fra en raekke cen-
trale aktgrer. De omfatter Finans-
ministeriet, De @konomiske Rad,
Nykredit, Danske Bank, Nordea,
Jyske Bank, Sydbank med flere. Der
er her tale om professionelle prog-
nosemagere, som regelmaessigt
beskeeftiger sig med forudsigelser
om renten, og hvor offentligheden
med en vis ret kan forvente, at for-
udsigelserne er rimeligt preecise.

Aktgrerne er inddelt i tre hoved-
grupper: Finansministeriet, De
@konomiske Rad og den finansielle
sektor. Der ses pa treefsikkerheden
for hver rentetype for hver enkelt
prognosemager. Det er den ene-
ste retfeerdige made at vurdere
prognoserne pa, for aktgrerne
skgnner ikke over de samme ren-
tetyper. Nogle rentetyper svinger
ogsa mere end andre, og er derfor

sveerere at ramme end de mere
stabile som renten pa de fastfor-
rentede 30-arige obligationer.

Nu er det jo let nok at forudsige
renten om 14 dage, mens det
straks er sveerere at skgnne et eller
to ar frem. Derfor er der ogsa set
pa, hvor god treefsikkerheden er
som en funktion af tidshorisonten
for prognoserne.

EN TURBULENT PERIODE
Perioden 2005-2013 har i en sjzel-
den grad veeret turbulent for de
finansielle markeder. Perioden
har under ét set et historisk fald i
renten, men i tiden op til og under
finanskrisen i 2008 oplevede man
ogsa, at renten steg. Desuden kom
det som en overraskelse for de fle-
ste, at renten i Danmark faldt som
en udlgber af den sydeuropzeiske
geeldskrise, da den for alvor ramte
i2011.

Indtil da havde man troet pa en
begyndende rentestigning baret af
et gkonomisk opsving, men dette
opsving blev udsat som fglge af
geeldskrisen, og samtidig flygtede
investorerne over i 'sikker havn'
Denne havn var blandt andet
danske obligationer til glaede for
de danske boligejere, men til skade
for renteprognosernes traefsikker-
hed.

Nar Boliggkonomisk Videncenter
evaluerer renteforudsigelser, er det
ikke for at heenge enkelte aktgrer
ud. Udviklingen pa de finansielle
markeder har i sandhed vzeret
overrumplende. Man kan ikke be-
brejde analytikerne, at de ikke har
kunnet 'fange' renten under disse
vilkar. Det er imidlertid vigtigt at
sla fast, at nar forudsigelserne er
sa usikre, er man som prognose-
mager ogsa forpligtet til at ggre
opmaerksom herpa, nar man leg-
ger sine tal frem.
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F1-PROGNOSEN -

ET SMERTENSBARN

For boligejerne har prognoserne
for Fl1-renten haft en seerlig inte-
resse. F1-lanene har veeret dan-
skernes foretrukne boliglan, og
det har ikke skortet pa advarsler
om, at boligejerne burde s@ge over
i fastforrentede lan for at sikre sig
mod fremtidige rentestigninger.
Disse advarsler har veeret bakket
op af forudsigelser om stigende
rente pa F1-obligationerne. Vores
evaluering viser, at disse progno-
ser har overvurderet renten igen
og igen.

Det betyder selviglgelig ikke, at
man som boligejer skal ignorere
advarslerne og tro, at F1- renten
forbliver lav. Det ma understreges,
at den nuveerende rentesituation
er historisk, og at den korte rente
fgr eller siden mé stige. Hvornar og
i hvilket tempo det sker, er imid-
lertid sveert at vide, og det udstiller
denne evalueringsrapport.

Figuren pa side 3 viser, at man i
2005 og 2006 forventede, at den
korte rente ville stige, men at
man undervurderede, hvor me-
get renten rent faktisk kom til at
stige. Efter at finanskrisen ramte
i efteraret 2008, faldt prognose-
magerne over i den anden grgft,
og man har siden konsekvent
overvurderet renten. Undtagelsen
er enkelte renteskgn fra 2010, der
ramte plet for 2011. Samtidig har
en del prognosemagere veeret ret
teet pa at ramme Fl-renten i 2013.
Andre bud har veeret helt uden for
skiven med afvigelser pd over 2
procentpoint.

Hvor stor har fejlskuddet veeret?
Sgjlediagrammet gverst pa denne
side viser afvigelsen i procent-
point. (Hvis prognosen siger, at F1-
renten bliver 2 pct., og den faktisk
bliver 0,5 pct., er afvigelsen 1,5
procentpoint). I snit har fejlskud-
det for det enkelte ar ligget mel-
lem 0,5 til 1,5 procentpoint for alle
prognosemagere under ét. Det er
relativt store fejl, nar Fl-renten i
perioden har varieret mellem 0,23
pct. og 4,87 pct.
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DE 30-ARIGE
FASTFORRENTEDE
OBLIGATIONER

Renten pa de 30-arige 1an har
veeret mindre volatil i de senere ar
end Fl-renten. Derfor kunne man
forvente, at prognosemagerne
klarede sig bedre, nar de skulle
ramme denne rente, ogsa kaldet
'den lange rente'. Det gar da ogsa
bedre her end med F1-forudsigel-
serne, men forbedringen er til at
overse.

Prognoserne pa den foregaende
side udviser det samme billede
som for Fl-renten: I starten af
perioden skyder prognoserne
under den faktiske renteudvik-
ling, i de senere ar skyder de til
gengeeld over. Samtidig er der en
del prognosemagere, der rammer
plet med deres forudsigelser, mens
andre laver markante fejl pa over
to procentpoint. Der er altsa grund
til at tjekke, om ens egen bank el-
ler realkreditinstitut nu ogsa hgrer
til i det skrappe felt, eller om man
maske burde lytte mere til andre.

Sgjlediagrammet for de 30-arige
lan pa denne side viser, at afvi-
gelserne har ligget mellem 0,4 til
1,2 procentpoint i de enkelte ar.
Faktisk er afvigelsen i 2013 en del
stgrre her, end den var for F1-ren-
ten. For arene 2011 og 2012 ligger
afvigelsen pa nogenlunde samme
niveau som ved F1-ladnene.

Man kunne umiddelbart forvente,
at prognoserne for den lange rente
var mere trefsikre end for den
korte. En del prognosemagere
rammer da ogsa plet, men billedet
forveerres af prognoser udarbejdet
12011, der skyder langt over malet
for renten i 2012 og 2013. Dette
geelder ogsa for en del af progno-
serne, der er udarbejdet i 2010 for
arene 2011 og 2012.
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Hvad er det, der gar galt

Nogen vil nok misteenke, at de
veerste fejlskgn kommer fra den
finansielle sektor, der har en
egeninteresse i at jage en skreek
ilivet pa F1-kunder og f& dem til
at skifte til fastforrentede lan.
Men de skgn, der for alvor afviger
i materialet her for realkreditren-
ten, kommer fra Finansministe-
riet og De @konomiske Rad. Ingen
vil vel betvivle, at der her sidder
dygtige gkonomer, der er kemisk
renset for en kommerciel interes-
se i at pavirke prognoserne.

Afvigelserne i materialet deekker
altsa over noget andet: At renten
i de sidste 10 ars finansielle miljg
er meget sveer at prognosticere.

Der er mere tale om antagelser,
end om beregninger, og disse
antagelser kan blive gjort til

skamme af de virkelige begiven-
heder sa som finanskrisen i efter-
aret 2008 og den sydeuropeiske
geeldskrise. Sddanne heendelser
var nok forudset af en del gko-
nomer, men deres omfang og
tidspunktet for deres indtrseden
er stort set umulig at vurdere.

Derfor bliver leeren af analysen

1 Boliggkonomisk Videncenters
optik, at man som boligejer bgr
indrette sig efter, at renten er
sveer at forudsige, og at man bgr
sikre sig mod de mest sandsyn-
lige risikoscenarier, hvis man har
en sarbar gkonomi.

Rapporten, 'Evaluering af rente-
prognoser’, kan frit downloades fra
Boliggkonomisk Videncenters hjem-
meside. m



Danskerne svaere at begejstre

40 procent af os tror pa hgjere
boligpriser i lgbet af det naeste
ar, men kun 1 pct. ud af de 40
tror pa 'meget hgjere priser'.
Nye tal om hvordan de forskel-
lige befolkningsgrupper ser pa
boligmarkedet er pa vej

Danskerne er fortsat forsigtige, nar
det geelder troen pa et opsving pa
boligmarkedet. Fra november 2013
til februar 2014 blev der skruet

en anelse ned for optimismen,
men udsvingene er til at overse.

40 pct. af danskerne tror p3, at
boligpriserne vil veere hgjere om
et ar, mens 11 pct. tror, de vil veere
lavere eller meget lavere.

Tallene er hentet fra den ssedvan-
lige forventningsundersggelse,
Danmarks Statistik hvert kvartal
foretager for Boliggkonomisk Vi-
dencenter. Der er tale om februar-
tal, men undersggelsen er fortsat
ind i marts méaned. Det skyldes,
at Videncentret har besluttet at
udvide undersggelsen. Derfor vil
naeste nyhedsbrev indeholde nye
informationer, hvor man mere
preecist vil kunne beskrive forskel-
le mellem befolkningsgrupperne,
nar det handler om opfattelsen

af boligmarkedets udvikling og

'sundhedstilstand'.
DANSKERNES FORVENTNINGER TIL BOLIGPRISERNE OM ET 0G OM FEM AR
$
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I februar-undersggelsen tror 47
pct., den stgrste gruppe, at priser-
ne vil ligge p4 samme niveau. Det
sakaldte 'nettotal’, der sammenve-
jer positive og negative forventnin-
ger landede pa 14,17 i februar, mod
17,99 i november.

Af de 40 pct., der forventede hgjere
priser, regnede de 39 procentpoint
med, at priserne ville blive 'hgjere’,
mens én procentpoint vurderede,
at de ville blive 'meget hgjere'.
Danskerne er saledes sveere at
begejstre, nar det geelder boligmar-
kedet.

I undersggelsen har vi ogsa spurgt
om, hvordan boligpriserne vil veere
om 5 ar. Der er generel enighed om
- og det har der veeret lige siden
undersggelsen startede 1 2010 — at
situationen vil se bedre ud i 2019.
Hele 70 pct. af de adspurgte mener,
at priserne da vil veere hgjere. Det
er dog interessant, at kun 4 pro-
centpoint tror, at priserne bliver
'meget hgjere' om 5 ar.

BOLIGMARKEDETS
MIDTVE]JSKRISE

Siden undersg@gelsens start har vi
ogsa set pa, hvordan forskellige
aldersklasser bedgmmer fremti-

den. Her viser det sig, at de unge
og de =ldste er de mest positive.
Derimod er de midaldrende mere
negative.

Der er i Danmark relativt mange
lejere i forhold til ejere i de yngre
aldersklasser. Andelen af lejere
stiger ogsa i de zeldre aldersklas-
ser. Det samme forhold er beskre-
vet andetsteds i dette nyheds-
brev under 'Nyt fra projekterne’.
Forskellen i optimismen blandt de
adspurgte lejere og ejere i denne
undersggelse er dog begraenset.

I februar-undersggelsen var de
mest optimistiske de 30-39-arige,
der havde et nettotal for forvent-
ningerne pa 1 ars sigt pa 22,77.
Derimod var de midaldrende mere
forbeholdne, idet de 50-59-arige
havde et nettotal pa 8,48.

HVAD LIGGER BAG
FORVENTNINGERNE

I forbindelse med undersggelsen er
der ogsa spurgt til, hvilke forhold
danskerne leegger til grund for
deres udtalelser om boligpriserne.
Her kan de interviewede vaelge
otte forskellige forhold med mu-
lighed for at pege pa et enkelt eller
pa flere forhold. Siden den fgrste
undersggelse fra 2010 har der vze-

ret stor stabilitet i de forhold, der
er peget pa. Den vigtigste faktor er
de boligpriser, man har kunnet se
i det sidste halve ars tid. Det peger
79 pct. af de adspurgte pa. Deref-
ter fglger Danmarks gkonomiske
situation (71 pct.).

Herfra er der et stort spring ned til
renteudviklingen, som 39 pct. pe-

ger pa, mens 36 pct. henviser til de
gkonomiske eksperters udtalelser.

Det er pa sin vis interessant, at
renten og de gkonomiske eksper-
ters udtalelser tilleegges naesten
samme betydning.

Der er ikke s& meget informations-
veerdi i, at centret konstant far de
samme svar pa spgrgsmalene. Vi
har imidlertid valgt at fortseette
med disse spgrgsmal, fordi vi
gnsker at se, om stabiliteten i de
udpegede arsager ogsa holder den
dag, boligpriserne begynder at
stige. m

HVILKE FORHOLD TILLAGGES VAGT VED BEDOMMELSEN AF DE FREMTIDIGE BOLIGPRISER
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Har Tyskland et huslejeloft
for private udlejningsboliger?

Nyt working paper fra Bolig-
gkonomisk Videncenter szetter
fokus pa markedet for private
udlejningsboliger i Tyskland

Tyskland er szerligt interessant,
nar det geelder private udlejnings-
boliger. De udggr ikke mindre end
49 pct. af alle boliger. I Danmark er
det kun 14 pct. Samtidig har man i
Tyskland etableret et avanceret ad-
ministrativt apparat til at regulere
huslejeniveauet for disse boliger.
Dette veerktdj er kendt som et Miet-
spiegel (et spejl af huslejeniveauet).

Det tyske Mietspiegel skal i princip-
pet styre lejeniveauet for de private
udlejningsboliger. Det udregnes for
hver enkelt lejlighed, sa alle indivi-
duelle forhold i lejligheden ind-
drages, herunder ogsa de seerlige
beliggenheds- og omradeforhold.
Der findes to udgaver, det ordinzere
Mietspiegel og et, der er mere vi-
denskabeligt udregnet, det sdkaldte
qualifizierter Mietspiegel.

I de tyske lejelovsreformer fra
1971/74 blev det fastlagt, at husle-
jen i de private udlejningsboliger
skulle fglge lejen i sammenlignelige
lejligheder. Imidlertid blev domsto-
lene overbebyrdet med sager om
uoverensstemmelser, hvor ejere og
lejere var uenige om det rette leje-
niveau. Derfor valgte man i 1982 at
indfgre et Mietspiegel, som skulle
beregnes objektivt pa baggrund af
konkrete erfaringer og anerkendte
samfundsvidenskabelige metoder.
Mietspiegel offentligggres af de
lokale myndigheder.

Opfattelsen af, at Tyskland har et
lejeloft, har faet gkonomer til at ru-
bricere Tyskland som et land med
en stram huslejeregulering. Det
kan dog veere en overfortolkning af,
hvad et Mietspiegel egentlig deekker
over. Arbejdspapiret rejser diskus-
sionen om, i hvor stor udstreekning
det tyske 'lejeloft' virker regule-

rende, eller om det snarere fglger
udviklingen i markedet med en vis
forsinkelse.

Der er ikke tale om et politisk
fastlagt lejeloft, som det vi kender
i Danmark fra 'det lejedes veerdi',
men derimod om et beregningssy-
stem, hvor huslejen skal genspejle
lejlighedens standard. Samtidig
skal det beskytte lejerne mod ek-
sorbitante lejestigninger og udggre
en feelles reference for udlejer og
lejer. En ting er, hvad hensigten
med ordningen er. Noget andet er
praksis. I papiret ses der pa, hvor-
dan reguleringen har fungeret,

og hvordan samspillet er mellem
lejeboligerne og andre dele af bolig-
markedet.

Det tyske system tager hgjde for lej-
lighedens stgrrelse i m2, udstyret i
lejligheden, bygningens alder, ejen-
dommens karakter og ikke mindst
beliggenheden. Hvor beliggenhed
spillede en mindre rolle i udform-
ningen af det hollandske system,
indgar det i Mietspiegel med tysk
grundighed i enhver forstand. For
en by som eksempelvis Dresden,

er de lokale kvarterers attraktivitet
evalueret og gradbgjet ned til den
mindste lokale detalje.

I de sidste par ar er den tyske hus-
leje trods Mietspiegel steget mar-
kant, ogi en raekke byer er antal-
let af billige lejligheder reduceret
drastisk. Dette har sat systemet
under politisk pres, og en reform er
undervejs.

Rapporten er udarbejdet af forsk-
ningsassistent, Master of public po-
licy Jonathan Fitzsimons, der ogsa
stod bag et working paper om den
private udlejningssektor i Holland.
Disse papirer er forstudier til et am-
bitigst projekt, hvor London School
of Economics, Cambridge Centre
for Housing and Planning Research,
universitetet i Delft, Institut der

Deutschen Wirtschaft samt CBS
gennemfgrer et komparativt studie
af udlejningssektoren i England,
Tyskland, Holland og Danmark. m

|

Jonathan Fitzsimons, Boliggkonomisk
Videncenter, har udarbejdet rapporten
om reguleringen af huslejen i de private
udlejningsboliger i Tyskland.

Rapporten, der er pd 170 sider, kan
downloades frit pa Boliggkonomisk Vi-
dencenters hjemmeside, eller rekvireres
1 sekretariatet.

Tyskland:

- 80,6 millioner indbyggere

- 49 pct. af alle boliger er private
udlejningsboliger

Derfor er Tyskland interessant:

- Europas sterste marked for private
udlejningsboliger

- Tyskland oplevede ingen “bolighoble”,
de tyske boligpriser har i stedet indtil
fornylig veeret realt faldende

- lejeregulering efter et andet system
end kendt i Danmark

- det tyske system stér over for en revision



Nyt fra projekterne: 'Tekst og tal om det byggede miljg'

Vi starter og slutter som lejere

Nye oplysninger kaster lys
over, hvordan de to gruppe-
ringer fordeler sig afhaengig af
familieforhold, alder, indkomst
og geografi

Nye oplysninger fra projektet
'Tekst og tal om det byggede miljg'
giver et meget preecist billede af,
hvordan familierne i Danmark for-
deler sig pa ejere og lejere og hvor
mange, der er i hver gruppe, nar
man krydstabulerer med forskel-
lige sociogkonomiske faktorer.

Oplysningerne er et led i det
samarbejde, som Boliggkonomisk
Videncenter og Danmarks Stati-
stik indledte sidste ar i forbindelse
med projektet 'Tekst og tal om det
byggede milj@’, der blev omtalt i
nyhedsbrevet nr. 12 2013. Projek-
tet skal tilvejebringe ny viden og
statistik om det byggede miljg i
Danmark. I den forbindelse har Bo-
liggkonomisk Videncenter rekvire-
ret en lang reekke nye oplysninger
fra Danmarks Statistik.

Det er typisk de unge enlige, som bor i lejlig-
heder, mens de midaldrende fra 40 til 70 ar bor
i eget hus. Her symboliseret via de to snegle
tegnet af Bob Katzenelson.

De fleste af disse statistikker er nu
feerdige og frit tilgeengelige i
www.statistikbanken.dk.

Her gennemgar vi nogle af oplys-
ningerne fra én af disse statistik-
ker, der ligger i Statistikbanken
under betegnelsen INDKF9 og
under temaet 'Arbejde, lgn og
indkomst’/’Indkomster’/’Familie-
indkomster’.

Oplysningerne i INDKF9 fordeler
familierne i Danmark efter, om de
er ejere eller lejere. Dette kan ses
fordelt pa familietyperne enlige
uden bgrn, enlige med bgrn, par
uden bgrn og par med bgrn. Ejere

og lejere kan imidlertid ogsa forde-

les ud fra hovedpersonens alders-
klasse.

Endelig kan tallene fordeles pa
indkomst i form af sdkaldte
indkomstdeciler, det vil sige be-
folkningen fordelt i 10 lige store
grupper med de 10 pct. med lavest
indkomst i decil 1, og de 10 pct.
med hgjst indkomst i decil 10.
Disse oplysninger kan kombine-
res med hinanden, sa man for
eksempel kan se enlige mgdre i
én bestemt aldersklasse fordelt pa
ejere og lejere afhaengigt af ind-
komstdecil.

v




$

MIDALDRENDE DANSKERE
ELSKER EJERBOLIGEN

For ikke-statistikere kan det
maske lyde abstrakt, men tallene
kan hurtigt 'gives liv’ med et par

I en anden statistik, der er opstil-
let i forbindelse med projektet, kan
man ydermere se ejere og lejere
fordelt geografisk ned pa sogne,
det vil sige med en meget fin geo-
grafisk detaljeringsgrad.

et godt overblik over det danske

boligmarked.

ANTAL EJERE 0G LEJERE FORDELT PA ALDERSINTERVALLER 1 2011

konkrete eksempler, der ogsa giver
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ANTAL FAMILIER, DER ER EJERE ELLER LEJERE FORDELT
PA 10 INDKOMSTDECILER 1 2011
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Anm.: | figuren er alle danske familier inddelt i 10 deciler. Hvert decil indeholder
281.000 familier, hvilket er 10 pct. af alle familier. Decil 1 er de 10 pct. med lavest
indkomst, mens decil 10 er de 10 pct. med hgjst indkomst.

Figuren gverst pa denne side viser,
hvordan familierne fordeler sig pa
lejere og ejere afhaengigt af den
eeldste person i familien. Det frem-
gar tydeligt, at der er en majoritet
af lejere i de unge ar, men herefter
bliver andelen af ejere domine-
rende. Fra 40-ars alderen og indtil
70-ars alderen er ejerformen domi-
nerende for danskerne.

Det gzelder iseer for aldersklas-
sen fra 60 til 69 ar, hvor 295.000
familier var ejere, mens 163.000
var lejere. Det er en massiv over-
veegt af ejere. Faktisk er der 82
pct. flere ejere end lejere for denne
alderskategori. Aldersklassen fra
50 til 59 ar fglger trop. Her er der
67 pct. flere ejere end lejere. For
de 40-49-arige er overveegten af
ejere knap sa dominerende, men
dog stadig tydelig med 43 pct. flere
ejere end lejere. Konklusionen er
klar: De midaldrende danskere
elsker ejerboligen.

EJER ELLER LEJER HANDLER
OM INDKOMST

Om man er ejer eller lejer, er ikke
alene et spgrgsmal om alder.
Indkomsten spiller i hgj grad ind.
Ser man pa de 40 pct. af Danmarks
familier med de laveste indkom-
ster, er der en massiv overvaegt af
lejere (se nederste figur pa denne
side). Ser man omvendt pa de 30
pct. med de hgjeste indkomster, er
der en lige sa massiv overvaegt af
ejere. For de 20 pct. midt imellem
er fordelingen stort set fifty-fifty.

For de 10 pct. af familierne med
de hgjeste indkomster gjaldt,

at 239.000 var ejere, mens kun
41.000 var lejere. I decil 1 med de
10 pct. familier med de laveste
indkomster var kun 59.000 ejere,
0g 222.000 var lejere. Der er lejere
blandt landets hgjere indkomster,
men det er forholdsvis fa. Om-
vendt er der ogsa ejere blandt dem
med de laveste indkomster, men
igen er det forholdsvis fa.
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ENLIGE FORZLDRE BOR

TIL LEJE

Gar man videre og kombinerer
flere kriterier for sortering i tal-
lene, kan man for eksempel fa

tal frem for enlige forzeldre med
hjemmeboende bgrn. Det er her
valgt at tage enlige foreeldre indtil
40 ar. For denne gruppe geelder, at
de helt overvejende er lejere.

Figuren pa denne side viser, at

der var 8.800 familier med enlige
foreeldre, der 14 nede i indkomst-
decil 1, og af disse var 7.650 lejere,
mens 1.150 var ejere. Rigtig mange
enlige foreeldre 14 i indkomstdecil
2, nemlig 18.800, og af disse var
17.450 lejere, mens 1.350 var ejere.
For hele gruppen af enlige forzeldre
geelder, at 51.700 bor som lejere,
mens 11.100 er ejere. Lejerboligen
er saledes den enlige forzelders
altovervejende bolig.

Figuren viser ganske fa enlige for-
zldre med de hgjeste indkomster.
Dette skyldes til dels ogsa, at der
kun er medtaget personer under
40 ar, da indkomsten ogsa folger
alder.

$

ENLIGE FOR/LDRE UNDER 40 AR MED HJEMMEBOENDE BORN FORDELT PA

EJER/LEJER INDKOMSTDECILER
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Anmarkning: Familierne
er inddelt pa indkomst-
deciler. Decil 1 markerer
indkomster svarende til
de 10 pct. laveste ind-
komster for alle danske
familier. Decil 1 viser
séledes ikke de 10 pct.
af enlige foraeldre med
lavest indkomst.
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'FATTIGE’ UNGE LEJERE OG
'RIGE’ £LDRE BOLIGE]JERE

En af de trends, der tales meget
om pa det danske boligmarked,

er det stigende antal af seldre i
ejerbolig. En anden trend, der ikke
pakalder sig samme interesse, er
den kraftige stigning i antallet af
unge i lejerbolig - modstykket til
de zeldre i ejerboligen.

Fra 1986 til 2011 er antallet af unge
enlige (enlige under 30 ar) uden
bgrn, der er lejere, steget markant.
I figuren nedenfor ses der speci-
fikt pa de unge enlige, der ligger
iindkomstdecil 1. 11986 var der
52.000 unge enlige lejere i denne
gruppe, men i 2011 var tallet steget
til 135.000.

ANTAL ENLIGE LEJERE UNDER 30 AR UDEN BORN | INDKOMSTDECIL 1, 1986-2011

Mens antallet af unge lejere med
lavindkomst stiger, gges antallet af
eldre boligejere med hgj indkomst
ogsa, her forstaet som familie-
indkomst i indkomstdecil 10. Det
heenger selvfglgelig sammen med
aldringen af befolkningen, hvor
der bliver markant flere zeldre,

lige som det skyldes, at flere zeldre
bliver pa arbejdsmarkedet i dag i
forhold til for 25 ar siden. m
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