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Kommentar

Af Curt Liliegreen
Boligokonomisk Videncenter

blev der fremmanet mange skreemmebilleder af, hvor-

dan reformen ville ramme boligmarkedet. Jeg og flere

andre boligekonomer har veret pa overarbejde med
at forklare, at disse skraekscenarier i langt de fleste tilfzel-
de ikke havde noget pa sig. At huse tvaertimod ville blive
pavirket positivt som helhed, mens lejligheder alt andet
lige ville opleve et prisfald. Som bekendt er ‘alt-andet’ ikke
‘lige’ pa boligmarkedet, og prisfaldet udeblev.

Hvordan er det sé géet, efter reformen tradte i kraft?
I det seneste ar frem til april 2025 er huse pa landsplan
steget 5,5 pct. og ejerlejligheder 11,3 pct. ifelge Boligsiden.
I foraret 2024 blev en lejlighed i almindelig fri handel i
gennemsnit handlet til knap 3 mio. kr., s indehaverne har
opnéet en gevinst pa 340.000 kr. pi et enkelt 4r. Kunne
gevinsten have veret storre? Ja, det ville den have veret
uden reformen, men noget siger mig, at beboerne godt
kan leve med en 11,3 pct.’s stigning pa ét ar. Det er slet
ikke veerst sammenlignet med, hvad pensionsselskaberne
leverer i afkast.

Mange uheldige sager er fulgt i kelvandet pa refor-
men — og medierne har svelget i dem. Men det tidligere
system havde ogsa sine svagheder med bizarre indslag.
Det @endrer ikke ved, at boligmarkedet er i feststemning.
Ser vi pa grundskylden, var den naermest uendret i 2024
i forhold til &ret for, mens den for enfamiliehuse faldt fra
15,1 mia. til 10,7 mia. kr. ifplge Danmarks Statistik. Det er
fint, og nedvendigt, at medier kan kontrollere myndig-
hederne og tage den enkelte boligejers parti mod syste-
met og fremtvinge politisk handling, nir tingene er giet
skaevt. Men det hele skal ses i en storre sammenhaeng.

I forbindelse med vurderings- og boligskattereformen

Tidligere har viiforbindelse med den sékaldte ‘Black-
stone-lov’ oplevet, at der blev tegnet et billede i aviserne
af, at andelsboligerne i Kgbenhavn ville styrtblede og
andelsforeningerne bragt til tiggerstaven som folge af
indgrebet. Hvad skete der efterfolgende? Andelsboligerne
steg tveertimod i pris.

Et andet eksempel: I dag bor der 1 mio. mennesker i
den almene sektor. Og selv om der i sektoren ogsa findes
udsatte boligomréader, er det jo ikke ensbetydende med, at
alle de 1.000.000 beboere er haerdede bandekriminelle.
Man skal passe pé ikke at tale sektoren ned ved kun at
fokusere pd problemerne. Og her er det ikke kun medi-
erne, men ogsa beslutningstagere og kommentatorer, der
har et ansvar for, at debatten kan finde sted pa et ordent-
ligt og balanceret grundlag. Det ville veere befriende, hvis
man talte mere MED den almene boligsektor frem for at
skeelde ud pa den.

Alle boligsektorens delmarkeder har hver deres
udfordringer, som skal italesaettes og leses. Ingen tvivl om
det. Men man skal ogsa erindre sig, at den danske bolig-
forsyning trods alt er i en klasse for sig, som de fleste lan-
de i verden vil misunde os. Et boligmarked, der tilgode-
ser sével de unges som de aldres behov, de velhavendes
og de mindrebemidledes behov. Det perspektiv mé gerne
indfinde sig i debatten om Danmarks boligpolitik. B



Nar et nabolag
skifter karakter

Af Curt Liliegreen
Boligekonomisk Videncenter

Foto: Peter M. Madsen

kender det fra parcelhusomraderne, hvor karakte-

ren af 'sglvbryllupskvarter’ forsvinder i takt med,

at begrnefamilierne rykker ind. Pludselig dukker
der nye elbiler op i carporten, og hdndveerkerne holder
nagermest i kg, mens kgkkener, badeveerelser, vinduer eller
tag skiftes ud. Er man lidt oppe i drene, kan man ogsa
huske, hvordan Vesterbro i Kgbenhavn s& ud for byfor-
nyelsen. Eller hvordan Aarhus var, for den blev fritlagt og
caféer skod op som paddehatte. Byer er ikke en statisk
storrelse.

I landkommunerne og de mindre provinsbyer foran-
drer det byggede miljo sig ogsi. Beboerne pa girde og
husmandssteder forsvinder, mens store effektive brug
bliver skabt. Samtidig forsvinder produktion i form af
fabrikker og veerksteder, og de for sa driftige provinshav-
ne bliver mere stille. Sammen med befolkningsfald folger
ogsé en aldring af befolkningen, og i nogle kommuner ses
det tydeligt i boligpriserne. Her skabes der ikke nogle
hurtige kapitalgevinster.

V ores boligkvarterer forandrer sig med tiden. Vi

Det sociogkonomiske nabolagsindeks

Mens vi kan iagttage forandringerne med vores blotte gje,
er det i en analytisk sammenhaeng nedvendigt at fa data
og veerktojer til at méle forandringsprocessen. Et sddant
veerktgj er det sociogkonomiske nabolagsindeks, som den
uafhaengige DREAM-institution har udviklet til Boligoko-
nomisk Videncenter. Indekset, forkortet SNI, kortleeg-
ger den sociogkonomiske status for de 1.000 neermeste
naboer til hver eneste bolig i Danmark. Det sker ud fra de
pageeldende naboers indkomst, arbejdsmarkedsdeltagel-
se, uddannelse og kriminalitet. Disse fire faktorer trans-
formeres til én ved hjeelp af en matematisk teknik, der er

Zndringer i et omrade kan
vaere svere at registrere fra

ar til ar, men takket veere
analysevearktgjet SNI-indekset
kan man fa data og veerktojer
til at male forandringerne

kendt som dimensionalitetsreduktion, mere preecist prin-
cipal komponentanalyse (PCA). Nar de fire forhold redu-
ceres til ét méltal, kan man vise det som farvekoder pa et
landkort. Disse kort er lette at forstd, men hvis man ikke
kender en by og har et skarpt gje, kan det vaere sveert at
se forskellen pa to arstal. I det folgende ser vi derfor pa
et analyseveerktgj, der er malrettet eendringerne i nabola-
gene fra ét ar til et andet. Der ses pa 2022 sammenholdt
med 1992. Den lange periode far sgendringerne til at trae-
de tydeligere frem. Der vil selvfolgelig ogsi veere mélbare
eendringer indenfor kortere perioder, men de er blot min-
dre illustrative.

, Er man lidt oppe
i arene, kan man
ogsa huske, hvordan
Vesterbro i Kgbenhavn
s ud for byfornyelsen.
Eller hvordan Aarhus
var, for den blev
fritlagt og caféer skad
op som paddehatte.
Byer er ikke en statisk
storrelse

Det kan veere sveert at bemaerke de
2ndringer, der sker i et bykvarter
over tid. Men det man nu male
med med analyseveerktojet SNI.




Zndringer i SNI

Mens landkort kan vise veerdierne i SNI pa et bestemt
tidspunkt, ser vi i det folgende pa eendringerne i SNI. Det
gor vi ved at bruge en seerlig tabelform. Den kan bedst
forklares i en let forenklet form.

I den overste tabel herunder er alle boliger i samfun-
det inddelt i 5 grupper. Gruppe 1 er de mest udsatte nabo-
lag, mens gruppe 5 er de mindst udsatte. Den vandret-
te akse viser situationen i 2022, mens den lodrette akse
viser 1992. Tabellen skal forstas sadan, at 100 pct. af de
boliger, der var i den mest udsatte gruppe i 1992, gruppe
1, ligger ogsa i den mest udsatte gruppe i 2022. Boliger-
ne i gruppe 2 er de naestmest udsatte boliger. Der gaelder
det ogsa, at 100 pct. af de neestmest udsatte boliger i 1992
ogsa er de neestmest udsatte i 2022. Og sa fremdeles for
gruppe 3, 4 og 5. Der er kort sagt slet ingen mobilitet mel-
lem grupperne over 30 ar. Boligerne beveger sig hverken
op eller ned i graden af udsathed.

I den nederste tabel er situationen en anden. De
mest udsatte boliger i gruppe 1 er ogsa de mindst udsat-
te i 2022, men i alle andre grupper er der en vis, om end
begraenset mobilitet.

, SNI kortleegger den
sociogkonomiske status
for de 1.000 neermeste
naboer til hver eneste
bolig i Danmark.

Ingen sociopkonomisk mobilitet mellem nabolag

1992
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Begraenset sociogkonomisk nabolagsmobilitet

1992

(2 N

Danmark opdelt i 20 ventiler

Nu forlader vi det illustrative eksempel og kigger pa de
faktiske tal for hele Danmark. I Tabel 1 inddeles nabolage-
ne i 20 sakaldte ventiler, hvor ventil 1 er de mest udsatte,
og ventil 20 de mindst udsatte nabolag. Nar vi kigger pa
hele landet, vil summen af procenterne i alle reekkerne og
sejlerne blive 100. Det geelder ikke, hvis vi bevaeger os ned
til et lokalomrade.

Det er karakteristisk, at der ikke er den store mobili-
tetitop ogbund. Ligger boligerne allerlavest i 1992, forbli-
ver de i stor udstraekning pa dette bundniveau. Det geelder
for 60 pct. af boligerne. 18 pct. af de mest udsatte boliger
i 1992 har dog bevaget sig op til den naestmest udsatte
gruppe, gruppe 2,i2022.7 pct. af de mest udsatte boliger i
1992 har bevaeget sig op i gruppe 3. Der er imidlertid ikke
nogen boliger fra gruppe 111992, der har kunnet bevage
sig hejere op end til gruppe 14 i lgbet af de 30 ar, der her

betragtes.

Ser vi pa toppen, de mindst udsatte boliger, ligger 61 o e
pct. af dem i 1992 fortsat i denne kategori i 2022. I midter- , Det er karakteristisk,
gruppen ser man dog stor mobilitet bade op og ned. at der ikke er den

store mobilitet i top
og bund

Tabel 1 — Sociopkonomisk nabolagsmobilitet for hele Danmark fra 1992 til 2022
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Fra udsat omrade til velstaende

Gar vi fra at betragte Danmark og ser pd Kebenhavns-
omradet, bliver billedet noget anderledes. Kobenhavn
er en by, hvor store omrader er blevet byfornyet og helt
har skiftet karakter i lobet af de seneste 30 &r. Nabolag i
Kebenhavn, der i 1992 14 blandt de mest udsatte vurderet
ud fra hele landets malestok, er i 2022 blevet velstaende.
Figuren i Tabel 2 kommer derfor til at udvise mobilitet til
hejre, iseer for de midterste grupper.

Der er bygget rigtig mange nye boliger i Kebenhavn i , Kgbenhavn er en by’
perioden fra 1992 til 2022, men de er ikke medtaget i reg- hvor store omrader er
nestykket bag tabellen, for det ville veere misvisende. Det
geelder for Kgbenhavn som for hele landet, at mobiliteten blevet .byfornyet og f.lelt
er hgj i midtergrupperne. Den er is@r lav for de mindst har skiftet karakter i
udsatte nabolag i gruppe 20. Her er hele 69 pct. af de boli- labet af de seneste 30 EOII'
ger, der var mindst udsatte i 1992 ogsé blandt de mindst
udsatte i 2022. I gruppe 1 er situationen noget mere for-
anderlig. Relativt mange boliger, 34 pct., af de mest udsat-
te boliger i 1992, er fortsat blandt de mest udsatte 30 ar
efter, men ganske mange boliger er rykket opad. Der er
dog ingen, der er rykket helt op i gruppe 19 og 20.

Tabel 2 - Sociogkonomisk nabolagsmobilitet i Kobenhavnsomradet fra 1992 til 2022
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Byfornyelsen har sat sine spor

Tager man gruppe 5, der er en af de mindre privilegere-
de grupper i 1992, er det kun 7 pct. af disse boliger, der
stadig ligger i gruppe 5 i 2022. 19 pct. er rykket ned i en
lavere kategori. Det betyder, at 74 pct. er rykket opad.
Det skal tilfgjes, at som folge af afrundinger summer alle
raekker ikke op til 100. Den store mobilitet i gruppe 5 kan
skyldes, at der her har ligget en del boliger, der 14 mindre
godt i 1992, men som efter byfornyelsesindsatsen er ble-
vet attraktive. Det kunne veere boliger pa Indre Nerrebro
eller Vesterbro, eller pa den nordlige del af Amager. Et
bud kunne veere Islands brygge.

Tabellen giver et klart billede af, at det er i gruppe 5 og
6, at der sker de storste spring. Det er dermed ogsa i disse
grupper, at man ma forvente de storste demografiske for-
andringer, lige som det er her, at der er opnéet de storste
okonomiske gevinster ved at eje fast ejendom. Samtidig
viser tabellen, at der inde i en vaekstby som Kgbenhavn,
er det mindre risikabelt at investere i fast ejendom, hvad
angar beliggenhed. Sa leenge et nabolag ligger godt, er
risikoen for, at det rykker ned ad rangstien begranset.
Der er bevaegelser, men man ser ikke de helt store spring.
Risikoen er ikke symmetrisk.

Figur 1 - Gentrificeringen
af brokvartererne
i Kebenhavn 1992-2022

e Udsatte
nabolag

* Gennemsnitlige
nabolag

e Bedrestillede
nabolag

12

Pa kortet over Kgbenhavn i 1992 ses
det, at brokvartererne pa Vesterbro

og Norrebro har faet rod farve. Pa dét
tidspunkt var disse kvarterer blandt de
mest udsatte i Danmark.

Pa kortet for aret 2022 er de samme
kvarterer nu blevet bla. Det betyder,

at de nu er kommet til at ligge blandt
de bedst stillede nabolag i landet.

Der er mange kvarterer, der er blevet
bedre stillet, men forandringen er
saerlig markant i bydele som Vesterbro,
hvor hele omradet omkring Istedgade
er fuldsteendig forandret.

1992

Forandring i form af gentrificering

I de senere artier har man observeret forandringspro-
cesser i en reekke vestlige storbyer, som sociologer har
betegnet gentrificering. Det er en proces, hvor de oprin-
delige beboere gradvist erstattes af beboere med en hgje-
re uddannelse og indkomst. En sadan proces medfarer, at
boligpriser og huslejer stiger. Det kan virke selvforsteer-
kende, fordi borgere med lavere indkomst far sveert ved
at bosaette sig i omradet. Man kan ogsa se et skift i den
type af butikker, der ligger i et omrade, der er under gen-
trificering. Sagt groft forenklet bliver de brune veertshu-
se — bodegaen — skiftet ud med caféer. I nogle lande med
en anden huslejeregulering end i Danmark, kan huslejen
i eksisterende lejemal i privat udlejning ogsa seettes op,
sa beboere med lavere indkomster presses ud. Gentrifice-
ring mader derfor ogsd modstand fra lokale graesrgdder
og politiske partier.

2022

I Danmark har vi set gentrificering i flere byer, mest
tydeligt pa brokvartererne i Kgbenhavn (se figurerne 1 og
2 nederst i dette opslag).

Andre eksempler i Europa er Kreuzberg og Prenzlau-
er Berg i Berlin, eller Gracia i Barcelona, eller Bairro Alto
i Lissabon. I USA ser man gentrificering i mange byer,
lige fra Portland i vest til New York i gst. Et omrade, som
danske turister maske kender, er Little Haiti i Miami, der
nu ogsa gentrificeres. Andre eksempler er Chinatown og
Mission District i San Francisco.

Nar gentrificeringsprocessen bliver politisk kontro-
versiel, er det seerlig vigtigt at have data til radighed, sa
de politiske diskussioner ikke baseres pa myter.




Danskerne folger godt
med | boligmarkedet

Af Michael Harboe Moller
Boligokonomisk Videncenter

hvad der rerer sig pa ejerboligmarkedet, end de

har gjort tidligere. Det afspejler sig i Boligokono-

misk Videncenters forventningsundersogelse,
hvor vi felger udviklingen i danskernes forventninger til
boligpriserne, men ogsa sperger ind til, om danskerne fol-
ger med i boligpriserne, seger efter boliger, overvejer at
handle, eller méske ligefrem er i proces.

Danskernes svar pa spergsmalene svinger fra runde
til runde, men der tegner sig en klar tendens: Der er ble-
vet stadig flere, der soger pa boliger. Det til trods for, at
der gennem alle arene har veeret forholdsvis mange, der
sé pa bolig.

I den seneste runde af undersegelsen, der er udfert
i februar 2025, svarer 34 pct., at de har segt efter bolig
i aviser eller pa nettet indenfor de seneste 3 maneder.
En tredjedel af danskerne har dermed kigget pa boliger.
Disse 34 pct. er ovenikebet udtryk for et fald. De sidste
3 kvartaler i 2024, var det i gennemsnit 40 pct. af dan-
skerne, der havde segt efter boliger.

D e seneste ar har danskerne fulgt lidt mere med i,

Ikke mange handler

At s& mange soger pa bolig, er dog ikke ensbetydende
med, at der er store meengder af boliger, der skifter haen-
der hvert eneste kvartal. Andelen af danskere, der over-
vejer at handle bolig, er ikke p&4 samme vis steget gennem
arene. Saledes er der efterhanden kun ca. 6 ud af 10 af
dem, som sidder og kigger pé boliger, der ogsa overvejer
at handle bolig. Og kun ca. 1 ud af 4, der har sa konkrete
overvejelser, at de har kontaktet en bank, et realkreditin-
stitut eller en ejendomsmaeegler. I sidste ende, er det under
en halv procent af landets familier, der far neglerne til en
ejerbolig hvert kvartal.

14

At studere Boligsiden, Boliga
og lokalavisens boligannoncer,
er i stigende grad blevet en
dansk nationalsport

Nar sa mange alligevel seger pa boliger, er en del af
forklaringen selvfglgelig, at nogle seger pa lejeboliger.
Men det skal ogsa tages som udtryk for et kulturelt feeno-
men, hvor det er blevet en folkesport at dremme sig ind
i storre eller bedre huse, og fascineres over, hvor meget
man far for pengene ude i de billige postnumre. Eller over,
hvad folk er villige til at betale for boliger i de dyreste.

TV-formater er et stort hit

Det er samme fascination, vi ser afspejlet, nar der teen-
des for skeermen derhjemme. Her har 'Hammerslag’, hvor
hold @st og Vest siden 1994 har geettet priser pa nyligt
handlede boliger, faet selskab af nyere koncepter som
‘Beliggenhed, beliggenhed, beliggenhed’, ‘Boligkgb i blin-
de’, T hus til halsen’ og senest 'Rgverkeb i provinsen’ som
alle har bolighandler som et centralt omdrejningspunkt.
Til trods for stigningen i interessen for at sege pa
boliger, er det dog ikke nogen helt ny hobby for dansker-
ne. For ’Beliggenhed, beliggenhed, beliggenhed’, fulgte
danskerne med i nu afdede Jan Fogs forseg pa at seelge
strandvejsvillaer til kendisser i 'Liebhaverne’. Og 'I hus til
halsen’ er konceptuelt meget lig TV2's tidligere udsendel-
sesraekke 'Helt Solgt!’, hvor boligselgere med lang ligge-
tid fik hjeelp af familie, venner og TV2’s designer til at gore
boligen salgbar. Selv for interessen for at kigge pa boliger
begyndte at stige, var det da ogsa typisk i nerheden af
30 pct. af danskerne, der segte pa boliger hvert kvartal.

Vi bliver lidt klogere

Tager vi gkonombrillerne p4, er det godt, at befolkningen
folger med og seetter sig ind i boligmarkedet. Godt nok
leerer man ikke noget om boligskattereformen eller om de
forskellige typer realkreditlan ved at se pa fotos af boli-
ger pa nettet, men man far en bedre forstaelse for kvalitet
versus pris. Dén forstielse er vigtig, for hvis et marked
skal fungere effektivt, skal der veere det, gkonomerne kal-
der ‘gennemsigtighed’. Forbrugeren skal kunne vurdere
prisen pa en vare — herunder ogsé en bolig — i forhold til
andre varer.

S& de naevnte udsendelser er ikke kun underhold-
ning, men gor os trods alt lidt klogere p&, hvad man kan
finde pa boligmarkedet. B

p At s& mange soger

pa bolig, er dog ikke
ensbetydende med, at

der er store maengder af
boliger, der skifter heender
hvert eneste kvartal

Andel af voksne danskere, der indenfor de seneste 3 maneder har ...

Undersegt priser pa boliger i Danmark

== Spgt efter bolig i avis eller pa internettet
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Overvejet kab eller salg af bolig

Kontaktet ejendomsmaegler,
realkreditselskab eller bank i forbindelse
med keb eller salg af bolig

2018
2019
2020
2021
2022
2023
2024

2025



INTERVIEW

Koberradgiveren vinder
terraen blandt ejendoms-

maeglerne

Af Per B. Jensen
Foto: Peter M. Madsen

onsker at salge sit hus eller sin lejlighed! Basta!

Maske var det saddan, sidst du var aktiv pa bolig-

markedet. Men der er sket noget de seneste ti ar.
Det bekrefter direktor Ole Haekkerup, Dansk Ejendoms-
maeeglerforening — i det folgende benzevnt DE.

E n ejendomsmeegler er en, man hyrer, hvis man

— Koberradgivere er ikke et nyt feenomen, men de sene-
ste ti &r har vi konstateret, at brugen af en ejendomsmeeg-
ler som keberradgiver er steget betydeligt. Der er opstiet
et behov hos huskeberne for at gardere sig ved at hyre en
keoberradgiver, som ser sagen fra kebers side, siger direk-
toren. Han anslar, at godt halvdelen af DE’s medlemmer
arbejder som koberradgivere. Nogle af dem er udeluk-
kende koberradgivere, mens mange arbejder bade som
enten koberradgiver eller som sglgers ejendomsmaegler.

— Jeg forstar godt, at mange bruger en keberradgiver.
Som almindeligt menneske kan du jo sjeldent gennem-
skue, hvad der star i alle de dokumenter, der er forbundet
med et hussalg eller et kob. Det er i hvert fald kun de feer-
reste, vil jeg pasta. Og her kommer vi til noget veesentligt.
Hvis man ser 10-20 &r tilbage, er maengden af informati-
on, der er til rddighed i det danske samfund, jo eksplode-
ret. Nye vurderinger er bare et af de seneste eksempler,
der er kommet til. Alt skal i dag registreres og dokumen-
teres. Ogsa — og ikke mindst — nir det geelder keb eller
salg af ejendom. Her er det s&, at ejendomsmaegleren eller
koberradgiveren kan ga ind og orientere dig om alt, hvad
der har med huskebet — eller salget — at gore.
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Behovet for at deekke sig ind i
forbindelse med huskgb er steget,
og serlig pa kebersiden har
interessen for at sikre sig

veeret maerkbar, konstaterer
direktor Ole Haekkerup, Dansk
Ejendomsmeaeglerforening,

i dette interview

Radgiver pa flere planer

Men der er jo ogsa noget, der hedder advokatbistand.
Vil du ligefrem anbefale en koberrddgiver frem for en
advokat?

— Ja, det vil jeg, siger han ikke overraskende og begrun-
der det med, at en keberradgiver kan tilbyde noget mere
end en advokat.

— Advokaten ser jo pa sagen med sine jurabriller, men en
keoberradgiver kan radgive bredt - ogsi udover det juridi-
ske. Udover at orientere om alle sagens detaljer i forbin-
delse med et eventuelt keb, kan rédgiveren forhandle om
pris pa keberens vegne, ligesom radgiveren ogséa kan gore
opmerksom péa forhold, man skal veere seerlig opmaerk-
som pé som f.eks. skra veegge. Radgiveren har altsé styr
pé alle de forhold, der har med huset at gore, s& keberen
kan undga at kebe katten i seekken. Mange keberrad-
givere kan ogsa hjelpe med at gore kunderne opmaerk-
somme pa, at de ogsé kan stille krav til deres bank eller
realkreditinstitut pA samme made, som der bliver stillet
krav til dem. Det kunne méske vaere en god idé at indhen-
te tilbud fra andre banker eller realkreditinstitutter?

Og radgivning spiller i dag en betydelig rolle for man-
ge huskebere — ogsé nar det geelder deres fremtidige for-
hold, anferer Ole Haekkerup.

— Noget af det, vi arbejder med for tiden, er at laegge
testamenter, eegtepagter, samejeoverenskomster og frem-
tidsfuldmagter ind i radgivningen. Mange af disse forhold
kommer man naturligt ind pa, nar man er i kontakt med
kobere og salgere. F.eks. kan det vere relevant at ind-
gé en samejeoverenskomst for et par, der ikke er gift. En
sédan vil veere til gavn for begge parter, hvis de senere
veelger at ga fra hinanden.

, Som almindeligt
menneske kan du jo
sjeeldent gennemskue,
hvad der star i alle
de dokumenter, der
er forbundet med et
hussalg- eller et kab

— Disse nye omrader, der udvider ejendomsmaeglerens
og kebsradgiverens kompetencer, har vi brugt en del res-
sourcer pa at udvikle. Og heldigvis har mange taget godt
imod tiltagene.

Mere fokus pa det kommercielle

I det hele taget tror Ole Heekkerup, at maeglernes kom-
mercielle mindset kunne komme kunderne endnu mere
til gavn i forbindelse med hushandler. Derfor er DE parat
til at seette ind pa dette omrade, og han laegger ikke skjul
pa, at det ogsa handler om at udvide 'butikken’. Dog med-
giver han, at der i gjeblikket er nogle barrierer i den gael-
dende lovgivning, der spaender ben.

— Dem arbejder vi pé at f& udryddet.
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»Der er opstaet et nyt behov for huskgberne, der hyrer en
kgberradgiver for at gardere sig,« siger direktgr Ole Haekkerup,

Dansk Ejend lerforening.

Han ser de nye tilbud som en konsekvens af udviklingen
pa maegleromradet med flere og flere koberradgivere.

— I virkeligheden er det gavnligt, nr en szelgermaegler
ogsa bliver uddannet til at veere keberradgiver. Jeg ved
godt, at man i dag ikke ma repraesentere begge parter —
og det skal man selvfolgelig ikke lave om pa. Rollerne skal
veere helt adskilte. Men forstielsen for hinandens arbejds-
omrader er til gavn for begge parter. Det er godt at vide
noget om, hvordan verden ser ud over pa den anden side.
De afklarede roller vil ogsa veere til fordel for kunden, der
har brug for at fa en forklaring p4, hvorfor der skal tages
hejde for s mange forhold, nar man keber bolig.

Turbulens - og stabilitet

Hvad betyder den aktuelle situation i verdensokonomien
med toldkrig og usikkerhed pa de finansielle markeder?
Det smitter vel ogsa af pa boligmarkedet?

— Ja, det har virkeligt veeret voldsomt. Nu har jeg veeret
direktorisnart 6 ar — og der er i den grad sket meget i den
forholdsvis korte periode. Vi er géet fra Corona, fra nul-
rente til 0,5 pct. og til 5 pct.! Det har veeret ganske usad-
vanligt. Og sa kan man alligevel undre sig over, at folgerne
pa boligmarkedet har veeret sa begreensede, som de har.



, Nu har jeg veeret direktor
i snart 6 ar — og der er i
den grad sket meget i den
forholdsvis korte periode.
Vi er gaet fra Corona, fra
nulrente til 0,5 pct. og til
5 pct.!
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— Jeg kan jo godt huske dengang i midten af 1980’erne,
da Poul Schliiter sagde ‘Det gar ufatteligt godt i Danmark’.
Den setning tenker jeg tit pa, nar jeg sidder her ved
mit skrivebord og iagttager boligmarkedet. Med en lille
omskrivning vil jeg past4, at 'det er ufatteligt, det gir godt’.
For det er jo nogle voldsomme udsving, vi har set. Man
kan méske undre sig, men sandheden er jo nok, at fast-
kurspolitikken, den hgje beskeaftigelse og bevarelsen af
realindkomsterne er noget af det, der har holdt hdnden
under den ekonomiske udvikling. En udvikling, der ogsa
har betydet, at alle aktiver — hvad enten vi taler om boliger
eller veerdipapirer — er steget i veerdi de sidste 15-20 ar.
Og pa boligmarkedet har den gunstige udvikling medfert,
at renterne har holdt sig nogenlunde i ro.

By og land

Er det ikke svaerere at vaere ejendomsmaegler i
landomradderne end inde i byerne?

— Bade og. Hvis man ser p4, hvor stor en del af ens gkono-
mi, du skal bruge, nar man skal ud at kebe, ser den faktisk
utroligt fornuftig ud i store dele af landet. Men det geel-
der absolut ikke for Kgbenhavn, som ogsa teeller Frede-
riksberg, Drager og Tarnby, — og slet ikke, hvis vi alene
ser pa ejerlejlighederne. Her er boligbyrden ualmindelig
hej. Vi kan ogsi se, at selv om vi bevaeger os laengere ud
pa landet, kan der veere store forskelle indenfor samme
kommune. F.eks. kan det veere sveerere at opna belaning
i Skeelskor end i Slagelse — og det heemmer selvfolgelig
markedet.

9 Vier slet ikke i
neerheden af at
opfylde danskernes
lyst til at eje deres
egen bolig

— Og sa er der en anden land-og-by effekt, der hedder
kvadratmeterprisen. Her er der virkelig forskel f.eks. mel-
lem Vest- og @stjylland, isger nar vi taler om Aarhus-om-
radet. Det er helt utroligt, hvor meget man kan fi i de kom-
muner, der ligger i neerheden. Nar de unge er feerdige med
at uddanne sig i Arhus og er pa vej til at stifte familie, ja,
sarykker de naturligvis til de kommuner, der ligger i neer-
heden.

Ole Haekkerup peger pa en anden effekt, der har skaev-
vredet boligmarkedet de sidste 10 ar.

— I den periode er der kommet knap 300.000 boliger til.
Men kun 10-15 pct. af dem er ejerboliger. Resten er alme-
ne boliger og private udlejningsboliger. Det er iser den
sidste gruppe med private udlejningsboliger, som er ste-
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get gevaldigt. Og nar vi nu ved, at der er syv ud af 10 dan-
skere, der gerne vil eje deres egen bolig — i hvert i ‘fami-
lieArene’ — mé& man sige, at vi slet ikke er i neerheden at af
opfylde danskernes lyst til at eje deres egen bolig.

Hard konkurrence

Hvordan har konkurrencen det i branchen — og mellem
de forskellige kaeder?

— Ingen tvivl om, at der er en benhard konkurrence pa
omradet. Det ser vi bl.a. ved, at der er mange koncepter
for, hvor teet samarbejdet skal veere. Nogle foretreekker at
veere sig selv. Det er som regel de mindre maeglerforret-
ninger. Og sé er der de mere forpligtende samarbejder.
Dem har de enkelte kaeder en noget forskellig tilgang til.
Om det er til kundernes fordel, at de vaelger den ene eller
anden form for samarbejde, skal jeg lade veere usagt, men
jeg tror, at myndighederne (Konkurrenceradet, red.) er
meget tilfreds med den benhirde konkurrence pa omra-
det, siger DE-direktgren med et underfundigt smil.

Hinandens konkollegaer

Men der er vel ogsa hard konkurrence indbyrdes i
kaederne og generelt blandt maeglerne som sadan?

— Det er rigtigt, at man som keberradgiver og medlem af
DE kan komme i konflikt med et andet medlem herinde-
fra, der er szelgermaegler. P4 samme made som szelger-
maeglerne fra forskellige keeder kan komme i hérd kon-
kurrence med hinanden og med andre udenfor kseden,
der bor pa den anden side af gaden. Der er konkurrence
i den her branche — ingen tvivl om det. Men jeg tror, at
noget af hemmeligheden ved, at vi ikke river hovederne af
hinanden, er bevidstheden om, at man er hinandens bed-
ste konkollegaer. De ved, de er konkurrenter. Men de ved
ogsa, at de er kollegaer. Og noget af det, der binder dem
sammen er det faglige indhold, vi som forening og bran-
cheorganisation kan byde dem i form af forsikring, hotli-
ne, uddannelsestilbud m.m. Det er saledes vores forplig-
telse — for ikke at sige eksistensberettigelse — hele tiden at
veere attraktive og knivskarpe pé disse omrader.

Hvad med det psykiske arbejdsmiljo?

— Som jeg sagde for: De konkurrerer med hinanden pa
kryds og tveers. Der geelder samme grundvilkar for alle.
Det kan veere en hard verden, sa der kan veere gode grun-
de til, hvis nogle foler sig lidt stressede.

— Og det bliver ikke mindre af, at mange af dem er 'p&
hele tiden. Det er jo nogle af de konsekvenser, som folger
med it og den moderne teknologi. Et er, hvad kunderne
forventer — noget andet hvad man ogsé selv tilbyder og
byder sig selv. Men nu taler jeg om noget generelt i tiden —
noget, der ligger i hele vores arbejdskultur.



Usund arbejdskultur

— Der er noget usundt ved, at vi hele tiden er pa og forven-
ter, at ogsd andre er det. Teenk, hvis vi alle sagde nej tak.
Teenk hvis vi forbed hinanden ikke at arbejde og ikke at
veere pa nettet og de sociale medier efter kl. 18? Jeg tror,
det ville veere enormt sundt for vores mentale helbred. Og
jeg tror ogsa, at der kommer en modreaktion, der traeekker
i den anden retning. Det kunne jeg godt gnske mig — ikke
mindst for de unges vedkommende.

— Dengang jeg var ung, skulle man forholde sig til et
begraenset antal mennesker, ens familie, ens venner og
klubkammerater, som man kunne spejle sig i. Nogle af
dem fungerede maske som rollemodeller for én. I dag er
man nermest venner med hele verden. Hold da op, hvor
ma det veere hardt at veere et ungt menneske i dag.

Pa spergsmalet om, DE har undersegt maeglernes arbejds-
milje, svarer han:

— Nej ikke direkte, men vi arbejder for tiden med rekrut-
tering og fastholdelse, fordi vi ogs& meerker, at nogle af de
her problemer tynger vores medlemmer. Og vi har net-
op fiet et 'go’ fra vores politiske bagland om at underse-
ge, hvad er det for nogle vilkar, der kendetegner de unge
i dag. Hvor hurtigt skifter folk job, og hvorfor ger de det?
Det skal vi i gang med at lave en kortlegning af.

Ejendomsskat udigste lavine

Hvordan maerker man i organisationen, nar der er
optrak til 22ndringer pa markedet?

— Meget hurtigt. I virkeligheden er vi nok nogle af de
forste, der registrerer bevaegelserne. Det sker, nir vores
medarbejdere i hotlinen begynder at fi sager, som handler
om det samme. Det kan vaere mange ting — f.eks. udsving
i renten. Hvad betyder de? Men dér, hvor lavinen virke-
lig satte ind i foraret var, da vi neermede os skeeringsda-
toerne i forbindelse med de nye ejendomsvurderinger i
begyndelsen af aret. Her var der tale om ren disruption
med forvirrede kunder, der fik maglerne til at ringe ind
til vores hotline. 'Skal de nu til at betale mere, end de tid-
ligere ejere har gjort’. 'Og kan det passe, at de skal betale
ejendomsskat for en anden person,’ lod nogle af de mange
sporgsmal, der gik igen.

9 Du ma ikke blive kolerisk
og brage ud, hver gang
der opstar et problem.
Men du ma heller ikke
blive tandlags som
brancheorganisation

Hvordan klzeder I maglerne pa til at radgive
i den slags situationer?

— Vi prover selvfglgelig at forudse begivenhederne ved
at gennemfore relevante kurser og udsender naturligvis
information, nar der er optreek til eendringer i markedet.
I forbindelse med de nye ejendomsvurderinger sendte vi
alle punkterne i aftalen ud med kommentarer — og opfor-
drede vores maeglere til, at man lgb de relevante punkter
igennem sammen med kunderne. Ofte er der tale om nog-
le bestemte formuleringer, som skal indarbejdes i aftaler-
ne. Og hvis man som maegler kommer i tvivl om en sag,
skal man naturligvis rette henvendelse til de folk, vi har
siddende i vores hotline. Der er tale om meget kompetente
folk, der er godt rustet til at svare pa naersagt alle sporgs-
mal. I alt far vi omkring 15.000 henvendelser om aret pa
den made.

Konflikterne har overtaget

Navnet Haekkerup er neermest mytisk pa Christiansborg.
Ole Haekkerup har da ogsa haft en politisk karriere som
folketingsmedlem i to perioder, lige som han har varet
regionsmedlem i Region Hovedstaden. Derfor er det
naturligt at sperge, hvad der overraskede ham mest, da
han i 2015 skiftede fra politik til organisationsverdenen?

— Jeg har faet et andet syn pa Christiansborg. Nar man
sidder her som organisationsmand, kigger man efter los-
ninger. Nar man sidder inde pé borgen, leder man efter
konflikter. Og folger man med pé de sociale medier og i
de mere traditionelle medier, gdr man efter det, der giver
flest mulige clicks og de sterste overskrifter. Det er jo
konflikterne, der har overtaget.

— Jeg er selv hykler — og jeg bliver da ogsa draget af de
store overskrifter lige som alle andre. Det er dem, der er
succeskriteriet pa Christiansborg. Vi leder efter proble-
merne — og er mindre opmarksomme pa, nir de bliver

Dansk Ejendomsmaeglerforening,
DE, blev stiftet i 1912 og har i dag

DE anslar selv, at de daekker
ca. 90-95 pct.

af samtlige maeglere

knapt 6.000 medlemmer. Ca. 55 pct. og handler. Som medlem kan

fungerer ogsa som keberradgivere.

man bruge betegnelsen MDE,

De star for ca. 25 pct. af de ca. 80.000 som star for Medlem af Dansk
handler, der indgas om aret.

Ejendomsmaeglerforening.

Medlemskabet indebzerer, at man

Som medlem af DE opnar man en
raekke fordele, som bl.a. bestar i en
attraktiv ansvarsforsikringsordning,

lobende skal efteruddanne sig og
folge nogle bestemte normer.

adgang til kursus- og efteruddannelse DE udsender hvert kvartal en

og til en maeglerfaglig hotline,
hvor man ogsa besvarer juridiske
sporgsmal. Hotlinen besvarer ca.
15.000 henvendelser om aret.

forventningsundersggelse, hvor et
reprasentativt udsnit af maeglerne
giver deres bud p&, hvordan markedet
kommer til at se ud for naeste kvartal

og det kommende ar.

Klagenavnet for Ejiendomsformidling
behandler arligt ca. 175 sager, hvor
ejendomsmaeglerne taber ca. .

lost af politikerne. For det gor de jo heldigvis i mange til-
feelde. Det er bare ikke si interessant for den store offent-
lighed, som foretraekker ballade, personkonflikter, drama
osv. Alt det som er ligegyldigt set fra en samfundsviden-
skabelig synsvinkel. S set udefra bliver min konklusion:
At politikerne og medierne i deres samspil traekker sig
selv ned i en negativ spiral.

Den relevante samarbejdspartner

— Jeg er selv lgsningsorienteret, si i virkeligheden var
det godt, jeg havnede i DE. Meget af det her — for ikke
at sige storstedelen — handler jo om, hvordan man skal
arbejde med politik. Og om, hvordan vi som brancheorga-
nisation skal placere os i den samfundspolitiske debat. Og
det kan godt veere noget af en strategisk kunst at finde en
balance. Du ma ikke blive kolerisk og brage ud, hver gang
der opstar et problem. Men du ma heller ikke blive tand-
los som brancheorganisation. Opgaven er at fremsta som
en relevant samtalepartner. Den balance kraever nok lidt
erfaring med det politiske system og dets embedsmeend.
Og sagt i al beskedenhed har jeg lidt at tiloyde pa dette
omrade.

Vil du udelukke, at du nogensinde vender
tilbage til politik?

— Ja, det kan jeg fuldtonet afvise. Jeg forlod politik for at
komme til at arbejde med politiske sager — og finde kon-
struktive lgsninger. Det enske har jeg faet opfyldt, og det
er meget bedre end at veere inde pé& Christiansborg. B

, Jeg har faet et andet
syn pa Christiansborg
.. Dér er det jo
konflikterne, der har
overtaget!
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EU-parlamentet erklaerer
boligkrise i Europa

Boligsituationen i Syd- og @steuropa
har medfort, at EU-parlamentet har nedsat en
kommission, der skal analysere problemerne
pa boligmarkedet

Af Curt Liliegreen
Boligokonomisk Videncenter

derne i iseer EU’s sydlige og ostlige lande, har naet

betydelige hgjder sammenlignet med andre lan-

de, har den tidligere danske minister, folketings-
medlem og tidligere EU-medlem Dan Jorgensen indtaget
posten som EU’s forste kommisseer for boligomradet. Der-
udover har han ogsa fiet tildelt EU’s energiforsyning som
ressortomrade. To ganske tunge poster for den 49-arige
socialdemokrat.

Parlamentets boliginitiativ hedder HOUS, the Spe-
cial Committee on the Housing Crisis in the European
Union. Forpersonen er den erfarne gkonom og medlem
af EU-parlamentet Irene Tinagli fra Partito Democratico,
Italiens socialdemokratiske parti. Ved sin tiltreeden har
hun udtrykkelig defineret de unges boligsituation som en
af komitéens hovedopgaver.

Det opdrag pa boligomradet, som Dan Jorgensen har
faet fra formanden for EU-kommissionen Ursula von der
Leien, omfatter blandt andet:

P & et tidspunkt, hvor udfordringerne pa boligmarke-

— at fremlsegge den forste europaiske
strategi for skonomisk overkommelige
boliger

— at udvikle en europisk strategi
for boligbyggeri, der skal fremme
boligudbuddet

Herudover skal Dan Jorgensen arbejde med tiltag, der
kan bidrage til finansiering af betalbare boliger.

Rammer iszer de unge

Mens man i danske medier fra tid til anden kan leese om
den anstrengte situation for unge i specielt Kebenhavn og
Aarhus, er der en anderledes oplevelse af problemerne
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i de syd- og esteuropeeiske lande. Her er krisen dybere
og flerspektret, men et omréde, der gar igen i flere lan-
de er de unges situation. Hvor utroligt det end kan lyde
for unge pé det kebenhavnske boligmarked, er de privi-
legerede i forhold til andre unge i Europa. Mens vi i Dan-
mark i gennemsnit flytter hjemmefra, for vi er 22 &r, sker
det sydpa forst i 30-ars alderen. Et serligt forhold er, at
mange unge, isaer mend, bliver boende hos forzldrene,
til de er niet et godt stykke op i 30’erne. Det kan vi opfat-
te som udslag af en anden kultur end i Norden, men det
er ogsi et forhold, der er blevet veerre de senere ar i takt
med de sydeuropaiske landes gkonomiske problemer,
herunder ikke mindst ungdomsarbejdslesheden og de
seerlige udfordringer, der er p& boligmarkedet. I 2009 var
den gennemsnitlige alder for, hvornir meend i Graeken-
land flyttede fra barndomshjemmet, siledes 29,6 ar. Efter
Finanskrisen er gennemsnitsalderen langsomt steget og
ligger nu pé 32,3 ar. I Spanien steg gennemsnitsalderen i
samme periode fra 29,2 ir til 31,3 &r.

Velfaerd til forskel

Man herer ofte, at vi i Danmark har meget boligareal pr.
indbygger. Det er til dels en sandhed med modifikationer,
fordi vi i Danmark har en anden definition af etageareal
end andre lande — vi anvender nemlig et bruttoarealbe-
greb. Men det er ogsé et udslag af, at det i Danmark er nor-
malt, at unge har deres egen bolig. Vi flytter tidligt hjem-
mefra, og det kan lade sig gore, fordi vi har boliger, der er
egnet til unge. De forhold deler vi med de andre skandina-
viske lande. Vi har simpelthen en anden velfaerdsmodel,
og det slar igennem pé boligmarkedet. I Danmark har vi
ogsa en almen boligsektor, herunder almene ungdoms-
boliger. I flere europeeiske lande har man nesten intet
socialt boligbyggeri.

Foto: Rui Gaiol



Hvornar flytter vi hjemmefra

EU’s statistikorganisation Eurostat udgiver statistik for,
hvornar unge flytter hjemmefra i de enkelte medlems-
lande (se figuren pa hejre side).

I Finland, Sverige og Danmark flytter unge maend
hjemmefra, nar de er 22 ar (22,2 ar i DK). I den anden
ende af skalaen ligger Graekenland, Slovakiet og Kroatien
med henholdsvis 32,3 ar, 32,4 ar 33,3 ar. Kvinder flytter
hjemmefra lidt tidligere. Der er altsa 10 &rs aldersforskel
mellem landene i Skandinavien og en rakke Syd- og Ost-
europaeiske lande, hvad angér fraflytning.

, Danmark er det land i
Europa, hvor feerrest
25-34 arige bor hos
deres foraeldre

Store lande som Frankrig og Tyskland ligger pa en
fraflytningsalder pa 24,4 ir og 24,7 &r, og er dermed ikke
sé langt fra de skandinaviske tal.

Om fraflytningsalderen er 22, eller den forst indfin-
der sig ved 32 ars-alderen har selvfglgelig enorm betyd-
ning for boligmarkedet. I Danmark er 13,5 pct. af befolk-
ningen siledes mellem 22 og 31 &r gammel. Samtidig er
andelen af singler hgj for de unges vedkommende. En tid-
lig fraflytning eger derfor det samlede boligbehov mar-
kant.

En hgj boligforsyning for unge er ressourcekraeven-
de for boligforbruget, men udover gget livskvalitet bety-
der det ogsd en mobilitet, der er vigtig for de uddannel-
ser, de veelger, og det jobmarked de traeder ind p. Derved
ime@degir man problemerne med ’social arv’. At man som
ung kan fa sin egen bolig, har givetvis ogsa betydning for
fertiliteten — en faktor der er dykket i bekymrende grad i
Europa de senere ar.

Gennemshnitsalder ved fraflytning fra foraeldre for maend i EU omradet i 2023
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Hjemmeboende unge

I Danmark er det normalt, at unge bor hos foraeldrene, nr
de er 18-24 ar gamle. Derimod er det mere usadvanligt,
at de bliver boende hjemme i 25-34 ars-alderen. Det er
anderledes i Syd- og @steuropa. Disse tal haenger selvfol-
gelig snaevert sammen med tallene for, hvornar man flyt-
ter hjemmefra (se figuren nederst pa siden).

Danmark er det land i Europa, hvor feerrest 25-34 ari-
ge bor hos deres foreeldre. I 2023/24 var det blot 3,5 pct.
af de unge i den aldersklasse, der bliver boende hjemme.
Finland, Norge og Sverige 14 ogs4 helt i bund.

I den anden ende af skalaen finder vi Kroatien, hvor
63,7 pct. boede hos foreldrene. Kroatien var taet fulgt af
Slovakiet, Graekenland og Polen, hvor andelen 14 p4 hen-
holdsvis 56,4 pct., 54,4 og 53,8 pct.

Problemerne i et land som Kroatien kan man laere
meget af, hvis man kun har beskeftiget sig med boligpro-
blemer i en dansk sammenhang. I Kroatien, hvor bolig-
krisen kradser for alvor, er hele 40 pct. af boligmassen
udnyttet til andre formal end boliger eller star tomme.

Andel af 25-34 arige, der bor hos foraldre i 2023/2024

For at bringe disse boliger i spil, har regeringen
iveerksat et program, hvor nedslidte boliger renoveres, og
hvor det offentlige kan overtage boliger, der ikke anven-
des. Udlejere far finansiel stette til at udleje boliger under
markedsprisen. Et andet problem er korttidsudlejning
som f.eks. AirBnB i turistomrader. Det bidrager til at fjer-
ne boliger fra det normale boligmarked. Samtidig udger
socialt boligbyggeri kun 1,8 pct. af boligforsyningen mod
knap 21 pct. i Danmark.

En lav andel socialt boligbyggeri gar hind i hdnd med
boligproblemerne. I Slovakiet, hvor der ogsé er rigtig
mange unge, der bor hos foraldrene, udger socialt bolig-
byggeri blot 3 pct. af alle boliger. I Greekenland er andelen
nul pct. I Polen er andelen hgjere, 7,6 pct. EU-gennemsnit-
tet ligger pa 9 pct.

, I dele af Europa er det
normalt, at yngre bor
hos foraeldrene, nar de
er 25-34 ar gamle,
men det geelder ikke
Danmark
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, Problemerne i et land
som Kroatien kan man
leere meget af, hvis man
kun har beskeeftiget sig
med boligproblemer i en
dansk sammenhaeng

Turister i den kroatiske region, Dalmatien, bliver indkvarteret.
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Boliger nok - ogsa til de unge

Et blik ud over Europa viser, at hvis der skal veere en god
boligforsyning til unge, handler det ikke kun om at have et
stort udbud, men ogsa om at disse boliger rent faktisk bli-
ver udnyttet og ikke stdr tomme eller forbeholdes til turi-
ster. Det er nemlig tilfeeldet i de populeere storbyomrader
eller turistmal som f.eks. langs den kroatiske kyst. Lige-
ledes er det vigtigt at sikre betalbarheden. Det kan ske
ved bade udbudsrettede initiativer, der kan serge for en
oget boligforsyning i veekstomraderne. Men det kan sik-
res gennem initiativer, der er rettet mod efterspergselssi-
den og som giver svage grupper, som de unge typisk er, en
bedre kobekraft. Det sidste forhold vil altid betyde, at der
opstar en latent risiko for, at boligpriser og husleje pres-
ser priserne yderligere op. Derfor ma aktiviteter, der er
rettet mod eftersporgselssiden altid g& hand i hdnd med
udbudstiltag. B




Boligforskning:
Kan vi laere af

Australien?

AHURI er et storstilet
samarbejde mellem en raekke
universiteter, hvis milsaetning

er at komme med forslag til, Perth
hvordan de store udfordringer
pa boligmarkedet kan loses

Af Curt Liliegreen
Boligokonomisk Videncenter

ritorier — med vaesentlige boligpolitiske udfordrin-

ger. Selv om kontinentet har en enorm udstrak-

ning med knap 7,7 mio. km?, er en vaesentlig del af
den 28 mio. store befolkning klumpet sammen i fa store
byer langs kysten. Her er der opstaet veesentlige proble-
mer med manglende betalbarhed som folge af befolknin-
gens koncentration i byer, som folge af 'urban sprawl’ med
udbredte parcelhuskvarterer, der optager meget land,
som folge af en liberal huslejelovgivning og som folge af
udenlandske investorer, der har medvirket til at presse
priserne op. Problemerne rammer héirdere socialt, for-
di Australien naesten ikke har socialt boligbyggeri. Det
udger blot 3,9 pct. af boligmassen mod f.eks. 20 pct. i Dan-
mark.

Det er ikke én enkelt faktor, der har forarsaget proble-
merne, men et samspil af flere forhold pa bdde udbuds- og
eftersporgselssiden af boligmarkedet. I Boliggkonomisk
Videncenters rapport 'Financialization in 13 Cities’ fra
juni 2023 handler et af kapitlerne om Sydney. Det er udar-
bejdet af professor Nicole Gurran og professor emeritus
Peter Phibbs, begge fra the University of Sydney, hvor
Gurran er direktor for Henry Halloran Urban and Regi-
onal Research Initiative. Videncentret har omtalt proble-
merne i en artikel i sit Nyhedsmagasin 28 fra maj 2018.

17,1 af Australiens 27,8 mio. indbyggere lever i de
5 sterste byomrader Sydney, Melbourne, Brisbane, Perth
og Adelaide. Det svarer til, at 62 pct. af befolkningen er
koncentreret i de neevnte byomrader. Samtidig stiger
befolkningen hastigt som folge af en betydelig nettoind-

B ustralien er et land - en foderation af stater og ter-
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vandring. I &r 2000 14 befolkningstallet p& 19 mio. Siden
er det vokset med 8,8 mio. svarende til 46 pct. Alene for
kalenderaret 2024 var tilveeksten 1,8 pct. Derfor opstar
der mangel pa boliger blandt andet som folge af mangel
pé betalbare byggegrunde pé trods af landets geografi-
ske storrelse, og pa trods af at landet i gennemsnit har en
ekstrem lav befolkningsteethed pa 3,4 personer pr. km?.
Befolkningstaetheden er helt misvisende for de faktiske
forhold pé boligmarkedet.

Urbaniseringens betydning

Australien er et eksempel pé, hvor stor en rolle urbanise-
ringen betyder for faldende betalbarhed. Andre eksem-
pler er New Zealand, hvor en tredjedel af befolkningen
bor i Auckland. I Canada, som er et land med en kolos-
sal udstraekning, er Vancouver ved Stillehavskysten den
mindst betalbare by i hele Nordamerika. Disse eksempler
viser ogsé udfordringerne ved globalisering, fordi uden-
landske investorer har medvirket til at presse ejendoms-
priserne op.

De boligmessige udfordringer i Australien betyder,
at der er stort behov for at tilvejebringe data og analy-
ser som grundlag for boligpolitikken. Da Australien er
en foderation bestdende af 6 stater og 2 territorier, er der
behov for koordination. Man kan sammenligne med USA,
der bestar af 50 stater. Her er en stor del af boligforsknin-
gen knyttet til institutter pd universiteterne, hvor finan-
sieringen kan komme fra civilsamfundet, og hvor der ikke
er en sammenhangende national koordinering mellem

, 17,1 af Australiens

27,8 mio. indbyggere

lever i de 5 storste

byomrader Sydney,
Melbourne, Brisbane,
Perth og Adelaide
Placering af deltagende universiteter
i AHURI-netvaerket. Adelaide

initiativerne. Man kan ogsé skele til EU, der med sine
rammeprogrammer og med Horizon-programmet opere-
rer med enorme forskningsmidler. Men her star den rolle,
som boligforskningen er tildelt, ikke mél med problemets
vigtighed. Og dertil kommer, at programmet admini-
streres sa tungt og bureaukratisk, at det er vanskeligt at
udmente indsatsen i politik-anbefalinger. Der er tale om
en utilfredsstillende situation. EU-parlamentet har netop
nedsat en komité, der skal arbejde med det, parlamen-
tet kalder den europaeiske boligkrise (se den foregaende
artikel). I den forbindelse skal der foretages analyser. De
og det nedvendige datagrundlag burde for leengst veere
gennemfort.

I Australien har man tidligt forsegt at koordinere
og etablere et forskningsmeessigt samarbejde, der kan
danne grundlag for dels et nationalt boligforskningspro-
gram, og dels et serskilt program, der er malrettet byer-
nes udfordringer. Samarbejde kaldes AHURI, Australien
Housing and Urban Research Institute. Det har rodder til-
bage til starten af 1990’erne. Mé&ske der her gemmer sig
nogle idéer, der med fordel kunne overfores til Europa?
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Melbourne City - Foto: Xavier Ang

AHURI’s organisation og opgaver

AHURI er et netveerk af universiteter med et koordine-
rende kontor i storbyen Melbourne. Tilsammen udferer
netveerket en bred vifte af analyse- og forskningsopga-
ver, der er knyttet til boligmarkedet. Det faelles kontor er
etableret som en virksomhed, AHURI Limited. Bestyrel-
sen for selskabet er sammensat af repraesentanter fra den
australske stat (federationen), fra delstater og territorier,
fra universiteterne og uafheengige bestyrelsesmedlem-
mer.

Arbejdet finansieres med midler fra federationen og
de enkelte delstater samt territorierne. Hertil kommer
indteegter fra andre opdragsgivere og fra konferencer.

AHURI er et samarbejde mellem folgende 9 univer-
siteter:

E Curtin University

MONASH
University

P RMIT

UNIVERSITY

g

THE UNIVERSITY
+ADELAIDE

University of
South Australia

B53
UNIVERSITYof
TASMANIA

| e usiversTY o

o SYDNEY

UNSW

SYDMNEY

[
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Der er tale om offentlige forskningsorienterede uni-
versiteter, der placerer sig hejt pa de globale ranglister.

Ikke alle delstaternes universiteter er med i netveer-
ket. Det afgerende er, om der i netveerket findes univer-
siteter i et eller flere af de omkringliggende stater, der
har samfundsvidenskabelige enheder med tilstreekkelige
ressourcer til at g ind i hejt kvalificeret arbejde. Finan-
sieringen af netveerket kan séledes sikre, at man kan fast-
holde og udvikle disse medarbejdere.

Curtin University ligger i storbyen Perth i delstaten
Western Australia. Monash University er Australiens
stgrste universitet, det ligger i Melbourne i delstaten Vic-
toria. Monash har 20.000 ansatte og 86.000 studerende.
Dertil kommer forskningscentre og campuser i flere asia-
tiske lande. Til sammenligning har Kebenhavns Universi-
tet knap 10.000 ansatte og 37.500 studerende. RMIT Uni-
versity og Swinburne University ligger ogsd i Melbourne.

The University of Adelaide og University of South
Australia — sidstneevnte er ogsi geografisk placeret i
Adelaidee — er i gang med at blive fusioneret. De ligger i
delstaten Southern Australia.

UNSW Sydney og the University of Sydney ligger i
delstaten New South Wales.

University of Tasmania ligger — som navnet siger —
i delstaten Tasmania, primeert i hovedstaden Hobart.
Tasmanien er areal- og befolkningsmaessigt Australiens
mindste stat. Der deltager ikke universiteter fra de ovrige
delstater, men regeringerne i Queensland og i Northern
Territory er med i samarbejdet.

Der er ogsé en betydelig fysisk afstand mellem de del-
tagende parter. F.eks. er der knap 3.300 km fra Perth i det
vestlige Australien til Sydney, svarende til afstanden mel-
lem Lissabon i Portugal over til Istanbul.

, AHURI er et netveerk
af universiteter med et
koordinerende kontor i
storbyen Melbourne, der
tilsammen udferer en
bred vifte af analyse- og
forskningsopgaver, der er
knyttet til boligmarkedet



Fire hovedopgaver

AHURISs opgave er at tilbyde upartisk og evidensbaseret
viden, lige som man arbejder med at kvalificere politikud-
vikling og udvikle god praksis pa boligmarkedet, indenfor
hjemlgshed og i byudvikling.

AHURI har 4 hovedopgaver:

— At formulere 'National Housing
Research Program’, et nationalt
boligforskningsprogram

— Atudvikle og arrangere en national
konference og en event, der skal fungere
som en platform for dreftelse
af boligforhold

— At formulere et 'National Cities
Research Program’, som er et nationalt
forskningsprogram for byer

— At tilbyde radgivningsydelser for
forskellige klienter

, AHURI sikrer automatisk,
at repraesentanter fra
regeringerne er koblet
pa boligforskningen via
bestyrelsesarbejdet
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Det nationale forskningsprogram er en hovedopga-
ve for AHURI og optager en veesentlig del af netveerkets
okonomi, nir programmets forskellige forskningsopga-
ver skal udferes.

De enkelte projekter aftales for hvert ar mellem
AHURI og administrationen i delstaterne. Derefter udby-
des opgaverne, som universiteterne kan byde pa inden for
en given tidsramme. De bydende opfordres til at involvere
internationale partnere i deres forskning.

De nationale programmer fornys lgbende og er para-
plyer for en reekke forskningsomrader. De deaekker et
bredt spekter, der kreaever involvering af forskellige faglige
discipliner. Det kan f.eks. dreje sig om:

— Forbindelsen mellem de forskellige
delmarkeder pa boligmarkedet

— Udviklingen i boligpriser og betalbarhed

— Statsligt stottet boligbyggeri og
inklusion

— Privat udlejningsbyggeri, herunder
evaluering af statslige tiltag for at
fremme betalbarhed

— Udvikling af modeller, der kan under—
stotte udbredelsen af mere betalbare
udlejningsboliger

— Byernes demografi og @ndringer heri,
arsager til befolkningstilveekst og
husholdningssterrelser

— Arealudvikling, zoneinddeling og
planlaegning

— Byplanlaegningens pavirkning pa
boligomkostningerne samt miljemaessig
og social baeredygtighed i byudviklingen

— Fremme af boligejerskab

— Boligforhold for 'First nations’, der er
det engelsksprogede udtryk for den
oprindelige befolkning

Programmerne daekker imidlertid bredere end oven-
for naevnt og tilpasses lobende. F.eks. iveerksatte man en
omfattende forskning af felgerne af Covid19 og reaktio-
nerne pi boligmarkedet.

Foto: NilsBV

Fordelene ved AHURI

AHURI sikrer automatisk, at repreesentanter fra regerin-
gerne er koblet pa boligforskningen via bestyrelsesarbej-
det. Det bidrager til at synliggere den evidensbaserede
tilgang til analyser, sa boligpolitikken i mindre grad bli-
ver styret af tilfeeldige mediedagsordener og enkeltstden-
de ‘cases’.

Samarbejdet sikrer ogsd, at man undgir dobbelt—
arbejde. De problemer, der dukker op som folge af befolk-
ningsveekst eller udenlandske investeringer i Sydney,
har de samme mekanismer som i Melbourne. Derfor er
det logisk at koordinere. Hvis man arbejdede pa samme
made i EU, kunne man f.eks. analysere problemerne med
AirBnB i Barcelona, Amsterdam, Norditalien etc. i ét stu-
die. Det ville ogsa medfere, at der ville blive allokeret flere
ressourcer til opgaven, end hvis hvert land gennemforte
opgaven alene.

En anden fordel er forudsigelighed. Det forhold, at der
lebende er sikret finansiering til opgaverne, gor det lette-
re at fastholde menneskelige ressourcer indenfor univer-
siteternes boligomréde. Det er langtfra en selvfolge, hvis
der kun er finansiering til projekter hvert andet ar. Net-
veerkssamarbejdet gor det ogsé lettere at udveksle med-
arbejdere mellem universiteterne.

ical Futures buildi

'Green Ch 'ved M h University, Melbourne
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Dertil kommer den gevinst, der opstar ved koblingen
mellem forskningsprogrammerne, afrapporteringen og
den efterfolgende debat af resultaterne pa de arlige kon-
ferencer. Det sikrer, at forskningen kan blive udbredt, og
ikke ender som endnu en rapport pa reolhylden.

Et sddant netveerk vil ikke give megen mening i Dan-
mark. Danmark simpelthen for lille til at rdde over res-
sourcer pa flere universiteter. Realdania har dog tidligere
forsegt sig med initiativet ‘Bolig & Velfeerd'. Derimod giver
tanken god mening, hvis den leftes op pd et europaeisk
plan. Det skyldes bl.a. globaliseringen af boligmarkedet
— ogsé kendt som financialization. De forskellige lande
meder de samme problemer som f.eks. korttidsudlejning
og opkeb fra kapitalfonde. W

, Et sddant netvaerk
vil ikke give megen
mening i Danmark.
Danmark simpelthen
for lille til at rade
over ressourcer pa
flere universiteter




Underudnyttede boliger
er ikke en tom bolig

Af Curt Liliegreen
Boligokonomisk Videncenter

Foto: Peter M. Madsen

boligerne eller ligefrem tomme boliger.

I byerne kan boliger std tomme en del af tiden,

fordi de ejes af expats, eller fordi de anvendes
som udlejningsboliger til turister i ferieseesonen. I landdi-
strikterne kan boliger sta tomme som folge af afvandring
fra land til by. S& ender bygningerne ofte som faldefaerdi-
ge odegarde.

Herhjemme kender vi diskussionen om enlige ldre,
der sidder tilbage i store enfamiliechuse med 5-6 verel-
ser eller flere specielt i landkommunerne. De senere ar
har der dog veeret mest fokus pa de huse, der star tomme
uden at veere tilmeldt CPR. Det sker ikke mindst pa Lol-
land eller i Guldborgsund kommune.

Underudnyttede boliger er imidlertid noget andet end
de helt tomme boliger. At en bolig er underudnyttet, kan
udtrykke, at enkelte personer har en betydeligt hgjere
indkomst end gennemsnittet, og derfor har rad til at beta-
le husleje i en ganske stor bolig. Den form for underud-
nyttet bolig kan eksistere side og side med boligmangel
og boliger med alt for mange beboere, der er presset sam-
men pa begraenset plads i samme omrade. Det er et resul-
tat af ulighed i indkomster og formue. Der er ikke noget
meerkeligt i, at et land p4 samme tid har underudnytte-
de boliger (under-occupied dwellings) og boliger med for
mange beboere i forhold til pladsen (overcrowding). Rent
faktisk eksisterer disse to forhold side om side i samtlige
EU-lande.

Den hyppigste arsag til, at en bolig er underudnyttet,
er, at bern flytter hjemmefra. Derefter sidder som oftest
et midaldrende par tilbage i en bolig med ekstra verelser.
I en hgjere alder kan den ene a&gtefeelle falde bort, og den
efterladte rader efterfelgende over en bolig med mange
veerelser. En underudnyttet bolig er i disse tilfaelde noget,
der opstar gennem arene som led i en eendring i familiens
sterrelse, men oprindelig var boligen ikke underudnyttet.

M odstykket til boligmangel er en overflod af plads i

Ringeste boligforhold i Rumaenien

Der er stor forskel pa boligplads malt i veerelser eller kva-
dratmeter i EU. De ringeste boligforhold findes i Rumee-
nien. Det afspejler sig ogsa, ndr man ser pa tal for under-
udnyttede boliger (se figuren pa modstaende side). Her
ligger Ruménien helt i bund, selvom Rumanien rummer
landdistrikter placeret langt fra storre byer og kendeteg-
net af tilbagegang i befolkningstallet. Rumaenien, Letland,
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Der kan veere mange grunde
til, at en bolig er underudnyttet.
Her praesenteres nogle af dem

Graekenland og Kroatien har den mindste andel af under-
udnyttede boliger. Generelt er andelen af underudnytte-
de boliger hgjst ude i landdistrikterne og lavest inde i de
sterre byer med enkelte undtagelser.

Tomme boliger i Tyskland

I Danmark har vi en fuldsteendig opgerelse over tom-
me boliger som folge af vores dataregistre CPR og BBR.
Sadan er det ikke i den evrige del af Europa. I Tyskland
rader man dog over en statistik over tomme boliger — den
sékaldte ‘'wohnungsleerstand’ — og den viser ikke over-
raskende, at andelen af tomme boliger er sterst i landdi-
strikterne i det tidligere DDR. Derimod er det overrasken-
de, at der ogsd er mange tomme boliger i de store tyske
byer som Berlin, hvor der ellers mangler boliger. I Tysk-
land er der som helhed ca. 2 mio. tomme boliger.

Det er vanskeligt at ggre noget ved de tomme boliger,
der ligger afsides i landdistrikter, hvor befolkningstallet
falder, som det gor mange steder i det gstlige Tyskland.
Til gengeeld er det politisk uacceptabelt med tomme boli-
ger i byer, hvor der er boligmangel. Antallet af tomme
boliger anslés til 40.000 i Berlin, 20.000 i Hamburg og
20.000 i Minchen. Derfor har man diskuteret indfgrelsen
af en strafafgift pa ejerne af ejendomme, hvor boliger star
ubenyttede hen. B

SADAN DEFINERES BOLIGERNE

Eurostat definerer en underudnyttet bolig som
en bolig, der har flere vaerelser end det basale
pladsbehov. Det behov er defineret som mindst:
* 1 vaerelse for husholdningen
* 1 vaerelse pr. par i husholdningen
1 vaerelse pr. person, der er fyldt 18 ar
1 vaerelse for hvert par af bgrn af samme
kon 12-17 ar
1 veerelse for hver person 12-17 ar,
som ikke er inkluderet i ovenstaende
1 veerelse for hvert par af bern under 12 ar.

For at teelle som 1 vaerelse skal rummet vaere pa
mindst 4 m2. Kgkken, toilet, badevaerelse, entré og
korridorer/gange talles ikke med som varelser.

Gaestebadevarelse
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Andel underudnyttede boliger i pct. i Europa 2024
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= Storre byer
Byer og forsteeder
= Landdistrikter

Kilde: EU-SILC, tabel ilc _ Ilvho50d



Ubalance
mellem konnene pa
boligmarkedet

Der er store geografiske

forskelle pa, hvor yngre
meend og kvinder veelger at bo
i Danmark. Det afspejler sig

pa boligmarkedet og kan fa
betydning for uligheden
mellem kgnnene

Af Anna Herzberg
Boligokonomisk Videncenter

Foto: Peter M. Madsen

sason kaster et hold bykvinder sig ud i at finde

keerligheden i landets smé landsbyer. Tv-program-

met er forst og fremmest underholdende, men det
vidner ogs& om en geografisk splittelse mellem unge
meaend og kvinder.

Kvinderne er rykket til de store byer, og seerligt i
Kgbenhavn og pa Frederiksberg er der et markant over-
skud af yngre kvinder. Nar de er fyldt tredive er det i hoj
grad kommunerne teet pa Kgbenhavn de veelger til. I land-
kommunerne er billedet modsat med en overvaegt af yng-
re maend.

Denne geografiske skaevhed slar igennem pa bolig-
markedet. I Kgbenhavn har de yngre kvinder gjort deres
indtog pa ejerboligmarkedet. Her var maendene tidligere i
overtal, men balancen skiftede for 10 &r siden, og forskel-
len er siden da kun blevet storre.

Men det er ikke uden betydning, hvor du keber en
bolig. Succes pé boligmarkedet handler nemlig i hgj grad
om beliggenhed. Boligpriserne i de store byer stiger mar-
kant, mens udviklingen i landkommunerne er langt mere
afdempet.

K erlighed, hvor kragerne vender. I sason efter
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Ubalance mellem land og by

I de kommuner, hvor de storre byer ligger, er der veesent-
lig flere yngre kvinder end meend. Det star i skarp kon-
trast til stort set resten af landets kommuner.

Kortene pé side 39 viser, hvor mange flere kvinder
end meend der bor i hver kommune malt i procent. Det
overste kort for aldersgruppen 20-29 ar og det nederste
kort for aldersgruppen 30-39 ar. Kommuner med et over-
skud af kvinder er markeret med lysered, mens omréader
med et underskud er gronne. @verste kort viser, at over-
skuddet af 20-29 arige kvinder er sterst i Frederiksberg
Kommune med 17 pct. I Kgbenhavns Kommune er det
14 pct. og i Aarhus Kommune 8 pct.

Kvinderne er altsi overrepraesenteret i de storre byer,
ligesom de er det pa de lange videregdende uddannelser.

Leeso skiller sig ogsi ud med et kvindeoverskud pa 10
pct, men her skal der ikke s& meget til for at tippe balan-
cen. Der bor nemlig '’kun’ 50 maend og 55 kvinder i alders-
gruppen.

Hvor maendene befinder sig, afslores af de grenne
omrader pi kortet. I Senderborg er der et underskud af
20-29 arige kvinder pa 25 pct. Langeland, Frederikshavn
og Odsherred er andre eksempler pd kommuner, hvor
yngre mend er i flertal.

9 Kvinderne er rykket til
de store byer, og serligt
i Kebenhavn og pa
Frederiksberg er der
et markant overskud
af yngre kvinder
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Flest unge maend

Ser man pa aldersgruppen 30-39 ar er der flere lyserg-
de kommuner pa Kkortet (se kortet nederst pa side 39).
I Drager, neer Kobenhavn, er kvinderne i klart overtal. Det
samme billede ses i de nordsjeellandske kommuner som
Gentofte, Horsholm og Rudersdal. Ogsa omkring Aarhus,
f.eks. i Skanderborg, er tendensen tydelig. Det tyder pa,
at mange kvinder bliver boende teet pa byerne efter endt
uddannelse — muligvis efter at have sikret sig dromme-
jobbet.

Fang skiller sig ogsa ud med et kvindeoverskud, dog
ikke stort malt i antal personer.

Blandt kommuner med sterst overskud af 30-39 arige
maend er Lolland, Morse, og Vordingborg.

De to kort vidner om, at uligheden mellem land og by
ogsa er en ulighed mellem yngre meend og kvinder.

Kobenhavn er de unges by

Den generelle tendens er, at unge sgger mod Kgbenhavn.

Der er siden Finanskrisen blevet flere unge i Keben-
havn og pa Frederiksberg trods det pressede boligmar-
ked. Antallet af unge i alderen 20-29 ar er i de to kommu-
ner steget med 36 pct. siden ar 2008. I hele Danmark har
stigningen til sammenligning veret 26 pct. ifolge tal fra
Danmarks Statistik.

Mens antallet af unge er gaet markant frem i Kgben-
havn, er antallet faldet i andre dele af landet. Eksempelvis
har Lolland Kommune oplevet et fald pa 14 pct. i samme
periode.

Det er bade yngre meend og kvinder, der bosgetter sig
i Kgbenhavn, men kvinderne har leenge veeret i overtal.
Figur 1 nederst pa denne side viser tydeligt en forskel
mellem antallet af 20-29 arige maend og kvinder, der bor
i Kebenhavn eller pa Frederiksberg. Det anes i figuren,
at dette gab er vokset over tid. Udviklingen peger sale-
des i retning af en tydeligere geografisk opdeling mellem
maend og kvinder.

De fleste unge er lejere

Unge lejer deres bolig, akkurat som de lejer deres film
pa Netflix. Sadan er tendensen i hvert fald i den typiske
‘boligkarriere’. Altsa den karriere man ger sig pa bolig-
markedet sidelgbende med den pa arbejdsmarkedet.

En generation starter som bern med at bo hjem-
me hos deres foreeldre, der er i 30’erne og 40’erne, hvor
mange er blevet boligejere. Den made en generation bli-
ver voksen pa er ved at flytte hjemmefra. Det er ofte til
en lejebolig i form af en ungdomsbolig eller, hvis man er
flyttet til Kebenhavn, en 90 kvadratmeters lejlighed, man
deler med to andre. Det kan ogsé veere til en foreeldrekobt
lejlighed, hvor man ogsa vil blive registreret som lejer.

Forste kob gores i start-30’erne

Det forste keb af en ejerbolig foretages i gennemsnit i
start-30’erne med variation, afhsengigt af hvor man er
i landet, og om det er lejlighedskeb eller huskeb. I stor-
bykommunerne, Aarhus, Odense og Aalborg er forste-
gangskebere af en ejerlejlighed i gennemsnit lige under
de tredive med 29,1 ar. I landkommunerne er fgrstegangs-
kobere af et hus i gennemsnit 36,6 ar ifelge tal fra Dan-
marks Statistik.

Figur 1 — Befolkningen i alderen 20-29 ar i Kebenhavn og pa Frederiksberg
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Kilde: Danmarks Statistik
Statistikbanken, tabel FOLK1A

Overskud af kvinder i alderen 20-29 ar i 2025K1
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Overskud af kvinder i alderen 30-39 ar i 2025K1
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Kilde: Danmarks Statistik
Statistikbanken, tabel FOLKIA
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, Dem, der bliver
ejere, forbliver typisk
1 ejerboligsektoren
til de er hajt oppe i
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Ved Cox Orangevej, Valby, Kebenhavn.

%

Dem, der bliver ejere, forbliver typisk i ejerboligsektoren
til de er hejt oppe i drene.

Men ejerboligandelen er lavest, nar vi er helt unge.
Figur 2 pa denne side viser beboerne i den danske bolig-
masse fordelt pd alder, og om man bor til leje eller eje. For
de 25-29 arige er det omkring 1 ud af 4, der bor i en ejer-
bolig. For de 30-39 &rige er det omkring halvdelen. Bil-
ledet er mere uklart for de 18-24-arige, da en del i den
gruppe foretraekker at bo hjemme. Det treekker andelen,
der bor i en ejerbolig op, men uden at det nadvendigvis er
de unge, der selv har kebt en bolig.

Kvinder i Kebenhavn

De fleste unge lejer, men nir der investeres i den forste
bolig, har det stor betydning for ens fremtidige formue. Sa
hvad er status for kennene pa ejerboligmarkedet?

Det ser vi pd i det folgende, som tager udgangspunkt i
personer i alderen 25-39 &r. P4 dette tidspunkt i ens liv er
de fleste flyttet hjemmefra, lige som det er her, man typisk
er forstegangskober.

I Kebenhavn og pé Frederiksberg er der flere yngre
kvinder end maend, der ejer deres bolig. Det er der ikke
noget nyt i, sddan har det veere de seneste 10 ar. Det ses af
Figur 3 (nederst pa denne side), der viser antallet af 25-39
arige meend og kvinder, der har kebt en ejerbolig i en af
de to kommuner.

Figuren viser, at yngre meend tidligere var i overtal pa
ejerboligmarkedet i de to kommuner, men at udviklingen
vendte omkring &r 2014. Siden da er gabet arligt blevet
storre.

Det hgrer med til historien, at mange keber bolig sam-
men i Kebenhavn som par. Nér der stilles hoje krav til ens
okonomi for at blive 1dnegodkendt til en lejlighed i et af
brokvarterene eller til et hus p4 Amager, er det en fordel
at veere to. Derfor er det ogsa relativt sma forskelle, vi ser.

Figur 2 — Beboerne i den danske boligmasse fordelt pa alder og udlejningsforhold i 2025
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Kilde: Danmarks Statistik
Statistikbanken, tabel BOL201
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Figur 3 — Antal maend og kvinder i alderen 25-39 ar der bor i ejerbolig i Kebenhavn eller pa Frederiksberg
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Faerrest ejerboliger i Kebenhavn

Nar der er relativt fa yngre kebenhavnere, bade maend og
kvinder, der bor i en ejerbolig i forhold til, hvor mange der
bor i byen, haenger det sammen med, at Kebenhavn ikke
er en ejerboligkommune. Kgbenhavn har landets laveste
andel af ejerboliger med 22 pct. ifglge tal fra Kebenhavns
Kommunes Statistikbank. Andelsboliger og udlejnings-
boliger er klart dominerende i byen.

Andelen af yngre kgbenhavnere, der bor i en ejerbo-
lig, er derfor ogsé lavere end i resten af landet. Det ses af
Figur 4 nederst p& denne side, der viser ejerboligande-
len i Kebenhavns Kommune og Frederiksberg Kommune
samlet versus i en landkommune.

For de 25-29 irige bosat i Kebenhavn eller pa Frede-
riksberg er det 11 pct. der bor i en ejerbolig. For de 30-39
arige er det 23 pct. Har man kebt en andel i en andelsbo-
ligforening, teelles man i statistikken med som lejer.

Maend i provinsen

Mens der i Kebenhavn og pa Frederiksberg er et flertal af
yngre kvinder, der kgber bolig, er det omvendt i landkom-
munerne. Her er der flest mand, der ejer bolig.
Danmarks Statistik har delt Danmarks kommuner op
i fem kommunegrupper (hovedstadskommuner, storby-
kommuner, provinsbykommuner, oplandskommuner og

Figur 4 — Ejerboligandel i 2025
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landkommuner) for at kunne beskrive forskelle og lighe-
der mellem land og by. Det er seerligt i landkommunerne,
at der er et overskud af yngre mand. Det geelder faktisk
dem alle, p4 neer Laese, Fang og Bornholm. Der er i alt 31
landkommuner.

Flere yngre maend er ejere

Ilandkommunerne er der lidt flere yngre mzend end kvin-
der, som ejer deres bolig. Sddan har det veeret i mange ar.
Gabet mellem mand og kvinder, der bor i ejerbolig i en
landkommune, er de senere ar blevet en smule storre.

I landkommunerne er ejerboligen udbredt. Det er lige
omvendt i Kgbenhavn. Andelen af yngre personer, der bor
i ejerbolig, er derfor ogsé relativ hgj i landkommunerne,
som vist i figuren. For de 25-29 &rige bosat i en landkom-
mune er det 43 pct., der bor i en ejerbolig. For de 30-39
arige er det 60 pct.

, I landkommunerne
er der lidt flere yngre
mand end kvinder,
som ejer deres bolig.
Sadan har det veeret i
mange ar

25-29 ar 30-39 ar
Landkommune Landkommune

M Beboet af ejer Beboet af lejer

Kilde: Danmarks Statistik
Statistikbanken, tabel BOL201

Boligguld eller?

Med boligejerskab folger ogsé en vis formue. Denne vari-
erer en hel del alt efter boligens geografiske beliggenhed.

Kvadratmeterpriserne i de stgrre byer og serligt i
Kebenhavn og pd Frederiksberg ligger en del over hvad
de gor i store dele af resten af landet.

Forskellen mellem land og by er gennem arene kun
blevet storre. I perioden 1992-2021 har den gennemsnit-
lige prisstigning i det centrale Kgbenhavn varet over
8 pct. arligt. I de mindre byer og i landdistrikterne har
afkastet i samme periode veeret under 4 pct. ifolge tal fra
DREAM.
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Den geografiske opdeling mellem yngre mgend og
kvinder kan medfere ulighed mellem kennene, nar det
handler om muligheden for at opnd en kapitalgevinst pa
ejerboligmarkedet.

Boligejerskab er dog mere udbredt uden for Kgben-
havn, og det gor sig ogsa geeldende for de yngre generati-
oner. Det traekker i den modsatte retning.

Der er ikke noget nyt i denne ubalance, hvor der mar-
kant er flere kvinder i og omkring de store byer, men for-
skellene pa boligmarkedet synes rligt at blive storre. B
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BVC med i to EU-projekter
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Chefgkonom

Marc Lund Andersen,
BVC, har medvirket i
to EU-projekter.

Furopean
Housing Studies

Edited by
Sergio Nasarre-Aznar
Magdalena Habdas

Padraic Kenna
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n European Housing Studies

Der er i EU forstaelse for betydningen af boligekonomi
og herunder for faget boliggkonomi. Derfor har EU stot-
tet et ambitiost projekt kaldet 'Housing+’ med undertitlen
’Bridging the gap in housing studies’."

Projektet handler om oprettelsen af et online-kursus
kaldet ’European Housing Studies’. Grundlaget for kur-
set er en leerebog med 48 kapitler om forskellige emner,
der relaterer sig til boligmarkedet. Laerebogen er skrevet
af 31 eksperter fra 11 europaiske lande, og bogkapitlerne
er suppleret med diverse lzeringsmateriale i form af quiz-
zer, traeningsvideoer og spil m.m. Bogen og materialet blev
offentliggjort i 2024.

BVC’s chefekonom Marc Lund Andersen, der ogsa
underviser i boliggkonomi som ekstern lektor pa CBS, blev
opfordret til at skrive et kapitel om boligbeskatning.

Desvaerre er boliggkonomi (Housing economics’) i
international sammenheaeng ofte et underrepreaesenteret
fag. For at forstad det kraeves en bred indsigt i samfunds-
forhold i form af ekonomi, politik og finansielle markeder.
Faget lander interessemaessigt ofte mellem to stole, hvor
man pa den ene side har den kommercielle ejendoms—
sektor, investorperspektivet og de finansielle markeder —
og pa den anden side byplanlaeggere, samfundsekonomer
og politiske interessenter.

Det er derfor szerdeles positivt, at EU er gaet direkte
ind i et projekt, der kan bidrage til en bedre forstaelse af
de komplekse boligekonomiske forhold.

Da projektet er stottet med EU-midler,
tilbydes online-kurset inklusive bogkapitlerne
gratis. For at fa et certifikat pa at man har
gennemfort kurset, kraeves dog en mindre
betaling, og at man har bestaet en eksamen
med sporgsmal, der relaterer sig til bogen.

Projektet er blevet ledet af et konsorti-
um med de anerkendte internationale forske-
re Sergio Nasarre-Aznar, Padraig Kenna og
Magdalena Habdas, som har organiseret pro-
jektet og udpeget de respektive bidragsydere
til de enkelte bogkapitler.
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BOGPROJEKT OM BOLIGPOLITIK

Marc Lund Andersen har ogsa bidraget bidraget til et
igangveerende europeisk bogprojekt. Denne bog tager
ogsa udgangspunkt i europeeiske forhold og baerer titlen
‘Good and bad practices in European Housing Law and
Policy’. Som titlen antyder, er formalet at skabe et overblik
over gode og mindre gode fremgangsmader, nar det geel-
der europeiske landes boliglovgivning og -politik.

For at opna en storre national indsigt i de europeeiske
boligmarkeder, har initiativtagerne til projektet rakt ud til
en reekke forskellige landeeksperter i Europa.

Det er professorer fra Gronningen University og
Universitat Bremen, der har taget initiativ til projektet.

Her beskrives de erfaringer, der er gjort pa tveers af de
forskellige lande. Indholdet kan forhabentligt bidrage til at
forsta, hvilke fremgangsmader, der med fordel kan anven-
des, og hvilke, der ber undgas.
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BVC i samarbejde
med ZAldre Sagen

Curt Liliegreen har faet et legat af Z£ldre Sagen i forbindel-
se med hans formidling om de eldres boligforhold, og der
er indledt et samarbejde om brugen af de mange veerdiful-
de data, der findes i Z£ldre Sagens fremtidsstudie.

Samarbejdet er dog ikke helt nyt. Faktisk startede Curt
parlebet med Zldre Sagen i 1987, da han sammen med
George Leeson udarbejdede en rapport for Zldre Sagen
(EGV-fonden) om behovet for ldreboliger i 25 ar frem {il
2012. George Leeson blev i ovrigt senere professor ved
Universitetet i Oxford, og er i dag en af de forende interna-
tionale eksperter i aldring.

Fremtidsstudiet er en omfattende dataindsamling om
de eldres vilkar, herunder boligforhold og boligensker
forelebig i 2010, 2015 og 2021. Det er Danmarks Statistik,
der star for dataindsamlingen. Det er tale om et forlebsstu-
die, der folger personerne gennem deres liv. Malgruppen
er 50-89 ar.

De aldres boligforhold pakalder sig eget opmeerksom-
hed i takt med, at denne gruppes andel af befolkningen
vokser. Samtidig er andelen af zldre ulige fordelt i forhol-
det mellem by og land. Det fojer et saerligt perspektiv til den
igangveerende debat om skavhederne pa dette omrade.

Boligokonomisk Videncenter har tidligere samar-
bejdet med Danske Zldrerad om en foredragsraekke rundt
om i landet. De aldres boligforhold er imidlertid ogsa et
emne, der er i fokus, nar Videncentret holder oplaeg for
kommunalbestyrelser/byrad eller for kredsene i Boligsel-
skabernes Landsforening. Med den store politiske beva-
genhed, der er for omradet, er det seerlig vigtigt, at ana-
lyserne baseres pa de faktuelle data, som Zldre Sagens
undersogelser tilvejebringer.

| september 2025 vil Curt holde foredrag om emnet
ved to konferencer, begge arrangeret af Z£ldre Sagen.

FEldre@Sagen
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