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Der er hab

for boligmarkedet — men ogsa store

usikkerheder

Hvis renterne holder sig i ro gennem laengere tid eller falder, som prognoserne
forudser, og hvis arbejdslasheden ikke stiger markant — s3 kan der skimtes lys for
enden af tunnelen. Det er konklusionen pa en aktuel status pa boligmarkedet.

De seneste maneder har vaeret praeget af turbu-
D lens p3a boligmarkedet p3a grund af finanskrisens

omfang. Kombinationen af generel usikkerhed og store
stigninger i renterne pd boligldn har givet et meget stillesta-
ende marked.

Der har aldrig vaeret flere boliger og grunde til salg pa
Boligsiden.dk end i gjeblikket. Antallet af boliger til salg steg
markant i starten af 2006, da de 30-3rige 4 procents obligatio-
ner blev skiftet ud med 5 procents. Siden da er renten steget
adskillige gange. Det har betydet, at hver gang vaeksten i an-
tallet af boliger til salg er begyndt at aftage, er renten steget
igen, og der er kommet endnu flere boliger til salg.

Det skyldes, at de stigende renter gger den manedlige
ydelse pa boligldnene, hvilket far nogle af de potentielle ke-
bere til at springe fra. Alternativt kan nogle af de mennesker,
som gerne vil kabe, ikke laengere l3ne af banken, da banken
mener, at deres manedlige radighedsbelgb ikke er hajt nok.
Rentegrafen pa side 12 viser, at det er de 30-arige realkredit-
renter, som danner grundlag for bankernes budgetberegninger.
Hver gang den lange rente er steget, er udbuddet af boliger
ogs3 begyndt at stige.

To forhold skal opfyldes, fgr der igen kommer mere gang
i bolighandlen. For det farste er der behov for en laengere
periode, hvor renterne enten holder sig i ro eller falder. For det
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andet skal boligpriserne ned. De hgjere renter har medfart sa
hgje manedlige ydelser pa boliglan, at der ikke er kgbere nok i
forhold til boliger til salg. Alts3 et overudbud.

Priserne falder sjaeldent ligesd hurtigt, som man kan gnske
sig. Det er en stor kamel at sluge for en boligejer, at han

skal saelge sin bolig en halv million kroner billigere, end han
troede, den kunne szelges for. Derfor er der ogsa boligejere,
som vaelger at lade vaere med at saelge eller ikke er modne til
at saette prisen ned og vaelger at vente i stedet.

Situationen var vaerre i 8o'erne
Hvis man kigger pa udviklingen i antallet af handler pr. ar, er
der i gjeblikket markant feerre handler end i 2005. Antallet af
handler er dog stadig vaesentligt hgjere, end det var i slut-
ningen af 1980’erne, hvor kartoffelkuren ramte boligmarkedet
hardt. Indfarelsen af de sdkaldte mikslan pressede antallet af
bolighandler ned gennem flere ar, og boligmarkedet begyndte
forst igen at to op et stykke inde i 19g0'erne.

Grunden til, at miksldnene presser antallet af handler ned,
er, at man pa et mikslan afdrager mere af gaelden i starten
af et ans lgbetid end ved de traditionelle annuitetslan. Det
betyder en hgjere ydelse i starten af lanets lgbetid. Effekten af
miksldnene er den samme som p3 en flytteskat. Det skyldes,
at hvis en boligejer flyttede til en bolig i ssmme prisleje som



Udviklingen i boligpriserne 1985-2008
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den, han ville szelge, ville hans nye manedlige ydelse blive
markant hgjere.

Et andet tiltag i kartoffelkuren var, at der blev skaret kraftigt
i rentefradraget, hvilket gav markant faerre penge udbetalt.
Specielt gik dette hardt ud over farstegangskaberne, som ty-
pisk har en lille formue og derfor er ngdt til at lane store belab
for at kabe en bolig. Konsekvensen af, at rentefradraget blev
saenket, var, at en del mennesker, der gerne ville ud og kabe
bolig, ikke lzengere kunne.

Beskaeftigelsen som usikkerhedsfaktor

Den nuvaerende krise pa boligmarkedet er primaert drevet af
de store rentestigninger. Hvis en boligejer skal szelge og kabe
et tilsvarende hus, vil den manedlige ydelse ikke blive markant
hgjere. Derfor har den nuvaerende krise kun et af symptom-
erne fra slutfirserne, hvilket kan blive lgst af lavere renter og/
eller lavere priser.

Derfor burde situationen med det meget lave antal bolig-
handler, som vi ser i gjeblikket, vare en betydelig kortere
periode end i slutfirserne. Jo hardere opbremsning i antallet af
handler, jo hurtigere falder priserne pa boligerne. S3 en meget
hard opbremsning vil formentlig betyde, at krisens varighed vil
blive kortere.

Der er dog betydelige usikkerhedsfaktorer. Den finansielle

krise har overrasket analytikerne gang pa gang. Omfanget

af krisen har vist sig starre end selv de mest pessimistiske
forudsigelser. Afmatningen i den globale vaekst kan pavirke
efterspargslen efter danske varer og dermed ogsa den danske
beskaeftigelse. P3 trods af at det danske arbejdsmarked er
steerkt, kan det fa beskeeftigelsen til at falde. Og hvis beskaef-
tigelsen falder meget, vil krisen pa det danske boligmarked
forstaerkes. Vi har allerede set de farste svaghedstegn.

Den seneste tid har vaeret praeget af en betydelig usik-
kerhed. Renterne er steget markant som en folge af dette,
men der er dog udsigt til, at renterne igen vil falde, fordi den
globale vaekst falder og dermed ogsa efterspargslen efter
penge. Det siger prognoserne i hvert fald. Alt andet lige vil det
give flere danskere mulighed for at kgbe egen bolig.

Konklusionen pa den nuvaerende status ma vaere, at der
bade er hab for fremtiden, men ogsa store usikkerheder. Pri-
serne pa boliger vil formentlig falde yderligere, hvilket vil 3bne
op for, at flere igen kan kabe boliger. Vi har formodentlig ikke
set hele finanskrisens omfang endnu, da der bliver ved med at
dukke nye, kritiske forhold op. Men hvis renterne falder eller
holder sig i ro, og beskaeftigelsen ikke falder for meget, kan
der skimtes lys for enden af tunnelen.
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JJ¥ |o HARDERE OPBREMSNING | ANTALLET AF HANDLER, JO
HURTIGERE FALDER PRISERNE PA BOLIGERNE. SA EN MEGET
HARD OPBREMSNING VIL FORMENTLIG BETYDE, AT KRISENS
VARIGHED VIL BLIVE KORTERE.

Sammenhaeng mellem obligationsrenter pa realkreditlan

og udbud pa boligsiden.dk
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Tvangsauktioner pr. maned
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