Svingende kvalitet |
analyser af boligmarkedet

Man bgr forholde sig til analyser af boligmarkedet med en sund skepsis.

Kvaliteten er nemlig ikke altid i top. Det viser bl.a. en komplet misvisende

analyse fra Boliga.dk, som boligportalen offentliggjorde for nylig.
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Vi bombarderes dagligt med historier om
boligmarkedet med meget forskellige og
nogle gange modstridende budskaber.
En dag kan man eksempelvis laese om
"Bedring pa boligmarkedet” - at farste-
gangskaberne igen har rad til at kgbe en
bolig, og at der derfor er flere kabere pa
markedet. Og selv samme dag kan man
laese, at boligmarkedet befinder sig pa afgrundens rand, og
at priserne vil falde meget mere.
Der er tale om en jungle af information, og det kan derfor
heller ikke undre, hvis potentielle boligkabere er forvirrede.
N&r man leeser analyser om boligmarkedet, er det i det
hele taget en god ide at forholde sig til dem med en naturlig
skepsis. Hvis det lyder forkert, er det formentlig forkert.

Fundamentale fejl

For nylig lancerede Boliga.dk en analyse i deres nyhedsbrev
under overskriften: "Flere dropper at szelge boligen”. Analy-
sen viste, at naesten halvdelen af husejerne opgav at szelge
deres parcel- og raekkehus i 1. kvartal 2009. For ejerlejlighe-
derne var det tilsvarende tal helt oppe pa 64 pct., og tallet
var for fritidshuse 59 pct.

| analysen har Boliga.dk sammenlignet deres egne opga-
relser for udbuddet af boliger og antallet af mange maegler-
skift, de har registreret, og kombineret dem med antallet af
handlede boliger fra Realkreditradets ejendomsprisstatistik.
De ma dog have glemt at laese metode-notatet til ejendoms-
prisstatikken. Der er nemlig to helt fundamentale fejl i denne
fremgangsmade:

For det farste indeholder ejendomsprisstatistikken kun de
handler, hvori der indgar realkreditldn. | gennemsnit betyder
dette, at Realkreditradets statistikker kun indeholder omkring
8o pct. af handlerne for enfamiliehuse (ifelge Realkreditra-
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dets eget metodenotat). Procentsatsen er endnu lavere for
ejerlejligheder og sommerhuse.

For det andet er det udbetalingstidspunktet, som regi-
streres i Realkreditradets ejendomsprisstatistik, og ikke
handelstidspunktet. Ifglge deres egne opggrelser udgar
denne forskydning 52 dage. Altsd deekker handelstallene fra
Realkreditraddets ejendomsprisstatistik ikke samme periode
som Boliga.dk's egne tal, hvilket er meget problematisk pa et
boligmarked, der i hgj grad er praeget af saeson.

For denne analyses hovedkonklusioner betyder det, at
Boliga sammenligner antallet af handler fra omkring den
10. november 2008 til den g. februar 2009 med antallet af
boliger taget af internettet fra den 1. januar til 31. marts.
Realkreditraddets ejendomsprisstatistik daekker derfor en
stor del af den periode, hvor alt gik helt i std pd grund af
finanskrisen. Efter denne periode tyder det pa, at markedet
er tget en del op.

Man kunne muligvis forsvare opgarelsen og sige, at det
er sma ubetydelige fejl, der ikke aendrer ved resultatet. Det
er bare ikke sandheden. Nar man opger konsekvenserne af
regnefejlene (se regneeksemplet), kan det ses, at procentsat-
sen falder til under 25 pct. opgivne salg med mere realistiske
forudsaetninger.

Ikke ngdvendigvis sandheden
Umiddelbart er der ingen tvivl om, at det gar treegt pa det
danske boligmarked, men sddanne fejlskud kan forstaerke
den negative stemning. For rigtig mange mennesker er boli-
gen den starste og vigtigste investering i deres liv, og derfor
er det ogsa vigtigt, at boligkagbere ikke bliver misinformeret
og derfor treeffer deres beslutninger pa en helt forkert bag-
grund.

En familie, som gerne vil kabe bolig, vil veere bedre stillet,
hvis de ikke har leest Boliga.dk's analyse. De vil nemlig tro,



Bulina THLEE IRYRETOm

B T (nvRitan

at deres forhandlingsposi-
tion er langt bedre, end den
reelt er. Nar de afleverer

et bud pa en bolig til langt
under udbudsprisen, vil det
blive opfattet userigst af
bade ejendomsmaegler og
saelger og derfor blive afvist
uden yderligere forsgg p3d
forhandling. En saelger vil
tro, at situationen er langt
mere desperat, end den rent
faktisk er, og vil derfor veere
tilbgjelig til at saelge til den
farste og bedste, som kom-
mer med et bud. Dermed
vil han formentligt saelge for
billigt.

Boliga.dk’s analyse il-
lustrerer altsa, at man - hvad
enten man er boligkaber, bo-
ligseelger, ejendomsmaegler
eller journalist — bar vaebne
sig med en naturlig skepsis,
nar man laeser analyser om
boligmarkedet. Kvaliteten
er nemlig ikke altid i top.

Og selv om diverse analyser
indeholder tal, er tallene ikke
ngdvendigvis sandheden.

Regneeksempel: Parcel- og raekkehuse

Kvartal Opgivet - pct. Maeglerskifte — pct. Solgte - pct.
1. kvartal 48.9 % 14.7 % 36,5 %

Eftersom Boliga.dk ikke oplyser antallet af fjernede boliger i deres opgarelse, findes tallet
ved at regne baglaens. Ifglge Realkreditrddet blev der solgt 5.124 parcel- og reekkehuse i
1. kvartal 2009. Dette udger 36,5 % af det samlede antal nedtagne parcel- og reekkehuse
gennem perioden. Det samlede antal findes dermed ved at dividere 5.124 med de 36,5 %,
hvilket giver 14.038 nedtagne parcel- og reekkehuse.

Kvartal Opgivet - pct. Maeglerskifte — pct. Solgte - pct.
Procent 48,9 % 14,7 % 36,5 %
Antal 6.865 2.064 5.124

NB. Tallene nedenfor summer ikke til 14.038 pa grund af afrundingerne i pct.-satserne (procenterne summer til 100,1

pct.)

Eftersom Realkreditradets tal i gennemsnit er 52 dage forsinkede i forhold til det kvartal,
de beskriver, og statistikken kun indeholder ejendomme med realkreditbeldning, korrige-
res der for dette. | den nedenstdende tabel ses de gennemsnitlige andele, som de forskel-
lige kvartaler har udgjort af det faktiske antal handler i perioden 1995-2008. Det faktiske
antal handler kan findes hos Danmarks Statistik.

Realkreditradets gennemsnitlige andel af det faktiske antal
handler fordelt pa kvartaler (1995-2008)

K1 72,6 %
K2 76.9 %
K3 90,7 %
Ka 86.6 %
Gennemsnit 81,7 %

Huvis vi korrigerer for manglerne i Realkreditrddets tal, far vi yderligere 1.944 handler.
Ifalge Boliga.dk er der taget betydeligt flere boliger af nettet, end Realkreditradets bo-
ligudbudsstatistik siger. Differencen skyldes formentligt maeglerskifte, som er szerdeles
sveert at spore rent teknisk. Ifglge Realkreditradets tal var der i alt 13.161 nedtagne par-
cel- og raekkehuse. Antallet af maeglerskift opjusteres med differencen pd 877 mellem
de 14.038 og de 13.161.

Antal Pct.
Maeglerskifte 2.064 15.7 %
Maeglerskifte undervurderede 877 6.7 %
Solgte 5.124 38.9%
Solgte undervurderede 1.944 14,8 %
Opgivet 3.152 23,9 %
Antal nedtagne boliger i alt 13.161 100,0 %

Efter disse beregninger vil den farste tabel nu komme til at se saledes ud.

Kvartal Opgivet - pct. Maeglerskifte - pct. Solgte - pct.
1. kvartal 23.9 % 22,4 % 53.7 %

Som det ses af regneeksemplet er regnestykket ganske fglsomt over for aendringer, som
overhovedet ikke er urealistiske. Procentsatsen for "opgivet” vil blive endnu lavere, hvis
der tages hgjde for, at aktiviteten formentlig var meget haammet af finanskrisen i perio-
den 10. november 2008 til 9. februar 2009 - altsad den periode, Realkreditradets tal egent-
lig omhandler. Samtidig blev der ogsa taget en anelse feerre boliger af i den periode.
Hvis antagelsen om maeglerskifte ikke holder, aandres procentsatsen for antal opgivne
til 35,0 %.
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