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The demographical influence on the Copenhagen housing market compared to DK in a period from
1974-2012

The paper sets up the hypotheses that the demographical influence has been more significant on influencing
the housing market price vice, than communicated via the Medias, which mostly focus on economic factors
such as the interest rate, overall economy etc.

In order to test the influence the paper goes though the development of the Copenhagen and the Danish
housing market for a period of time from 1974 to 2012. It is seen that the market overall follows the same
trends in the housing market, with rising prices etc. But the interesting part of the comparison is that CPH
reacts more intense to changes - This is especially seen when the square meter price is compared.

In order to estimate the influence this have on the supply side of the demand and supply curve, 7 factors is
analysed for the housing market. It is here concluded that the especially the amount of houses being build
and offered on the market and as well the overall total of houses and apartments as a whole, influence the
supply side and the prices (short term).

In order to estimate the influence from the demographical perspective, a period with a significant price
difference between CPH and Denmark were identified. The period which has been identified runs from 1999
to 2009 - In this period the house prices in CPH for a family house were seen to be approximately 101,3 %
higher and for apartments 21,3 % higher compared to DK, seen from an average perspective.

In order to identify the factors with the largest influence on the housing prices from a demographical
perspective, the following factors were analysed for the period up to 1999 (from 1996-1999) and in the end
from 2006 to 2009 where the market crashes — The factors analysed is the following: Population, Population
Growth, Population by age, Households size, Frequency of movements, Labour & Unemployment, Wages
and Education level.

It is concluded that the most significant influencers from a demographical perspective with regards to the
housing prices is the following; "Unemployment”, "Number of inhabitants", "Age allocation™ and finally
"Wages". It is seen that during the rise of the housing market, that these factors developed in a direction
which all supported the increasing prices to some extent, especially for CPH. Most importantly it is seen, that
the unemployment rates fell with -44% during the price increase from 1996-1999 up to the identified period
from 1999 to 2009. At the same time the population grow and the salaries went up. All these factors reacted
more strongly for CPH compared to DK. When the prices started to fall in 2006 - one factor went up with
37,5 % for CPH - This was again the unemployment now just going the opposite direction compared to the
price rise.

Overall it is concluded that the above factors reacted more intense for the CPH housing market compared to
DK and that this development could to some extent, support the increased prices there were seen in CPH for

the identified period.



Side 1

INDHOLDSFORTEGNELSE
1.0 INTRODUKTION .....ctittitetiitiitetett ettt sttt st ese st e e e te s b e e e be st et et e as e s s es s et et eR e e be s eseeb et es s et e s ene et e b eseabesseneaneee 4
IO o 0T o (=T 0 0T 0T € g 1W 1 F=1 oSSR 4
I AN {0 =<1 S] 1 P 5
L3 FOMMAL ...ttt a ettt et ettt b bR A et ettt bbb b b e A e A e bbbt et et e b eae e e e st ettt et et eretens 6
R oo [OOSR PR PRSRN 6
IS T4 0] LY USSP PRPRRRIN 7
1.6 DAAINASAMIING ..ttt bbb bbb bbb bbbt b st b bbb bbb bbbttt b bbb b r 7
1.7 Data, Statistik 00 Grafer........cviiiiicieicie ettt e e st e be s beeteere et e saesbeseesaeareareeneennens 7
1.8 FOrkortelSer 0g AefiNItIONET ... ....cviieiiie ettt e e e et e besteeteese e st e saesbestesneateaneeneeseens 8
I [0 ) OSSOSO 9
2.0 TEORI — PRISFASTS/AETTELSEN PA EJERBOLIGER ......ooooeviieieeeeieeeeeeee s ss s 9
2.1 PrisfastSeettelSen af EJEIDOIGEN .......cviiiiiieiee bbbt b e 9
2.2 Faktorer med direkte indflydelse pa DOlIGPIISEINE .......cvcvviiiiieieiesis e 10
2.2.1 BKONOMISKE TAKEOTEE .....eevieeiie ettt sttt sttt e e st et et e ntesbestesneereeneenee s 10
2.2.2 BANK 0g FEAIKIEUIL ...ttt bbbttt bbbkt b e b et et et sb e b et b e e e 11
B B\ - U4 o L PSSP 11
2.2 4 BOIIGDYITE ...t bR bR bR bR bbbttt 12
2.2.5 Generel efterspargsel (lejemarkedet som alternativ til bolig Kab) ..o 12
W Sl oo 1] I ] o TSRS 13
2.2.7 DBIMOGIATT ...ttt b et bbbt bt b e bbb R b bRt bbb bbb nenn s 13
2.3 Prisfastsaettelsen af €]erbOlger PA KOIT SIG.........cviviviviveeeeieceeeeee ettt ettt ee e en e en ettt e e e erens 14
2.4 Prisfastsaettelsen af €]erbOlger PA TANG SIGE ....vcvivivivivieeeee ettt er e sesn ettt eeeerens 15
2.5 Teori for prisdannelsen af €J&rDOIIGET ........oovi i 16
2.5.1 Prismodel for ejerboliger: DiPasquale 0g Wheaton (DW) ......cccuoiiiiiiiieciicie e 16
2.5.2 Prismodel for ejerboliger: TODIN Q7S ........ciuiriiiiiiiriiiiieee sttt r e 18
2.6 DEIKONKIUSION ...ttt bbb bbbt b bbb e Rt e st e b e e b ek e bt bt e st e s b e e e nb e besbe et e ene e 20
3.0 BOLIGMARIKEDET ..ottt sttt sttt sttt sttt e b st e e s et et ebesb e s eb e e b e e e b e et e e e st e b et e st ek e b es e et e aes et et eneenenes 20
3.1 Det danske boligmarked (Perioden 1974-2012) .........ccoreiiereiieree ittt sttt et 21
3.1.1 Gennemsnitlig ejendomsvurdering for enfamilieshuse og ejerlejligheder for DK (1) .....cccooevvviiriiiiennnns 22
3.1.2 Gennemsnitlig salgspris for enfamilieshuse og ejerlejligheder for DK (2) .....ccooeiiiiieiinienenienecenee, 23
3.1.3 Salgspris vs. Ejendomsvurdering fOr DK (3) ... cceeuoroiiieiiieeeie e e 23

3.1.4 Den samlede kabesum pa markedet for enfamilieshuse og ejerlejligheder i DK (4) .......cccoovveeviieiiiinnnns 24



Side 2

3.1.5 Udbud af enfamilieshuse og ejerlejligheder til salg pa markedet i DK (5) ..c.ccccvovevevevcvcceieieieieieee e 25
3.1.6 Kvadratmeter prisen for enfamilieshuse og ejerlejligheder i DK (6)........ccccvevieievieiiiniesiesieeie e, 25
3.1.7 Antal salg af enfamilieshuse og ejerlejligheder i DK (7) ...cocvciieiiiieeieiescce e 26
3.1.8 Antal enfamilieshuse og ejerlejligheder i DK (8) .....cocciiiiieiiiieiieseise e 27
KT @] 0110 T 11T 1o RSP 27
3.3 Det Kgbenhavnske boligmarked (perioden 1974-2012) .......cccccueiieieiesesesieeeseesie e ste e e sre e ee e sre e sresresneans 28
3.3.1 Gennemsnitlig ejendomsvurdering for enfamilieshuse og ejerlejligheder (KBH & FRB) (1) .......cccvevenee. 29
3.3.2 Gennemsnitlig salgspris for enfamilieshuse og ejerlejligheder (KBH & FRB) (2) .....cocovviiveinciiincinins 29
3.3.3 Salgspriser vs. Ejendomsvurdering (KBH & FRB) (3) ...c.oiviiiiiiiiiiciireeese et 30
3.3.4 Den samlede kgbesum pa markedet for enfamilieshuse og ejerlejligheder (KBH & FRB) (4) ............c....... 30
3.3.5 Udbud af enfamilieshuse og ejerlejligheder til salg pa markedet (KBH & FRB) (5) ...ccccvoveveveveveverereriverene. 31
3.3.6 Kvadratmeter prisen for enfamilieshuse og ejerlejligheder (KBH & FRB) (6) .......ccoovrveinerniineicineieins 32
3.3.7 Antal salg af enfamilieshuse og ejerlejligheder (KBH & FRB) (7)....ccovviiiiiiiieiieie e eve e 32
3.3.8 Det Kgbhenhavnske boligmarked (KBH & FRB) (8) .....coviiiiiieiiiises e 33
32 OPSUIMITIEIING vttt ettt ettt stttk b etk sk bbb h ke b s bt b s b b e st b bR b e e b e e e bt e bt e bt b e bbb et e bt et b ne b 33
O A T ST RPPRP 34
4.1 Sammenligning af udviklingen for boligmarkedet i KBH mMed DK .........cccooiiiiiiiieeie e 35
4.1.1 Gennemsnitlig ejendomsvurdering for enfamilieshuse og ejerlejligheder (1) .......ccovvviveviveiieiviie v, 36
4.1.2 Gennemsnitlig salgspris for enfamilieshuse og ejerlejligheder (2) ..., 36
4.1.3 Salgspriser vs. EJendomMSVUIEINING (3) ....coveeiirieiiirieieiiiteieeiesieeeie sttt 37
4.1.4 Den samlede kgbesum pa markedet for enfamilieshuse og ejerlejligheder (4)........ccocveeevivivcciieeiiiienns 37
4.1.5 Udbud af enfamilieshuse og ejerlejligheder til salg pa markedet (5).........cccveeeveeeieieieereiseeeeeeeeeees e, 38
4.1.6 Kvadratmeter prisen for enfamilieshuse og ejerlejligheder (6) .......cccoviririiininiiiieeeee s 39
4.1.7 Antal salg af enfamilieshuse 0g ejerlejligheder (7) ....ooovv e 40
R RN 1 o To] [ o< T ] S ) ST PS 40
T |0 1] o ST 41
4.3 Identifikation af periode med stgrste udsving mellem KBH 0g DK ........ccooiiiiiiiiinineeeneeese e 42
DT |0 1] ST 43
4.5 Analyse af de 8 beskrevne faktorer og deres indvirkning pa boligmarkedet..............ccccoeeueeieiieieccrereeeeee e, 44
4.5.1 Periode med starste udsving mellem KBH 0g DK .......ccoiiiiiiiiiiineiiiiece s 44
4.6 DIKONKIUSION ...ttt bbbttt b bbbt h e b et e h e e b e R e eh £ et e b et e eb e e b e e bt ebe et et e nbesbenbesneanean 49

5.0 DEMOGRAFI FOR KBH 00 DK ...ttt sttt nn bbb nn b nne b 50



Side 3

5.1 Demografisk udvikling for KBH 0g DK ........cooiiiiiii ettt e 50
TN O ST (o] | (1o =T o SR 52

5.1.2 BEIOIKNINGSVEEKSE .. .eviiieie ittt sttt sttt e e et et et e st e e Reene e e et e stestestesneeneeneeneenes 52

5.1.3 Befolkning fOrdelt PA alUer ...........cviieiririiiicceeisiss ettt 53

5.1.4 Husholdningernes SamMMENSEEINING .........coieiiiriiiairieiee ettt sttt sttt sb et sb et b e b e sre et 54

5.1.5 Frekvens af flytninger inden for KOMMUNEN ........covoiiiiie ittt 54

5.1.6 Arbejdsstyrken & LedIGNEd.........cc.ciiiiiiiiiiiicese sttt a et b nneereene e 55

5.1.7 Lanudvikling 0g UddannelSeS NIVEAU ...........civiiriiiiirieieie sttt sttt sr et 56

5.2 DEIKONKIUSION ...ttt b et n et n e er et 58

5.3 Gennemgang af udviklingen op til, under og efter den identificerede Periode ...........cccocevvevivevieeie s, 60
5.4 Analyse af de 7 demografiske faktorer og deres indvirkning pd Kvm. priserne .........ccoecevevrireeeeeesnssnieeneen, 61
5.5 DEIKONKIUSTON ...ttt bbb bbb bbb bbbt bbbt bbb 64
6.0 SAMMENFATNING OG ANALYSE AF BOLIGMARKEDET OG DEMOGRAFIEN .......cccccoviiiiiiieiene e 67
6.1 Sammenfatning af demografien og boligmarkedet for KBH sammenlignet med DK...........ccccoevviiiiiivievnennen, 67
6.1.1 Befolkning 0g DefolKNINGSVEKSL ........c.ciiiiiecicce e sre e sr e e e b e eree e 68

6.1.2 Antal boliger set som andel af befolkningen sammenlignet med udviklingen i kvm. priser..........c.cc.cece..... 70

6.1.3 Antallet af solgte boliger, udbud pa markedet 0g flyttefreKVeNS ..........cccveieiiieieicieeeceeee e 72

6.1.4 Udbud sammenlignet Med KVM. PrISEE ........iiiiiieiiccie et e e rte et e e te e sneesneesneenneenne e 72

6.1.5 Ledigheden sammenholdt med arbejdsstyrken samt lgnudvikling og uddannelses niveau.......................... 73

6.1.6 Ledigheden sammenlignet Med KVM. PRISET ......co.oiiiiiiiiieicieneee ettt 74

7.0 KONKLUSION ...ttt sttt ettt ettt a2t e s e s e e £t e sh e e ebe e eeem s e es e e es e eE e e ee e e ke e sbeeneeemeeeneesaeenseenseenseenseanee e 75
8.0 PERSPEKTIVERING ...ttt sttt etttk b bt e et e bt e bt e bt e e bt e bt e mb e e ab e nb e e e bt e beenbeennesnnenns 79
LSO =11 =] @] Y SRR 80

F0.0 APPENDIX ..ottt bbbt b bR h e E R R R R R R R R R Rkt n e nenn e r e n e 82



Side 4

1.0 INTRODUKTION

Der har i Danmark veret en serlig fokus pa boligmarkedet i lgbet af det sidste arti (2002-2012) hvilket
primert har veeret forarsaget af en periode med markante stigninger i boligpriserne med efterfglgende fald
som ikke har veeret set tidligere i samme grad (for perioden 1974-2012).

Fokus i medierne har generelt veeret pa gkonomiske konjunkturer og politiske tiltag, men har i mindre grad
belyst den demografiske indvirkning af udviklingen pa boligmarkedet.

I en tid hvor boliger i udkants Danmark har nogle af landets hgjeste liggetider: og hvor den overordnede
trend gar mod urbaniserings, er en del af hypotesen i afhandlingen at den markante prisudvikling der er set

for Kabenhavn sammenlignet med DK, ligeledes skyldes udviklingen i demografien.

Boligmarkedet bliver overordnet pavirket fra flere sider, men det gnskes som udgangspunkt at isolere den

demografiske udvikling i forhold til boligmarkedet for KBH og DK i denne afhandling.

1.1 Problemformulering

Boligmarkedet i Kgbenhavn har i arraekken fra 1974 til 2012 udviklet sig med for sa vidt stigende som
faldende kvm. priser. Specielt i midten af tusinderne (2000-2010) ses en stigning med efterfglgende fald for
KBH, som umiddelbart ikke har veeret set tidligere i den beskrevne periode pa 38 ar-.

Afhandlingen tager derfor udgangspunkt i prisudviklingen (kvm. priser) for perioden 1974 til 2012 pa
boligmarkedet i Kgbenhavn og Frederiksberg for EnF og EjL og analysere om denne udvikling har veeret
geldende for det samlede danske boligmarked.

Falgende vil derfor blive undersggt:

= Hvordan har boligmarkedet for KBH* udviklet sig i perioden 1974-2012 sammenlignet med DK

= Hvordan har boligpriserne (kvm. priser) for KBH¢ udviklet sig sammenlignet med DK i perioden 1974-
2012

Det vil efterfalgende blive belyst om der har veeret en specifik periode hvor boligmarkedet i KBH, har adskilt

sig signifikant at resten af DK rent prismaessigt.

1 http://www.evm.dk/resources/oem/publications/6E902279FBA749EEBDF25224BEFB7AES/10372/Boligmarkedet_og_boligejernes_oekonomi/html/chapter02.htm
2 http://www.boliga.dk/liggetid-kommuner.html

® http://da.wikipedia.org/wiki/Urbaniseringen_i_Danmark

4 http://www.evm.dk/resources/oem/publications/6E902279FBA749EEBDF25224BEFB7AES/10372/Boligmarkedet_og_boligejernes_oekonomi/html/chapter02.htm
> KBH og FRB

% KBH og FRB
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For denne periode vil det herefter blive undersggt om de enkelte faktorer der er blevet belyst i
sammenligningen og beskrivelsen af boligmarkedet i KBH og DK, kan veere med-forklarende til den
udvikling vi ser for denne specifikke periode.

Falgende vil derfor blive undersggt:

= Huvilke allerede beskrevne faktorer for boligmarkedet i KBH” kan veere medforklarende til

prisudviklingen der ses for KBHs sammenlignet med DK i den identificerede periode

Pa baggrund af denne sammenligning vil det blive undersggt om den Demografiske udvikling op til og i
denne specifikke periode, kan forklare de potentielle signifikante prisforskelle der har veeret mellem KBH og
DK for hhv. EnF og EjL.

For at belyse dette vil fglgende blive undersagt:

= Hvilke demografiske faktorer har haft indflydelse pa boligmarkedets udvikling i KBH? sammenlignet med

DK og hvordan har disse pavirket prisudviklingen (kvm. prisen) i KBH:° for den identificerede periode

Ved gennemgang af ovenstaende problemformulering gnskes en gget forstaelse af de demografiske faktorer
der influerer boligmarkedet, de beskrevne faktorernes indflydelse overordnet set, samt den Demografiske
indvirkning pa prisudviklingen i en periode med signifikante prisforskelle mellem KBH og DK. Derfor vil
afhandlingen blive afsluttet med en sammenfatning af udviklingen fra udbuds- (boligmarkedet) og
efterspgrgselssiden (demografien) op til og for den identificerede periode og potentielt pavise hvordan

udviklingen i kombination har drevet prisudviklingen for KBH i den specifikke arraekke.

1.2 Afgreensning

Det er i afhandlingen valgt at beskaftige sig udelukkende med det Kgbenhavnske (KBH og FRB) og Danske
ejerboligmarked, der derfor ikke vil blive sat i forhold til alternative boligformer. Perioden for afhandlingen
daekker 1974.01 til 2012.01 for sa vidt muligt data er tilgeengelig. Begrundelsen for denne afgraensede
periode vil blive bergrt i afsnittet 1.6 Dataindsamling” senere i opgaven.

Afhandlingen fokuserer i sin beskrivelse af ejerboligmarkedet pa 7 beskrivende faktorer, samt
prisudviklingen — disse faktorer vil veere gennemgaende i opgaven. Ligeledes vil opgaven fokusere pa

demografiens indvirkning pa boligmarkedet for KBH og DK, igen til brug for analysen og sammenligningen.

7 KBH og FRB
8 KBH og FRB
° KBH og FRB
10 KBH og FRB
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Afhandlingen dakker ikke nedenstaende, men overordnet vil disse faktorer dog kort bliver gennemgaet
under teori delen:

- Udlandet (sammenligner med andre markeder)

- Politiske faktorer (politiske indgreb etc.)

- @konomiske og finansielle faktorer (renter etc.)

- Markeds influerende faktorer (bygge sektor, realkredit institutioner, banker etc.)

1.3 Formal

Formalet med opgaven er at teste hypotesen omkring den demografiske indvirkning pa den generelle
udvikling af boligmarkedet og om hvor vidt disse har vaeret langt mere medforklarende til prisudviklingen
end antaget. Herunder gnskes det belyst hvilke faktorer, der har veeret de primare drivere, under en op- og
efterfalgende nedgang pa boligmarkedet for en specifik periode, med markante prisforskelle mellem KBH og
DK.

1.4 Metode

Afhandlingen starter med en grundleeggende beskrivelse af nogle af de vigtigste faktorer der influerer prisen
pa ejerboliger, herunder gkonomiske faktorer, politiske tiltag, bank og realkredit, boligmarkedet og
demografi. Dernast vil den generelle teori for den kort- og langsigtede prisdannelses model for ejerboliger
blive beskrevet. Efterfglgende vil opgaven se pa den relevante teori pa omradet, der vil blive gennemgaet og
forklaret, for derefter at afsluttes med refleksion over fordele og ulemper i den gennemgaede teori - Dette
danner efterfalgende oplaegget for opgaven. Herefter beskrives boligmarkedet for hhv. KBH og DK indenfor
8 overordnede faktorer, her ses falgende; Gennemsnitlig ejendomsvurdering for enfamilieshuse og
ejerlejligheder, Gennemsnitlig salgspris for enfamilieshuse og ejerlejligheder, Salgspris vs.
Ejendomsvurdering, Den samlede kabesum pa markedet for enfamilieshuse og ejerlejligheder, Udbud af
enfamilieshuse og ejerlejligheder til salg pa markedet, Kvadratmeter prisen for enfamilieshuse og
gjerlejligheder, Antal salg af enfamilieshuse og ejerlejligheder og til sidst Antal boliger i DK. | den
efterfglgende analyse af boligmarkedet, sammenlignes og analyseres de to perioder fra 1974 til 2012 hentet
fra Skats ejendomsstatistik pa halvarsbasis for hhv. KBH og DK og en tiarig periode udvalges hvor den mest
signifikante prisforskel mellem KBH og DK ses. Efter at denne tidrige periode er blevet defineret forklares
boligmarkedets udvikling ud fra egne faktorer (forggelse af nybyg, udbud, etc.) altsa udbudssiden. Her efter
analyseres selve efterspagselssiden og de faktorer der ud fra en demografisk vinkel har den starste effekt pa
efterspagslen og dermed prisdannelsen af boliger. Falgende faktorer vil her blive belyst; befolkningen,
befolkningsvaksten befolkning fordelt pa alder, husholdningerne starrelsen, frekvens af flytninger,
arbejdsstyrken & ledigheden samt lgnudviklingen og uddannelses niveau. Til sidst vil udbud og

efterspggselssiden blive sammenlignet og der vil blive konkluderet pa effekten af begge sider.
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Der er i opgavens farste del (den beskrivende del) valgt at medtage grafer i selve opgaven, da det ager
leeserens forstaelse af udviklingen pa boligmarkedet for hhv. KBB og DK — Dette giver et gget overblik over
udviklingen, samt en god visuel forstaelse i forhold den efterfalgende analyse. Grafer er ligeledes valgt
medtaget i den demografiske analyse del. For hvad resten af opgaven angar, er grafer placeret bagerst i
appendiks med direkte referencer.

1.5 Formkrav

Afhandlingen starter med 1-sides resume pa engelsk samt en engelsk titel. Afhandlingen skal i gennemsnit
besta af max 2.275 anslag med mellemrum fx 35 linjer med 65 anslag pa hver. Tekststarrelse skal vaere min.
11. Grafer tabeller mv. teeller ikke som anslag, men ma samlet set i forhold til opgaven ikke overstige max.
antallet af 80 sider. Omrader der ikke taller i de 80 sider er falgende: forside, forfatter bekreftelse,

kildeoversigt og appendiks.

Formkrav: Faktisk i opgaven:

Max 80 sider 79 sider (+ Bibliografi og Appendiks)

Max totalt anslag; 182.000 Total 176.206 anslag i opgaven

Gnm. 2.275 anslag pr side (inklusiv mellemrum) | Gnm. 2.230 anslag pr side (inklusiv mellemrum)

1.6 Dataindsamling

Analyseperioden i opgaven straekker sig fra 1974.01 til 2012.01. Dette skyldes primeert at det ikke har veeret
muligt at indhente data for de gnskede omrader fra far 1974.01 pa halvarsbasis, samt efter 2012.01 fra Skat.
Empirisk data er primert blevet indhentet fra Danmarks statistik samt Skats halvars udgivelser der detaljeret
beskriver ejendomssalget i DK. Da disse halvarlige udgivelser ikke er udgivet elektronisk for hele perioden
har en del af arbejdet har bestaet i afskrift af disse med efterfglgende input til Excel, hvilket har veeret vigtigt
for opgavens detaljeniveau historisk set. Der ud over er en bred vifte af kilder brugt, hvilket kan ses i kilde-
fortegnelsen til sidst i opgaven samt under bibliografi. For demografien er den primare kilde statistikbanken.

Her er data for de forskellige faktorer pa arshasis for hele perioden 1974 til 2012 om muligt.

1.7 Data, Statistik og Grafer

Inflation: Hoveddelen af data i opgaven er beregnet deflateret for at give det bedst mulige vurderings- og
sammenlignings grundlag. ”Formalet med deflatering er at foretage en sammenligning over tid, renset for
virkningerne af priseendringer. De deflaterede starrelser skal derfor kunne opfattes som produktet af
basisarets pris (som udgangspunkt 1974) og varierende mangder. Resultatet af deflateringen er udtryk for
den mangdemaessige eller reale udvikling i den pagealdende starrelse. Deflatering omtales fastprisberegning

eller beregning i konstante priser™.

11 penstoredanske.dk (http://www.denstoredanske.dk/Samfund, jura_og_politik/%C3%98konomi/Nationalprodukt_mv./deflatering)
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Arlig inflation (1974 til 2012)
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Kilde: http://www.dst.dk/da/Statistik/emner/prisindeks/forbrugerprisindeks-og-aarlig-inflation.aspx

Som det kan ses i ovenstaende graf har inflationen i perioder veeret pa helt op til +12 % pro anno og det er
derfor besluttet at deflatere data for at fa det bedst mulige sammenligningsgrundlag pa tveers af afhandlingen.
Det ses at udviklingen i lgbende priser total set i perioden fra 1974.01 til 2012.01 er steget fra index: 1 til
index: 5 - altsa en stigning i priser med faktor 5.

Data: Det er for sa vidt muligt forsggt at fa et ens sammenligningsgrundlag, hvilket betyder at der gas efter
konsistens i perioden 1974.01 til 2012.01. | delperioder har data ikke veeret tilgaengeligt, det er der forsggt
udregnet (estimeret) eller udeladt hvis grundlaget herfor ikke har veeret til stede — 2012.01 (ferste halv ar
2012 er medtaget da der var tilgeengelig data, normalt gnske hele (arlige) dataserier).

1.8 Forkortelser og definitioner
Opgaven benytter sig af flere forkortelser der vil veere defineret nedenfor:

1. EnF = Enfamilieshuse

2. EjL =Ejerlejligheder

3. Enfamilieshuse = (Reekke-, kaede-, dobbelthuse og Parcel/Stuehuse)
4. Ejerlejligheder = (Ejerlejligheder)

5. Boligmassen = EnF og EjL

6. Farste halv ar 2012 = 2012.01

7. Andet halv ar 2012 = 2012.02

8. DK =Hele Danmark

9. KBH = KBH og Frederiksberg

10. Hele perioden = 1974-2012

Igennem hele opgaven daekker KBH over KBH og Frederiksberg
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1.9 Kildekritik

Informationer vedrerende boligmarkedet er primeert indsamlet fra SKAT’s halvarsrapporter 1974-2012 over
ejendomssalg for KBH og DK.

Informationer vedrgrende demografien mv. er primaert indhentet fra Statistikbanken.dk — begge kilders
validitet ma regnes for hgj og derfor stills der ikke umiddelbart spgrgsmalstegn ved datens kvalitet.

Hvad angar avisartikler, internet data mv. skal dette altid vurderes ud fra hver enkelt dataset eller
information der er brugt i opgaven. Overordnet kan avisartikler og enkelte informationer fundet pa internettet

for det meste udfordres i forhold til den synsvinkle de er udarbejdet fra.

2.0 TEORI - PRISFASTSATTELSEN PA EJERBOLIGER

Pa trods af at keb af fast ejendom er en af de sterste gkonomiske investeringer for husholdningerne, er
prisfastseettelse af boliger oftest baseret pa et sken fra en eller flere ejendomsmaglere i forhold til prisen pa
lignende boliger i et givent omrade.

Det er dog sjaldent at to ejendomme kan sammenlignes i forholdet 1:1 da der er mange ting der spiller ind,
her i blandt de vigtigste sa som beliggenhed, stgrrelse og stand. Dette kan derfor synes som en upracis made
at opgere prisen af en ejerbolig pa, iser da netop keb af ejerbolig vil have en betydelig effekt pa den samlede
gkonomi, over en lengere arraekke for en given husholdning.

Der vil i det efterfalgende afsnit blive set pa faktorer der kan influerer priserne pa fast ejendom - dette ses
eksempelvis som politiske tiltag, skonomiske faktorer eller adgangen til lan.

Der er behov for gkonomisk modeller der kan estimere prisen pa ejerboliger og samtidig give vejledning i
forhold til mulige justeringer af faktorerne, nar markederne er i uligeveegt — et udvalg af disse vil blive

beskrevet nedenfor.

2.1 Prisfastseettelsen af Ejerboliger

I det fglgende afsnit vil teorien og baggrunden for boligprisernes teoretiske prisfastsattelse blive belyst.

1) Farst vil faktorer med indflydelse pa boligpriserne blive gennemgaet og beskrevet

2) Derefter vil den valgte teori for prisfastsettelse af ejerboliger blive beskrevet for hhv.:
a. DiPasquale-Wheaton model fra 1996
b. Tobin Q’s model fra 1978

Der er i opgaven lagt vagt pa at beskrive faktorer med sterst mulig indflydelse pa ejerboligpriserne.
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Falgende faktorer vil blive gennemgaet indenfor nedenstaende omrader:

1) @konomiske faktorer (renten og inflation)

2) Politiske tiltag (fradrag)

3) Bank og realkredit (Iantyper, afdragsfrihed og valuta)

4) Markedet (Udbud / efterspargsel)

5) Demografi (Antal potentielle "kunder", stgrrelse pa husholdninger, lgnindkomst)

2.2 Faktorer med direkte indflydelse pa boligpriserne
Nedenfor gennemgas nogle af de faktorer der influerer udviklingen af ejerboligpriserne. Faktorerne bliver
kort gennemgaet inden det efterfalgende vil blive vist hvordan boligmarkedets prisfastszttelse fungere —

samt hvilke antagelser der ligger til grund for forskellen pa kort og lang sigt.

2.2.1 @konomiske faktorer

Rente:

De overordnede udgifter til ejerbolig bestar primert af renteudgiften til Bank og Realkreditinstitut ved fuld
eller delvis finansiering og ma derfor ses som den vasentligste udgift i forbindelse med ejerskabet af
ejerbolig.

En hgjere rente pavirker derfor boligejernes samlede omkostninger. Det kan derfor konkluderes at en gget
rente udgift vil pavirke efterspargslen i hgj grad, da denne faktor pavirker den manedlige ydelse og dermed

den overordnede pris for en ejerbolig.

Inflation:

Inflationen beskriver udviklingen i reale priser — da ejerboligen generelt er et realt gode ma det ligeledes
betyde at ejerboligen er en forholdsvist inflations sikker investering. Inflationen vil dog pavirke den
overordnede renteudvikling der pt. subsidieres med 33 % hvorefter inflationen ikke vil have fuld effekt pa
rente omkostningerne. En anden faktor ville vaere udviklingen i ejendomsskatter, men efter den tidligere
regerings skattestop i 2001 vil inflationen ikke sla igennem her — det vil derimod blive billigere ar for ar sa
leenge inflationen er over 0 %. Var skattestoppet ikke indfgrt ville den ggede inflation sla igennem pa den

samlede boligbyrde for ejere af boliger.
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2.2.2 Bank og realkredit
| forbindelse med boligkeb sker hovedparten af finansiering i kombination med pengeinstitut og
realkreditforening. | forbindelse med belaningen kan 80 % belanes via realkreditforeningerne pa attraktive
rente vilkar, hvor i mod de farste 20 % normalt finansieres via kontant lan i banken eller via privat pantebrev.
Falgende Ian er de mest almindelige pa markedet:

= Obligationslan med fast rente (finansiering ved op til 80 % belaning)

= Obligationslan med variabel rente og renteloft (finansiering ved op til 80 % belaning)

= Kontantlan med rentetilpasning (finansiering ved 80 % - 100 % belaning)

Der betales samtidig bidrag til Realkreditinstitutionerne pa mellem 0,3248 % og 1,8500 % samt kursskaring

ved optagelse.=

De billigste lan er de variabelt forrentede lan da disse rentetilpasses lgbende (F1, F2, F3 etc.) hvorimod et
fast forrentet lan far fastsat renten ved lanets optagelse. Helt overordnet har dette en effekt pa ydelsen der for
et variabelt forrentet 1an vil have en starre andel af ydelsen som afdrag, hvor den for et fastforrentet vil ses
som en lavere andel i forholdet mellem afdrag af ydelse pga. af de hgjere renter, der normalt ses ved et

fastforrentet 1an kontra et flexlan.

Lebetiden pa et gennemsnitligt realkreditlan er som udgangspunkt 30 ar, dog kan kortere og leengere perioder
ligeledes veelges. Labetiden pa lanet pavirker den samlede ydelse, samt forholdet mellem afdrag og
renteudgifter bliver rykket.

Pa markedet for boliglan er der ligeledes mulighed for afdragsfrihed. Denne mulighed kan udnyttes over en
maksimal tiarig periode, der kan placeres over lanets lgbetid. Nar de 10 ars afdragsfrihed er udlgbet kan
boligejer i princippet optaget et nyt realkreditlan, sa leenge den nye hovedstol er 80 % eller lavere - af

boligens vurderede handelsvardi.

Valutalan er ligeledes en mulighed, fx udbydes lan i CHF (Schweiz) til boligkebere der sgger en endnu

lavere rente end der ses pa lan i DK — her skal man dog veere opmarksom valuta risikoen.

2.2.3 Markedet
Prisfastsettelsen af ejerboliger sker efter en given udbuds/efterspargsels kurve pa markedet for boliger. Pa
udbudssiden ses det totale antal boliger pa markedet — det vurderes at antallet af boliger pa kort sigt er

konstant, da tid, adgang til byggegrunde, byggetilladelser og opfarelse af boliger er vaesentlige faktorer for

12 http://boligejer.dk/finansiering_oekonomi
13 http://www.mybanker.dk/sammenlign/bolig/bidragssatser/
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hvor hurtigt markedet og dermed udbuddet kan stige og regulere sig. Det kan derfor antages at det totale
antal af boliger, pa kort sigt er konstant (hvorved der ses en lodret udbudskurve) — Pa lang sigt kan markedet
regulere sig og nye boliger kan blive bygget, derved er udbuddet pavirkeligt pa leengere sigt.

For udbudssiden findes fglgende relevante faktorer ligeledes; kvaliteten af boligen (stand), argang og
beliggenhed.

2.2.4 Boligbyrde

De samlede omkostninger ved ejerbolig, her menes skatter, afgifter, renteudgifter ved belaning,
feellesudgifter, feelles lan i eiendommen mv.

Boligbyrden kan bruges som sammenligningsgrund, nar det skal vurdere om der skal investeres i
fastejendom kontra lejebolig. Her ud over kan boligbyrden give en klar indikation af de samlede
omkostninger i forbindelse med besiddelse af fastejendom.

Boligbyrden kan ligeledes bruges som sammenligningsgrundlag, nar 2 eller flere ejerboliger skal

sammenlignes som mulige kagbs objekter.

Nedenfor ses boligbyrden som % af netto indkomsten fra Nykredits Boligindeks:

Boligbyrde, %

50
48
46
44
42
40
38
36
34
32
30

1998 2001 2004 2007 2010

Kilde: Nykredit Markets (Nykredits hjemmeside www.nykredit.dk)
For huse er boligbyrden pa sit laveste niveau siden 1998 og boligbyrden for ejerlejligheder er pa 1999-

niveau**

2.2.5 Generel efterspgrgsel (lejemarkedet som alternativ til bolig kab)
BRF kredit beskriver den generelle efterspargsel saledes: ”Det danske boligmarked er aktuelt underdrejet

som en konsekvens af danskernes tilbageholdenhed i forhold til investeringer og forbrug. Udviklingen

14 http://bolignyheder.boligsiden.dk/2012/04/laveste-boligbyrde-i-14-ar/
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kommer iseer til udtryk ved, at flere veelger at leje deres boliger frem for at eje dem. Tal fra BoligPortal.dk
viser at antallet af boliger til leje er steget med 230 pct. de sidste 6 ar.

Det er iszr de dyrere lejeboliger, der efterspgrges. Eksempelvis steg antallet af udlejede lejligheder og huse
til leje, til en pris pa over 10.000 kr. om maneden med knap 500 pct. fra 1.652 boliger i 2006 til 9.531 boliger
i 2011. Der er nok ingen tvivl om, at danskernes stigende interesse for lejeboliger skyldes de faldende
boligpriser. Det store spargsmal er imidlertid, hvad der gkonomisk set bedst kan svare sig? Meget tyder pa,
at hvis man skal leje frem for at eje, skal man forvente et samlet nettoboligprisfald i den periode, man bor i

boligen, eller en starkt stigende rente”*®.

2.2.6 Politiske tiltag

Boligmarkedet bliver reguleret af politiske tiltag sa som fradrag, skattestop, boligskatter mv. Disse tiltag
pavirker i overordnet grad den samlede efterspgrgsel, da tiltag kan have stor indflydelse pa de samlede
omkostninger en boligkaber eller ejer har ved ejerskabet af boligen.

Reduceres de offentlige fradrag, som eksempelvis rentefradraget vil det blive dyrere at veere boligejer, dette
pavirker den samlede boligbyrde for en eftersparger da den samlede boligbyrde saledes stiger'® — Dette kan
gere det mindre attraktivt at kebe ejerbolig. Et konkret eksempel er nedseettelsen af rente fradraget fra 33 %
til 32 % for boligejere med renteudgifter for over 50.000 DKK'', hvilket medfarer en gget omkostning og
dermed gger boligbyrden.

2.2.7 Demografi

Demografi vil blive beskrevet senere i opgaven med fokus pa falgende 7 faktorer (se afsnit 5.1):
1) Befolkningen

2) Befolkningsveeksten

3) Befolkning fordelt pa alder

4) Husholdningerne stgrrelsen

5) Frekvens af flytninger

6) Arbejdsstyrken & Ledigheden

7) Legnudviklingen og uddannelses niveau

Generelt set bliver ejerboligmarkedet influeret fra mange sider. Det er netop kort gennemgaet hvilke faktorer

der overordnet influere ejerboligmarkedet. Der ud over spiller ikke operationelle faktorer sa som psykologi,

15 http://www.brf.dk/is/velkommen.nsf/alldocs/DOC_at_eje_eller_leje_det_er_spoergsmaalet
16 \ed optagelse af Realkreditldn og bankl&n
17 http://www.bolius.dk/alt-om/boliglaan-og-oekonomi/artikel/lavere-rentefradrag-rammer-kun-faa-boligejere/



Side 14

spekulation og trends i markedet formegentlig ligeledes en stor rolle i prisfastsattelsen=. Alle faktorer der
kan veere sveere at male pa og dermed undtaget i de efterfalgende modeller af prisfastsettelsen pa ejerboliger.

Den overordnede mekanisme for prisfastsettelsen af ejerboliger vil blive gennemgaet nedenfor pa kort og

lang sigt.

2.3 Prisfastsattelsen af ejerboliger pa kort sigt

Generelt set antages det er at samlede udbud af ejerboliger pa kort sigt er konstant'®. Primert pga. adgang til
byggegrunde, byggetilladelser og opfarelse af boliger der alle er vaesentlige faktorer for hvor hurtigt
markedet og dermed udbuddet kan stige og regulere sig. Dette ses ved udtryk Uk af nedenstaende graf. Hvis
efterspgrgslen falder eller stiger (i dette tilfaelde stiger) ses det at D1 flytter sig opad Uk, for pa den made at
skabe ny ligevaegt — konsekvensen af den stigende efterspergsel fra D1 til D2 vil vare en stigning i P pris.
Tilsvarende vil et fald i efterspargslen ved et fast Uk presse priserne ned, da feerre kabere er interesseret i det

givne udbud.

Boligpriserne pi kort sigt

F 1

P Uk U.

BN
P2 T \\

Kilde: Lerebog; Mikrogkonomi, teori og beskrivelse, 2007
Forklaring:

P; pris, P1; pris kort sigt ved gget efterspargsel, P2; faldende pris ved gget udbud
U; Udbud, Uk; Udbud kortsigt, Ul; udbud lang sigt
D; efterspgrgsel, D1; udbud lavt, D2; udbud hgijt

18http://mww.evm.dk/resources/oem/publications/6E902279FBAT49EEBDF25224BEFB7AES/10372/Boligmarkedet_og_boligejernes_oekonomi/ht
ml/chapter02.htm

19 Kilde: Mikrogkonomi, teori og beskrivelse, 2007
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2.4 Prisfastsattelsen af ejerboliger pa lang sigt

Generelt set antages det at det samlede udbud af ejerboliger pa lang sigt er variabelt og bliver reguleret efter
efterspargslen. Dette ses ved at Uk flyttes til hajre og rammer Ul i nedenstaende graf. Hvis efterspargslen
falder eller stiger (i dette tilfeelde stiger for derefter at falde) ses det at D1 flytter sig opad Uk for pa den
made at skabe ny ligeveegt. Konsekvensen af den stigende efterspargsel fra D1 til D2 vil vaere en stigning i P
pris. Pa lang sigt vil den ggede efterspargsel pavirke boligmassen (nye boliger vil blive bygget) og Uk vil
derfor rykke til hgjre til Ul, da der kommer flere boliger pa markedet. Det ggede udbud Ul vil pavirke
efterspargslen negativt, da der nu er flere boliger til salg til en given efterspargsel. Dette vil til sidst pavirke

P1 der falder til P2, da der nu er et hgjere udbud end tidligere og en ny ligeveegt er fundet i Ul og P2.

Boligpriserne pi lang sigt

'

P Ux U

P, | </ D:
SR

L ]

Kilde: leerebog; Mikrogkonomi, teori og beskrivelse, 2007

Ovenstaende model - reflektering:

Modellen er simpel i det der ikke tages hgjde for en eneste af de netop beskrevne faktorer, ej heller for
eksempelvis geografiske forskelle — derved er den overordnet i sin betragtning af prisfastsettelsen af
boligmarkedet.

Det er netop blevet gennemgaet hvordan den simple funktion af boligmarkedets prisseatning fungere ud fra et
udbuds / efterspargsels perspektiv pa kort og lang sigt.
| det efterfalgende afsnit vil teorien pa omradet blive gennemgaet ud af to modeller, der beskriver

fastseettelsen af den teoretiske pris, for ejerboliger med udgangspunkt i nogle af de ovenstaende faktorer.
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2.5 Teori for prisdannelsen af ejerboliger

I det falgende afsnit vil to teoretiske ejerboligprisfastsettelses modeller blive gennemgaet. Den farste er
DiPasquale-Wheaton model fra 1996. Den anden model der vil blive gennemgaet er Tobin Q’s model fra
1978.

2.5.1 Prismodel for ejerboliger: DiPasquale og Wheaton (DW)
DiPasquale og Wheaton (DW) har udviklet en model for langsigtede ligevaegt for det samlede boligmarked.

Modellen er forholdsvis padagogisk og er attraktiv i forhold til omfanget af variable.

The Quadrant WD Model
Rent Market for space
2 D(R, Economy) = S
Asset valuation 1
P=Ri

Price ($) Stock (sq ft)

Construction
sector Stock adjustment
P=1C) S=CiMd
3 4
Construction (sq ft)

Kilde: DiPasquale og Wheaton (DW), 1996

Modellen er bygget op omkring de 4 afhangige variable:
1) Husleje (rent)
2) Pris (price)
3) Nybyg (construction)
4) Udbud (stock)
De 4 variable i DW modellen er afhangige variable, hvilket betyder at udviklingen i en variable, kan forklare

udviklingen i en anden.

#1 Husleje (rent):

Husleje (rent) beskriver efterspgrgslen (D) efter boligydelser, huslejen er defineret som (R), der ligeledes

bliver pavirket af (E) skonomiens tilstand i reale priser. Ligeveegten er vist ved den rette linje der definere
udbud og efterspgrgslen efter boliger, dette giver formlen D(R, E) = S. Den rette linje viser efterspargslen

efter boligydelser givet ved en fast husleje. Hvis efterspargslen ikke afhaenger af huslejens starrelse, vil den
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rette linje dreje vertikalt og huslejens starrelse, vil beskrives som u-elastisk hvilket betyder at en &ndring i
husleje vil fare til en marginal &ndring i efterspargsel. Hvis efterspgrgslen er afhangig af huslejens
starrelse, vil den rette linje dreje sig horisontalt og der er derved tale om en elastisk efterspargsel. Det
antages at den rette linje pa kort sigt er vertikal, da boligudbuddet ligger fast som det netop er set i modellen
tidligere beskrevet (3.1.2 Prisfastsettelsen af Ejerboliger pa kort sigt). Pa lang sigt vil boligudbuddet kunne
reguleres og den rette linje vil da dreje horisontalt, da en evt. stigning i husleje vil pavirke antallet af
nybyggede boliger, da det sa kan betale sig at bygge nyt.

Den rette linje vil, hvis (E) gkonomien oplever en positiv udvikling, flytte sig som en parallel forskydning op

i grafen og tilsvarende flytte sig ned af ved en tilbagegang i gkonomien.

#2 Pris (price):

Prisen pévirkes af ”#1 Husleje” da modellen tager udgangspunkt i et ”price-to-rent” negletal. Dette er
samtidig udtryk for det afkast en given invester skal have i forbindelse med nybyg eller investeringer i
ejerboliger.

DW modellen bestemmer prisen ud fra huslejen der blevet fundet i farste led. Prisen for en bolig afhaenger
altsa af hvad huslejen er for en given ejendom og som investor derved kan afkraeve lejer. Huslejen er altsa
relevant i forhold til afkastkravet fra investor, i forhold til om en investering gennemfares.

DW modellen tager altsa udgangspunkt i huslejen, som i beregningen er sat som en uendelig annuitet og
hvor prisen (P) pa ejendomsinvesteringen fastsattes som P = (R /i). (R) er huslejen defineret i farste led og

(i) er price-to-rent” negletallet eller betegnet som diskonteringsfaktoren.

#3 Nybyg (construction):

I tredje led ses udledningen af prisen for nybyg. Det ses samtidig at en investering i nybyg afhanger af
prisen pa en eksisterende ejendom, hvor (P) er prisen og (C) er omkostningen ved nybyg. Hvis (P) er starre
end (C) er der et incitament til at bygge nyt - Faktorer som udgift il byggegrund kan pavirke (C).

#4 Udbud (stock):
Sidste led ser pa sammenhangen mellem nybyg og udbud (S) pa markedet. Ligevaegten findes ved S = (C)/d,

hvor (C) igen er omkostningerne ved nybyg og hvor (d) er nedslidningen af de eksisterende ejendomme.

Hvis udbuddet stiger falder huslejen som da pavirker farste led (Husleje) og saledes er det vist at Modellen

er bygget op omkring 4 afhangige variable der alle pavirker neste led.
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Refleksion over ”The Quadrant WD model”:

Der er ulemper ved DW-modellen da den ikke afslgrer langsigtede ligevagt pa et gjeblik, men i stedet ma
ligevaegten findes ved “trial and error” - man ma altsa prgve sig frem. Selvom modellen har elementer af pa
kort sigt at tage hgjde for fx byggeri omkostninger, betyder det dog ikke at den afslarer vigtige elementer i
selv tilpasningsprocessen. DW modellen ignorerer fx forventninger til demografiske og geografiske faktorer
og gar ikke som sadan i dybden med de enkelte variable. Der er set flere nye tilfgjelser til modellen, for pa
den made at fjerne nogle af de anfgrte ulemper, men derved mister modellen samtidig den enkelhed der har

gjort den sa populzart.?

2.5.2 Prismodel for ejerboliger: Tobin Q’s

“The incentive for new building can be measured by comparing the value of old homes with the cost of
building new ones. The new ones won't be duplicates of the old, but will be close functional
substitutes. We could expect residential investment to be sensitive to the housing q"

James Tobin (1978, p. 425)

Som James Tobin skriver vil prisforholdet for eksisterende ejerboliger og nybyggede ejerboliger have en
direkte effekt pa prisen af de eksisterende boliger.

Dette ses ved at en potentiel huskaber kan veelge at bygge nyt eller kabe en eksisterende ejerbolig pa
markedet. Hvis prisen pa en eksisterende ejerbolig overstiger priserne for nybyg herunder omkostninger til
byggegrund, materialer, arbejdstid mv. vil det bedre kunne betale sig for en boligkaber at bygge nyt ned til
lige omkring det punkt hvor priserne vil na de eksisterende boligers prisniveau — dette er udtrykt ved Q > 1.
Hvis det modsatte er tilfaeldet (altsa at eksisterende boliger er billigere end nybyg) vil kaber kabe
eksisterende boliger i markedet, op til det punkt hvor prisen for en eksisterende boliger vil ramme niveauet

for hvor det kan betale sig at bygge nyt hvilket er defineret ved Q < 1.

Overordnet betyder det ikke at der ikke bygges i perioder med hgjere bygge omkostninger (Q < 1) da der

altid vil veere eksempler pa begraenset adgang til jord, krav til arkitektur, miljg, beliggenhed etc.

Hypotesen for teorien gar ud pa at boligkabere kan velge frit mellem eksisterende boliger og nybyg og at der
pa leengere sigt findes et ligeveegtspunkt (1:1) da kabere som tidligere beskrevet vil kabe eksisterende boliger
sa lzenge det er dyrere at bygge nyt og vice a versa foretraekker at bygge nyt sa leenge omkostninger herved er

lavere end eksisterende.

20 http://www.sciencedirect.com/science/article/pii/S1051137701903018
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Denne sammenhang kan beskrives ved Tobin Q’s formlen:

Tobin Q’s = ((Pris pé eksisterende ejendom) / (Pris pa nybyg))

Som far beskrevet skal modellen forstas saledes:
= Q > 1 Billigere at bygge nyt end at kabe eksisterende
= Q <1 Billigere at kabe eksisterende end at bygge nyt

= 1 =1 Indifference i mellem kab af eksisterende eller at bygge nyt

Jo starre Q jo starre er incitamentet til at bygge nyt og omvendt, og ved et hgjt incitament til at bygge nyt
ville dette pa leengere sigt udligne priserne pa eksisterende ejendomme, der efterfglgende vil regulere sig

prismaessigt til det nye marked - der med ligeveegten.

Tobin Q’s model er overordnet simpel, men selve udregningen kan veere kompleks i forhold til opgarelsen af
prisen pa nybyg vs. eksisterende. Dette skaber en hvis usikkerhed angaende om selve udregningen fungere i
praksis — hvilket i stedet kan argumentere for at Tobin Q’s teori er god som indikator for den fremtidige

udvikling.

Til selve beregningen tages udgangspunkt i de to indeks
1) Prisen pa eksisterende boliger
2) Prisen pa de samlede nybyg omkostninger

De overordnede priser pa eksisterende ejerboliger kan findes via Skat.dk som det ligeledes ses opgjort senere
i opgaven. Boligmarkedet er forholdsvist likvidt (hvilket betyder at der handles tilstreekkeligt i markedet),
hvilket sikre gode gennemsnitlige pris-statistiker helt ned pa postnummer niveau.

For de samlede byggeomkostninger er data grundlaget mindre pracist, sammenlignet med de opgerelser der

ses hos Skat, hvilket ikke sikre samme gennemsigtighed som for priserne pa eksisterende boliger.

Refleksion over ”Tobin Q’s model”:

Tobin Q’s beskriver hvordan enhver informeret keber ikke vil betale mere for en ejerbolig, end hvad det ville
koste at kabe et tilsvarende et stykke jord inkl. omkostninger til opfarelse af boligen=. Saledes at priserne for
eksisterende ejendomme og omkostninger ved nybyg ikke kan divergere. Dette simple argument overser dog

at et byggeri tager tid, at jord til byggeformalet kan veere en knap resurse eller ikke eksisterende i et givet

2 Brueggeman og Fisher 2001, side. 243
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omrade (eks i centrum af KBH) og opfarelsen af en ejendom eller bolig kraever mere viden og tid
sammenlignet med kab af en eksisterende bolig.

Nar ovenstaende betragtning overvejes og samtidig sammenlignes med den divergens der ses i markedet for
eksisterende ejendomme sammenlignet med nybyg, er det tvivisomt om omkostnings tilgangen kan bruges
som praktisk grundlag i forbindelse med veerdiansettelse af fast ejendom pa kort sigt — dog giver modellen et
estimat om justeringer pa leengere sigt, hvis markederne er i uligeveegt. | betragtning af ovenstaende
reesonnement, er Q nggletal interessant fordi det kan bruges som indikatorer for den fremtidige udvikling af

ejendomsmarkedet.

2.6 Delkonklusion
Prisdannelsen pa ejerboligmarkedet er netop gennemgaet med udgangspunkt i de 2 teorier. Overordnet kan

falgende 3 konklusioner uddrages fra ovenstaende.:

Pa kort sigt vil priserne veere dikteret af efterspgrgslen eftersom det er pavist at en udvidelse (nybyg) af
boligmarkedet tager tid. Pa leengere sigt kan boligudbuddet reguleres ved nybyg hvilket ligeledes vil pavirke
priserne. Prisen pa ejerboliger vil pa laengere sigt blive dikteret af prisen pa nybyg. Selvom priserne pa nybyg
og eksisterende ejendomme kan svinge — vil prisen pa boliger og nybyg na et nyt ligevaegtspunkt pa leengere
sigt. Det totale marked for boliger vil pa leengere sigt tilpasse sig niveauet af efterspargselen — ved gget
efterspargsel bygges nyt vs. ved aftagende efterspgrgsel falder totalen da boligerne bliver gamle og nedslidte

Som det ses i ovenstaende gennemgang af de to modeller ”The Quadrant WD model” og ”Tobin Q’s model”
er der i mindre grad fokus pa hvordan hele den reelle kaberside udvikler sig (efterspargselssiden) - faktorer
der normalt er beskrevet under demografi.

Da demografiske determinanter er generelt udeladt i de to modeller - vil fokus i opgaven vare den
demografiske udviklings pavirkning af boligpriserne for KBH og DK, da dette er let beskrevet i den netop

gennemgaede teori. Der gnskes altsa en vurdering af demografiens indvirkning pa boligpriserne.

3.0 BOLIGMARKEDET

En kort introduktion til det danske boligmarked anno 2012.01 for hele DK:

Boligmassen bestod primo 2012.01 af 1.527.244 EnF og 269.719 EjL**. Den gennemsnitlige udbudspris for
EnF var i 2012.01 var 12.690 DKK og for EjL 19.290 DKK?® pr. kvadratmeter (deflateret).

22 DST.DK (http://www.dst.dk/da/Statistik/emner/boligforhold/boliger.aspx)
23 SKAT.DK (SKAT: Statistik for ejendomsvurdering (Ejendomssalg i 1. halvar 1974 - 1. halvar 2012)
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Ved udgangen af 2012.01 var der pé landsplan 83.037 EnF og 18.556 EjL til salg*. Den gennemsnitlige
udbudstid for EnF var i 2012.01 215 dage og 170 dage® for EjL.

3.1 Det danske boligmarked (perioden 1974-2012)
Det Danske boligmarked bestar i dag af 1.527.244 EnF og 269.719 EjL.:

Det danske boligmarked (DK)
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Kilde: www.dst.dk/da/Statistik/emner/boligforhold/boliger.aspx?tab=dok
Ovenfor vises udviklingen i antal boliger for hhv. EnF og EjL i perioden 1974.01 til 2012.01. 1 1974.01 var
der 827.099 EnF og 147.473 EjL. 1 2012.01 var dette tal steget til 1.527.244 EnF og 269.719 EjL en stigning

pa hhv. +84,7 % og +82,9 % for perioden.

For at beskrive den overordnede og generelle udvikling for det danske boligmarked vil faglgende faktorer

blive belyst:
1-Gennemsnitlig ejendomsvurdering 5-Udbud af enfamilieshuse og
for enfamilieshuse og ejerlejligheder ejerlejligheder til salg pa markedet
2-Gennemsnitlig salgspris for 6-Kvadratmeter prisen for enfamilieshuse
enfamilieshuse og ejerlejligheder og ejerlejligheder
3-Salgspris vs. Ejendomsvurdering 7-Antal salg af enfamilieshuse og

ejerlejligheder

4-Den samlede kgbesum pa markedet 8-Antal boliger i DK

for enfamilieshuse og ejerlejligheder
Beskrivelse af ovenstaende faktorer og begrundelse for valg:

1) Den offentlige ejendomsvurdering udtrykker ejendommens veerdi i handel ved kontant betaling.
Veerdien i handel er den pris, der vil kunne opnas ved salg til en "fornuftig keber" - dvs. en keber,

der giver en pris, som han tror, at han vil kunne szlge ejendommen for igen umiddelbart efter. For

24 Realkredit foreningen (http:/statistik.realkreditforeningen.dk/BMSDefault.aspx)
25 Realkredit foreningen (http://statistik.realkreditforeningen.dk/BMSDefault.aspx)
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ejerboliger fastleegges vurderingen med udgangspunkt i den gennemsnitlige handelspris for
ejendomme af samme starrelse, alder, stand og beliggenhed i et ssmmenligneligt omrade=.

Er den samlede veerdi af enfamilieshuse og ejerlejligheder divideret med antal salg for hhv. EnF og
EjL. Denne variable indikerer hvad en gennemsnits boliger koster i ex. KBH eller DK.

Indikere om boligerne bliver solgt til en ”overpris” i forhold til den offentlige ejendomsvurdering
interessant i forhold til at se hvor markedet ligger i forhold til den offentlige ejendomsvurdering.
Beskriver den samlede kabesum pa markedet for EnF og EjL — kan indikere om der har veeret
handlet meget eller lidt i et givent &r sammenlignet med gennemsnittet hvor prisniveauet har varet
det samme.

Indikerer antallet af EnF og EjL til salg, forteller os konkret om udbuddet pa markedet.

Prisen for en ejerbolig beskrives ud af en gennemsnitligt kvm pris for hhv. EnF og EjL.

Antal salg halv arligt — en indikation ang. hvor aktivt markedet er.

Antal boliger beskriver overordnet det samlede boligmarked (boligmasse) for hhv. KBH og DK.

3.1.1 Gennemsnitlig ejendomsvurdering for enfamilieshuse og ejerlejligheder for DK (1)

Nedenstaende graf viser udviklingen i den offentlige ejendomsvurdering i hele perioden (1974.01 til
2012.01).

DKK
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Kilde: SKAT: Statistik for ejendomsvurdering (Ejendomssalg i 1. halvar 1974 - 1. halvar 2012)
Data for EnF har veeret tilgeengelige i hele perioden 1974.01 til 2012.01, hvorimod det ses at data for EjL

kun er tilgengelig i perioden fra 2001.02 til 2012.01. 11974.01 ligger den gennemsnitlige

ejendomsvurdering af et EnF pa 191.530 hvor efter der ses udsving i den gnm. Ejendomsvurdeirng frem til
1998.02 hvor vuderingen ligger pa 191.242. Herefter stiger den gnm. vurdering frem til 2009.01 til 406.632
med sma udsving i perioden for herefter at falde tilbage 333.687 i 2012.01, et fald pa -17,1 %. Vi ser altsa at

den hgjeste gnm. vurdering i hele den analyserede periode for EnF er i halv ar 2009.01. For ejerlejligheder

26 http://www.boligejer.dk/offentligejendomsvurdering
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ligger den gnm. vurdering i farste oplyste ar (2001.01) pa 185.346 for efter at stige til hgjeste niveau af
376.676 i 2009.01. herefter falder den gnm. vurdering til 300.991 i 2012.01 et fald pa -20,2 %.

3.1.2 Gennemsnitlig salgspris for enfamilieshuse og ejerlejligheder for DK (2)

Gennemsnitlig salgspris for enfamilieshuse og ejerlejligheder (DK)
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Kilde: SKAT: Statistik for ejendomsvurdering (Ejendomssalg i 1. halvar 1974 - 1. halvar 2012)
Gnm. salgspriser i ligger i halvaret 1974.01 pa hhv. 253.650 for EnF og 154.314 for EjL. Nar der ses pa den
overordnede udvikling og korelationen mellem EnF og EjL ligger EnF prismaessigt +60,3 % hgjere end EjL.

| 1988 er tallet faldet til +18,2 % en forskel pa gennemsnitligt 29.612 mellem EnF og EjL. Som det ses

falges priserne ad fra 1988 til 2005, hvor den gennemsitlige salgspris for et EnF er 360.989 og 360.142 for

en EjL. Her efter stiger de gennesmitlige salgspriser for bade EnF og EjL frem til 2007.02 til hhv. 405.771
0g 389.653 for herefter at falde tilbage til 347.914 og 327.802 et fald pa hhv. -14,5 % og -16,2 %.

3.1.3 Salgspris vs. Ejendomsvurdering for DK (3)

Salgspris vs. Ejendomsvurdering (DK)
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Data for EnF har veeret tilgeengelige i hele perioden 1974.01 til 2012.01, hvorimod det ses at data for EjL
kun er tilgeengelig i perioden fra 2001.02 til 2012.02. 1 1974.01 ligger Salgsprisen pa EnF +40,4 % hgjere
end ejendomsvurderingen. Dette tal stiger til +95,7 % i farste halv ar 1977. Herefter falder forskellen med
nogen udsving frem mod 1989.02, hvor der ses en forskel pa +3,4 % i salgspriser. | perioden 1990.01 til
1993 svinger vurdering og salgspris mellem -2,3 % og +5,7 %. Efterfglgende ses en stigning til +43,1 % i
2007.01 hvorefter den falder tilbage til +3,2 % i 2012.01. For EjL ses stort set samme udvikling i den

beskrevne periode.

3.1.4 Den samlede kabesum pa markedet for enfamilieshuse og ejerlejligheder i DK (4)

Den samlede kgbesum pa markedet for enfamilieshuse og ejerlejligheder
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Kilde: SKAT: Statistik for ejendomsvurdering (Ejendomssalg i 1. halvar 1974 - 1. halvar 2012)

Denne graf skal ses i lyset af forskellen pa antallet af boliger for hhv. EnF og EjL. Som tidligere naevnt er
den samlede boligmasse for EnF 827.099 og 147.473 EjL i 1974.01. Den samlede handel i 1974.01 belgber
sig til 3,79 milliarder for EnF og 0.44 milliarder for EjL. Den samlede kgbesum for EnF stiger til 8,16
milliarder i ar 1974.02 en stigning pa +113,4 %. Herefter falder den samlede kabesum tilbage til 2,72
milliarder i ar 1993.01 hvor den nar den absolutte bund i perioden. 1 ar 2007.01 topper den samlede kabesum
med en omsatning pa 9,79 milliarder hvorefter omsaetningen i periodens sidste ar 2012.01 ligger pa 4,66
milliarder. For EjL ser vi at kabesummen i 1974.01 er pa 0,44 milliarder herefter stiger omsztningen arligt
frem til ar 1972.02 til 1,76 milliarder. | ar 1993.01 er omsatningen faldet til 0,50 milliarder hvorefter ser vi
en stigning i perioden frem til 2005.01 hvor omsetningen er pa 3,97 milliarder. | ar 2012.01 ligger den

samlede kgbesum pa 1,38 milliarder.
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3.1.5 Udbud af enfamilieshuse og ejerlejligheder til salg pad markedet i DK (5)

Udbud af enfamilieshuse og ejerlejligheder til salg pa markedet (DK)
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Kilde: Realkredit foreningen http://statistik.realkreditforeningen.dk/BMSDefault.aspx

Data for EnF har veeret tilgeengelige i perioden 2004.01 til 2012.01 og for EjL i perioden fra 2004.01 til
2012.01. For EnF ser vi at der i halv aret 2004.01 er 42.813 EnF til salg og tilsvarende for EjL er tallet 9.903.
For EnF falder antal boliger til salg til 28.699 i halvaret 2006.01, hvilket er det laveste antal i den beskrevne
periode. Herefter stiger udbudet gennemsnitligt frem til 2011.02, hvor antallet af EnF til salg er pa 88.637. |
2012.01 er dette tal 83.037. For EjL stiger antallet af boliger til salg i gennemsnit frem til halvaret 2008.02 til
24,024 det hgjeste antal i perioden. Herefter ligger udbuddet mellem 17.225 og 22.383 frem til halvaret
2012.01.

3.1.6 Kvadratmeter prisen for enfamilieshuse og ejerlejligheder i DK (6)

Kvadratmeter prisen for enfamilieshuse og ejerlejligheder (DK)
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Kilde: SKAT: Statistik for ejendomsvurdering (Ejendomssalg i 1. halvar 1974 - 1. halvar 2012)

Data for EnF og EjL har veeret tilgeengelig for hele perioden. Kvadratmeterprisen for EnF var i ferste halv ar
1974.01 pa 1.590, herefter ligger niveauet per kvadratmeter mellem 1.638 og 1916 frem til 1980.02. Prisen
falder til 1.246 i 1982.02 og hefter ser vi en stigning 1986.02 til 1.990. Kvadratmeterprisen falder herefter
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frem til halvaret 1993.01 1.345. Fra 1993.01 til 2007.02 stiger kvadratmeterprisen til 3.150 det hgjeste
niveau i hele den analyserede periode. Fra 2007.02 og frem til det sidste analyse halvar i 2012.01 falder
prisen til 2.500. For EjL ses en kvm pris i 1974.01 pa 2.285 for herefter at falde frem til halvaret 1983.01 til
1.857. Herefter ses en stigning frem til halvaret 1986.01 til 2.589. Fra halvaret 1986.02 til 1993.01 falder
prisen til 1.567. 1 1994.02 stiger prisen og dette fortsetter helt frem til halvaret 2007.02 hvor kvm prisen for
en EjL er pa 5.149. Kvm prisen falder det falgende halvar og lander i 2012.01 pa 3.800 pr. kvm.

3.1.7 Antal salg af enfamilieshuse og ejerlejligheder i DK (7)

Antal salg af enfamilieshuse og ejerlejligheder (DK)
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Kilde: SKAT: Statistik for ejendomsvurdering (Ejendomssalg i 1. halvar 1974 - 1. halvar 2012)

| forste halvar 1974.01 ses et salg pa 14.945 EnF og 2.883 EjL. Vi ser 4 toppe i perioden for EnF, farste top
er i 1976.01 hvor salget ligger pa 24.415, naste top ligger i 1983.01 med et halvarligt salg pa 31.523,
herefter ses en top i halvaret 1994.01 pa 24.180 og den sidste top ses i halvaret 2005.01 med et salg af EnF
pa 28.142.

For EjL ses to toppe i perioden, farste top er i halvaret 1985.02 med et halvarligt salg pa 14.838 og
efterfglgende i halvaret 2005.01 med et salg pa 12.192 EjL.
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3.1.8 Antal enfamilieshuse og ejerlejligheder i DK (8)

Antal enfamilieshuse og ejerlejligheder (DK)
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Kilde: www.dst.dk/da/Statistik/emner/boligforhold/boliger.aspx?tab=dok

| halvaret 1974.01 er der 827.099 EnF og 147.473 EjL i DK. Antallet af EnF stiger akkumuleret i perioden
med +37 % til 1.139.077 i 1980.01 og tilsvarende med +26 % for EjL til 186.229. | perioden fra 1980.01 ses
en stigning helt frem til 2012.01 pa +34 % for EnF og +44 % for EjL. Vi kan samtidig se at de hgjeste
halvarlige stigninger ligger i perioden 1974.01 til 1979.01 for bade EnF og EjL med en halvarligsting pa op
til +3 %. | resten af den beskrevne periode 1980.01 til 2012.01 ses der ikke en stigning i den halvarlige
boligmasse for EnF og EjL pa mere end +2 % for et samlet DK.

3.2 Opsummering

Som det ses er antal boliger steget for hhv. EnF og EjL i perioden 1974.01 til 2012.01. 1 1974.01 var der
827.099 ENnF og 147.473 EjL. 1 2012.01 var dette tal steget til 1.527.244 EnF og 269.719 EjL en stigning pa
hhv. +84,7 % og +82,9 % for perioden.

For den gennemsnitlige ejendomsvurdering ses det at udviklingen for EnF og EjL i DK stort set fglger
sammen trend med toppe og bunde for perioden.

For den gennemsnitlige salgspris ses det ligeledes at EnF og EjL fglger samme trend dog ligger EnF hus
hgjere sammenlignet med EjL for det meste af den beskrevne periode.

For salgs prisen vs. den offentlige ejendomsvurdering ses det at den handlede pris i stort set hele perioden
ligger over den offentlige ejendomsvurdering, det skal her naevnes at salgsprisen for EnF i halvaret 1977.01
ligger ca. +95 % over ejendomsvurderingen — en signifikant forskel.

Den samlede kabesum pa markedet ligger markant hgjere for EnF sammenlignet med EjL, men der falges
dog ligeledes samme overordnede trend.

Udbuddet af EnF og EjL findes kun for den sidste del af perioden, dog ser her en markant stigende udvikling
i antal udbudte EnF og EjL.

Kvadratmeter prisen for EnF og EjL felger igen samme trend dog er EjL markant dyrere i slutningen af den
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beskrevne periode.
Antallet af salg fglger igen samme trend for bade EnF og EjL — EnF ligger hgjere, men grundlaget er
ligeledes at der er flere EnF end EjL i DK.

| det efterfalgende afsnit vil ovenstaende beskrivelse blive gennemgaet med samme faktorer for KBH.
3.3 Det Kgbenhavnske boligmarked (perioden 1974-2012)

Det Kgbenhavnske (KBH & FB) boligmarked bestar i dag af 23.215 EnF og 81.887 EjL:

Det Kgbenhavnske boligmarked (KBH & FB)
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Kilde: http://statistik.realkreditforeningen.dk/BMSDefault.aspx
Ovenfor vises udviklingen i antal boliger for hhv. EnF og EjL i perioden 1974.01 til 2012.01. 1 1974.01 var
der 20.094 EnF og 56.276 EjL. |1 2012.01 var dette tal steget til 23.215 EnF og 81.887 EjL en stigning pa
hhv. +15,5 % og +45,5 % for perioden.

For at beskrive den overordnede og generelle udvikling for det Kgbenhavnske boligmarked vil fglgende
faktorer blive belyst:

1-Gennemsnitlig ejendomsvurdering 5-Udbud af enfamilieshuse og

for enfamilieshuse og ejerlejligheder ejerlejligheder til salg pa markedet

2-Gennemsnitlig salgspris for 6-Kvadratmeter prisen for enfamilieshuse

enfamilieshuse og ejerlejligheder og ejerlejligheder

3-Salgspris vs. Ejendomsvurdering 7-Antal salg af enfamilieshuse og
ejerlejligheder

4-Den samlede kgbesum pa markedet 8-Antal boliger i DK

for enfamilieshuse og ejerlejligheder
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3.3.1 Gennemsnitlig ejendomsvurdering for enfamilieshuse og ejerlejligheder (KBH & FRB) (1)

Gennemsnitlig ejendomsvurdering for enfamilieshuse og ejerlejligheder

(KBH & FB)
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KBH & FB - EnF - Gennemsnitlig vurdering (- inflation) KBH & FB - EjL - Gennemsnitlig vurdering (- inflation)

Kilde: SKAT: Statistik for ejendomsvurdering (Ejendomssalg i 1. halvar 1974 - 1. halvar 2012)

Data for for den gennemsnitlige ejendomsvurdering findes i hele perioden for EnF og fra 2001.02 til 2012.01
for EjL. Ejendomsvurdering ligger i 1974.01 pa 74.736 herefter stiger den gennemsitlige til vurdering frem
mod 1977.02 til 148.529. Herefter ses et dyk tilbage til 125.075 i 1978.01 hvor efter den stiger til 336.911 i
1986.02. | den efterfalgende periode falder vurdering til 206.446 i halv ar 1995.01. Fra 1995.02 til 2008.02
stiger vurdering med +300,1 % til 826.475. herefter falden den tilbage til 627.807 i 2012.01 et fald pa -24,3
%. |1 2001.02 ligger den offentlige ejendomsvurdering pa 217.369 for herefter at stige til 457.850 i 2008.01
efterfalgende falder vurderingen tilbage til 376.351 i 2012.01.

3.3.2 Gennemsnitlig salgspris for enfamilieshuse og ejerlejligheder (KBH & FRB) (2)

Gennemsnitlig salgspris for enfamilieshuse og ejerlejligheder
(KBH & FB)

1.200.000

1.000.000 /\
800.000 / \K\

600.000 /_/
400.000 /\-\ Y e S
20000 e 7

DKK

KBH & FB -EnF - Gennemsnitlig kontantpris (- inflation) KBH & FB - EjL - Gennemsnitlig kontantpris (- inflation)

Kilde: SKAT: Statistik for ejendomsvurdering (Ejendomssalg i 1. halvar 1974 - 1. halvar 2012)

Den gnm. salgspris for EnF 14 i halvaret 1974.01 pa 96.497. | halvaret stiger den gnm. salgspris til 345.640
en stigning pa +260,4 %. Herefter falder den gnm. salgspris tilbage til 230.280 i halvaret 1992.02.
Efterfalgende stiger den gnm. salgspris og rammer i halvaret 2006.02 1.004.251 en stignign pa +336,3 %. |
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2012.01 ligger den gnm. salgspris pa 679.359. For EjL ligger den gnm. salgspris i 1974.01 pa 144.403
hvorefter den gnm. salgspris svinger mellem 115.586 og 224.865 i halvaret 2001.01 herefter stiger den til
533.243 1 2006.02 hvorefter den falder tilbage til 407.948 i 2012.01.

3.3.3 Salgspriser vs. Ejendomsvurdering (KBH & FRB) (3)

Salgspris vs. Ejendomsvurdering (KBH & FB)
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80%

KBH & FB - EnF - Kgbesum hgjere end ejendomsveerdien i %

KBH & FB - EjL - Kgbesum hgjere end ejendomsvaerdien i %

Kilde: SKAT: Statistik for ejendomsvurdering (Ejendomssalg i 1. halvar 1974 - 1. halvar 2012)

Data for EnF findes i hele perioden 1974.01 til 2012.01 og for EjL i perioden 2001.02 til 2012.01. EnF ligger
i 1974.01 pa 29,2 % herefter stiger den til 84,4 % i halvaret 1977.01 efterfglgende svinger den og lander i
1990.02 pa -18,3 %. Efterfglgende falder procenten og lander i halvaret 2003.02 pa 2,1 % herefter stiger den
til 54% i 2006.02 for efterfglgende at falde tilbage og lande pa 8,5 % i 2012.01. For EjL ses startveerdien
34% i halvaret 2001.02 herefter svinger procenten frem til 2005.01 hvor den lander pa 44,2 % efterfalgende
falder den til -22,1 % i 2009.01 og lander i 2012.01 pa 9,7 %.

3.3.4 Den samlede kabesum pa markedet for enfamilieshuse og ejerlejligheder (KBH & FRB) (4)

Den samlede kgbesum pa markedet for enfamilieshuse og
ejerlejligheder (KBH & FB)
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Kilde: SKAT: Statistik for ejendomsvurdering (Ejendomssalg i 1. halvar 1974 - 1. halvar 2012)
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Data findes for hele perioden 1974.01 til 2012.01 i 1.000 DKK. Vi ser at der i 1974.01 er et samlet kagb af
EnF pa 27.984 i 1985.01 er dette steget til 174.473. Efterfalgende falder den samlede kebesum til 72.374 i
1991.02 hvor efter den stiger frem mod 2005.01 for at lande pa 293.176. Herefter falder den samlede
kabesum tilbage til 225.547 i 2012.01.

For EjL ses en kabesum i 1974.01 pa 187.435, herefter stiger tallet til 572.850 i 1980.02. Herefter falder
kebesummen tilbage, men en ny top ses i halvaret 1985.02 pa 881.101 efterfglgende falder den samlede
halvarelige kebesum tilbage og i halvaret 1993.01 lander den samlede kgbesum for EjL pa 168.524.
Efterfalgende stiger det samlede belgb med nogen udsving frem til halvéaret 2007.02 hvor den lander pa
1.217.693. Efterfglgende ses et drop pa ca. -58,2 % til 500.439 i halvaret 2008.02 herefter stiger
kebesummen for EjL og lander i halvaret 2012.01 pa 786.932.

3.3.5 Udbud af enfamilieshuse og ejerlejligheder til salg pa markedet (KBH & FRB) (5)

Udbud af enfamilieshuse og ejerlejligheder til salg pa markedet (KBH &

FB)

10000

9000

8000 A\

7000 \
w6000 A
2 0 A\
VA
& 4000
2 3000 \

3 NJ
£ 2000
<
1000 R g —

HHHHHHHHHHHHHHHHHHHHHHHHHHHHHHHHHHHHHHH

KBH & FB - EnF - Udbud

KBH & FB - EjL - Udbud

Kilde: Realkredit foreningen http://statistik.realkreditforeningen.dk/BMSDefault.aspx

Data for perioden findes fra 2004.01 for hhv. EnF og EjL. For EnF Ia det samlede udbud af EnF i 2004.01 pa
461 dette tal svinger i perioden mellem 229 og 975 for endelig at lande pa 847 i 2012.01. For EjL ligger det
samlede udbud i 2004.01 pa 3.338 dette tal svinger i perioden mellem 2.322 og 8.597 i 2007.01 for at lande
pa 4.588 i 2012.01.
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3.3.6 Kvadratmeter prisen for enfamilieshuse og ejerlejligheder (KBH & FRB) (6)

Kvadratmeter prisen for enfamilieshuse og ejerlejligheder (KBH & FB)
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KBH & FB - EnF - Gennemsnitlig kvm. Pris (- inflation) s KBH & FB - EjL - Gennemsnitlig kvm. Pris (- inflation)

Kilde: SKAT: Statistik for ejendomsvurdering (Ejendomssalg i 1. halvar 1974 - 1. halvar 2012)

Kvm. prisen for EnF ligger i 1974.01 pa 2.130 for herefter at stige til 2.816 i 1978.02, herefter falder prisen
tilbage til 1.878 i 1982.02. Efterfglgende stiger prisen til 2.995 i halvaret 1986.01for herefter at falde tilbage
til 1.826 i 1993.01. Kvm. prisen stiger herefter stort set uafbrudt frem til halvaret 2006.02 hvor den lander pa
7.036 for herefter at falde tilbage og ende pa 4.875 i 2012.01. Kvm. prisen for EnF ligger i 1974.01 pa 2.249
som det ses fglger EjL kvm. priserne for EnF stort set hele perioden for til sidst at lande pa 4.568 i 2012.01.

3.3.7 Antal salg af enfamilieshuse og ejerlejligheder (KBH & FRB) (7)

Antal salg af enfamilieshuse og ejerlejligheder (KBH & FB)
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s KBH & FB - EnF - Antal solgte ejendomme s KBH & FB - EjL - Antal solgte ejendomme

Kilde: SKAT: Statistik for ejendomsvurdering (Ejendomssalg i 1. halvar 1974 - 1. halvar 2012)

Som det ses ligger antal salg i 1974.01 pa 290 solgte EnF, i perioden svinger dette tal mellem 169 og 522 for
i 2012.01 at lande pa 322. For EjL ligger antallet af salg i 1974.01 pa 1.298 herefter stiger antallet af salg
frem til 1978.02 og lander pa 3.330. Efterfglgende falder salget for efterfalgende at stige til 5.092 i halvaret
1985.02. Herefter lander antal salg i 1993.01 pa 1.458. Antal salg stiger efterfglgende med svingninger i
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perioden frem til 1998.02 hvor antal salg lander pa 3.806, herefter falder antallet med nogen svingninger og
ender i 2012.01 pa 1.929.

3.3.8 Det Kgbenhavnske boligmarked (KBH & FRB) (8)

Det Kgbenhavnske boligmarked (KBH & FB)
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Kilde: www.dst.dk/da/Statistik/emner/boligforhold/boliger.aspx?tab=dok

Data finde for hele perioden. Antallet af EnF 13 i 1974.01 pa 20.094, den arlige efterfalgende tilvaekst er pa
intet tidspunkt hgjere end 0,5 %. Den gennemsnitlige halvarlige tilvaekst er pa ca. 0,2 % for hele perioden.
For EjL forholder det sig anderledes, her ses det at antallet af EjL i 1974.01 ligger pa 56.936, i den
efterfalgende periode ses en arlig stiging pa ca. 1 % i halvarene 1974.02 til 1979.02, herefter falder den
arlige veekst til lige omkring 0,3 % ind til 2005.01. Efterfalgende er den arlige tilgang pa ca. 1,2 % til 1,8 % i
halv arene 2005.02 til 2007.02. Fra 2008.01 frem til 2012.01 ligger veeksten pa under 1,0 %, i 2012.01 ligger
det samlede antal EjL pa 81.877.

3.4 Opsummering

1 1974.01 var der 20.094 EnF 0g 56.276 EjL. |1 2012.01 var dette tal steget til 23.215 EnF og 81.887 EjL en
stigning pa hhv. +15,5 % og +45,5 % for perioden.

Hvad angar den gennemsnitlige salgspris felger EnF og EjL hinanden i starten af perioden, men omkring
80’erne stiger salgspriserne for EnF til det dobbelte af EjL og denne trend fortsaetter resten af perioden.
Den gennemsnitlige ejendomsvurdering for KBH faglger samme trend for EnF og EjL, EnF er dog markant
hgjere vurderet end EjL.

Nar salgsprisen sammenlignes med den offentlige ejendomsvurdering ses det igen at EnF og EjL falger
samme overordnende trend. Igen ses det at EnF i 1977.01 ligger ca. +90 % over den offentlige
ejendomsvurdering nar der sammenlignes med den aktuelle salgspris.

Den samlede kabesum bliver primart pavirket af antallet af hhv. EnF og EjL pa markedet og eftersom der er

3,5 gange sa mange EjL i KBH i 2012.01 som EnF, ligger den samlede kabesum for EjL markant hgjere.
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Dette pavirker igen udbuddet og det ses da ligeledes at der er op til 4 gange s mange EjL til salg pa
markedet som EnF.

Kvadratmeter prisen for EnF og EjL falger hinanden tet i KBH, bade for hvad angar bade top og bund i hele
perioden.

Antallet af salg er ligeledes preeget af at der er flere EjL end EnF huse, sa det ses ligeledes at der er flere
solgt EjL end EnF for den samlede arreekke.

| de netop gennegaede afsnit er udviklingen pa boligmarkedet for hhv. KBH og DK blevet beskrevet i
detaljer. Denne gennemgang ligger grundlaget for den efterfalgende analyse, der vil se pa de potentielle
forskelle mellem KBH og DK.

4.0 ANALYSE
Tidligere er boligmarkedet for hhv. KBH og DK beskrevet ud fra 8 gennemgaende faktorer. Det bliver belyst
hvordan boligmarkedet har udviklet sig i perioden 1974.01 til 2012.01 for hhv. KBH og DK.

I den efterfalgende analyse vil fglgende blive belyst med henblik pa at fa besvaret spargsmal #1 i

problemformuleringen:

= Hvordan har boligmarkedet for KBH udviklet sig i perioden 1974-2012 sammenlignet med DK

Dette vil blive analyseret i det efterfalgende afsnit 4.1 hvor KBH vil blive sammenlignet med den samlede
udvikling i DK.

Som en del af denne analyse, vil perioden med det starste udsving mellem KBH og DK, blive identificeret til
brug for den senere analyse?.

Som en del af ovenstaende vil spgrgsmal #2 fra problemformuleringen blive besvaret:

= Hvordan har boligpriserne (kvm. priser) for KBH udviklet sig sammenlignet med DK i perioden 1974-
2012

Dette vil blive besvaret i punkt 4.1.6. hvor kvm. prisen vil blive vist for hhv. KBH/DK, EnF/EjL for hele

2 Her ser vi p& perioden fra start (hvor perioden starter sit opsving) til slut (hvor perioden med opsvinget ender pa toppen) - derefter
beregnes gennemsnittet for perioden hvis muligt for at pavise den halvarlige gennemsnitlige forskel for den paviste periode. Derefter
beregnes procenten ud fra gennemsnitligt delta mellem KBH og DK.
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perioden 1974.01-2012.01. Her vil tallene blive vist med og uden inflation, for at give et billede af den

nominelle samt reale udvikling i perioden, for at pavise hvor markant den reale prisudviklingen har veeret.

Pa baggrund af ovenstaende analyse og de enkelte faktorers identificerede perioder med starst delta mellem
KBH og DK, vil en ca. tidrig periode til brug for den videre analyse blive identificeret under punkt 4.3.
Denne periode vil i farste omgang blive brugt nar, problemformulerings #3 spgrgsmal skal besvares:

= Huvilke allerede beskrevne faktorer for boligmarkedet i KBH kan veere medforklarende til prisudviklingen

der ses for KBH sammenlignet med DK i den identificerede periode

Alle tal er igen i deflaterede starrelser for at opna bedst muligt sammenligningsgrundlag og alle tal mv. er

analyseret for halvar.

Herefter vil den identificerede samlede tiarige periode blive anvendt, i forbindelse med analysen af den
demografiske udvikling i afsnit 5.1 og dermed besvare opgavens sidste spgrgsmal #4 i

problemformuleringen:

= Hvilke demografiske faktorer har haft indflydelse pa boligmarkedets udvikling i KBH sammenlignet med
DK og hvordan har disse pavirket prisudviklingen (kvm. prisen) i KBH for den identificerede periode

4.1 Sammenligning af udviklingen for boligmarkedet i KBH med DK

KBH sammenlignes nu med DK for at pavise om udviklingen for EnF og EjL fglger hinanden pa landsplan
eller om der er signifikante forskelle i den made prisudviklingen pa boligmarkedet, har udviklet sig pa for
KBH sammenlignet med DK i perioden 1974 til 2012.

Nedenfor ses de 8 variable der vil blive sammenlignet:
1-Gennemsnitlig ejendomsvurdering for enfamilieshuse og ejerlejligheder
2-Gennemsnitlig salgspris for enfamilieshuse og ejerlejligheder
3- Salgspriser vs. Ejendomsvurdering
4-Den samlede kabesum pa markedet for enfamilieshuse og ejerlejligheder
5-Udbud af enfamilieshuse og ejerlejligheder til salg pa markedet
6-Kvadratmeter prisen for enfamilieshuse og ejerlejligheder
7-Antal salg af enfamilieshuse og ejerlejligheder
8-Antal boliger i DK
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Derefter vil der for hver enkelt faktor blive identificeret en periode, hvor forskellen mellem KBH og DK har
veeret signifikant forskellig, nar der sammenlignes med hele perioden 1974-2012.

Tal for de relevante variable vil igen blive vist uden inflation, da dette giver det steerkeste sammenlignings
grundlag. Dog vil grafen og gennemgangen af de gennemsnitlige kvm. priser i forbindelse med
problemformuleringens spargsmal #2 blive vist, bade med og uden inflation for at give laeseren et indtryk af
udviklingen i real-priser for perioden 1974 til 2012.

4.1.1 Gennemsnitlig ejendomsvurdering for enfamilieshuse og ejerlejligheder (1)

Den gennemsnitlige ejendomsvurdering ligger hgjere for EnF i DK sammenlignet med KBH i perioden frem
til 1974 til 1985. Herefter ligger KBH over DK resten af perioden for EnF. Som vi kan se af fglgende graf
(graf 1 og 1.1 i appendiks) ses det at KBH ligger signifikant hgjere vurderet end resten af markedet, for
perioden 1984.01 til 2012.01. For EjL starter datagrundlaget ferst i 2001.02 - 2012.01, hvor vi ser at EjL i
KBH for hele perioden, ligger hgjere end resten af DK.

Periode med starste udsving mellem KBH og DK:

Delta: Start halvar: Slut halvar; Gnm. for perioden KBH vs. DK + %
KBH - EnF: 1995.02 2009.01 483.231 +89,8 %
KBH - EjL.: 2001.02 2009.01 335.750 +24,8 %
Hele landet - EnF: 1995.02 2009.01 254.534
Hele landet - EjL.: 2001.02 2009.01 269.064

TABEL: 1

Som vi kan se i den identificerede periode fra 1995.02 til 2009.01, ligger EnF i KBH signifikant hgjere end
DK, nar vi sammenligner den gennemsnitlige ejendomsvurdering. | denne periode var det halvarlige
gennemsnit +89,8 % hgjere, svarende til en mer-vurdering pa +228.697 DKK for EnF i KBH vs. DK. For
EjL ses den identificerede periode fra 2001.02 til 2009.01 hvor den gennemsnitlige ejendomsvurdering ligger
+24,8 % over, svarende til en mer-vurdering i KBH pa 66.686 DKK.

4.1.2 Gennemsnitlig salgspris for enfamilieshuse og ejerlejligheder (2)

Den gennemsnitlige salgspris for EnF i KBH ligger i perioden 1974.01 frem til 1984.02 lavere end DK, stort
set som det netop er pavist for den offentlige ejendomsvurdering. I resten af perioden 1985.01 til 2012.01,
ligger den gennemsnitlige salgspris for EnF hgjere i KBH end i resten af DK.

EjL for hhv. KBH og DK fglger hinanden teet i perioden fra 1974.01 til 1998.02, herefter deler kurven sig i
to og den gennemsnitlige salgspris for EjL stiger for KBH sammenlignet med DK, i resten af perioden frem
til 2012.01 — se graf 2 og 2.1 i appendiks
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Periode med starste udsving mellem KBH og DK:

Start halvar: Slut halvar: Gnm. for perioden %
KBH - EnF: 1998.02 2006.02 585.389 98,3 %
KBH - EjL: 1998.01 2006.01 296.037 20,2 %
Hele landet - EnF: | 1998.02 2006.02 295.140
Hele landet - EjL: | 1998.01 2006.01 246.389

TABEL: 2

Som det ses er den identificerede periode med starste udsving i gennemsnitlige salgspriser for hhv. EnF og
EjL ar 1998 til 2006. For EnF ligger den gennemsnitlige salgspris +98,3 % hgjere i KBH for den
identificerede periode og for EjL ligger salgsprisen +20,2 % hgjere i KBH vs. DK.

4.1.3 Salgspriser vs. Ejendomsvurdering (3)

Vi kan generelt se for perioden at EnF og EjL for hhv. KBH og DK falgende samme trend. Vi ser de samme
toppe og bunde i perioden for alle 4 variable, dog ses en tendens imod at EnF i KBH over reagere i bade
negativ og positiv retning - se graf 3 og 3.1 i appendiks.

For specielt EnF ses store forskelle mellem aktuelle salgspriser og ejendomsvurdering i halvarene: 1977.01:
+83 %, 1980.02: +55 %, 1985.02: +99 %, 2006.02: +54 %. | disse halvar bliver den aktuelle salgspris
handlet, for helt op til +99 % over den offentlige ejendomsvurdering. Som vi kan se af grafen 3 0g 3.11 i
appendiks bliver dette i nogen grad korrigeret med en justering af den offentlige ejendomsvurdering, men
som det ligeledes ses ligger den handlede pris, for en stor del (svarende til 60 halvar ud af 77 halvar ~ 78 %)
af perioden over den offentlige ejendomsvurdering.

EjL i KBH og DK falger som beskrevet samme trend hvor salgspriserne i den beskrevne periode, i snit ligger
ca. +20 % over den offentlige ejendomsvurdering. Der ses i den beskrevne periode (2001.01 til 2012.01) en
top i 2006.01: +55 % og en bund i 2009.01: -22 %.

Periode med starste udsving mellem KBH og DK:

Der ses ikke en egentlig periode hvor Ejendomsvurdering vs. Salgspris for hhv. EnF og EjL ligger markant
over for hverken KBH eller DK, de fglger generelt samme trend hver for sig.

4.1.4 Den samlede kgbesum pa markedet for enfamilieshuse og ejerlejligheder (4)

Vi ser at EnF i KBH ligger lavere end i resten af DK, nar man sammenligner med antallet af EnF i KBH og
DK. Tallene er sveere at sammenligne her, da det enten er index-tal, labende eller real priser. Dog kan vi
konkludere at der relativt i perioden 2002.01 til 2008.01 for EnF sker en stgrre stigning i udviklingen (index)
i samlet kabesum for KBH sammenlignet med DK. For EjL er der en samlet trend der falges Igbende, dog

med udsving i perioder — se graf 4 og 4.1 i appendiks.
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Periode med starste udsving mellem KBH og DK:

Det ses at der i halvaret fra 2002.01 til 2008.01 for EnF i KBH sker en fordobling af den samlede kabesum.
EjL i samme periode fglger en samlet trend — dog kan vi se at EjL i KBH rammer periodens hgjeste niveauer
i halvaret 2005.01 pa 1.153.233 (1.000) DKK og i 2007.02 pa 1.217.692 (1.000) DKK, for efter at falde
tilbage til en samlet kabesum i 2008.02 pa 500.439 (1.000) DKK det fglgende ar.

4.1.5 Udbud af enfamilieshuse og ejerlejligheder til salg pa markedet (5)

For EnF i KBH ligger det gennemsnitlige udbud pr. halvar pa 662. For hele landet ligger det gennemsnitligt
udbud pa 57.788 for perioden (2004.01 — 2012.01) pr. halvar. Det ses at udbuddet for EnF i KBH for
perioden 2004.01 til 2006.01 ligger pa 351 altsd 50,2 % af gennemsnittet for hele perioden (2004.01 —
2012.01). Allerede halvaret efter ligger udbuddet af EnF i KBH igen naer gennemsnittet og lidt over 641 EnF
i udbud. For hele landet ses samme tendens, udbuddet for EnF i DK for perioden 2004.01 til 2006.01 ligger
pa 35.320, altsd 60 % af gennemsnittet for hele perioden (2004.01 — 2012.01). Ligeledes ses det at halvaret
efter 2006.01 stiger udbuddet fra 28.699 til 37.213 en stigning pa +30 % for det indeveerende halvar.

For EjL i KBH ligger det gennemsnitlige udbud pr. halvar pa 5.213, for hele landet ligger det gennemsnitligt
udbud pa 17.223 for perioden (2004.01 — 2012.01) pr. halvar. Det ses at udbuddet for EjL i KBH for
perioden 2004.01 til 2006.01 ligger pa 3.002, altsd 57 % af gennemsnittet for hele perioden (2004.01 —
2012.01). Allerede halvaret efter ligger udbuddet af EjL i KBH igen naer gennemsnittet og pa lidt over 7.586
EjL i udbud svarende til en stigning pa +84 %, fra halvaret for hvor det 13 pa 4.120. For hele landet ses
samme tendens, udbuddet for EjL i DK for perioden 2004.01 til 2006.01 ligger pa 9.251 altsa 53 % af
gennemsnittet for hele perioden (2004.01 — 2012.01) ligeledes ses det at halvaret efter i 2006.01 stiger
udbuddet fra 10.140 til 17.447 en stigning pa +72 % - se graf 5 og 5.1 i appendiks.

Periode med starste udsving mellem KBH og DK:
Som det ses for hhv. EnF og EjL i bade KBH og DK stiger udbuddet af boliger fra halvaret 2006.01 til
2006.02 signifikant:

Udbudsstigning Start halvar: Slut halvar: Stigning: Delta stigning %
KBH - EnF: 2006.01 2006.02 +272 +73 %
KBH - EjL: 2006.01 2006.02 +3.466 +84 %
Hele landet - EnF: | 2006.01 2006.02 +8.514 +30 %
Hele landet - EjL: | 2006.01 2006.02 +7.307 +72 %

TABEL: 3

Samtidig ses det at perioden 2004.01 til 2006.01 har veeret den periode med fearrest boliger til salg pa

markedet i den beskrevne periode 2004.01 — 2012.01.
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4.1.6 Kvadratmeter prisen for enfamilieshuse og ejerlejligheder (6)

I nedenstaende graf ses hvordan boligpriserne (kvm priser) for KBH har udviklet sig sammenlignet med DK
i perioden fra 1974-2012. Priserne vises bade som lgbende og deflaterede priser for at give et indtryk af real
prisudviklingen i perioden.

KBH og DK - Gennemsnitlig kvm. pris (+/- inflation)

40.000,0

35.000,0

30.000,0

25.000,0

20.000,0

DKK

15.000,0

10.000,0

5.000,0

s KBH & FB - EnF - Gennemsnitlig kvm. Pris (- inflation)

KBH & FB - EjL - Gennemsnitlig kvm. Pris (- inflation)
s Hele landet - EnF - Gennemsnitlig kvm. Pris (- inflation) e Hele landet - EjL - Gennemsnitlig kvm. Pris (- inflation)

e KBH & FB - EnF - Gennemsnitlig kvm. Pris (+ inflation) KBH & FB - EjL - Gennemsnitlig kvm. Pris (+ inflation)

Kilde: SKAT: Statistik for ejendomsvurdering (Ejendomssalg i 1. halvar 1974 - 1. halvar 2012)

Generelt ses et boligmarked med de samme overordnede toppe og bunde i den analyserede arrekke - se graf
6 0og 6.1 i appendiks. Der bruges som far kun de deflaterede starrelser i beskrivelsen af perioden.

For EnF og EjL i KBH ses dog en hgjere kvm. pris for stort set hele perioden. Nar vi sammenligner prisen pa
EnF i hhv. KBH og DK kan vi se kvm. prisen for et EnF ligger hgjere i KBH end i DK. I halvarene 1974.01,
1979.02, 1982.02, 1986.02 samt 1992.02 ses en prisforskel pr. kvm. meter de falgende halvar pa; +910
DKK, +874 DKK, +745 DKK, +1.005 DKK samt +481 DKK. Vi kan altsa se at halvaret 1992.02 er den
periode hvor EnF i KBH og DK har ligget tattest pa hinanden rent prismaessigt. Herefter gar kvm. prisen pa
EnF i KBH sammenlignet med DK op — dette ses helt frem til 2006.02 hvor kvm. prisen lander pa 6.862
DKK i KBH og 2.977 DKK for DK en forskel pa mere end +130 % for KBH. Herefter ses prisfald i bade
KBH og DK, dog steerkest i KBH.

For EjL ser vi samme tendens fra 1974.01 til 1992.02 hvor prisen i KBH ligger pa 1.664 DKK og pa 1.567
DKK for DK. Herefter falges EjL kvm. priser for hhv. KBH og DK frem til 1999.01, med en pris for KBH
pa 2.629 DKK og pa 2.526 DKK for DK. Herefter ses ggede kvm. prisstigninger for EjL i KBH
sammenlignet med DK. | 2006.02 rammer kvm. prisen for EjL i KBH 7.694 DKK samt i DK 5.265 DKK for

herefter at falde.
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Periode med starste udsving mellem KBH og DK:

Start halvar: Slut halvar: Gnm. for perioden %
KBH - EnF: 2001.02 2006.02 4.844 101,0 %
KBH - EjL: 1999.01 2006.02 5.012 21,3 %
Hele landet - EnF: | 2001.02 2006.02 2.410
Hele landet - EjL: | 1999.01 2006.02 4.132

TABEL: 4

Som det ses ovenfor ligger kvm. priserne i KBH sammenlignet med DK hgjere. Specielt for EnF i KBH
ligger kvm. prisen i perioden +101 % over DK. Samme tendens ses for EjL der i KBH ligger +21 % hgjere
end DK.

4.1.7 Antal salg af enfamilieshuse og ejerlejligheder (7)

Antal salg er ikke overraskende fordelt efter mangden af boliger 1) EnF DK, 2) EjL DK, 3) EjL KBH, 4)
EnF KBH. For EnF ses det at der i perioder s&lges op i mod 25.000-31.000 boliger halvarligt i DK, for KBH
er tallet omkring 500 i de hgje perioder fra 1982.02 til 1987.01 og 2003.01 til 2006.01. | de lave perioder
ligger salget pa EnF i DK pa under 15.000, dette ses i halvaret 1974.01 samt i perioden 2008.01 til 2009.01
og for 2011.01 og frem.

Samme tendens ses for EjL i DK, de hgje perioder er pa 10.000 nar vi ser pa halvarlige antal salg og de lave
perioder er i omegnen af 5.000 antal salg - se graf 7 og 7.1 i appendiks.

Salget af EnF hus ligger stort set stabilt, med et gennemsnit pa 382 EnF pr. halvar. De hgje perioder ligger i
1982.02 til 1985.02 samt 1977.02 til 1979.92 hvor salget runder 500 pr. halvar.

For EjL ses et gennemsnit pa 2.670 for KBH pr. halvar. | de hgje perioder ses et salg pa over 3.500 salg - se
graf 7.2 i appendiks.

Periode med starste udsving mellem KBH og DK:

Forskellen i antal salg for hhv. EnF og EjL for KBH og DK, skyldes hovedsageligt den store forskel i antal
boliger pa markedet. | KBH bestar boligmarkedet af 23.215 EnF (15 % af hele DK) og 81.887 EjL (30 % af
hele DK) og for DK som beskrevet, bestod boligmarkedet i 2012.01 af 1.527.244 EnF og 269.719 EjL.

4.1.8 Antal boliger i DK (8)

Antallet af boliger i DK er stigende for alle de variable i hele perioden. For EnF ses en ret markant stigning i
antallet fra 1974.01 til 1980.01 med en stigning pa 320.829 EnF +37,2 %, den starste stigning i hele den
analyserede periode pa 6 ar. De efterfalgende 32 ar (64 halvar) er den samlede stigning pa 388.167 EnF
+34,0 %, hvor det endelige antal i 2012.01 lander pa 1.527.244 EnF i DK.

EnF for KBH ligger stort set konstant i hele perioden - 1 1974.01 er der samlet 20.182 EnF hvilket i 2012.01
er steget til 23.215 EnF en stigning pa 3.033 +15,1 %.
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For EjL i DK la tallet i 1974.01 pa ca. 147.473, dette antal har beveeget sig stat igennem arene. 1 1984.01 13
tallet pa 196.739 en stigning pa +33 % og over det naste arti i 1994.01 var antallet steget til 219.282, en
stigning pa 11 % i den ti ars periode. Fra 1994.01 til 2004.01 var antallet steget til 239.753, en stigning pa +9
% og i sidste periode fra 2004.01 til 2012.01, hvor antallet af EjL i DK 14 pa 269.719, en stigning pa +12 %.
Alt i alt en samlet stigning i hele perioden pa +54 % for hele DK.

For EjL i KBH ses fglgende; i 1974.01 13 antallet pa 56.276, dette antal har bevaget sig stet igennem arene, i
1984.01 la tallet pa 65.253 en stigning pa +15 %, over det naste arti. 1 1994.01 var antallet steget til 68.812
en stigning pa +5 % i den ti ars periode. Fra 1994.01 til 2004.01 var antallet steget til 72.230 en stigning pa
+5 9% og i sidste periode fra 2004.01 til 2012.01 14 antallet af EjL i DK pa 81.877 en stigning pa +13 % - Alt
i alt en samlet stigning i hele perioden pa +45 % for KBH - se graf 8, 8.1 0g 8.2 i appendiks.

Periode med starste udsving mellem KBH og DK:

En af de starste stigninger for antallet af boliger sker for EnF i perioden 1974.01 til 1979.02, med en stigning
fra 827.099 til 1.130.226 (en stigning pa +36 %). | samme periode ses ligeledes en stigning for EjL fra
56.276 til 63.357 (en stigning pa +12 %). Ligeledes ses en stor stigning i antallet af nybyggede EjL i arene
2004.02 til 2008.02, med en stigning fra hhv. 73.068 til 80.706 (en stigning pa +10 %).

4.2 Delkonklusion

Som det netop er vist ligger den gennemsnitlige ejendomsvurdering for EnF i KBH markant hgjere end EnF i
DK — specielt i perioden 1994 og frem sker der en stigning for EnF i KBH der ikke er set tidligere i hele
perioden. Den gennemsnitlige kontantpris for alle variable falger samme trends frem til arene omkring 1999,
herefter stiger specielt EnF og EjL i KBH mere end DK, hvilket tydeligt ses i graf 2.0 og 2.1 i appendiks.
Kgbesummen sammenlignet med ejendomsvurderingen falger samme trend for alle 4 variable — specielt
perioden omkring 1975, 1985 og 2006 er interessante, da de alle er kendetegnet ved at have en signifikant
hgjere kabspris, sammenlignet med den offentlige ejendomsveerdi.

Kgbesum i alt som indekstal for de fire variable falger ligeledes samme trend - her er det iser interessant at
se udviklingen omkring 2006.02 til 2009.01, hvor den samlede kabesum for alle fire, falder med et markant
tilbagefald i totalvaerdien, af antal handler der har vert pa markedet.

Udbuddet af boliger i DK for EnF ligger hgjere end de resterende variable for perioden hvor der er data —
dette giver ligeledes mening da der i 2012 var 1.527.244 EnF i DK og tilsvarende 269.719 EjL.
Sammenligner vi de enkelte faktorer med antallet af boliger pA markedet kontra boliger til salg, ser
fordelingen sa ledes ud i 2012: DK EnF (boliger: 1,5 mio. / til salg: 83 t / andel: 5,4 %) for DK EjL (boliger:
269t/ til salg: 18 t/ andel: 6,7 %) for KBH EnF (boliger: 23 t / til salg: 0,8 t / andel: 3,6 %) for KBH EnF
(boliger: 81 t/til salg: 4,5t/ andel: 4,9 %) — Som det ses er andelen af EjL vs. antal den hgjeste.

Den gennemsnitlige kvm. pris falger igen samme trend frem til 1999, herefter stiger EnF og EjL i KBH
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markant i forhold til DK — udviklingen i top og bund for perioden fglges ad, dog med multiplikatoreffekt for

KBH.

Antallet af solgte ejendomme svinger en del i perioden, men det er interessant at se at der fx i 2005.2 bliver

omsat mange ejendomme hvor efter dette tal falder for alle de 4 variable helt frem til 2009.01. Effekten af

faldende efterspargsel slar altsa fuldt igennem, med en lav omsatning og samtidig lave priser som set

ovenfor.

Generelt set ligger de fleste markante perioder hvor KBH har udviklet sig, i en kraftigere retning (positivt og

negativt) end DK, i slutningen af perioden 1974 til 2012. Det er derfor sandsynligt at den identificerede

periode ligeledes vil ligge i den sidste del.

4.3 ldentifikation af periode med stgrste udsving mellem KBH og DK

Som vi kan se det i ovenstaende sammenligning er der forholdsvis stor forskel i udviklingen mellem KBH og

DK i perioder. Det kan skyldes flere faktorer og for at se nermere pa dette, vil den periode med den sterste

forskel blive identificeret ud fra de 8 gennemgaende faktorer.

I det kommende afsnit vil en samlet periode blive identificeret — perioden vil efterfglgende danne

udgangspunkt for den senere analyse af forskellen mellem KBH og DK sammenholdt med den

Demografiske udvikling i den identificerede periode:

Faktor: Beskrivelse: Perioden:
1-Gennemsnitlig | Som vi kan se i den identificerede periode fra 1995.02 til KBH / DK — EnF:
ejendomsvurdering | 2009.01, ligger EnF i KBH signifikant hgjere end DK, nar vi 1995.02 — 2009.01
for enfamilieshuse | sammenligner den gennemsnitlige ejendomsvurdering. | denne KBH / DK — EjL:

og ejerlejligheder

periode var det halvarlige gennemsnit +89,8 % hgjere, svarende
til en mer-vurdering pa +228.697 for EnF i KBH vs. DK. For
EjL ses den identificerede periode fra 2001.02 til 2009.01, hvor
den gennemsnitlige ejendomsvurdering ligger +24,8 % over,
svarende til en mer-vurdering i KBH pa 66.686.

2001.02 —2009.01

2-Gennemsnitlig
salgspris for
enfamilieshuse og
ejerlejligheder

Som vi kan er den identificerede periode med starste udsving i
gennemsnitlige salgspriser for hhv. EnF og EjL ar 1998 til 2006.
For EnF ligger den gennemsnitlige salgspris 98,3 % hgjere i
KBH for den identificerede periode og for EjL ligger salgsprisen
20,2 % hgjere i KBH vs. DK.

KBH / DK — EnF:
1998.02 — 2006.02
KBH / DK — EjL:

1998.01 - 2006.01

3- Salgspriser vs. | Der ses ikke en egentlig periode hvor Ejendomsvurdering vs. KBH /DK - EnF: -
Ejendomsvurderin | Salgspris for hhv. EnF og EjL ligger markant over for hverken KBH /DK - EjL: -
g KBH eller DK de fglger generelt samme trend hver for sig.
4-Den samlede Det ses at der i halvaret fra 2002.01 til 2008.01 for EnF i KBH KBH / DK — EnF:
kabesum pa sker en fordobling af den samlede kabesum. EjL i samme 2002.01 — 2008.01
markedet for periode fglger en samlet trend — dog kan vi se at EjL i KBH KBH /DK - EjL:

enfamilieshuse og
ejerlejligheder

rammer periodens hgjeste niveauer i halvaret 2005.01 pa
1.153.233 (1.000) DKK og i 2007.02 pa 1.217.692 (1.000)
DKK, for efter at falde tilbage til en samlet kabesum i 2008.02
pa 500.439 (1.000) DKK det efterfalgende ar.

2005.01 — 2007.02

5-Udbud af
enfamilieshuse og
ejerlejligheder til

Som det ses for hhv. EnF og EjL i bade KBH og DK stiger
udbuddet af boliger fra halvaret 2006.01 til 2006.02 signifikant.
Samitidig ses det at perioden 2004.01 til 2006.01 har veeret den

KBH / DK — EnF:
2006.01 — 2006.02
KBH /DK — EjL:
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salg pa markedet

periode med fearrest boliger til salg pa markedet i den beskrevne
periode 2004.01 — 2012.01

2006.01 — 2006.02

6-Kvadratmeter | Som det ses ovenfor ligger kvm. priserne i KBH sammenlignet KBH / DK — EnF:
prisen for med DK hgjere. Specielt for EnF i KBH ligger kvm. prisen i 2001.02 — 2006.02
enfamilieshuse og | perioden +101 % over DK. Samme tendens ses for EjL der i KBH / DK - EjL:
ejerlejligheder KBH ligger +21 % hgjere end DK. 1999.01 - 2006.02
7-Antal salg af Forskellen i antal salg for hhv. EnF og EjL for KBH og DK KBH /DK - EnF: -
enfamilieshuse og | skyldes hovedsageligt den store forskel i antal boliger pa KBH /DK —EjL: -
ejerlejligheder markedet i KBH bestar boligmarkedet af 23.215 EnF (15 % af
hele DK) og 81.887 EjL (30 % af hele DK) og for DK som
beskrevet bestod boligmarkedet i 2012.01 af 1.527.244 EnF og
269.719 EjL.
8-Antal boligeri | En af de starste stigninger for antallet af boliger sker for EnF i KBH / DK — EnF:
DK perioden 1974.01 til 1979.02 med en stigning fra 827.099 til 1974.01 - 1979.02
1.130.226 (en stigning pa +36 %) for DK. | samme periode ses KBH / DK - EjL:
ligeledes en stigning for EjL fra 56.276 til 63.357 (en stigning pa | 2004.02 — 2008.02
+11 %) for DK. Ligeledes ses en stigning i antallet af nybyggede
EjL i arene 2004.02 til 2008.02 med en stigning fra hhv. 73.068
til 80.706 (en stigning pa +12 %) for KBH.
TABEL: 5

Som det ses ovenfor er de 8 faktorer samt identificerede perioder blevet specificeret og der kan nu findes en

samlet afgraenset periode til brug for den videre analyse.

En samlet gennemgang viser at hvis perioden 1999.01 til 2009.01 veelges falder kun faktorerne for hhv. 1, 2

og 8 lidt uden for de identificerede perioder, men begge faktorer vil vaere deekket 70 % -90 % af halvarene

nar ovenstaende arreekke veelges, se nedenfor en kort gennemgang af de valgt halvarlige perioder:

1-Gennemsnitlig ejendomsvurdering for enfamilieshuse og ejerlejligheder: KBH / DK — EnF: 1995.02 —
2009.01 og KBH / DK — EjL: 2001.02 — 2009.01, 2-Gennemsnitlig salgspris for enfamilieshuse og
ejerlejligheder: KBH / DK — EnF: 1998.02 — 2006.02 og KBH / DK — EjL: 1998.01 — 2006.01, 3-
Salgspriser vs. Ejendomsvurdering: KBH / DK — EnF: - og KBH / DK — EjL: -, 4-Den samlede kabesum pa
markedet for enfamilieshuse og ejerlejligheder: KBH / DK — EnF: 2002.01 — 2008.01 og KBH / DK — EjL.:
2005.01 — 2007.02, 5-Udbud af enfamilieshuse og ejerlejligheder til salg pa markedet: KBH / DK — EnF:
2006.01 — 2006.02 og KBH / DK — EjL: 2006.01 — 2006.02, 6-Kvadratmeter prisen for enfamilieshuse og
gjerlejligheder: KBH / DK — EnF: 2001.02 — 2006.02 og KBH / DK — EjL: 1999.01 — 2006.02, 7-Antal salg
af enfamilieshuse og ejerlejligheder: KBH / DK — EnF: - og KBH / DK — EjL.: -, 8-Antal boliger i DK: KBH
/ DK — EnF: 1974.01 - 1979.02 og KBH / DK — EjL: 2004.02 — 2008.02.

4.4 Delkonklusion

Som det ses er perioden 1999.01 til 2009.01 den halvarsreekke hvor den starste forskel mellem KBH og DK

har fundet sted. Der ses i denne periode signifikante forskelle, for en starre andel af de sammenlignede
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faktorer mellem KBH og DK i indeveerende definerede arraekker.

Samlet set udmgnter det sig saledes: For KBH ses en offentlig ejendomsvurdering der for EnF og EjL ligger
pa hhv. +89,8 % og +24,8 % over landsgennemsnittet. Den gennemsnitlige salgspris ligger +98,3 % over
landsgennemsnittet for EnF og tilsvarende +20,2 % for EjL. Salgspriserne ligger lidt hgjere i KBH end for
hele landet sammenlignet med den offentlige ejendomsvurdering for bade for bade EnF og EjL. Hvad angar
den samlede kabesum er den ikke direkte sammenlignelig for hhv. EnF og EjL da totalen pa boligmarkedet
for hnv. KBH og DK ikke er den samme. Udbuddet af boliger i KBH og DK fglger en samlet trend. Ser vi pa
sammenligningen af kvm. priser ligger EnF i KBH +101 % over landsgennemsnittet og tilsvarende for EjL
+21 %. Antallet af salg variere dog, men tendensen er den samme i bade KBH og for DK. For antallet af
boliger ser vi en stigning i antallet af EjL i KBH pa ca. +12 %.

Alt i alt den periode med mest markante forskelle nar vi ser pa den samlede analyserede periode fra 1974.01
til 2012.01.

4.5 Analyse af de 8 beskrevne faktorer og deres indvirkning pa boligmarkedet

| det felgende afsnit vil falgende blive belyst; (Problemformuleringens punkt #3)

= Hovilke allerede beskrevne faktorer for boligmarkedet i KBH kan veere medforklarende til prisudviklingen
der ses for KBH sammenlignet med DK i den identificerede periode

Det vil her blive analyseret hvor den starste forskel i kvm. pris mellem KBH og DK har fundet sted.

4.5.1 Periode med stgrste udsving mellem KBH og DK:

Kvm. priser Start halvar: Slut halvar: Gnm. for perioden %
KBH - EnF: 2001.02 2006.02 4.844 101,0 %
KBH - EjL: 1999.01 2006.02 5.012 21,3 %
Hele landet - EnF: | 2001.02 2006.02 2.410
Hele landet - EjL: | 1999.01 2006.02 4.132

TABEL: 6

Perioden omkring 1999.01 og 2001.02 (stigning) til 2006.02 (fald) vil blive belyst for hhv. EnF og EjL

Der vil blive set pa de halvar i perioden lige omkring en stigning eller fald i gennemsnits kvm. pris for KBH.
Farst vil stigningen for EnF i perioden 2001.02 til 2003.01 blive beskrevet og derefter faldet i 2006.02 til
2007.02. Herefter vil stigningen for EjL i KBH blive beskrevet for perioden 1999.01 til 2000.02 og til sidst
vil faldet for EjL i perioden 2006.02 til 2007.02 blive beskrevet.
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KBH

EnF: (KBH vs. DK) Halvar: | Antal/$ | Halvar: | Antal/$ A A%
EnF i alt KBH 2001.02 | 22.358 2003.01 | 22.420 +62 +0,3 %
EnF i alt DK 2001.02 | 1.414.189 | 2003.01 | 1.430.338 +16.149 +0,02 %
EnF Udbud KBH 2001.02 | n/a 2003.01 | n/a n/a n/a
EnF Udbud DK 2001.02 | n/a 2003.01 | n/a n/a n/a
EnF antal salg KBH 2001.02 | 358 2003.01 | 329 -29 -8,1 %
EnF antal salg DK 2001.02 | 21.581 2003.01 | 23.889 +2.308 +10,7 %
EnF gnm. kvm pris KBH | 2001.02 | 3.776 2003.01 | 3.906 +130 +3,5 %
EnF gnm. kvm pris DK 2001.02 | 2.112 2003.01 | 2.133 +21 +0,1 %
EnF gnm. kegbspris KBH | 2001.02 | 519.312 2003.01 | 529.522 +12.210 +1,9 %
EnF gnm. kgbspris DK 2001.02 | 270.664 2003.01 | 280.538 +9.874 +3,6 %

TABEL: 7

Overordnet set stiger det samlede antal af EnF for bade KBH (+0,3 %) og DK (+0,02 %), da der ikke findes
data for udbud for KBH og DK kan vi ikke pavise hvilen effekt det hgjere totale antal har for udbuddet af
EnF. Vi kan dog se at det samlede antal salg i KBH falder (-8,1 %), men at salget stiger i DK med (+10,7 %).
Effekten af det faldende antal handler i KBH er en hgjere kvm. pris pa (+3,5 %) og tilsvarende for DK med
(+0,1 %). Den gnm. kabesum i KBH stiger (+1,9 %) og (+3,6 %) for DK.

Fald for EnF (KBH sammenlignet med DK): Faldet sker i perioden 2006.02 til 2007.02 for KBH

EnF: (KBH vs. DK) Halvar: | Antal/$ | Halvar: | Antal/$ A A%
EnF i alt KBH 2006.02 | 22.735 2007.02 | 22.909 +174 +0,7 %
EnF i alt DK 2006.02 | 1.475.007 | 2007.02 | 1.490.949 +15.942 +1,0 %
EnF Udbud KBH 2006.02 | 641 2007.02 | 873 +232 +36,2 %
EnF Udbud DK 2006.02 | 37.213 2007.02 | 51.734 +14.521 +39,0 %
EnF antal salg KBH 2006.02 | 251 2007.02 | 303 +52 +20,7 %
EnF antal salg DK 2006.02 | 21.459 2007.02 | 22.417 +958 og +4,5 %
EnF gnm. kvm pris KBH | 2006.02 | 7.036 2007.02 | 6.471 -565 og -8,0 %
EnF gnm. kvm pris DK 2006.02 | 2.977 2007.02 | 3.150 +173 og +5,8 %
EnF gnm. kegbspris KBH | 2006.02 | 1.004.251 | 2007.02 | 901.729 -102.522 -10,2 %
EnF gnm. kabspris DK 2006.02 | 393.868 2007.02 | 405.771 +11.903 +3,0 %

TABEL: 8

Overordnet set stiger det samlede antal af EjL for bade KBH (+0,7 %) og DK (+1,0 %). Udbuddet for KBH
stiger med +36,2 % og tilsvarende i DK med + 39,0 %. For det samlede antal salg i KBH ses det at det stiger
(+20,7 %) samt at salget i DK stiger med (+4,5 %). Effekten af det stigende antal handler i KBH er en
faldende kvm. pris pa -8,0 % hvorimod DK stiger med +5,8 %. Den gnm. kebesum i KBH falder -10,2 % og
stiger med +3,0 % for DK.
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Stigning for EjL (KBH sammenlignet med DK): Stigningen sker i perioden 1999.01 til 2000.02 for
KBH

EjL: (KBH vs. DK) Halvar: | Antal/$ | Halvar: | Antal/$ A A %
EjL i alt KBH 1999.01 | 70.480 2000.02 | 70.963 +483 og +0,6 %
EjL i alt DK 1999.01 | 228.271 2000.02 | 231.521 +3.250 +1,4 %
EjL Udbud KBH 1999.01 | n/a 2000.02 | n/a n/a n/a
EjL Udbud DK 1999.01 | n/a 2000.02 | n/a n/a n/a
EjL antal salg KBH 1999.01 | 3.608 2000.02 | 3.441 -167 -4,6 %
EjL antal salg DK 1999.01 | 10.105 2000.02 | 9.374 -731 -71,2%
EjL gnm. kvm pris KBH | 1999.01 | 2.629 2001.01 | 3.358 +729 +27,7 %
EjL gnm. kvm pris DK 1999.01 | 2.569 2001.01 | 2.735 +166 +6,5 %
EjL gnm. kebspris KBH | 1999.01 | 208.326 2001.01 | 224.865 +16.539 +7,9 %
EjL gnm. kebspris DK 1999.01 | 183.601 2001.01 | 195.738 +12.137 +6,6 %
TABEL: 9

Overordnet set stiger det samlede antal af EnF for bade KBH (+0,6 %) og DK (+1,4 %), da der ikke findes
data for udbud for hhv. KBH og DK kan vi ikke pavise hvilen effekt det hgjere totale antal har for udbuddet
af EnF. Vi kan dog se at det samlede antal salg i KBH falder (-4,6 %), og at salget i DK falder med (-7,2 %).
Effekten af det faldende antal handler i KBH er en hgjere kvm. pris pa +27,7 % og tilsvarende for DK med
+6,5 %. Den gnm. kgbesum i KBH stiger +7,9 % og +6,6 % for DK.

Fald for EjL (KBH sammenlignet med DK): Faldet sker i perioden 2006.02 til 2007.02 for KBH

EjL: (KBH vs. DK) Halvar: | Antal /$ | Halvar: | Antal/$ A A %
EjL i alt KBH 2005.02 | 73.907 2007.02 | 79.375 +5.468 +7,4 %
EjL i alt DK 2005.02 | 245.599 2007.02 | 259.166 +13.567 +55%
EjL Udbud KBH 2005.02 | 2.435 2007.02 | 8.293 +5.858 + 340,6 %
EjL Udbud DK 2005.02 | 8.302 2007.02 | 23.995 +15.693 +289,0 %
EjL antal salg KBH 2005.02 | 2.487 2007.02 | 2.559 +72 +2,0 %
EjL antal salg DK 2005.02 | 10.252 2007.02 | 7.140 -3.112 -30,4 %
EjL gnm. kvm pris KBH | 2006.02 | 7.694 2007.02 | 6.862 -832 -10,8 %
EjL gnm. kvm pris DK 2006.02 | 5.265 2007.02 | 5.100 -165 -3,1%
EjL gnm. kebspris KBH | 2006.02 | 533.242 2007.01 | 473.556 -59.686 -112%
EjL gnm. kebspris DK | 2006.02 | 380.185 | 2007.01 | 369.736 -10.499 2.8%
TABEL.: 10

Overordnet set stiger det samlede antal af EjL for bade KBH (+7,4 %) og DK (+5,5 %). Udbuddet for KBH
stiger med +340,6 % og tilsvarende i DK med +289,0 %. For det samlede antal salg i KBH ses det at det
stiger (+2,0 %), men at et fald ses for DK pa -30,4 %. Effekten af det faldende antal handler i KBH er en
faldende kvm. pris pa -10,8 % og et fald i DK pa -3,1 %. Den gnm. kebesum i KBH falder -11,2 % og

tilsvarene for DK med -2,8 %.

Det er netop blevet beskrevet hvordan de 8 definerede faktorer har beveeget sig i perioden omkring et

opsving i kvm. pris samt i perioden omkring et fald i kvm. priser. Efterfalgende vil det blive analyseret om
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de beskrevne faktorer pa boligmarkedet kan vaere medforklarende til prisudviklingen der ses for KBH

sammenlignet med DK i den identificerede periode, men her fgrst en hypoteses om faktorernes indbyrdes

pavirkning.:

Helt overordnet kan nedenstaende argumentation for hvordan faktorerne pavirker hinanden sattes op.:

1) Nar det totale udbud af boliger stiger (1)

2) Vil den naturlige effekt veere at det total udbud af boliger til salg pa markedet ville stige (1) da der er

flere ny-boliger til salg

3) Dette ville presse prisen ned (]) pga. oget udbud

4) Hvilket kunne péavirke antallet af salg positivt (1) da kvm. priserne er lavere

5) Det ville overordnet set betyde en gennemsnitlig lavere kebesum (|) da den gennemsnitlig kvm pris

var lavere pa grund af gget udbud pa markedet (dog bliver denne ligeledes pavirket af antal salg)

6) Som til sidst ville pavirke den samlede kebesum pa markedet (1) alt efter antallet af salg

Farst vil perioden med en stigning i kvm. priser blive gennemgaet.

Nedenfor gennemgas situationen hvor markedet for EnF og EjL oplever en stigning i kvm. pris for
hhv. KBH og DK
Overordnet ses det at antallet af boliger for hhv. EnF og EjL stiger marginalt i samme periode som en

stigning ses for kvm. prisen. Hvis man ser pa tilgangen af nye boliger i forhold til det samlede antal for hver

kategori er det en forholdsvis lav stigning i antallet af nye boliger.

Efterfalgende mangler data for udbud pa markedet for de enkelte kategorier, da disse farst er tilgeengelige fra
efter 2004. Efterfalgende kan vi konstatere at salget af EnF i KBH falder (-8,1 %) det samme ses for EjL i
KBH (-4,6 %), det ses at EnF i DK stiger (+10,7 %) og at der ses fald i salget for EjL (-7,2 %) for DK.

Efterfglgende ses en stigning i kvm. priser - specielt ses en stigning pa +27,7 % for EjL i KBH som den mest

markante stigning. Det ses efterfglgende at de generelle stigninger i kvm. pris har en direkte effekt pa den

samlede gnm. kabesum som derfor ligeledes stiger for perioden.:

Situation: | KBH EnF: KBH EjL: DK EnF: DK EjL:
Totalt antal Stiger 1 +62 og +0,3 % +483 og +0,6 % +16.149 og +0,02 % +3.250 og +1,4 %
Totalt udbud n/a n/a n/a n/a n/a
Totalt salg 171 -29 09 -8,1 % -167 og -4,6 % +2.308 og +10,7 % -731 09 -7,2 %
Gnm. kvm. pris Stiger 1 +130 0g +3,5 % +729 og +27,7 % +21 0g +0,1 % +166 og +6,5 %
Gnm. kebspris Stiger 1 +12.210 0og +1,9 % +16.53909 +7,9% | +9.874 0g +3,6 % +12.137 og +6,6 %

TABEL: 11
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For at man kan sige noget om den direkte afledte indvirkning behgves ligeledes antallet af udbud i perioden,
dog kan falgende analyse laves for ovenstaende pa baggrund af den information der er fremkommet:

Det ses at det total antal boliger stiger marginalt, den hgjeste procentuelle stigning er pa +1,4 % sa den ma
naermest betragtes som en neutral udvikling for alle kategorier. En neutral udvikling i nybyg har pavirket
udbuddet af boliger til salg pa markedet i perioden forholdsvist beskedent, sa lad os antage at udbuddet af
boliger ligeledes forholder sig neutralt i den beskrevne periode.

Herefter ses dog et fald i antal salg, hvilket kunne indikere at der er feerre boliger til salg pa markedet i denne
periode ogsa selvom der samtidig er en let stigning i antallet af nybyggede boliger, dette kunne indikere at
der bliver sat feerre boliger til salg i denne periode.

Hvis vi antager at udbuddet af boliger ikke er steget og at vi samtidig kan se at det totale antal salg er faldet
for alle kategorier undtaget EnF i DK, kan dette samtidig forklare den stigende kvm. pris (for at vi kan
forklare dette yderligere ma vi pavise efterspargselssiden, dette vises senere i den demografiske analyse).
Noget kunne altsa tyde pa en forholdsvis stor efterspargsel efter specielt EjL i KBH i denne periode der
dermed er med til at presse prisen op med +27,7 %. Dette influerer ligeledes direkte pa stigning i
gennemsnitlig kebesum: (kvm. priser * antal salg * ubekendt antal kabte kvm) vi kender ikke antal kabte
kvm, men kan forudsztte at antallet igen er uandret pga. af den neutrale udvikling i antallet af nye boliger.
Alt i alt har gget efterspgrgsel og neutralt udbud veeret med til at presse priserne op i perioden — specielt for
ejerlejligheder i bade KBH og DK.

Nedenfor testes den fulde effekt da udbud for perioden er inkluderet.

Nedenfor gennemgas situationen hvor markedet for EnF og EjL falder i kvm. pris for hhv. KBH og
DK

Overordnet ses det at antallet af boliger for hhv. EnF og EjL stiger i samme periode som et fald ses for kvm.
prisen. Hvis man ser pa tilgangen af nye boliger i forhold til det samlede antal for hver kategori er det en
forholdsvis hgj stigning i antallet af nye boliger — specielt for EjL i KBH (+5.468 og +7,4 %).

Den mest markante faktor i nedenstaende skema ma veere udbuddet af boliger der kommer til salg i perioden;
EnF i KBH + 36 %, EjL i KBH + 340 %, EnF i DK +39 % og til sidst EjL i DK +289 %.

Salget er forholdsvist neutralt for EjL i KBH, en stigning ses for EnF i KBH, men ellers ses et markant fald i
salg for EjL i DK pa -30,4 %.

Efterfalgende ses et generelt fald i kvm. priser dog stiger kvm. prisen for EnF i DK stadig med +5,8 % for

perioden.:
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Situation: | KBH EnF: KBH EjL: DK EnF: DK EjL:
Totalt antal Stiger 1 +174 og +0,7 % +5.468 og +7,4 % +3.250 og +1,4 % +13.567 og + 5,5 %
Totalt udbud Stiger 1 +232 og +36,2 % +5.858 0og + 340,6 % | +14.521 og +39,0 % +15.693 0g +289,0 %
Totalt salg I +52 og +20,7 % +72 09 +2 % +958 og +4,5 % -3.112 09 -30,4 %
Gnm. kvm. pris 1/ -565 0g -8,0 % -832 0g -10,8 % +173 og +5,8 % -165 09 -3,1 %
Gnm. kebspris 171 -102.522 0og -10,2 % | -59.686 og -11,2 % +11.903 og +3,0 % -10.499 og -2,8 %

TABEL.: 12

Det ses at det totale antal af boliger stiger for alle kategorier. Som beskrevet stiger nybyggede EjL i KBH
mest markant med +7,4 %. Effekten af de totale stigninger i antallet af boliger totalt pavirker maengden af
boliger til salg, som ligeledes stiger markant i perioden. Specielt oplever EjL i KBH og DK nogle hgje
stigninger pa udbudssiden. Effekten af det ggede nybyg ser ud til at skabe et over normalt udbud af bolig i
udbud saledes at ikke kun de netop nybyggede boliger bliver sat til salg, men det ser ligeledes ud til at det
skaber en effekt der pavirker markedet overordnet sa flere af de ”gamle” boliger der ikke var til salg for
ligeledes bliver sat til salg i denne periode. Dette overnormale udbud af boliger i KBH og DK presser pa kort
tid kvm. priserne ned af specielt for KBH, som oplever fald pa mellem -8 % og -11 % inden for en kort
periode. Den eneste kategori som ikke bliver ramt med det samme er EnF, men efterfalgende ses det at de
ligeledes falder i veerdi. Den lavere kvm. pris presser samtidig den gennemsnitlige kabesum i bund med
mellem -10 % EnF og -11 % EjL for KBH.

4.6 Delkonklusion
Overordnet kan vi se at de vigtigste faktorer der er medforklarende til prisudviklingen der ses for KBH
sammenlignet med DK i den identificerede periode er:

1) Antal boliger her under nybyg total set for KBH og DK

2) Udbud i markedet for KBH og DK

Ovenfor er det vist hvordan udviklingen af de forskellige faktorer influerer hinanden og samtidig kvm.
prisen. Pa udbudssiden er det primart antal og udbud der styre udbudssiden der efterfglgende pavirker kvm.
prisen som reguleres i forhold til markedet. Ghm. kvm priser og gnm. kabspris er direkte afledt af antallet af
salg samt kvm. prisen.

Som beskrevet ovenfor anses boligudbuddet under opturen som neutral til let stigende. Det er interessant at
se at der i perioden hvor priserne stiger, samtidig ses et fald i antal salg hvilket kunne indikere at der er faerre
boliger til salg pa markedet i denne periode, ogsa selvom der samtidig er en let stigning i antallet af
nybyggede boliger (nybyg settes til salg, men den naturlige tilgang af boliger til salg ma derved veere faldet).
Huvis vi antager at udbuddet af boliger er neutral til let stigende og at vi samtidig kan se at det totale antal
salg er faldet for alle kategorier undtaget EnF i DK, kan dette samtidig forklare den stigende kvm. pris (for at

vi kan forklare dette yderligere ma vi pavise efterspargselssiden, dette vises senere i den demografiske
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analyse). Noget kunne altsa tyde pa en forholdsvis stor efterspargsel efter specielt EjL i KBH i denne
periode, der dermed er med til at presse prisen op med +27,7 %. Alt i alt har gget efterspargsel og svagt
udbud veeret med til at presse priserne op i perioden — specielt for ejerlejligheder i Bade KBH og DK.

Det er interessant at se hvor lidt det stigende udbud pa markedet pavirkede salget efterfalgende og samtidig
formaede at presse priserne pa de forholdsvis fa antal handler der var i perioden under tilbagegangen
omkring 2006.02. Meget hurtigt gik det fra steerkt stigende priser til et stort udbud af boliger i KBH (+36,2
% for EnF og +340 % for EjL) — samlet set steg udbuddet pga. af nybyg, men samtidig ser det ud til at det
var en selvforsteerkende effekt der fik flere daveerende ejere til at satte til salg. Ejere der havde holdt igen

med at udbyde deres boliger, da priserne steg fra maned til méaned.

Da den farste del primeert har beskrevet udbudssiden vil der i det efterfalgende afsnit blive sat fokus pa
efterspgrgselssiden nar demografien analyseres for de samme perioder. Pa den made sikres et ligevagts

billede af hvad der skete under opturen og den efterfglgende nedtur i den identificerede periode.

5.0 DEMOGRAFI FOR KBH og DK

Der er i de tidligere afsnit primzrt blevet fokuseret pa boligmarkedet samt de enkelt 7 faktorers indvirkning
pa den 8. faktor - prisen.

| det efterfalgende afsnit der omhandler demografien, vil prisudviklingen pa boligmarkedet blive forsggt
forklaret ud fra udviklingen i disse. Der er valgt demografiske faktorer der influere boligmarkedets

efterspargselsside.

5.1 Demografisk udvikling for KBH og DK
Falgende faktorer vil blive gennemgaet i de naeste afsnit for hhv. KBH og DK.:

1) Befolkningen

2) Befolkningsvaeksten

3) Befolkning fordelt pa alder

4) Husholdningerne starrelsen
5) Frekvens af flytninger

6) Arbejdsstyrken & Ledigheden

7) Lenudviklingen og uddannelses niveau
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Ved gennemgangen af ovenstaende vil problemformuleringens sidste spargsmal (#4) blive besvaret:

= Hvilke demografiske faktorer har haft indflydelse pa boligmarkedets udvikling i KBH sammenlignet med
DK og hvordan har disse pavirket prisudviklingen (kvm. prisen) i KBH for den identificerede periode

Det er for sa vidt forsggt at inkludere data for hele perioden 1974 til 2012 pa et-arligt basis, men da den
primeere analyse ligger i halvarsraekken 1999 til 2009, er denne periode den vigtigste og fuldt deekket for alle
faktorerne. Data er igen er indsamlet for KBH som igen daekker KBH (KBH og FRB) samt hele landet (DK).

Faktorerne er valgt med baggrund i falgende begrundelser:
1) Befolkningen: Udviklingen i det totale antal indbyggere for KBH og DK giver det samlede
potentielle antal kebere pa markedet
2) Befolkningsveaeksten: Gar udviklingen i retning af flere indbyggere eller feerre og dermed ligeledes
flere eller feerre potentielle kabere
3) Befolkning fordelt pa alder: Hvilke aldersgrupper er befolkningen delt op i — kan give et indtryk af
potentielle kabere pa et marked — gruppen under 24 ar kaber sjeeldent ejerbolig og ligeledes den &ldre
del af befolkningen bliver potentielt boende i huset fra +65 ar og frem til plejehjem
4) Husholdningerne starrelsen: Har vi starre eller mindre husholdninger — mindre husholdninger kreever
flere boliger pa markedet
5) Frekvens af flytninger: Hvor tit skal der potentielt handles bolig
6) Arbejdsstyrken: Hvor mange kan potentielt kabe bolig da de er pa arbejdsmarkedet og ikke er ledige.
Ledigheden: Hvis ledigheden er hgj kan der vaere forskellige elementer der gar at man ikke handler
bolig, job usikkerhed etc.
7) Lenudviklingen: Hvor meget tjener arbejdsstyrken med udgangspunkt i uddannelsesmaessig
baggrund. Uddannelses niveau: Giver en indikation for hvor veluddannet den potentielle arbejdsstyrke
er — nar vi kender lgnudviklingen for hver enkelt uddannelsesgruppe giver det samtidig et godt overblik

over det gennemsnitlige lgnniveau for hhv. KBH og DK

Farst vil den overordnende udvikling for de ovenstaende faktorer blive beskrevet, herefter vil den
identificerede periode fra 1999.01 til 2009.01 blive gennemgaet samt arene op til fra 1996, da dette er den
tidrige identificerede halvarsraekke hvor den starste prisforskel mellem KBH og DK har fundet sted.

Det vil herefter blive forsggt udredt hvordan de demografiske faktorer har pavirket efterspargselssiden pa
boligmarkedet i den definerede periode og derefter konkluderet hvordan disse faktorer, har veeret med til at

pavirke den udvikling, vi har set pa boligmarkedet i KBH.
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5.1.1 Befolkningen

Befolkningen i KBH og DK
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Kilde: Danmarks statistik: Statistikbanken.dk - Tabel BEF1A (1979-2006) & BEF1A07 (2007-2009) &
FOLK1 (2010-2012)

1 1974 bestod den samlede danske befolkning af 5.111.536 personer i DK og tilsvarende 594.809 for KBH.
For KBH har den gennemsnitlige arlige veaekst ligget pa ca. +2.000 og tilsvarende for DK pa ca. +14.300 pr.
ar. Det lgber i perioden fra 1974 til 2012 op til 659.871 for KBH 0g 5.599.665 for DK svarende til en
stigning pa +10,9 % for KBH og +9,5 % for DK. Som det ses sa svinger andelen af den samlede befolkning
der lever i KBH i perioden fra mellem 10,6 % til 11,8 % i 2012. Specielt ses en stigning i andelen af beboere
i KBH fra perioden 2007 til 2012 pa ca. +7,5 % fra 10,8 % til 11,8 % af den samlede befolkning.

5.1.2 Befolkningsveekst

Befolkningsvakst for KBH og DK
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Kilde: Danmarks statistik: Statistikbanken.dk - Tabel BEF1A (1979-2006) & BEF1AQ7 (2007-2009) &
FOLK1 (2010-2012) (summen)
Befolkningsveeksten for KBH har svinget med positive og negativ perioder, for DK ses stort set kun positiv

arlig tilvaekst. | begyndelsen af 1974 til omkring 1991 ses en arlig negativ tilvaekst i befolkningstallet for
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KBH. Det starste fald i tilvaekst ses i 1980 hvor den arlige tilvaekst falder med -1,25 % sa overordnet ses der
ingen signifikante fald i tilveeksten for KBH. Fra perioden 1991 og frem til 2012 er den arlige positive
tilveekst for alle arene undtaget 2006 hvor et fald ses pa -0,2 %. Herefter ses en stigning pa hhv. +0,5 % for
2007, +2,7 % for 2008, +1,9 % for 2009, og for mellem 2010 til 2012 ligger den arlige tilvaekst pa +1,7 % til
+2,1 % med aret 2007 pa +2,6 % som periodens hgjeste arlige veekst i KBH. For DK ses generelt en lav arlig
vaekst pa mellem -0,1 % og +1,1 % i hele perioden. En enkelt observation ses i aret 2008 hvor bade KBH og
DK har periodens hgjeste arlige veekst pa hhv. +2,6 % +1,1 %.

5.1.3 Befolkning fordelt pa alder

Befolkningen fordeling efter alder for KBH og DK (%)
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Kilde: Danmarks statistik: Statistikbanken.dk - Tabel BEF1A (1979-2006) & BEF1A07 (2007-2009) &
FOLK1 (2010-2012)

Det ses for KBH at andelen af 0-24 arlige er steget i perioden, dette ses ligeledes for andelen i gruppen 25-39
0g 40-64. Derimod ses det at andelen af befolkningen i gruppen 65-100 er faldet. For DK ses det er at
andelen af 0-24 arlige er faldet i perioden, dette ses ligeledes for andelen i gruppen 25-39. Derimod ses det at
andelen af befolkningen i gruppen 40-64 og 65-100 er steget.

KBH 0-24: Ses en stigning i perioden (1974-2012) fra156.600 til 198.529 (+26,9 %)

KBH 25-39: Ses en stigning i perioden (1974-2012) fra 125.181 til 209.925 (+67,2 %)

KBH 40-64: Ses stort set konstant i perioden (1974-2012) 172.403 til 176.823 (+2,3 %)

KBH 65-100: Ses et fald fra i perioden (1974-2012) fra 140.625 til 74.594 (-47,1 %)

DK 0-24: Ses et fald fra i perioden (1974-2012) fra 1.855.379 til 1.695.728 (-8,6 %)

DK 25-39: Ses et fald fra i perioden (1974-2012) fra 1.142.527 til 1.023.850 (-10,4 %)

DK 40-64: Ses en stigning i perioden (1974-2012) fra 1.389.483 til 1.885.572 (+65,1 %)

DK 65-100: Ses en stigning i perioden (1974-2012) fra 724.147 til 994.515 (+37,3 %)

- for mere info se graf 9 0og 9.1 i appendiks
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5.1.4 Husholdningernes sammensatning
For husholdningernes sammensgtning findes data kun for perioden 1986 - 2012.

Husholdningernes sammensatning Kgbenhavn
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Kilde: Danmarks statistik: Statistikbanken.dk - Tabel FAM55N (1986-2012)

For KBH ses det at husholdningerne med 1-person overordnet set falder i perioden og ligger pa mellem 48 %
0g 54 % med et fald fra 2006 og frem og for hele perioden ses faldet fra 170.804 til 161.904 (-5,3 %). For 2-
personers husholdninger ses der for perioden ses stort set ingen g&ndring fra 97.306 til 96.013. For 3-
personerns ses en stigning fra 28.981 til 39.275 (+39,3 %). For 4-personers husholdninger ses en stigning fra
15.783 til 25.886 (+66,6 %). 5-8 personers dakker i perioden kun 6.413 til 12.279 husholdninger ud af
totalen daekker dette hhv. 1,8 % og 3,5 %.

For DK ses fglgende; Husholdningerne med 1-person stiger overordnet i perioden og ligger pa mellem 33 %
0g 38 % med et fald fra 2006 og frem og for hele perioden ses en stigning fra 720.412 til 999.388 (+38,8 %).
For 2-personers husholdningers ses en stigning i perioden fra 705.223 til 856.054 (+21,4 %). For 3-
personers ses et fald fra 334.345 til 302.086 (-9,6 %). For 4-personers ses et fald fra 316.394 til 295.542 (-
6,6 %). 5-8 personers deekker i perioden kun 122.472 til 140.483 husholdninger ud af totalen daekker dette

hhv. 5,6 % og 5,3 % - for mere info om DK se graf 10 i appendiks.

5.1.5 Frekvens af flytninger inden for kommunen

Overordnet ses det at frekvensen af flytninger i KBH ligger forholdsvist konstant i perioden 1979 til 2012 —
Den arlige frekvens ligger sammenlignet med DK pa mellem 7,8 % og 10,3 % af det samlede antal
flytninger. | 1974 var der 68.867 flytninger i KBH og tilsvarende 741.054 for hele DK i 2012 var disse tal
steget til hhv. 85.420 og 839.108 svarende til at 11,1 % af befolkning i KBH flyttede i 1974 og tilsvarende
14,9 % for DK. Frekvensen af flytninger 14 i 2012 pa 12,9 % for KBH og 14,8 % for DK altsa stort set stabilt

i perioden - for mere info se graf 11 i appendiks.
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5.1.6 Arbejdsstyrken & Ledighed
For Arbejdsstyrken & Ledighed findes data for perioden 1980-2012.

Arbejdsstyrken & Ledigheden for Kgbenhavn
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Kilde: Danmarks statistik: Statistikbanken.dk - Tabel RAS33 (1980-2005) & Tabel RA33307 (2006-2012)
Arbejdsstyrken:

Som det ses for KBH er den samlede arbejdsstyrke steget i perioden fra 287.902 til 377.320 (+31,4 %)
KBH 0-24: Ses en stigning i perioden (1980-2012) fra 51.568 til 65.643 (+27,4 %)

KBH 25-39: Ses en stigning i perioden (1980-2012) fra 110.889 til 176.438 (+60,3 %)

KBH 40-64: Ses en stigning i perioden (1980-2012) 110.708 til 129.838 (+17,3 %)

KBH 65-100: Ses et fald fra i perioden (1980-2012) fra 4.737 til 1.049 (-77,9 %)

Overordnet ses det at der har veeret stigninger specielt i de 2 yngre grupper fra 0-24 og 25-39 mellem
gruppen fra 40-94 er ligeledes steget med +17 % hvorimod der ses et starre fald i gruppen fra 65-100.

For DK ses ligeledes en stigning i arbejdsstyrken i perioden fra 2.634.235 til 2.761.917 (+4,8 %) fordelingen
er vidst nedenfor:

DK 0-24: Ses et fald fra i perioden (1980-2012) fra 531.532 til 403.500 (-24,1 %)

DK 25-39: Ses et fald fra i perioden (1980-2012) fra 1.043.699 til 866.774 (-16,9 %)

DK 40-64: Ses en stigning i perioden (1980-2012) fra 1.029.223 til 1.472.523 (+43,0 %)

DK 65-100: Ses et fald fra i perioden (1980-2012) fra 29.782 til 19.120 (-34,5 %)

Som det ses falder arbejdsstyrken i de 2 aldersgrupper 0-24 og 25-39 med hhv. -24,1 % og -16,9 %, gruppen
fra 40-64 stiger markant med -43,0 % hvor i mod der ses et fald i gruppen fra 65-100.
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Ledigheden:

Ledigheden i KBH og DK
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Kilde: Danmarks statistik: Statistikbanken.dk - Tabel AKU100 (1980-2012)

Ledigheden ligger i 1980 pa 10,0 % for KBH og 7,0 % for DK generelt ses det at ledigheden i KBH er hgjere
end DK, men at begge falger samme overordnede trend. Fra 2000 og frem ligger KBH og DK nasten
identisk med kun sma udsving til forskel. For KBH ses det at 28.926 er ledig i ar 1980 og tilsvarende
183.835 for DK i periodens ar med den hgijeste ledighed, ses der for KBH en ledighed i 1994 pa 15,5 %
svarende til 45.568 ledige og for DK ses 12,4 % svarende til 348.817. Herefter ses en tilbagegang og i 2008
er ledigheden for KBH nede pa 5,0 % og for DK pa 3,7 % - for mere info se graf 12 i appendiks.

5.1.7 Legnudvikling og uddannelses niveau

For Lgnudvikling og Uddannelses niveau findes data for perioden 2000-2011.

Lenudvikling:

Lenudviklingen er delt op i kasser efter uddannelsesmassig baggrund og for KBH ses falgende Ignudvikling

for perioden 2000 til 2011.:

KBH 2000 2011 Delta
GRUNDSKOLE 308.687 DKK 363.145 DKK 17,6%
GYMNASIALE UDDANNELSER 307.066 DKK 375.217 DKK 22,2%
ERHVERVSUDDANNELSER 473.743 DKK 636.385 DKK 34,3%
KORTE VIDEREGAENDE UDDANNELSER 512.974 DKK 686.750 DKK 33,9%
MELLEMLANGE VIDEREGAENDE UDDANNELSER INKL. BA 491.580 DKK 610.290 DKK 24,1%
LANGE VIDEREGAENDE UDDANNELSER 696.077 DKK 931.346 DKK 33,8%
AVG.: 465.021 DKK 600.522 DKK

Kilde: Danmarks statistik: Statistikbanken.dk - Tabel INDKPI (2000-2011)

Som det ses er gennemsnitslgnnen steget for alle grupper i perioden specielt ses starre stigninger for; Folk

med erhvervsuddannelser, korte videregaende uddannelser og lange videregaende uddannelser pa op til

28 http://www.dst.dk/pukora/epub/upload/12433/tresaar.pdf Ledigheden beskrevet tidligere
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mellem 33,8 % +34,3 %. Befolkningen med grundskole baggrund er generelt steget mindst i lgn for

perioden.

For DK ses fglgende lgnudvikling for perioden 2000 til 2011.:

DK 2000 2011 Delta
GRUNDSKOLE 143.180 DKK 170.724 DKK 19,2%
GYMNASIALE UDDANNELSER 153.472 DKK 202.765 DKK 32,1%
ERHVERVSUDDANNELSER 227.435 DKK 305.762 DKK 34,4%
KORTE VIDEREGAENDE UDDANNELSER 256.513 DKK 357.234 DKK 39,3%
MELLEMLANGE VIDEREGAENDE UDDANNELSER INKL. BA 268.677 DKK 350.286 DKK 30,4%
LANGE VIDEREGAENDE UDDANNELSER 374.874 DKK 497.222 DKK 32,6%
AVG.: 237.359 DKK 313.999 DKK

Kilde: Danmarks statistik: Statistikbanken.dk - Tabel INDKPI (2000-2011)
Udviklingen i procent falger stort set KBH dog fra et markant lavere niveau. Det ses at befolkningen med en
gymnasial uddannelse er steget veesentlig mere i lgn (+32, %) rent procentuelt sammenlignet med KBH. For

de andre uddannelsesretninger er den procentuelle stigningerne stort set ens med KBH.

Lenniveauet i DK ligger generelt lavere end i KBH:

DK vs. KBH 2000 2011
GRUNDSKOLE 46 % 47 %
GYMNASIALE UDDANNELSER 50 % 54 %
ERHVERVSUDDANNELSER 48 % 48 %
KORTE VIDEREGAENDE UDDANNELSER 50 % 52 %
MELLEMLANGE VIDEREGAENDE UDDANNELSER INKL. BA 55 % 57 %
LANGE VIDEREGAENDE UDDANNELSER 54 % 53 %

Kilde: Danmarks statistik: Statistikbanken.dk - Tabel INDKPI (2000-2011)
Som det ses ligger len niveauet for DK helt ned til 46,0 % af hvad Ignnen for en tilsvarende
uddannelsesmaessig baggrund ville ligge pa i KBH og helt generelt ligger niveauet i DK pa mellem 46,0 %

0g 57,0 % af hvad lgnniveauet i KBH ligger pa - for mere info se graf 13 og 13.1 i appendiks.

Uddannelsesniveau:

For KBH ses en positiv udvikling i indbyggere med mellemlange- og lange videregaende uddannelser. For
perioden ses en stigning pa +37 % for mellemlange og en endnu starre stigning i lange videregaende
uddannelser pa op til +75 %. De underliggende procenter stiger altsa fra hhv. 16,5 % af indbyggere med en
mellemlang uddannelse til 22,5 % og tilsvarende for de lange fra 11,4 % til 20,0 %. Der ses et fald i de
kortere uddannelser hvilket betyder at der er en klar trend i mod at indbyggerne i KBH uddanner sig pa et
hgjere niveau end tidligere. Vigtigt er det samtidig at navne at antallet af uddannede stiger fra 325.771 i
2000 til 352.269 i 2011 hvilket gar andelene starre.
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KBH 2000 2011 Delta
GRUNDSKOLE 21,3% 15,5% -27%
GYMNASIALE UDDANNELSER 20,5% 18,2% -11%
ERHVERVSUDDANNELSER 25,5% 19,0% -25%
KORTE VIDEREGAENDE UDDANNELSER 4,8% 4,7% -3%
MELLEMLANGE VIDEREGAENDE UDDANNELSER INKL.

BACHELOR 16,5% 22,5% 37%
LANGE VIDEREGAENDE UDDANNELSER 11,4% 20,0% 75%
Total: 100,0% 100,0%

For DK ses fglgende udvikling:

DK 2000 2011 Delta
GRUNDSKOLE 30,7% 24,3% -21%
GYMNASIALE UDDANNELSER 9,6% 9,8% 1%

ERHVERVSUDDANNELSER 36,6% 34,3% -6%
KORTE VIDEREGAENDE UDDANNELSER 4,4% 5,1% 15%
MELLEMLANGE VIDEREGAENDE UDDANNELSER INKL.

BACHELOR 13,3% 17,5% 31%
LANGE VIDEREGAENDE UDDANNELSER 5,4% 9,1% 70%
Total: 100,0% 100,0%

For DK ses ligeledes en trend i mod at flere uddanner sig til et hgjere niveau end tidligere. Generelt stiger de
korte-, mellemlange og lange videregaende uddannelser med hhv. 15 %, 31 % og 70 %. Hvor i mod der ses
fald i de kortere uddannelser — det betyder at folk generelt laeser videre efter endt gymnasial uddannelse. |
perioden ses dog et lille fald i antal uddannede, i ar 2000 var der 2.856.096 der valgte at tage en uddannelse,
men i ar 2011 var dette tal faldet til 2.828.292, et fald pa lige under -0,9 % sa forholdsvist marginalt - for
mere info se graf 14 og 14.1 i appendiks.

5.2 Delkonklusion

Det ses generelt i perioden fra 1974 til 2012 at befolkningsantallet stiger. | ar 2012 ses det at 659.871
indbyggere bor i KBH og at 5.599.665 indbyggere bor i DK. Dette svarere til en stigning pa +10,9 % for
KBH og +9,5 % for DK siden 1974. Specielt ses en stigning i andelen af beboere i KBH fra perioden 2007 til
2012 paca. +7,5 % fra 10,8 % til 11,8 % af den samlede befolkning.

For tilvaeksten for DK ses stort set kun positiv arlig tilvaekst. En enkelt observation ses i aret 2007 hvor bade
KBH og DK har periodens hgjeste arlige veekst pa hhv. +2,6 % +1,1 %.

For befolkningens opdeling efter alder, ses falgende for KBH at andelen af 0-24 arlige er steget i perioden,
dette ses ligeledes for andelen i gruppen 25-39 og 40-64. Derimod ses det at andelen af befolkningen i
gruppen 65-100 er faldet. For DK ses det er at andelen af 0-24 arlige er faldet i perioden, dette ses ligeledes
for andelen i gruppen 25-39. Derimod ses det at andelen af befolkningen i gruppen 40-64 og 65-100 er
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steget. De @ldre aldersgrupper har altsa vundet overveegt i DK, hvorimod de er faldet tilbage for KBH.

Nar der ses pa husholdningernes sammensatning blev fglgende observeret for KBH at husholdningerne med
1-person overordnet set falder i perioden og ligger pa mellem 48 % og 54 % med et fald fra 2006 og frem og
for hele perioden ses faldet fra 170.804 til 161.904 (-5,3 %). Dette er overraskende da det er blevet naevnt
gentagende gang i medierne at flere og flere veelger at bo alene — Dette galder altsa ikke KBH, men derimod
for hele DK. For DK ses fglgende tendens overordnet nemlig at Husholdningerne med 1-person overordnet
set stiger i perioden og ligger pa mellem 33 % og 38 % - Dog stadig en lavere procentuel andel end det ses
for KBH.

Overordnet ses det at frekvensen af flytninger i KBH ligger forholdsvist konstant i perioden 1979 til 2012 —
Den arlige frekvens ligger ssmmenlignet med DK pa mellem 7,8 % og 10,3 % af det samlede antal flytninger
For arbejdsstyrken ses det for KBH er den samlede arbejdsstyrke steget i perioden fra 287.902 til 377.320
(+31,4 %) og for DK ses ligeledes en stigning i arbejdsstyrken i perioden fra 2.634.235 til 2.761.917 (+4,8
%). Overordnet ses det for KBH at der har vaeret stigninger specielt i de 2 yngre grupper fra 0-24 og 25-39
mellem gruppen fra 40-94 er ligeledes steget med +17 % hvorimod der ses et stgrre fald i gruppen fra 65-
100. For DK ses fald i arbejdsstyrken for de 2 aldersgrupper 0-24 og 25-39 med hhv. -24,1 % og -16,9 %,
gruppen fra 40-64 stiger markant med -43,0 %, hvor i mod der ses et fald i gruppen fra 65-100.

Ledigheden ligger i 1980 pa 10,0 % for KBH og 7,0 % for DK generelt ses det at ledigheden i KBH er hgjere
end DK, men at begge falger samme overordnede trend. Fra 2000 og frem ligger KBH og DK nasten
identisk med kun sma udsving til forskel.

For KBH ses det at gennemsnits lgnnen er steget for alle grupper i perioden, specielt ses stgrre stigninger for;
Folk med erhvervsuddannelser, korte videregaende uddannelser og lange videregaende uddannelser pa op til
mellem 33,8 % +34,3 %. Befolkningen med grundskole baggrund er generelt steget mindst i lgn for
perioden. For DK ses det at udviklingen i procent falger stort set KBH dog fra et markant lavere niveau. Det
ses at befolkningen med en gymnasial uddannelse er steget veesentlig mere i lgn (+32, %) rent procentuelt
sammenlignet med KBH. For de andre uddannelsesretninger er den procentuelle stigningerne stort set ens
med KBH.

Som det ses ligger len niveauet for DK helt ned til 46,0 % af hvad Ignnen for en tilsvarende
uddannelsesmaessig baggrund ville ligge pa i KBH og helt generelt ligger niveauet i DK pa mellem 46,0 %
0g 57,0 % af hvad lgnniveauet i KBH ligger pa.

For KBH ses en positiv udvikling i indbyggere med mellemlange- og lange videregaende uddannelser. For
perioden ses en stigning pa +37 % for mellemlange og en endnu starre stigning i lange videregaende
uddannelser pa op til +75 %. For DK ses ligeledes en trend i mod at flere uddanner sig til et hgjere niveau
end tidligere. Generelt stiger de korte-, mellemlange og lange videregaende uddannelser med hhv. 15 %, 31
% og 70 %. Hvor i mod der ses et fald i de kortere uddannelser — det betyder at folk generelt laeser videre

efter endt gymnasial uddannelse.
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5.3 Gennemgang af udviklingen op til, under og efter den identificerede periode

De demografiske faktorer er blevet gennemgaet for sa vidt muligt for hele perioden 1974 til 2012. |
forbindelse med den efterfalgende analyse af demografiens udvikling og dermed indvirkning for den

definerede periode fra 1999.01 til 2009.01 vil det farst blive analyseret hvordan udviklingen har veeret i

perioden op til den identificerede periode, under og efter. Derefter vil derfor blive set pa hvordan

demografien pavirkede boligmarkedet i KBH jf. problemformulerings #4.:

» Hvilke demografiske faktorer har haft indflydelse pa boligmarkedets udvikling i KBH sammenlignet med

DK og hvordan har disse pavirket prisudviklingen (kvm. prisen) i KBH for den identificerede periode

Men farst vil udviklingen blive gennemgaet som et gennemsnit af perioderne til senere analyse brug.

Udviklingen op til, under og efter den identificerede periode

Det er netop blevet gennemgaet hvordan de demografiske faktorer har udviklet sig i hele perioden. For at

analysere den definerede periode med henblik pa at fa pavist hvordan demografiens indvirkning har pavirket

prisudviklingen vil der farst blive fokuseret pa udviklingen op til, under og efter.

Det ses nedenfor at disse perioder er defineret ud af den tidligere identificerede periode (1999.01-2008.02),
en lignende arraekke inden (1989.01-1998.02) samt en periode efterfglgende der lgber fra 2009.01 frem til og

med 2012.01.:

Periode 1 Periode 2 Periode 3

Gnm. for Gnm. for Gnm. for P P

perioden perioden perioden 1-2 2-3
TABEL.: 13 1989 til 1998 | 1999 til 2008 | 2009 til 2012 A% A %
#1 KBH — Befolkningen 559.027 593.068 642.257 +6 % +8 %
#1 DK - Befolkningen 5.198.776 5.393.425 5.567.227 +4 % +3 %
#2 KBH — Befolkningsvaksten +0,4 % +0,6 % +1,9% +50% | +290 %
#2 DK — Befolkningsvaksten +0,3 % +0,4 % +0,4 % +33 % 0%
#3 KBH - Befolkning fordelt pa alder Na Na Na Na Na
#3 DK - Befolkning fordelt pa alder Na Na Na Na Na
#4 KBH - Husholdningerne starrelsen Na Na Na Na Na
#4 DK - Husholdningerne stgrrelsen Na Na Na Na Na
#5 KBH - Frekvens af flytninger 78.155 75.820 82. 340 -3 % +9 %
#5 DK - Frekvens af flytninger 876.935 860.508 818.720 -2 % -5%
#6 KBH - Arbejdsstyrken 298.072 329.013 367.249 +10 % +12 %
#6 DK - Arbejdsstyrken 2.790.524 2.787.184 2.780.339 -01% | -0,2%
#6 KBH - Ledigheden 39.174 19.644 26.602 -50 % +35 %
#6 DK - Ledigheden 278.011 145.697 185.241 -48 % +27 %
#7 KBH - Lgnudviklingen Na 511.594 593.519 Na +16 %
#7 DK - Lgnudviklingen Na 264.773 308.998 Na +17 %
#7 KBH - Uddannelses niveau (antal) Na 331.442 348.817 Na +5 %
#7 DK - Uddannelses niveau (antal) Na 2.876.194 2.848.983 Na -1 %

Kilde: ovenstaende gennemgaet data
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Gennemgang af udviklingen for de 3 perioder

Det ses for KBH at befolkning stiger procentuelt mere end for resten af DK i bade P1-P2 og P2-P3 med hhv.
+6 % og +8 % og tilsvarende +4 % og +3 % for DK, altsa en stigning i befolkningen der flytter til KBH nar
vi ser pa den samlede stigning for DK.

For selve befolkningsveeksten (i procent) ses det ligeledes at KBH i P1-P2 og P2-P3 stiger markant mere
sammenlignet med DK. KBH stiger i P1-P2 med +50 % og tilsvarende +33 % for DK i den efterfalgende
periode stiger befolkningsveaeksten (i procent) med +290 % for KBH og i samme periode 0 % for DK — en
markant forskel.

Befolkningen fordelt pa alder: overordnet ses det at befolkningen i KBH for hel perioden 1974 til 2012
oplever en stor nedgang i antallet af borger i gruppen 65-100 &r med et fald pa -47,1 % alle andre
aldersgrupper stiger med mellem +2,3 % og 67,2 %. For DK ses et anderledes billede. De 2 farste grupper
falder med hhv. -8,6 & og -10,4 % hvor i mod befolkningen i aldersgrupperne 40-64 og 65-100 stiger med
hhv. +65,1 % og +37,3 %. Husholdningernes starrelse se punkt: 5.1.4 Husholdningernes sammensatning da
denne faktor er splittet op pa flere grupper.

Flyttefrekvensen i KBH faldt i P1-P2 med -3 % og efterfglgende i P2-P3 en stigning pa +9 %, for DK ses
falgende udvikling. P1-P2 falder med -2 % og for P2-P3 ses ligeledes et fald pa -5 %.

For arbejdsstyrken ses det at KBH andel stiger med +10 % for perioden P1-P2 samt ligeledes i den
efterfglgende periode med +12 %. For DK ser det anderledes ud, her falder arbejdsstyrken med -0,1 % i P1-
P2 og med 0,2 % i perioden P2-P3.

Ledigheden falder markant i KBH i farste periode P1-P2 med -50 % og tilsvarende med -48 % for DK. |
perioden P2-P3 stiger ledigheden efterfalgende med +35 % for KBH og +27 % for DK.

For lgnudviklingen findes der ikke data for perioden P1 dog er der data for P2 og P3 hvor der ses en stigning
for KBH pa +16 % og tilsvarende +17 % for DK.

For uddannelses niveauet findes der ligeledes kun data for P2 og P3 hvor der ses en stigning pa +5 % for
KBH og et fald pa -1 % for DK.

5.4 Analyse af de 7 demografiske faktorer og deres indvirkning pa kvm. priserne
Igen bruges perioden der viser stigningen for EnF og EjL i hhv. 1999.01 og 2001.02 samt det efterfglgende
fald i 2006.02 for den identificerede periode under op- og ned turen.

Periode med sterste udsving mellem KBH og DK:

Kvm. priser Start halvar: Slut halvar: Gnm. for perioden %
KBH - EnF: 2001.02 2006.02 4.844 101,0%
KBH - EjL.: 1999.01 2006.02 5.012 21,3%
Hele landet - EnF: | 2001.02 2006.02 2.410
Hele landet - EjL: | 1999.01 2006.02 4.132

TABEL: 14

Perioden fra 1996-1999 (2000-2003) (stigning) til 2006-2009 (fald) vil blive belyst.
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Nedenfor ses de 7 faktorer i arene op til stigningen en periode pa 3 ar fra 1996 sammenlignet 1999 samt for

faldet i 2006 sammenlignet med 20009.

Stigning fra 1996 til 1999:

TABEL: 15 Stigning Ar FY1996 | Ar FY1999 A A % (1) (2)
#1 KBH — Befolkningen 581.309 592,720 | +11.411 | +19% 1 1

#1 DK - Befolkningen 5.313.577 5.383.507 | +69.930 | +1,3% 1 1

#2 KBH — Befolkningsvaksten 0,7 % 0,4 % -03% | -428% 1 !

#2 DK — Befolkningsvaksten 0,4 % 0,3% -0,1% | -25,0% 1 !

#3 KBH - Befolkning fordelt pa alder Na Na beskrevet beskrevet
#3 DK - Befolkning fordelt pa alder Na Na beskrevet beskrevet
#4 KBH - Husholdningerne starrelsen Na Na beskrevet beskrevet
#4 DK - Husholdningerne starrelsen Na Na beskrevet beskrevet
#5 KBH - Frekvens af flytninger 79.805 75.352 -4.453 -5,6 % 0 !

#5 DK - Frekvens af flytninger 908.401 866.363 -42.038 | -4,6 % 0 !

#6 KBH - Arbejdsstyrken 306.914 318.839 +11.925 | +3,9% 0 1

#6 DK - Arbejdsstyrken 2.768.567 2.785.624 | +17.057 | +0,6 % 1 T

#6 KBH - Ledigheden 39.398 21.704 -17.694 | -44,9% ! !

#6 DK - Ledigheden 245.621 158.190 -87.431 | -35,6 % ! !

#7 KBH - Lgnudviklingen Na Na Se nedenfor | Se nedenfor
#7 DK - Lgnudviklingen Na Na Se nedenfor | Se nedenfor
#7 KBH - Uddannelses niveau (antal) Na Na Se nedenfor | Se nedenfor
#7 DK - Uddannelses niveau (antal) Na Na Se nedenfor | Se nedenfor
(data for perioden 2000-2003 A% 1) 2
medtaget): Ar FY2000 | Ar FY2003 A

#7 KBH - Lgnudviklingen 465.021 492.227 +27.206 | +5,8 % 1 1

#7 DK - Lgnudviklingen 237.359 255.133 +17.774 | +7,6 % 1 1

#7 KBH - Uddannelses niveau (antal) | 325.771 326.175 +404 +0,3 % 1 1

#7 DK - Uddannelses niveau (antal) 2.856.096 | 2.847.690 -8.406 -0,3 % 1 !

(1) Hvad skulle der veere sket i en situation med en stigning i markedspris pa boliger

(2) Hvad skete der i en situation med en stigning i markedspris pa boliger

Som det ses stiger befolkningen i KBH med +11.411 svarende til en stigning pa +1,9 % for DK ses en lavere
stigning pa +1,3 %. Dette er med til at gge antallet af potentielle kabere og derved gge efterspagslen i
perioden frem mod 2009 for bade KBH og DK. Overordnet ligger den samlede befolkningstilvaekst pa et lavt
niveau med hhv. +0,4 % og +0,3 % for KBH og DK i 1999 i selve aret.

For befolkningen fordelt pa alder ses en generel udvikling i KBH af at de 2 yngre alders grupper 0-24 ar og
25-39 ar stiger med hhv. +3,2 % og +9,4 %. For gruppen 40-64 ar og 65-100 ar stiger antallet med for 40-65
ar med +2,8 % og et fald ses i gruppen 65-100 ar pa -10,3 %. For DK ses det at den yngre gruppe i 0-24 ar
oplever et lille fald pa -0,4 %, gruppen fra 25-39 ar stiger med +1,2 %, gruppen med 40-64 ar stiger med
+3,7 % og gruppen med 65-100 ar falder med -0,6 %.

Husholdningernes starrelse er defineret ud fra 1-8 personer i husstanden, overordnet ses det at personer der
bor alene i KBH svare til 55 % af alle husstand i 1996 og 54 % i 1999 altsa et svagt fald fra 176.373 til
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175.464. Den nast stgrste gruppe er hustande med 2-personer, i 1996 var der 91.352 i 1999 var dette tal
steget svagt til 91.855. For DK ses fglgende at personer der bor alene svare til 36 % af alle husstand i 1996
0g 37 % i 1999 altsa et svagt stigning fra 865.742 til 899.682. Den nast starste gruppe er hustande med 2-
personer, i 1996 var der 780.738 i 1999 var dette tal steget svagt til 800.611.

Antallet af flytninger falder i perioden med mellem -5,6 % og -4,6 % for hhv. KBH og DK. Nar man
samtidig ser pa andelen af flytninger ud af det samlede antal indbyggere ligger andelen af folk der flytter i ar
2006 pa 13,6 % i KBH 0g 17,0 % for DK, i 1999 er dette tal faldet til 12,6 % for KBH og 16,1 % for DK.
Der er altsa ligeledes relativt til andel af befolkning og flytninger feerre der flytter jo teettere pa stigningen vi
kommer.

Arbejdsstyrken stiger mest for KBH med +3,9 % og for DK med +0,6 % samtidig ses det at den samlede
ledighed falder med -44,9 % for KBH og -35,6 % for DK. KBH har altsa bade en hgjere stigning i
arbejdsstyrken relativt samt hgjere tilbagegang i ledigheden.

Legnudviklingen stiger med +5,8 % for KBH og tilsvarende med +7,6 % for DK, dog skal det bemerkes at
KBH starter pa et langt hgjere udgangspunkt fra 465.021 DKK i gennemsnitslgn, hvor DK starter pa 237.359
DKK, hvilket betyder at gennemsnitslgnne i KBH er +92 % hgjere end i DK. Hvad uddannelses niveauet
angar, er andelen af uddannede relativt til befolkningen i KBH pa 55,1 % og 52,9 % for DK i 2009 selve

stigningen fra 2006 ligger pa +0,3 % for KBH og -0,3 % for DK.

Nedenfor vil faldet blive gennemgaet fra ar 2006 til ar 2009:

Fald fra 2006 til 2009:

TABEL: 16 Fald Ar FY2006 | Ar FY2009 A A% 1) )
#1 KBH — Befolkningen 593.013 623.638 +30.625 | +5,1% ! 1
#1 DK - Befolkningen 5.427.459 5532531 | +105.072 | +19% l il
#2 KBH — Befolkningsvaksten -0,2 % +1,9 % +2,1 % - ! 1
#2 DK — Befolkningsvaksten +0,3 % +0,5 % +0,2 % +66,7 % ! 1
#3 KBH - Befolkning fordelt pa alder Na Na beskrevet | beskrevet
#3 DK - Befolkning fordelt pa alder Na Na beskrevet | beskrevet
#4 KBH - Husholdningerne starrelsen Na Na beskrevet | beskrevet
#4 DK - Husholdningerne starrelsen Na Na beskrevet | beskrevet
#5 KBH - Frekvens af flytninger 74.755 77.283 +2.528 +3,4 % ! 1
#5 DK - Frekvens af flytninger 867.572 797.378 -70.194 -8,1 % ! !
#6 KBH - Arbejdsstyrken 336.344 356.601 +20.257 | +6,0% ! 1
#6 DK - Arbejdsstyrken 2.805.668 | 2.796.661 -9.007 -0,3 % ! !
#6 KBH - Ledigheden 18.153 24.962 +6.809 | +37,5% 1 1
#6 DK - Ledigheden 124.362 158.234 +33.872 | +274% 1 1
#7 KBH - Lgnudviklingen 531.947 581.101 +49.154 | +9,3 % ! 1
#7 DK - Lgnudviklingen 276.852 300.151 +23.299 | +8.4 % ! 1
#7 KBH - Uddannelses niveau (antal) 333.626 347.140 +13514 | +4.1% ! 1
#7 DK - Uddannelses niveau (antal) 2.891.929 | 2.883.148 -8.781 -0,3 % ! l

(1) Hvad skulle der veere sket i en situation med et fald i markedspris pa boliger

(2) Hvad skete der i en situation med et fald i markedspris pa boliger
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For befolkningen ses det er at det samlede antal stiger for bade KBH og DK hhv. +30.625 og 105.072, den
starste procentuelle stigning ses i KBH med +5,1 % dette burde overordnet have styrket efterspargslen pa
boligmarkedet, men som det ses er dette ikke tilfeeldet.

Befolkningsveeksten stiger i bade KBH og DK, mest markant ses den procentuelle stigning i DK med en
stigning pa 2,1 % og tilsvarende 0,2 % for DK.

For befolkningen fordelt pa alder ses en generel udvikling i KBH af at de 2 yngre alders grupper 0-24 ar og
25-39 ar stiger med hhv. +11,7 % og +2,0 %. For gruppen 40-64 ar og 65-100 ar stiger antallet af 40-65 arige
med +4,9 % og et fald ses i gruppen fra 65-100 ar pa -0,9 %. For DK ses det at den yngre gruppe fra 0-24 ar
oplever en lille stigning pa +3,5 %, gruppen fra 25-39 ar falder med +5,8 %, gruppen med 40-64 ar stiger
med +2,2 % og gruppen med 65-100 ar stiger med +8,9 %.

Husholdningernes starrelse er defineret ud fra 1-8 personer i husstanden, overordnet ses det at personer der
bor alene i KBH svare til 53 % af alle husstand i 2006 og 51 % i 2009 altsa et svagt fald fra 171.341 til
169.629. Den naststarste gruppe er hustande med 2-personer, i 2006 var der 90.528 i 2009 var dette tal
steget svagt til 91.846. For DK ses fglgende at personer der bor alene svare til 38 % af alle husstand i 2006
0g 38 % i 2009 altsa et svagt stigning fra 967.454 til 993.951. Den naststarste gruppe er husstande med 2-
personer, i 2006 var der 832.066 i 2009 var dette tal steget svagt til 842.723.

Frekvensens af flytninger steg i perioden i KBH med ca. 3,4 %, men der i mod sas der et fald i DK pa hele -
8,1 % svarende til 70.194 mindre end 3 ar tidligere i 2006. Arbejdsstyrken steg i KBH med 20.257 svarende
til +6,0 % hvor i mod den overordnet faldt i DK. Samtidig ses det at ledigheden stiger i KBH med markante
+37,5 % svarende til +6.809 ekstra ledige fra 2006 til 2009. For DK ses der ligeledes en stigning pa +27,4 %
svarende til 33.872 ledige.

Lenudviklingen steg overordnet for bade KBH og DK med hhv. +9,3 % for KBH og +8,4 % for DK.
Uddannelsesniveauet steg for KBH med +4,1 % til 347.140 hvor i mod det faldt pa landsplan med -0,3 % til
2.883.148.

5.5 Delkonklusion

Et oprids af hele perioden 1974 til 2012 inden der konkluderes pa den identificerede periode 1999 til
2009:

Befolkningsveeksten ligger pa mellem -1,5 % og +2,5 % i perioden for DK specielt ses de hgije stigninger fra
2008-2012 pa mellem +1,5 og 2,5 % af befolknings veekst herunder tilflytning og “organisk vaekst”. KBH
oplever for hele perioden 1974 til 2012 en hgj vaekst i de yngre aldersgrupper pa mellem 26,9 % og 69,2 %
samtidig med et fald i den @ldre 65-100 pa -47,1 %. KBH oplever altsa i perioden i markant stigning i de
yngre generationer. For DK rykker befolkningen sig fra de yngre argange der falder med hhv. -8,6 % og -
10,4 % for derimod at stige for gruppen 40-65 ar med hele 65,1 %. Dette kan begrundes med at befolkningen
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bliver &ldre generelt, samtidig med at de unge flytter fra landet og ind til KBH en generel urbanisering. For
husholdningernes starrelse ligger andelen af 1-personers hustande pa mellem 48 % og 54 % i perioden, for
DK er tallet mellem 33 % og 38 %. Dette betyder at der i princippet at et hgjere behov for boliger i KBH pr.
indbygger da der er mellem 42-45 % flere 1-personers hustande i KBH sammenlignet med DK. Hvad angar
flytninger ligger de overordnet pa 7,8-10,3 % for KBH og pa mellem 12,9 % og 14,8 % for DK altsa en del
flere flytninger for DK. For arbejdsstyrken slar den ggede urbanisering igennem for KBH da gruppen af 0-24
arige stiger med +27,4 %, 25-39 stiger med +60,3 %, gruppen af 40-64 arige stiger med +17,3 % og gruppen
af 65-100 falder med -77,9 %. For DK ses ligeledes den omvendte tendens for ovenstaende alders grupper; -
24,1 %, -16,9 %, +43,0 % og -34,5 %. For ledigheden ses den hgjeste i ar 1994 med hhv. 15,5 % for KBH og
12,4 % for DK. For den generelle Ignudvikling ses det at lgnniveauet i DK for perioden ligger pa mellem 46
% og 57 % af lgnniveauet i KBH. For det generelle uddannelses niveau ses ligeledes en udvikling mod
leengere varende uddannelser i KBH pa helt op til +75 % for perioden. | DK ses samme tendens med en

stigning pa 31 % pa mellem lange og en stigning pa 70 % for leengere videregaende uddannelser.

Opsvinget omkring 1999-2001:

De 7 demografiske faktorer for hhv. KBH og DK gennemgas nu med udgangspunkt i opsvinget pa
boligmarkedet i KBH omkring 1996 til 1999-2001. Farst ses det at befolkningen i KBH stiger med +1,9 %
hvilket generelt ma gge efterspargslen efter boliger, hvorimod DK kun stiger med +1,3 % for KBH betyder
det en stigning pa ekstra 11.411 indbyggere. Altsa nye indbyggere der potentielt ville gge efterspargslen efter
ejerboliger. Selve vaeksten for KBH var i 1996 pa +0,7 % hvor den 14 pa +0,4 % i DK, i 1999 faldt veeksten
dog lidt ned til hhv. +0,4 % og +0,3 %.

For befolkningen fordelt pa alder ses en generel udvikling i KBH af at de 2 yngre alders grupper 0-24 ar og
25-39 ar stiger med hhv. +3,2 % og +9,4 %. Generelt er specielt den anden gruppe unge farste gangs kebere
samt etablerede familier pa udkig efter noget starre pga. evt. familieforggelse. For gruppen 40-64 ar og 65-
100 ar stiger antallet med for 40-65 ar med +2,8 % og et fald ses i gruppen 65-100 ar pa -10,3 %. For DK ses
det at den yngre gruppe i 0-24 ar oplever et lille fald pa -0,4 %, gruppen fra 25-39 ar stiger med +1,2 %,
gruppen med 40-64 ar stiger med +3,7 % og gruppen med 65-100 ar falder med -0,6 %.

Husholdningernes starrelse er defineret ud fra 1-8 personer i husstanden, overordnet ses det at personer der
bor alene i KBH svare til 55 % af alle husstand i 1996 og 54 % i 1999 altsa et svagt fald fra 176.373 til
175.464. Sammenlignet med DK betyder dette at gruppen af 1-personers hustande er stgrre og hvis vi ser pa
effekten af efterspargslen ma en starre gruppe af 1-personers hustande efterspgge flere boliger en end mindre
andel som ses for DK med 37 %. Den naststarste gruppe er hustande med 2-personer, i 1996 var der 91.352 i
1999 var dette tal steget svagt til 91.855. For DK ses falgende at personer der bor alene svare til 36 % af alle
husstand i 1996 og 37 % i 1999 alts et svagt stigning fra 865.742 til 899.682. Den naststarste gruppe er
hustande med 2-personer, i 1996 var der 780.738 i 1999 var dette tal steget svagt til 800.611.
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Frekvensen af flytninger faldt i perioden for bade KBH og DK hvilket betyder at indbyggerne flyttede et
feerre antal gange i 1999 end i 1996.

Den mest markante udvikling over denne 3 arige arreekke er udviklingen i ledigheden for KBH hvor der ses
et fald i ledigheden pa -44,9 % fra 39.398 til 21.704 ledige. For DK ses ligeledes et fald i ledigheden pa -35,6
% hvilket svarede til 87.431. Man ma ga ud fra at dette fald i ledigheden har gget efterspargslen efter boliger
ligeledes da folk kommer i arbejde tjener penge, gget tillid til fremtiden etc. Selvom vi ser store fald i
ledigheden som formegentlig primeert skyldes folk fra arbejdsstyrken der kommer i arbejde opleves der dog
samtidig forholdsvis pane lgnstigninger for bade KBH og DK pa hhv. +5,8 % og +7,6 %. Dog skal dette ses
i lyset af at DK kommer fra et markant lavere niveau hvor gennemsnits lgnnen i KBH er pa 492.227 DKK i
1999 ses en gennemsnitslgn for DK pa 255.133 DKK. Denne Ignstigning ma ligeledes kunne veere med til at
presse priserne pa boliger op. For uddannelsesniveauet ses en stigning i uddannede i KBH pa +0,3 %
hvorimod der sker et fald i DK pa -0,3 %.

Generelt set styrker stort set alle faktorer et opsving i boligpriserne, vi ser en gget befolkningsveekst for KBH
starre end for DK, arbejdsstyrken stiger markant pa relativt kort tid ligeledes med en stgrre stigning i KBH
end for DK. Ledigheden falder markant med over -44 % for KBH igen mere end for DK og uddannelses

niveauet stiger for KBH og falder for DK.

Nedturen fra 2006-2009:

I perioden efter stigningen frem til 2006, ses falgende udvikling frem til 2009. Befolkningen i KBH stiger
fortsat med +5,1 % hvilket kunne skyldes generel urbanisering, men ligeledes steerkt stigende ledighed som
bliver beskrevet nedenfor, folk sgger mod KBH for at optimere deres chancer jobmaessigt. Befolkningsstiger
ligeledes for DK samlet dog kun +1,9 %.

For befolkningen fordelt pa alder ses en generel udvikling i KBH af at de 2 yngre alders grupper 0-24 ar og
25-39 ar stiger med hhv. +11,7 % og +2,0 %. For gruppen 40-64 ar og 65-100 ar stiger antallet med for 40-
65 ar med +4,9 % og et fald ses i gruppen 65-100 ar pa -0,9 %. For DK ses det at den yngre gruppe i 0-24 ar
oplever en lille stigning pa +3,5 %, gruppen fra 25-39 ar falder med -5,8 %, gruppen med 40-64 ar stiger
med +2,2 % og gruppen med 65-100 ar stiger med +8,9 %. Sammenligner vi KBH med DK ses der en stadig
hgjere grad af yngre befolkningsandel for KBH.

For husholdningernes starrelse ses det overordnet at personer der bor alene i KBH svare til 53 % af alle
husstand i 2006 og 51 % i 2009 altsa et svagt fald fra 171.341 til 169.629. Den naeststarste gruppe er
hustande med 2-personer, i 2006 var der 90.528 i 2009 var dette tal steget svagt til 91.846. For DK ses
falgende at personer der bor alene svare til 38 % af alle husstand i 2006 og 39 % i 2009 altsa et svagt
stigning fra 967.454 til 993.951. Den naststarste gruppe er hustande med 2-personer, i 2006 var der 832.066
i 2009 var dette tal steget svagt til 842.723. der er en trend i mod at DK ligeledes begynder at have flere 1-

personer hustand.
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Frekvensen af flytninger er positiv dog pa halvt niveau sammenlignet med perioden under opturen for KBH,
men for DK ses et markant fald i antallet af flytninger pa -8,1 %. Arbejdstyrken i KBH stiger forsat hvilket
igen gar fint i trad med stigningen der ses i befolkningen helt pracist stiger arbejdstyrken med +6,0 % hvor i
mod der ses et fald i DK hvilket passer fint med at flere er rykket ud af arbejdsmarkedet som det ligeledes
ses under aldersfordelingen af de 65-100 arige der stiger med +8,9 %. Den mest markante &ndring ses
ligesom under opturen for ledigheden. Ledigheden stiger i KBH med +37,5 % og for DK med +27,4 %.
Dette er en markant stigning i ledigheden pa en relativ kort periode og der er ingen tvivl om at dette har
pavirket markedet og priserne pa ejerboliger. Hvad angar lgnniveauet stiger dette stadig med +9,3 % for
KBH og +8,4 % for DK dette kan forklares ud fra flere vinkler, fx flere lavt Iannede er blevet fyret og
gennemsnittet lgftes for de resterende etc. Hvad angar uddannelsesniveauet stiger det fortsat i KBH med hele
+4,1 % dog der ses fortsat fald for DK pa -0,3 %. Flere hgjt uddannende og dermed hgjere lgnninger hvilket

kan understgtte det hgjere prisniveau der ses for KBH selv under nedturen.

6.0 SAMMENFATNING OG ANALYSE AF BOLIGMARKEDET OG DEMOGRAFIEN

Det er nu beskrevet og analyseret hvordan boligmarkedet har udviklet sig over en leengere arreekke 1974-
2012 samt hvordan boligmarkedets udvikling som helhed har pavirket udviklingen og de underliggende
faktorer direkte afledt af nybyg og boligudbud som fra et udbudsperspektiv har veeret med til at satte prisen.
Efterfglgende blev perioden med den mest markante forskel i kvm. priser mellem KBH og DK valgt og
analyseret for derfor efter blive gennemgaet under opturen og nedturen fra 1999 til 2009. Udviklingen blev
beskrevet fra et udbuds perspektiv og de mest markante faktorer blev gennemgaet, analyseret og
sammenlignet hvorefter deres indvirkning pa boligmarkedet blev beskrevet. Efterfalgende blev
efterspagselssiden beskrevet for hele perioden 1974-2012 ud fra de demografiske faktorer. Disse faktorer
blev ligeledes sammenholdt med den identificerede perioden fra 1999-2009 og faktorens indvirkning og
potentielle effekt pa boligmarkedet under opturen og nedturen blev gennemgaet, analyseret og
sammenlignet. | dette afsnit vil fokus nu ligge pa at sammenfatte udviklingen fra udbuds- (boligmarkedet) og
efterspgrgselssiden (demografien). Fokus er her den identificerede periode og potentielt at pavise hvordan
udviklingen er drevet af specielt efterspagselssiden sammenholdt med udbudssiden, i forhold til kvm. prisen
for KBH sammenlignet med DK. Perioden der vil blive daekket gar 1989 til 1999 som optakt til den
identificerede periode fra 1999 til 2009 samt efterfglgende udvikling frem til 2012.

6.1 Sammenfatning af demografien og boligmarkedet for KBH sammenlignet med DK

- ud fra en prismeaessig synsvinkel (kvm. priser)

Perioden der vil blive analyseret er som beskrevet ovenfor; 1989 til 1999 som optakt til den identificerede
periode fra 1999 til 2009 samt efterfalgende udvikling frem til 2012.
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Kilde: SKAT: Statistik for ejendomsvurdering (Ejendomssalg i 1. halvar 1974 - 1. halvar 2012)

Alle nedenstaende grafer er dannet pa baggrund af allerede vist data med dertilhgrende referencer.

6.1.1 Befolkning og befolkningsveaekst
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Det ses at befolkningen stiger for bade KBH og DK, dog stiger befolkningen i KBH vaesentlige mere end DK

i perioden i omkring 1999 til 2009 med helt op til +2,5 % i ar 2008. Befolkningsvaksten gger som

udgangspunkt efterspagslen efter boliger da flere behgver et sted at bo — det underbygger altsa den ggede

efterspargsel i perioden 1999-2009 for KBH» og kan dermed veere medforklarende til de markant hgjere

2% Som tidligere vist stiger befolkningen med +6 % fra perioden 89°-98” til 99°-09° hvor DK kun stiger med + 4 %
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boligpriser der ses for KBH i forhold til DK. Der ud over ses den ggede andel i befolkningstilvaeksten i KBH
sammenlignet med DK fra 2007 og frem, ikke ud til at have den store effekt pa efterspargslen. Dette skyldes
formegentlig den store stigning i ledigheden fra 2007 til 2011 der samtidig ligger en deemper pa
investeringslysten i fastejendom og dermed presser efterspgrgslen ned af (ledigheden vil blive dsekket senere
i afsnit 6.1.5). Som udgangspunkt ses det at den ggede efterspgrgsel i KBH med prisstigninger til falge til
dels skyldes en gget befolkningsvaekst der stiger mere for KBH end for DK — i det efterfglgende afsnit 7.1.2
ser vi pa om boligmassen per indbygger for KBH og DK i mellem er den samme. Hvis boligmassen per
indbygger er mindre for KBH end for DK, vil dette samtidig understgtte en hgjere pris for boligerne i KBH
da udbuddet er mindre pr indbygger samtidig med at flere bor alene (se husholdningernes sammenseatning

nedenfor).

Overordnet ses det at befolkningen i KBH for perioden 1999 til 2009 oplever en stigning i aldersgruppen 0-
24 pa +13,8 % (for DK ses en stigning pa +4,5 %) en forholdsvis neutral gruppe relativt set, der snart skal til
at indtreede pa boligmarkedet. For aldersgruppen 25-39 ses en stigning pa +7,0 % (for DK ses et fald pa -11,2
%) Dette er bade en stigning i gruppen af farstegangs kabere i midt tyverne samt familier der pga. af
familieforggelse skal have ny og starre bolig og derfor handler og eftersparger boliger — altsa en formodet
gget efterspargsel efter boliger der er hgjere per indbygger sammenlignet med DK. For aldersgruppen 40-64
stiger denne gruppe med +17,1 % for KBH (for DK ses en stigning pa +10,7 %) Igen en stigning i en
aldersgruppe der potentielt bade kan skifte bolig pa grund af familieforggelse, men ogsa kan reetablere sig i
en ny og anderledes bolig efter at bgrnene er flyttet hjemmefra. Igen ses en starre stigning i denne gruppe for
KBH end for DK hvilket igen potentielt kan gge efterspargslen efter boliger mere end for DK. For
aldersgruppen 65-100 falder antallet med -19,5 % for KBH (for DK ses en stigning pa +10,1 %). Dette er en
aldersgruppe der har etableret sig og hvor bgrnene ofte kan veere flyttet hjemmefra, denne gruppe sidder
formegentligt i deres hus/lejlighed uden de store &ndringer sammenlignet med aldersgruppen 25-39. Det ses
overvejende at de yngre befolkningsgrupper stiger i perioden 1999-2009 for KBH — dette kan til dels skyldes
urbanisering, men ligeledes den stigende arbejdslgshed i 2007 kan veere med til at de yngre argange sgger

KBH som umiddelbart vil efterspgrge en bolig som farste gangs kabere eller pga. omstrukturering i familien.

Overordnet ses det at der i perioden 1999 til 2009 sker et fald i antallet af 1-personers husstande i KBH pa -
3,4 % (for DK ses en stigning pa +10,5 %) dette er overraskende da det oftest naeves i medierne at andelen af
enlige (1-personers hustande) stiger=. Dette ser dog ikke ud til at geelde for KBH. En stigning i antallet af
enlige generelt betyder en gget efterspgrgsel efter boliger da en hustand med en-person nu ikke laengere
deler. Andelen af husstande med 2-personer for KBH er stort set neutral i perioden (for DK ses en stigning
pa +5,3 %). Andelen med hustande hvor der bor 3-personer i KBH stiger med +10,1 % (for DK ses et fald pa

30 se fx artiklen; http://www.avisen.dk/single-danmark-vokser_126202.aspx
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-6,1 %). Andelen af hustande med 4-personer stiger med +29,4 % (for DK ses en stigning pa +2,1 %). For
hustande med 5-personer eller flere stiger andelen med +19,1 % (for DK ses en stigning pa +10,4 %).
Overordnet er det sveert at sige hvordan de forskellige hustande influere boligmarkedet dog kan man
argumentere for at med flere 1-personers hustande i DK burde dette gge efterspgrgslen i forhold til DK. |
KBH ser det ud til at der er en trend med feerre enlige samt flere og sterre hustande end tidligere.

6.1.2 Antal boliger set som andel af befolkningen sammenlignet med udviklingen i kvm. priser

KBH - Total antal boliger vs. antal boliger DK - Total antal boliger vs. antal boliger
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Som det ses starter antallet af boliger pr. indbygger i KBH pa omkring 15,8 %, men omkring 2005 stiger
antallet af nybyg forholdsvist drastisk i forhold til den tidligere udvikling (fra 95.000 til 105.000 ejerboliger
en stigning pa +10,5 % i 2009) — Dette ma skyldes en stigning i efterspgrgslen pa baggrund af nogle af de
netop gennemgaede faktorer, men samtidig ligeledes som en konsekvens af den stigende kvm. pris - se
nedenfor (antal boliger vs. kvm. priser). Omkring 2005 ma det have veeret attraktivt at bygge nyt i forhold til
hvad salgsprisen pa eksisterende boliger var i markedet i KBH. Dette har i gangsat at der blev bygget
ekstraordinaert meget i denne periode (2005-2009) altsa som teorien ligeledes forskriver det nar Q > 1. 1 2009
var der i omegnen af 92.500 ejerboliger i KBH - dette tal steg i perioden til ca. 105.000 i 2012 en stigning pa
+13,5 %. For DK ses en mindre stigning i antallet af boliger for samme periode, men overvejende ses det at
forholdet mellem antal boliger og befolkningen er stigende, dette skyldes 2 parametre; Lavere
befolkningsvaekst sammenlignet med DK, mere nybyg end befolkningsvakst. Det ser dog ud til at tendensen
er ved at vende for 2011-2012.
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KBH - Total antalboliger vs. kvm. priser DK - Total antalboliger vs. kvm. priser
(EnF & EjL) (EnF & EjL)
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Som netop beskrevet er udviklingen for antallet af boliger forholdsvist let stigende for perioden frem til
2005. Herefter stiger antallet af boliger markant i omegne af +10,5 % frem til 2009. Dette ser ud til at
skyldes den markante stigende kvm. pris der ses for bade EnF og EjL i perioden frem mod 2006. Her ses
tydeligt hvordan boligmassen pa kortsigt er konstant som beskrevet i teoridelen 3.2.1: ”Generelt set antages

det at det samlede udbud af ejerboliger p& kort sigt er konstant®

primert pga. adgang til byggegrunde,
byggetilladelser og opferelse af boliger der alle er veesentlige faktorer for hvor hurtigt markedet og dermed
udbuddet kan stige og regulere sig”. Det ses tydeligt hvordan markedet kompensere for Q > 1 ved at bygge
nyt da den stigende efterspargsel presser kontant prisen op for ejerboliger hhv. EnF og EjL. Det ses samtidig
at denne udvikling er speciel for KBH sammenlignet med DK og at der omkring ar 2007 er blevet opfert
tilstreekkeligt med nye boliger, til at markedet bliver mettet og at priserne falder markant herefter. Dette
bliver formegentlig yderligere forsterket af en markant negativ udvikling i arbejdslgsheden omkring 2007
(dette vil blive gennemgaet i afsnit 7.1.6). For DK ses der ligeledes fald i kvm. priser, men dette skyldes
formegentlig i mindre grad antallet af nybyggede boliger der er forholdsvist pr. indbygger (31 % — 32 % af
befolkningen), men derimod ligeledes en markant udvikling i arbejdslgsheden (dette vil blive gennemgaet i

afsnit 7.1.6).

31 Kilde: Mikrogkonomi, teori og beskrivelse, 2007
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6.1.3 Antallet af solgte boliger, udbud pa markedet og flyttefrekvens
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Som det ses falder antallet af solgte boliger fra et hgjt niveau i 1999 for KBH periodens laveste i 2009.

Samme tendens ses for DK. Det kan tyde pa at boligudbuddet har veeret lavt frem til 2005 hvilket som

tidligere set har veeret med til at presse kvm. priserne op for boliger i KBH og samtidig ses det som tidligere

navnt at boligmassen begynder at stige fra 2005 og frem til 2009. dette ses ligeledes tydeligt for KBH da

boligudbudskurven rammer bunden i 2005, men stiger kraftigt efterfalgende pga. det nye udbud fra nybyg i

KBH. Det er interessant at se hvordan udbuddet stiger som procent af befolkningen, fra et relativt lavt niveau

til op mod 10 % under perioden med et stigende udbud — det ses altsa at markedet gar fra at have relativt fa

boliger til salg hvorefter udbuddet stiger med op til +400 % indenfor relativt kort tid. Dette ses med det

samme pa kvm. prisen som bliver sterkt reduceret. For DK ses en noget svagere udvikling dog stiger

udbuddet ligeledes her, men dog markant mindre og over en laengere arraeekke. Det der sker for KBH i

arreekken 2005-2009 hvad angar nybyg ser ud til at veare helt exceptionelt. Generelt ses der ikke den store
udvikling i flyttefrekvens for hverken KBH eller DK

6.1.4 Udbud sammenlignet med kvm. priser
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Som det ses for KBH stiger antallet af boliger til salg i markedet fra ca. 3 % til 9 % over relativt kort tid, det
er her interessant at se, at selvom kvm. prisen farst vender i 2006 bliver de nye boliger absorberet i markedet.
Det er farst efter ar 2006 at kvm. prisen begynder at falde — her ses det samtidig at udbuddet fortsat stiger; 2
faktorer spiller formegentligt ind her, generelt nybyg i KBH som netop gennemgaet samt folk der har holdt
igen med at seelge da priserne steg, sa&tter nu til salg for at mindske det relative tab. Man kan samtidig
argumentere for at der har vaeret et kunstigt lavt udbud op til 2006 da potentielle boligsalgere har holdt igen
med at ’satte til salg” da priserne steg fra ”dag til dag” — hvilket betgd at en boligseelger ville tjene flere
penge ved at vente 1 dag med at salge boligen end hvad boligsalgeren kunne szlge boligen for pa dagen.
For DK ses ligeledes en stigning i antallet af udbud, men hvor stigningen gik fra 3 % til 9 % for KBH i
perioden 2005 til 2007 stiger DK fra 2,5 % til 5 %, men fra 2005 til 20009.

6.1.5 Ledigheden sammenholdt med arbejdsstyrken samt Ignudvikling og uddannelses niveau

. . . o .
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Som det ses stiger den samlede arbejdsstyrken stgt for KBH samtidig med at ledigheden op til 1999 falder
markant. | selve perioden 1999 til 2009 svinger procenten, men det virkelige sted til boligmarkedet sker
omkring 2007-2008 og frem hvor ledigheden stiger fra 4,5 % til 8 % hvilket stort set er en fordobling inden
for relativt kort tid. Der er ingen tvivl om at dette har pavirket boligmarkedet, da usikkerheden her har en
vigtig betydning nar der skal kebes bolig — hvis folk ikke faler der er job sikkerhed bliver der heller ikke
investeret i (ny) bolig. For DK ses ligeledes en stigning fra 2007 og frem fra ca. 4 % til 7 %.

Hvad angar lgnudviklingen ligger KBH generelt hgjere end DK. I 2000 ligger gennemsnitslgnnen i KBH pa
465.021 DKK hvor i mod det ses for DK at gennemsnits lgnnen ligger pa 237.359. Dette er markant under
lgnniveauet i KBH — hvilket ligeledes forklarer hvordan kvm. priserne i KBH for perioden 1999-2009 stiger
sa forholdsvist meget sammenlignet med DK, da lgnningerne er sa markant hgjere i forhold til det
sammenlignede gennemsnit. | 2009 er lgnniveauet steget til 581.101 DKK for KBH og tilsvarende til
300.151 for DK. Efterfglgende ses det at lgnniveauet stiger for bade KBH og DK sa da befolkningen ikke
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har en lavere lgnindkomst i nedgangsperioden ma det veere konsekvensen af en lavere efterspargsel samt det
ggede udbud der presser priserne sa markant efter 2006 i KBH.

For uddannelsesniveauet ses det generelt at antallet af befolkningen med en uddannelse er stigende for KBH
i perioden 2000-2009. Det er samtidig i KBH der ses den starste stigning i antallet af indbyggere der tager en
mellemlang eller videregaende uddannelse ud af den samlede andel i KBH sammenlignet med DK. For DK
falder det samlede antal der har en uddannelse fra 2,85m til 2,83m, men andelen af indbyggere der har taget
en mellemlang eller leengere videregaende uddannelse stiger dog ligeledes.

6.1.6 Ledigheden sammenlignet med kvm. priser
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Som det ses i den farste periode fra 1989 til 1999 er der en overordnet trend i mod hgjere ledighed lavere
bolig priser samtidig ses det ligeledes for KBH og DK da ledigheden ramte bunden sas ligeledes de hgjeste
kvm. priser for perioden. Ledigheden stiger betydeligt i KBH fra 2007 of frem hvilket ligeledes pavirker
kvm. priserne. For DK ses samme tendens dog er ledigheden mindre og priserne lavere. Sa samme trend i et
mindre malestoksforhold. Med reference til afsnit 6.1.1 betyder den ggede befolkning som samtidig oplever
en gget arbejdslgshed omkring 2007 at priserne bliver presset, da der ikke leengere er samme tillid til

prisernes niveau.

Det er nu gennemgaet hvordan de enkelte faktorer fra udbuds og efterspgrgselssiden har influeret
udviklingen i kvm. priser for EnF og EjL i KBH sammenlignet med DK. Overordnet var 1999-2009 en
periode pa det danske boligmarked der var praeget i steerk grad af en udvikling der umiddelbart ikke var set

tidligere fra 1974 til 2012 — Den samlede analyse ligger nu op til konklusionen i det efterfalgende afsnit.
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7.0 KONKLUSION
Konklusionen med udgangspunkt i de 4 spargsmal fra problemformulering samt sammenligningen med

udviklingen af boligmarkedet og demografien for perioden.

= Hvordan har boligmarkedet for KBH udviklet sig i perioden 1974-2012 sammenlignet med DK

Overordnet har udviklingen for KBH og DK fulgt de samme trends, dog ses det ofte at KBH reagere
staerkere pa en trend end DK som helhed. Dette ses specielt for kvm. priserne, som influerer mange af de
andre faktorer. Fx ses det at gennemsnittet for ejendomsvurderinger for EnF ligger langt hgjere i KBH
sammenlignet med landsgennemsnittet, specifikt pga. de hgje kvm priser. Hvad angar kebesummen ses de
samme tendenser pa landsplan, igen falger markedet de samme bunde og toppe, dog akkumuleret for DK
pga. volumen. Hvad angar udbuddet af boliger ses ligeledes samme trend for KBH og DK, dette ses igen for
antal salg for hhv. KBH og DK pa trods af forskellen i volumen. For antallet af nybyg oplever KBH i den
identificerede periode 1999-2009 en markant vaekst i arene fra 2005 til 2009, hvor der for DK ikke ses
samme udvikling i nybyg. Dette er primeert drevet frem af de hgje kvm. priser (2001-2006) der ses i KBH,
hvilket har betydet at det har veeret attraktivt for ejendomsbranchen at tilbyde boliger via nybyg (da Q > 1)
pa et marked med steerkt stigende priser og et forholdsvist lavt udbud. Dette ses ligeledes for antallet af salg i
perioden. Overordnet ses et boligmarked for KBH og DK der fglger samme trends, men at der som sagt ses
markante prisstigninger i KBH, som influere de resterende faktorer i en sadan grad at de ligger langt over
DK. Der ud over ses der ligeledes en markant fremgang i nybyg for perioden 2005 til 2009, som ikke er set
tidligere i perioden.

= Hvordan har boligpriserne (kvm. priser) for KBH udviklet sig sammenlignet med DK i perioden 1974-
2012

Overordnet falger KBH og DK samme udvikling i kvm. priser frem til midt halvfemserne. Her efter ses det
at prisudviklingen for KBH stiger mere end for DK for bade EnF og EjL. Som allerede navnt ovenfor, er en
af de mest markante forskelle mellem KBH og DK udviklingen i kvm. priser, for den identificerede og
analyserede periode.

Pa trods af at ejendomsmarkedet fglger de samme tendenser, ses der en markant forskel i de prisstigninger
der fremkommer for KBH fra ar 1999-2001 og frem til 2006. Dette ses som en signifikant forskel i kvm.
priserne specielt omkring toppen i ar 2006 for EnF i KBH, der er ca. 2,5 gang hgjere end i DK. Det skyldes
primart det meget lave udbud af EnF der er pa markedet i KBH i forhold til indbyggertallet. Kvm. prisen for
EjL i KBH ligger ca. 50 % hgjere i ar 2006 sammenlignet DK, hvor boligmarkedet overordnet topper
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prismessigt. Den overordnede prisudvikling som der ses for KBH med stigninger og fald ses ligeledes for
DK, men dog i en langt mindre markant grad sammenlignet med KBH.

= Hovilke allerede beskrevne faktorer for boligmarkedet i KBH kan veere medforklarende til prisudviklingen
der ses for KBH sammenlignet med DK i den identificerede periode

Overordnet kan vi se at de vigtigste faktorer pa boligmarkedet (udbudssiden) der er medforklarende til
prisudviklingen, der ses for KBH sammenlignet med DK i den identificerede periode 1999-2009 er:
1) Antal boliger total set
2) Nybyg
3) Udbud i markedet

Ovenfor er det vist hvordan udviklingen af de forskellige faktorer influerer hinanden. Pa udbudssiden er det
primert antal og udbud der styre udbudssiden, der efterfglgende pavirker kvm. prisen som reguleres i forhold
til markedet.

Som beskrevet ovenfor anses boligudbuddet under opturen som neutralt til let stigende. Det er interessant at
se at der i perioden hvor priserne stiger, samtidig ses et fald i antal salg, hvilket kunne indikere at der er feerre
boliger til salg pa markedet i denne periode. Pa trods af at der samtidig er en let stigning i antallet af
nybyggede boliger der lgbende sattes til salg, ma den naturlige tilgang af eksisterende boliger der settes til
salg veere faldet — Boligejerne holder altsa igen med at sette til salg under op turen, da en bolig i morgen er
mere veerd end en bolig i dag.

Huvis vi antager at udbuddet af boliger ses som neutralt til let stigende og at vi samtidig kan se at det totale
antal salg er faldet for alle kategorier undtaget EnF i DK, kan dette samtidig forklare den stigende kvm. pris.
De demografiske &ndringer for KBH i perioden under opturen styrker efterspgrgsel efter specielt EjL i KBH
i denne periode og er dermed med til at presse prisen op med +27,7 % (2001.01-2003.01). Alt i alt har gget
efterspgrgsel og lavere udbud varet med til at presse priserne op i perioden — For bade EnF og EjL i bade
KBH og DK.

Det er interessant at se hvor lidt det stigende udbud fra 2006.02 og frem pavirkede antallet af salg. Samtidig
ses det at priserne meget hurtigt blev presset i bund fra “handel til handel” for de forholdsvis fa antal handler
der var i perioden under tilbagegangen fra 2006.02 og frem. Meget hurtigt gik det fra sterkt stigende priser
til store fald og da dette skete, sas samtidig en stor stigning i udbuddet af boliger i KBH. Helt precist steg
udbuddet med +36,2 % for EnF og +340 % for EjL i arene fra 2005.02 — 2007.02. Samlet set steg udbuddet

pga. af nybyg, men samtidig ser det ud til at der var en selvforsterkende effekt, der fik flere davaerende ejere
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til at seette til salg omkring dette tidspunkt, ejere der havde holdt igen med at udbyde deres boliger, da

priserne steg fra maned til maned.

= Hvilke demografiske faktorer har haft indflydelse pa boligmarkedets udvikling i KBH sammenlignet med
DK og hvordan har disse pavirket prisudviklingen (kvm. prisen) i KBH for den identificerede periode

Overordnet kan vi se at de vigtigste demografiske faktorer (efterspggselssiden) der er medforklarende til
prisudviklingen der ses for KBH sammenlignet med DK op til og under i den identificerede periode 1999-
2009 er:

1) Udviklingen i Ledigheden under opturen og nedturen

2) Udviklingen i antal indbyggere samt aldersfordelingen

3) Lenudviklingen generelt

Under opturen fra 1996 til 1999 der danner rammen for de efterfalgende stigninger, ses det at befolkningen i
KBH stiger med +1,9 %. Dette ma generelt gge efterspargslen efter boliger, hvorimod DK kun stiger med
+1,3 %. For befolkningen fordelt pa alder ses en generel udvikling i KBH for de 2 yngre alders grupper 0-24
ar og 25-39 ar der stiger med hhv. +3,2 % og +9,4 %. Generelt er gruppe 2 (25-39) fra den yngre del af
befolkningen, disse ses pa markedet som farste gangs kebere samt vel etablerede familier pa udkig efter
noget starre pga. evt. familieforagelse. For DK ses det at den yngre gruppe i 0-24 ar oplever et lille fald pa -
0,4 %, gruppen fra 25-39 ar stiger med +1,2 %, hvilket kan tyde pa at flere unge velger at flytte fra landet til
KBH.

For hvad angar husholdningernes starrelse ses det at personer der bor alene i KBH svare til 55 % af alle
husstand i 1996 og 54 % i 1999, altsa et svagt fald fra 176.373 til 175.464. Sammenlignet med DK betyder
dette at gruppen af 1-personers hustande er starre og hvis vi ser pa effekten af efterspargslen ma en starre
gruppe af 1-personers hustande efterspgge flere boliger, end en mindre andel som ses for DK med 37 %.

Den mest markante udvikling over denne 3 arige arraekke er udviklingen i ledigheden for KBH, hvor der ses
et fald i ledigheden pa -44,9 % fra 39.398 til 21.704 ledige. For DK ses ligeledes et fald i ledigheden pa -35,6
%. Man ma ga ud fra at dette fald i ledigheden har gget efterspargslen efter boliger, da folk kommer i
arbejde, tjener penge, gget tillid til skonomien etc. Under de store fald i ledigheden, opleves der samtidig
forholdsvis pane lgnstigninger for bade KBH og DK pa hhv. +5,8 % og +7,6 %. Dette skal ses i lyset af at
DK kommer fra et markant lavere niveau, hvor gennemsnits lgnnen i KBH er pa 492.227 DKK i 1999, ses en
gennemsnitslegn for DK pa 255.133 DKK. Denne lgnstigning ma ligeledes kunne veere med til at lafte

priserne pa boliger op.
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Generelt set styrker stort set alle de gennemgaede faktorer et opsving i boligpriserne. Der ses en gget
befolkningsvaekst for KBH, sterre end for DK procentuelt. Arbejdsstyrken stiger markant pa relativt kort tid
samtidig med at ledigheden falder markant med over -44 % for KBH, igen mere end for DK. Uddannelses
niveauet stiger ligeledes for KBH og falder for DK.

Under nedturen fra slut 2006 ses falgende udvikling frem til 2009. Befolkningen i KBH stiger fortsat med
+5,1 % hvilket kan skyldes den generelle urbanisering. Ligeledes ses en staerkt stigende ledighed, som bliver
beskrevet nedenfor. Befolkningen stiger ligeledes for DK samlet, dog kun +1,9 %.

For befolkningen fordelt pa alder ses en generel udvikling i KBH af at de 2 yngre alders grupper 0-24 ar og
25-39 ar stiger med hhv. +11,7 % og +2,0 %. Sammenligner vi KBH med DK ses der en stadig hgjere grad
af en yngre befolkningsandel for KBH.

For husholdningernes starrelse ses det overordnet at personer der bor alene i KBH svare til 53 % af alle
husstand i 2006 og 51 % i 2009 altsa et svagt fald fra 171.341 til 169.629. Den naeststarste gruppe er
hustande med 2-personer, i 2006 var der 90.528 i 2009 var dette tal steget svagt til 91.846. For DK ses
falgende nemlig at personer der bor alene svare til 38 % af alle husstand i 2006 og 39 % i 2009 altsa en svag
stigning. Det ser ud til at der er en trend i mod at DK ligeledes begynder at have flere 1-personer hustand.
Arbejdstyrken i KBH stiger forsat hvilket igen gar fint i trad med stigningen der ses i befolkningen. Helt
praecist stiger arbejdstyrken med +6,0 %. For DK ses et fald hvilket passer fint med at flere er rykket ud af
arbejdsmarkedet, som det ligeledes ses under aldersfordelingen, af de 65-100 arige der stiger med +8,9 %.
Den mest markante gndring ses for ledigheden, der stiger i KBH med +37,5 % og for DK med +27,4 %
indenfor en relativ kort periode 2006 til 2009. Der er ingen tvivl om at dette har pavirket markedet og
priserne pa ejerboliger. Hvad angar lgnniveauet stiger dette stadig med +9,3 % for KBH og +8,4 % for DK.
Hvad angar uddannelses niveauet stiger det fortsat i KBH med hele +4,1 %, dog ses der fortsat fald for DK
pa -0,3 %.

Det ses som beskrevet at KBH i perioden 1999 til 2006 oplever en stgrre stigning i kvm. priser nar der
sammenlignes med udviklingen i DK. Overordnet ses det at de vigtigste faktorer pa udbudssiden under op-
og nedtur er ”Antal boliger total set”, "Nybyg total set” og ”Udbud i markedet” for KBH og DK. Pa
efterspagselssiden er det faktorerne ”Ledighed”, ”Udviklingen i antal indbyggere”, ”Aldersfordelingen” og

til sidst ”Lenudviklingen” der pavirker boligmarkedet i KBH mest markant.
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8.0 PERSPEKTIVERING

Overordnet er KBH og DK nu blevet gennemgaet i forhold til boligmarkedets udvikling og de determinanter
der pavirker udbuds og efterspggselssiden. Det kunne vere interessant at se hvordan boligmarkedet i samme
periode havde udviklet sig for 2 lande vi normalt sammenligner os med, fx Norge og Sverige, og samtidig
analysere hvilke fakturere der havde varet udslagsgivende for den udvikling der er set for deres
boligmarkeder i perioden.

Overordnet tager denne afhandling udgangspunkt i udbuds- og efterspargselssiden hvilket er hovedfokus i
opgaven, samt formalet med opgaven fra et analysemassigt perspektiv. Hvis der skulle ligges et ekstra lag pa
opgaven ville omrader som forbrugertillidsindikator i den identificerede periode og den generelle udvikling i
gkonomien sa som renteudvikling mv. vare interessant at gennemga da forbrugertillid muligvis kunne
bruges som markare for den fremtidige udvikling pa boligmarkedet. Samtidig giver den gkonomiske vinkel
skarpe indikatorer i forhold til vigtige determinanter for prisudviklingen pa boligmarkedet. Specielt
renteudviklingen er vigtig i forhold til user costs og dermed hvor dyr en bolig en familie har rad til at kebe.

En hgj rente burde ligeledes satte en begreensning for hvor meget kvm. priserne kan stige.

Den overordnede vinkel har som sagt veeret demografien og boligmarkedet og personligt har denne vinkel
veeret vaegtet meget hgjt i opgaven i hele forlgbet.

Den primare arsag til dette, har som det ligeledes er beskrevet i opgavens indledning, vaeret at fokus i
medierne der ofte er pa gkonomiske faktorer (rente udvikling, generel udvikling i skonomien etc.), mere end
de faktorer der rent faktisk pavirker efterspggselssiden ud fra et demografisk perspektiv. En efterspargsel der
skal ses ud fra vinkelen af hvordan, en typisk husstand ser ud i KBH, hvad en potentiel kaber tjener
sammenlignet med DK, om der er hgj arbejdslgshed og om udviklingen generelt gar mod en urbanisering og

derfor flere potentielle kabere.

Det har veeret interessant at gennemga boligmarkedet sa detaljeret og samtidig frit kunne bestemme vinklen
for opgaven og dermed sztte Demografien i hgjsaedet, samt at se tillgbet til og opbygningen af de

konklusioner der fremkom undervejs i afhandlingen.
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(GRAF 2.1)
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(GRAF 4)
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(GRAF 5.1)
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(GRAF 7)

KBH og DK - Antal solgte ejedomme (index = 1974)

600,0
500,0
400,0
300,0
200,0
100,0

INDEX

NN N NN NN N NN NN NN NN NN NN N NN NN NN NS N NN NN NN NN
S N O NN 0 O O d o M ST N O 0 ) O d AN MM S W OIS W O O d NN & W O IN W ) O
NS IS IS IS IS IS 00 60 00 60 00 60 0 60 0 60 Y O O O O O O O O O © © © © © © © © © O « «
A O OO 00 0000000000 o000 0O O O O 0 0 o0 o0 O o o o
222222 3Z32T2TA23Z3J3TL3ZA3ZLI3I3RII]]IRR’RR

KBH & FB - EnF - Antal solgte ejendomme (index = 1974)

KBH & FB - EjL - Antal solgte ejendomme (index = 1974)

s Hele landet - EnF - Antal solgte ejendomme (index = 1974) s Hele landet - EjL - Antal solgte ejendomme (index = 1974)

Kilde: SKAT: Statistik for ejendomsvurdering (Ejendomssalg i 1. halvar 1974 - 1. halvéar 2012)

(GRAF 7.1)

KBH og DK - Antal solgte ejedomme
35.000,0
30.000,0 I‘\M\
25.000,0 ,WA/\
20.000,0 M

. N\
< \’
s \/\
4
£ 15.000,0 Y/ N
10.000,0 V\W
5.000,0 p———— A — N~
! /
N g— it s N —
o — = —————
NN N NN N NN N NN N NN NN NN NN NN NN NN NN N NN NN NN NN
< N O™ 00 OO O d AN M T 1N O 0 O O d A M N OIS 0 N O o AN M T L OIS 0 D O
NS IS IS IS IS S 00 00 60 0 00 00 0 60 6 0 O O O O OO O O & O OO © © ©O O O © © © © O «
O OO O 0000000000000 o0 o0 o000 Oo0 OO0 0 0 0 0 0 O O O o
R332 33333333333333333332 3233328 _/8R8¢%

KBH & FB - EnF - Antal solgte ejendomme

KBH & FB - EjL - Antal solgte ejendomme

s Hele landet - EnF - Antal solgte ejendomme e Hele landet - EjL - Antal solgte ejendomme

Kilde: SKAT: Statistik for ejendomsvurdering (Ejendomssalg i 1. halvar 1974 - 1. halvéar 2012)

(GRAF 7.2)

KBH - Antal solgte ejedomme

6.000,0
5.000,0 A
4.000,0 -
2
£ 3.000,0
<
2.000,0 /
1.000,0
PP e -
o N —
NN NN NN NN NN NN NN NN N NN NN NN NN NSNS NN NN NN NN
S N O NN 0 O O & A M T N O 00 O O d AN MM < L O W O O o N MM 1 O 0 O
NS IS IS IS IS IS 00 00 00 00 60 00 60 00 0 0 O O O O O & O & O O © © O © © © © © © O «
A OO0 00 00 0000 o000 00 o000 00 O O O 0 O 0 O O O O o
A2 A2ALJLRLJ23Z3L32222TZ3LIIIIIRIQRRR

KBH & FB - EnF - Antal solgte ejendomme

KBH & FB - EjL - Antal solgte ejendomme

Kilde: SKAT: Statistik for ejendomsvurdering (Ejendomssalg i 1. halvar 1974 - 1. halvar 2012)



(GRAF 8)

Side 87

KBH og DK - Antal boliger (index = 1974)

KBH & FB - EnF - Antal boliger (index = 1974)

KBH & FB - EjL - Antal boliger (index = 1974)

s Hele landet - EnF - Antal boliger (index = 1974) e Hele landet - EjL - Antal boliger (index = 1974)

200,0
180,0 f
——
160,0 e
ﬁ /
— P
o 140,0
— —
120,0 —
1oo,o—é
80,0
NN N N NN NN NN NN NN NN NN NN NN NN NN NN SN NN NN NN NN
S N O™~ 0 O O o AN O F 1B O NN 0 O O o &N M S 1 OWIN 0 O O F &N s WV O~ 0 A O
NS IS IS IS IS IS 00 00 00 60 60 00 60 00 0 00 O @ O & & O O O OO OO © © O O O O O O O O « o
O 0O 0O 0O 0O 0O 0O 0O 0O 0 0 0 0000 o0 0 o0 0000 0 0 0 0 o0 o0 o0 O O o o
R I B B I R I I T B B B B B T B I e R B B B B B B B o I o o o A o I N & S I S A S A oY)

Kilde: SKAT

(GRAF 8.1)

: Statistik for ejendomsvurdering (Ejendomssalg i 1. halvar 1974 - 1. halvar 2012)

1.800.000,0
1.600.000,0
1.400.000,0
1.200.000,0
1.000.000,0
800.000,0
600.000,0
400.000,0
200.000,0

ANTAL

KBH og DK - Antal boliger

————
—_———
—
NN NN NN NN NN NN NN NN NN NN NN NN NN NN TN NN NN NN
T N O NS0 N O d NN M T N O 0 O d N M ST W OIS 0 O o N M S WL W N 0
NS IS IS IS S 0 00 00 00 00 0 0 00 W W0 O O O O & O O O O O ©O O O O O O O © O O
O OO0 o000 o000 OO0 0 0 0 O O O o
L B B B I e B B B I I T B B B B B I B B B O A o I A N S S A S A S S S oY
s KBH & FB - EnF - Antal boliger  esssss== KBH & FB - EjL - Antal boliger
—

Hele landet - EnF - Antal boliger esssss== Hele landet - EjL - Antal boliger

2010.2

2011.2

Kilde: SKAT

(GRAF 8.2)

: Statistik for ejendomsvurdering (Ejendomssalg i 1. halvar 1974 - 1. halvar 2012)

KBH og DK - Antal boliger

KBH & FB - EnF - Antal boliger KBH & FB - EjL - Antal boliger

90.000,0

80.000,0

70.000,0 — —

60.000,0 [ mm—

4

2 50.000,0

5

Z  40.000,0

30.000,0

-

20.000,0

10.000,0
NN NN N NN N NN NN NN NN N NN NN NN N NN NN TN NN NN NN NN
S N O NN OO O d AN M ST N O™ 0D O d AN MM ST N OO o N S 1 O™ 0 O O
NS IS IS IS IS IS 00 00 00 60 00 00 60 00 0 W0 O O O O O O O O OO O O O O O O O O O O O « o
O 0O OO O 0 0000000000000 o000 OO0 0 0 0 0 0 0 o0 o O o
E e I I B I I B B B I B B B I I B I B T B I B B o I o I o I o N S o A o A S N S S I o

—

Kilde: SKAT: Statistik for ejendomsvurdering (Ejendomssalg i 1. halvar 1974 - 1. halvéar 2012)




Side 88

DEMOGRAFI

(GRAF 9)
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Kilde: Danmarks statistik: Statistikbanken.dk - Tabel BEF1A (1979-2006) & BEF1AQ7 (2007-2009) & FOLK1 (2010-
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Kilde: Danmarks statistik: Statistikbanken.dk - Tabel RAS33 (1980-2005) & Tabel RA33307 (2006-2012)
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