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Der er hab for boligejere der har kgbt pa toppen

Der kan godt veere lys for enden af tunnelen, selv om man har kebt bolig pa toppen af
markedet. En ny analyse fra Realkreditforeningen viser, at det under bestemte
forudscetninger er muligt at sceelge uden at sta tilbage med en restgeeld. Men kravet er

meget kontant.

At kgbe pa toppen af boligmarkedet behgver ikke at vare nogen Kkatastrofe.
Stavnsbinding, dystre fremtidsudsigter og gkonomisk ufrihed forbindes ellers ofte med at
have skrevet under pa slutsedlen pa et tidspunkt, der bagefter viste sig at vere den
absolutte top pa priskurven.

Men hablgs behgver situationen ikke ngdvendigvis at vere for boligejere, der har kgbt
dyrt. Der er dog en meget klar forudsatning.

Realkreditforeningen har i samarbejde med Nordea set pa situationen for boligejere, der
kgbte pa toppen. Beregningerne bygger pa, hvornar priserne pa et gennemsnitligt hus pa
140 kvm toppede i forskellige landsdele, hvorefter udviklingen i priser og finansiering
fglges for disse boliger.

Analysen beskriver dermed situationen for de varst ramte boligejere. Boligejere som
kgbte lige fgr eller efter toppen er bedre stillede.

Det antages at den enkelte boligejer selv stillede med 5 pct. af kgbesummen i udbetaling,
optager 80 pct. i realkreditbelaning med den toneangivende obligation med fast rente og
afdrag, samt 15 pct. restfinansiering i banken med variabel rente og afdrag.

Afdrag betyder (naesten) alt

Som landsgennemsnit vil den boligejer, der kgbte hus i 2. kvartal af 2007, i dag kunne
selge til en pris, der er 13 pct. lavere end hvad huset blev kgbt for. Sa stort et belgb
behgver boligejerne dog ikke at skulle aflevere ved et salg. Boligejere kompenserer for
prisfald, hvis de lgbende afdrager pa realkredit- og bankgeald, sa de selv optjener friverdi

1 boligen.
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Under netop den forudsatning, at boligejeren har afdraget pa sin realkredit- og bankgeld
siden huskgbet, vil restgalden "kun" overstige kgbsprisen med 11 pct. '

Sadan er billedet pa landsplan, og jo lengere “landsgennemsnitsboligejeren” afdrager pa
sine lan, jo tettere vil vedkommende komme pa at kunne gennemfgre et salg uden
formuetab. Den ovennavnte boligejer vil med uendrede nominelle priser i 2014 kunne
selge sit hus uden at have taget penge op af lommen, selv hvis boligen er kgbt pa toppen
af boligmarkedet i foraret 2007. Men kravet er meget kontant: Der skal falde afdrag pa
lanene i huset. Sa kan boligejeren slge uden at have geld med fra handelen i 2014.

Beltoft: Afdrag pa boliglanet giver hab for boligejere, der kgbte pa
toppen

"T lyset af den megen debat om udbredelse af afdragsfrie lan og fordelene
ved denne lanetype, er det vigtigt ogsa at ggre opmarksom pa fordelene
ved at afdrage. Har du afdraget i 5-6 ar det kan vare det, der afggr om du er
stavnsbundet eller ej", siger Karsten Beltoft direktgr i Realkredit-
foreningen.

"Allerede 1 2014 vil hele landet som gennemsnit have boligejere, der igen
far friveerdi i deres bolig, selvom de kgbte deres bolig pa det verst
tenkelige tidspunkt rent prismessigt. Vi hgrer ofte historier om, at
boligejerne er stavnsbundet til deres hus, hvis de kgbte, da priserne
toppede. Afdragene betyder, at selv ved u@ndrede huspriser i fremtiden,
kan boligejerne forvente, at de stille og roligt far gelden reduceret, sa de
igen far handlefrihed til at selge, og evt. far penge med pa lommen", siger
Karsten Beltoft.

"I nogle omrader kan man allerede nu s&lge huset, og opleve at man ikke
skal have penge op af lommen, da afdragene har faet bugt med en pzn del
af prisfaldet. I hovedstaden vil afdragene fa bugt med prisfaldet i 2016,
mens der for det gvrige Sjelland gar nogle flere ar. Afdrag kan betale sig,
og det ggr, at man er mindre bundet af den geld, som der er i boligen, hvis
man lige pludselig star i en situation, hvor man gerne vil s@lge huset", siger
Karsten Beltoft.

" beregningen er ogséd analyseret, hvad der var den toneangivende obligation i det pageldende kvartal, hvor priserne
toppede i forskellige landsdele. I nogle perioder var kursen nede pa 95, hvor kurstabet er 5 pct. Afdragene vil dog som
hovedregel udggre 2-3 pct. af gelden arligt, men kurstabet pa restgeelden har modsvaret en del af afdragene til at begynde

med.
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Kolossale gaeldsforskelle for boligejere der kgbte pa
toppen

Danmark er gennemskdret af skarpe skel, nar man ser pd, hvordan boligejere, der kgbte
pd toppen, ville sta sig ved at seelge i dag. Pa dele af Sjeelland ville tabet lgbe op i neesten
en halv million kroner. I Arhus ville husscelgere komme ud af samme handel med penge

pa lommen.

Danmark er maske nok et lille land. Men afstandene kan pa visse omrader vare kolossalt
store. For boligejere, der skrev under pa slutsedlen, da boligmarkedet toppede i deres
lokale omrade, er der geldsmassigt en verden til forskel pa, om huset ligger i den ene

eller den anden del af landet.

Det viser nye beregninger, som Realkreditforeningen i samarbejde med Nordea har
foretaget. Beregningerne afdekker, hvordan boligejere i forskellige regioner 1 Danmark
ville sta formuemaessigt ved et salg i dag. Boligejerne har det til fzlles, at de kgbte deres

hus pa toppen, og at priserne i dag er lavere, end da de kgbte.

Figur 1 viser "formuetabet" rangordnet efter omrade med det stgrste nettoformuetab
(red), nar man fratrekker afdraget (grgn). Vest- og Sydsjelland og andre omrader pa
Sjelland er hardest ramt med et formuetab pa over 20 pct. Dog har @stsjelland og
Nordsjelland afdraget sma 5 pct. af gelden. Nogle omrader har afdraget minimalt pa
gelden. Dette skyldes enten, at de har afdraget i ganske fa ar, eller at kurserne, da man
optog lanet, var nede pa kurs 95, hvor man sa har et kurstab pa 5 procentpoint i lgbet af

kort tid, idet renten siden da er faldet, og kursen i dag er 100.

Den rgde sgjle plus den grgnne sgjle viser, hvor stor forskellen er pa kgbsprisen pa
toppen og den forventede salgspris ved udgangen af 2010 i procent af den oprindelige
kgbspris. I grafen kan man se, at priserne er mellem ca. 26 pct. og 5 pct. lavere end den
pris, som husejerne kgbte boligen til pa toppen. Den rgde sgjle viser "tabet" pa boligen
eller populart sagt, hvor mange penge, s@lger skal have op af lommen ved et evt. salg.
Den grgnne sg@jle viser, hvor meget restgelden er reduceret ved, at der er afdraget
Igbende.
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Afdragseffekten er overraskende lille i Vest- og Sydsjelland, Vestjylland og Aalborg,
som skyldes, at optagelseskursen for realkreditlanet var omkring kurs 95/96, da priserne
toppede i omradet, og nu star gelden til kurs 100. Det betyder, at det Igbende afdrag ikke
vil kunne indhente kurstabet 2-3 ar efter, nar lanet indfries ved udgangen af 2010. Hvis
man fremskriver afdragene, vil afdragseffekten naturligvis blive mere og mere tydelig

over tid.
Figur 1:
Formuetab pa boligen i forhold til keb pa toppen
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Anm.: De 5 pct. i udbetaling er ikke med i figuren, dvs. er den rgde sgjle under 5 pct. skal man ikke have penge op af
lommen, nar man slger huset. Hvis man ikke skal realisere boligens vzrdi ultimo 2010, og derved ikke skulle indfri lanet,
vil afdragseffekten blive stgrre ar for ar. Efterhanden vil afdragseffekten overskygge kurseffekten, da man i gennemsnit
afdrager 2-3 pct. pé realkreditgelden det forste ar. Nordjylland har stort set ingen afdrag endnu, da priserne toppede i 2.
kvt. 2010.

I Jylland vil husejerne derimod indkassere et formuetab pa under 10 pct. af
anskaffelsessummen (rgd og grgn sgjle lagt sammen). Her er det interessant at se, at nar
husejerne har afdraget pa gaelden (gren sgjle), vil "tabet" veere lidt mindre, nemlig mellem
6 til 9 pct. i de fleste omrader i Jylland. Det svarer til, at jyderne, som kgbte pa toppen,
med fortsat Igbende afdrag og uforandrede huspriser snart vil kunne komme videre uden
at tage penge op af lommen, da de "blot" vil miste de 5 pct., som de stillede med i
udbetaling. Den absolutte solstralehistorie er Arhus, hvor husejerne i dag vil realisere et
"tab" pa 1,2 pct. af den oprindelige verdi, svarende til ca. 30.000 kr. Husejeren skal dog
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ikke have penge op af lommen, da vedkommende vil modtage 3,8 pct. af udbetalingen
eller ca. 100.000 kr., som i givet fald vil kunne finansiere handelsomkostninger i
forbindelse med salget.

Formue og gzld ved et salg

De enkelte husejere har stillet med 5 pct. i udbetaling, hvor husejerne i Arhus far ca. 4
procentpoint af dem igen ved et salg her og nu.

Figur 2 viser i kroner og gre, hvad salgsprisen vil vare i forhold til den restgzld, som er i
det enkelte hus.

Figur 2

= Salgspris - Geld Tab/Gevinst ved salg af hus kgbt pa toppen
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Anm.: Rangordnet som i figur 2, dvs. efter hvor stort relativt prisfald efter toppen. Figuren skal forstas, som
“hvor mange penge skal man have op af lommen ved et salg”. Afdragene pa galden er fratrukket.

Boligejere i Arhus vil std med ca. 100.000 kr. i hinden, nir de har solgt boligen.
Boligejere i Nordsjlland og i Ostsjelland kan omvendt forvente at sta med en geld pa
ca. 500.000 kr. efter salget.

Fremskrivning

I de jyske omrader n@rmer man sig en situation, hvor de der kgbte pa toppen, kan komme
geeldfrit ud af deres bolig — hvis de matte gnske det.
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Figur 3 er en fremskrivning af, hvordan realkreditgelden og bankgalden lgbende vil
blive nedbragt i forskellige dele af Danmark, hvis man antager, at der Igbende afdrages pa
realkredit- og bankgeld, og at huspriserne lases fast pa ultimo 2010-niveau.
Fremskrivningen viser, hvornar boligejerne i de forskellige omrader kan forvente, at
prisen ved et salg overstiger restgeelden og udbetalingen pa huset.

Figur 3

Arstal hvor salgsprisen igen er stgrre end gaelden
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Anm.: I fremskrivningerne forventes, at renter pa bankfinansieringen svarer til 2010. Derudover fortsetter realkreditlanet
uforandret og huspriserne vil ogsa vere uforandrede.

12011 kan Nordjylland, Aalborg, Midtjylland, @stjylland og Odense forvente, at de vil fa
penge ud af et salg af boligen, da afdragene vil formindske gelden. I hele landet som
gennemsnit vil boligejere der kgbte pa toppen kunne forvente, at deres gald bliver mindre
end boligens salgsverdi i 2014, hvis de Igbende har afdraget pa gaelden.
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Konklusionen er, at selv med uforandrede huspriser vil mange jyske boligejere i 2011
kunne salge huset, og fa et lille belgb med ved salget. I de sjellandske omrader skal man
frem til 2020-2021 fgr, at afdragene svarer til prisfaldene siden pristoppen, sadan at

boligejerne atter vil have friverdi.

Beltoft: Sjellendere er mere stavnsbundne end fynboer og jyder

"Vi ma konstatere, at boligejere, der kgbte pa det verst tenkelige tidspunkt rent
prismessigt, stadigveek har tabt pa formuen, hvor tabet er helt op til 25 pct. pa
Sjelland og ned til 5 pet. i Jylland, og kun 1 pct. i Arhus. Men der er lys forude for
boligejere, der afdrager pa bank- og realkreditlanet. Specielt vest for Storebelt vil de
fleste inden for fa ar kunne forvente en friveerdi ved et salg, hvis de har afdraget. @st
for Storebalt er formuetabet noget stgrre, og hvis huspriserne ikke stiger, vil det
skgnsmassigt tage 5 til 10 ar fgr, at friveerdien er positiv igen", siger Karsten Beltoft.

"Sadan som boligmarkedet er lige nu, hvor der ikke er mange, der tror pa store
stigninger eller store fald i fremtiden, er det bedste rad for at fa positiv formue ud af
boligen, faktisk at man afdrager pa gelden, da det i dag afggr om kgbere pa toppen
vil fa friveerdi med sig eller ej", siger Karsten Beltoft.

"Tommelfingerreglen er, at man afdrager ca. 2-3 pct. arligt pa et 30-arigt
realkreditlan, og hvis man blot afdrager i 5 ar, vil man have afdraget mindst 10 pct. af
gelden. Lidt efter lidt far man mere raderum ved, at man far nedbragt boliggalden.
En Igsning kan ogsa vare, som en del husejere ggr, at velge afdragsfrihed pa
realkreditgelden i de fgrste 10 ar for i stedet at fa fjernet den lidt dyrere bankgeld.
Konklusionen er, at det giver handlefrihed, hvis man nedbringer den ene type gald
eller begge geldsposter”, siger Karsten Beltoft.

"Fremskrivninger viser, at boligmarkedet er knaekket over, da man i Jylland og pa
Fyn snart vil fa positiv boligformue, pga. et lavere prisfald. Formuetabet er her
beskedent med ca. 50.000 kr. i Jylland, hvor sjzllndere i gennemsnit kan have en
negativ formue pa 500.000 kr., som de har sverere ved at komme videre med end
jydernes noget beskedne tab," konkluderer Karsten Beltoft.
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Han, hun og boligen
Der ER forskel pa kvinder og mand - (i hvert fald) ogsd som boligejere.

En EU-dom har for nyligt overraskende fastslaet at der ikke er forskel pa mand og
kvinder. Det skete i forbindelse med vurderingen af, om der er sagligt grundlag for at
gore forskel pa mend og kvinder i forsikringsmeessig sammenhang.

Til gengald viser Realkreditforeningens undersggelse af danske boligejeres syn pa en
rekke realkreditspgrgsmal, at denne nyfundne samstemmighed ikke helt ggr sig

geldende, nar mend og kvinder er boligejere.

I undersggelsen er den helt eller delvist ansvarlige for husstandens gkonomi blevet
spurgt. 554 har svaret — heraf 248 ma®nd og 306 kvinder. Den konkrete ansvarsfordeling
kender vi naturligvis ikke.

Meand og kvinder forholder sig i undersggelsen til en rekke aspekter knyttet til deres
bolig. Det gelder vidensniveau om boliggkonomien og finansieringen, hvordan valg af
lan og lanets anvendelse begrundes, og hvordan der prioriteres og planlegges.

Viden om boligens finansiering

Kvinder ved lidt mindre om finansieringen og gkonomien i familiens bolig end mand.

Det ses ved at flere kvinder (7 pct.) end mend (1 pct.) svarer, at de ikke ved om de har
afdragsfrie lan, variabelt forrentede 1an (hhv. 2 og 6 pct.) eller om huset indgar i deres
pensionsopsparing (hhv. 2 og 6 pct.). Flere kvinder end m&nd (hhv. 25 og 12 pct.) svarer,
at de ikke kender (eller vil oplyse) den samlede husstandsindkomst. Det er ikke afdekket
hvad dette skyldes, men kvinder er formentlig lidt mindre gkonomisk fokuserede end

mandene er. Det understgttes i et vist omfang af svarene nedenfor om energiforbedringer.

Valg af 1an

Ligeledes motiveres kvinder og mend pa forskellig made, nar de har skullet valge
lanetype.
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Mendene valger afdragsfrihed lidt oftere end kvinderne (hhv. 32 og 28 pct.), men er
tilsyneladende mindre gkonomisk pressede end kvinderne, for flere kvinder end mand
(hhv. 24 og 15 pct.) begrunder valg af afdragsfrihed med, at deres gkonomi ellers ikke
ville haenge sammen. Det kan selvfglgelig ogsa skyldes, at kvinderne er mere @rlige og
mindre @rekere i deres besvarelse af dette spgrgsmal.

Omvendt begrunder lidt flere kvinder end mand (hhv. 29 og 25 pct.) afdragsfrihed med,
at de har brug for frie midler til forbedring af boligen. Det kunne maske skyldes, at
kvinderne prioriterer boligens komfort mere end mandene, hvilket understgttes af at

kvinderne er mindre fokuserede pa opsparingen i boligen.

Flere kvinder end mand (hhv. 13 og 8 pct.) begrunder valg af afdragsfri 1an med behov
for frie midler i forbindelse med orlov, familieforggelse, pensionering o. lign. Det kan
antages at is@r orlov og familieforggelse motiverer kvinderne, eftersom undersggelsen
afdekker at kvinder i mindre grad end mand ser boligen som en del af
pensionsopsparingen, saddan at det nappe er hensynet til pensionen, der begrunder

besvarelsen pa dette spgrgsmal.

Mand og kvinder velger heller ikke variabelt forrentede lan af de samme arsager,

selvom de valger dem i n@sten samme omfang (hhv. 33 og 34 pct.).

Kvinderne begrunder deres valg med udsigt til faldende renter i hgjere grad end mandene
gor det (hhv. 27 og 23 pct.). Mandene gar i hgjere grad efter en lavere manedlig ydelse
end kvinderne (hhv. 29 og 23 pct.), der til gengeld i mindre grad end mandene (hhv. 22
og 25 pct.) lod sig overtale af en radgiver til at tage et variabelt forrentet lan. Hverken
mend eller kvinder (hhv. 7 og 9 pct.) tager i s@rlig hgj grad variabelt forrentede lan fordi
gkonomien ellers ikke ville heenge sammen. Her kan altsa konkluderes, at afdragsfrihed
af begge kgn i hgjere grad end variabelt (p.t. lavt) forrentede lan anses som en gkonomisk

livline.

Maend taenker opsparing og pension i forbindelse med boligen

Mend ser i hgjere grad end kvinder (hhv. 74 og 66 pct.) huset som en del af
pensionsopsparingen. Ligeledes er mand i hgjere grad end kvinder (hhv. 44 og 35 pct.)

opsat pa, at realkreditlanene er betalt, nar de skal pensioneres.

Der ses i andre opggrelser og undersggelser generelt en mindre pensionsopsparing hos
den kvindelige end den mandlige del af befolkningen. Det begrundes typisk med, at
kvinder er lavere lgnnet end mand, og at der dermed er en relativt mindre indtegt at
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beregne pensionsbidrag af. Dertil er der ikke altid knyttet pensionsordninger til de typiske
kvindejobs.

Fundet i Realkreditforeningens undersggelse knytter imidlertid an til hvor meget man
teenker pa pensionsopsparingsstrategier i forhold til et aktiv, som man ejer og kan valge
at disponere over pa forskellig vis. Heraf fremgar at kvinder ganske enkelt er mindre

fokuserede pa mulighederne for pensionsopsparing end mandene er.

Maand taenker gkonomien ind i energiforbedringer

Meand forholder sig mere positivt end kvinder til at investere i energibesparende

foranstaltninger i boligen (hhv. 41 og 24 pct.).

Meand er saledes ogsa mindre negative (svarer nej) over for tanken end kvinderne, der er
temmelig afvisende (hhv. 41 og 65 pct.). Det der is@er kan motivere mandene til at
overveje energibesparende foranstaltninger er udsigten til at investeringen er tjent hjem
pa 3 ar. Dette lokker ogsa kvinderne, men ikke i nar sa hgj grad (hhv. 40 og 29 pct.).
Kvinderne motiveres nasten lige sa meget af, at forbedringen gavner miljget, hvilket
mendene til gengeld ikke er sa optagede af (hhv. 25 og 20 pct.). Man fornemmer de
blgde verdier mod de harde her.

I unders@gelsen har det ikke vaeret muligt at veelge mere end en svarmulighed, og det kan
derfor ikke konkluderes, at det ene hensyn udelukker det andet. Kun at perspektiverne er

forskellige set med henholdsvis mande- og kvindegjne.

Konklusion

Der foreligger heldigvis ikke nogen modgaende EU-dom pa realkreditomradet, og derfor
konkluderer vi med god samvittighed, at der er forskel pA maend og kvinder som

boligejere. Hvorfor er der sa disse forskelle.

Det kan vare forskelle i livssituation og indkomstforhold, som undersggelsen ikke
afdekker. Skolegang og uddannelsesniveau kan have betydning. Undersggelsens kvinder
havde samlet leengere skolegang end mandene, og pa den efterfplgende uddannelse er der
ikke markante forskelle, der kan begrunde, at kvinderne skulle have mindre indsigt end

meandene i boligens muligheder. Men der er altsa forskel kgnnene imellem.

Faktisk sa store forskelle i kgnnenes gkonomiske fokus, at det bgr afspejle sig i den made
hvorpa den finansielle sektor radgiver sine kvindelige henholdsvis mandlige kunder og
lantagere.
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Kvinderne kan (og bgr) i hgjere grad bevidstggres om, at de bor i et opsparingsobjekt som
de kan inddrage i deres pensionsplanlegning og gkonomiske strategi. Samt at de kan
spare op og vere miljgbevidste pa samme tid.

Boligmarkedet vokser nar priserne stiger

Det heevdes ofte, at skattestop, nye laneformer og lav rente har presset
boligpriserne for meget i vejret. Bag pdstanden ligger en antagelse om, at
bestanden af boliger er nogenlunde konstant. Men da boligpriserne i Danmark
steg kraftigt frem mod 2006-7, blev der bygget mange nye boliger. De forbedrede
finansierings- og skattevilkar er ogsa blevet omsat til flere boliger.

Det er en udbredt vurdering, at boligpriserne er for hgje, og at skattestop og nye
laneformer har en del af skylden. Men analysen er baseret pa en antagelse om, at
bestanden af boliger er nogenlunde konstant over tid. Nar efterspgrgsel efter boliger sa
stiger — f.eks. pa grund af skattelettelser eller nye lanetyper — bliver der knaphed pa
boliger, og priserne stiger derfor ogsa. Dette presser de kgbere ud af markedet, der ikke

kan vere med, sa kun de bedst stillede kan etablere sig.

Men det er kun halvdelen af historien om, hvordan boligmarkedet reagerer, nar priserne
stiger. De hgjere boligpriser betyder, at det bedre kan betale sig at bygge, og det er netop
det, der sker.

De seneste 5-10 ars udvikling i Danmark er et eksempel pa denne udvikling. En raekke
endringer som fx skattestoppet, nye laneformer, lav rente og en hgjkonjunktur fgrte hver
isar til gget efterspgrgsel. Effekterne spillede sammen og skabte endnu en stimulans i

form af forventninger om yderligere prisstigninger.

Priserne steg hurtigt, men byggeaktiviteten fulgte med op, jf. figuren. Hvert eneste ar
frem til 2006 blev der ivaerksat stadig mere nybyggeri. Fra 2000 til 2010 er der bygget
200.000 nye boliger af private bygherrer alene.

Nybyggeriet tog dog naturligvis tid og kunne i begyndelsen ikke fglge med den hurtigt

voksende efterspgrgsel.
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Da priserne toppede, var der sat en mangde byggeri i gang, som fgrst blev faerdiggjort
senere og medfgrte yderligere nedadgaende pres pa priserne. Sidenhen stgdte finanskrisen
til, og den samlede effekt blev et meget markant fald.

Da markedet vendte, var bygherrerne hurtige til at indse, at behovet for boliger var mere
end dekket pa kort sigt, og at der ikke var behov for at s@tte mere i gang. Det private
boligbyggeri faldt til det laveste niveau i mindst 30 ar.

Udviklingen i Danmark i det seneste arti er saledes et eksempel pa, at udbuddet tilpasser
sig efterspgrgslen boligmarkedet — bare ikke hurtigt nok, hvis @ndringerne er for sterke
og sker for hurtigt. Men retningen er ikke til at tage fejl af: Nar priserne stiger, stiger
boligbyggeriet, hvilket gger udbuddet, sa de indtrufne prisstigninger reduceres. Principielt
set fortsetter processen indtil det ikke leengere kan betale sig at fortsatte med at bygge
mere. Kun den del af prisstigningen, der skyldes knaphed pa grunde med en bestemt,
attraktiv beliggenhed, kan ikke neutraliseres pa denne made.

Som for alle mulige andre goder fgrer gget efterspgrgsel altsa til gget udbud. For boliger
sker det med forsinkelse, men sammenhzangen er palidelig og stabil, jf. figuren.

Filmen kan ikke spilles baglaens

Priseffekten af en efterspgrgselsstigning, der sker fx i kraft af de nye laneformer, er
saledes ikke den samme i dag, som den var i begyndelsen. I mellemtiden er den er i et vist
omfang blevet neutraliseret ved en forggelse af boligmassen, som netop skyldes
efterspgrgselsstigningen. En forestilling om, at priserne skal bringes ned pa et "naturligt

niveau" ved at man ruller liberaliseringerne tilbage, er derfor en misforstaelse.

"Der kan siges meget kritisk om udviklingen pa boligmarkedet de sidste ti ar, men
udviklingen er ikke en film, der kan spilles baglens. En forestilling om, at vi skal tilbage
til en naturtilstand, der herskede for ti ar siden kan fgre til farlige fejltagelser, der skaber
stilstand eller tilbagegang pa boligmarkedet i en lang arreekke," siger Karsten Beltoft,
direktgr i Realkreditforeningen.
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Private bygherrers pabegyndte boligbyggeri
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Boligbyggeri*, venstre akse Prisudvikling**, hejre akse

* Private bygherrer, herunder andelsboligforeninger
** Parcel- og reekkehuse, realpris, trendkorrigeret
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