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Trods historier om svaer adgang til boligmarkedet
er andelen af unge boligkgbere stigende

Vi har kigget pa vores egen portefglje af ejerskiftesager i perioden 2018 - 2023 og opdelt
perioden i tre — pre-corona (2018-2019), corona (2020-2022) og post-corona (2023). Ud
fra dette kan vi konkludere, at unge boligkgbere vinder markedsandele pa boligmarkedet.
Dermed knuses myten om, at unge mennesker er efterladt pa perronen i forhold til adgang
til boligmarkedet - en historie der ellers ofte har veeret fremme pa anekdotisk basis i
mediebilledet. Selv i kebenhavnsomradet, hvor omkostningerne ved at kgbe og eje en bolig
i forhold til de disponible indkomster er pa relativt hgje niveauer i en historisk kontekst,
vinder unge boligkgbere markedsandele - det endda ogsa sammenlignet med den
demografiske udvikling. Endeligt viser det sig, at fremgangen af unge boligkgbere ikke er
sket pa bekostning af en gget risikotagning i form af en hgjere beldningsgrad i boligen for
at opna adgang til boligmarkedet.

Af: Haris Coric, seniorskonom denne gruppe. Kigger vi pd de 30-39-3rige, sa handles
. . teet ved 3 ud af 10 ejerlejligheder i &r af denne

De unge boligkgbere vinder aldersgruppe, hvor andelen 18 pd 21,6 procent pre-

markedsandele corona. Under coronapandemien stod de 30-39-3rige

for preecist 22,6 procent af handlerne, sa deres andel

Andelen af unge kgbere p8 ejerlejlighedsmarkedet er har veeret stet stigende de seneste 5 &r, jf. figur 1.

generelt stigende, og hvor naesten 17 procent af de Den generoelt hgje andel af kgbere af ejerlejligheder

helt unge kgbere mellem 18 og 29 &r kgbte en under 40 ar er ikke en overraskelse i sig selv,oda

ejerlejlighed i perioden 2018-2019, sd er det teet ved mange yngre boligkgbere ofte gar sin entre pa

hver fierde ejerlejlighedshandel i 8r, der udggres af boligmarkedet via kgb af ejerlejlighed - isaer i tiden

under og efter studierne.



Figur 1. Andel af boligkgbere af ejerlejligheder
pa landsplan
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Kigger vi p& parcel- og raekkehusmarkedet pa
landsplan, s& mades vi af en mindre overraskelse, idet
det unge segment ogsa vinder relativt store
markedsandele af parcel- og reekkehusmarkedet.
Saledes stod de 18-29-3rige for 8,8 procent af
handlerne i 8rene 2018-2019, mens de 30-39-3rige
havde en andel p& 23 procent. Under
coronapandemien voksede den yngre (18-29 ar)
gruppes markedsandel ikke, hvilket den unge (30-39
ar) gruppes gjorde. Saledes stod den unge gruppe for
naesten hver fjerde huskgb. I &r har de to
aldersgrupper stdet for henholdsvis 11,8 procent og 29
procent af handlerne af parcel- og reekkehuse og er
altsd gdet paent frem i markedsandele, jf. figur 2.
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ny bolig. Pladsen bliver pludselig lidt mere trang, og
hvis man bor i byen, kan det samtidig veere, at det
nuvaerende hjem ikke er s& bgrnevenligt. Derfor ser
man et behov for flere kvadratmeter, bade inde og
ude, og gar med overvejelser om at flytte lidt laengere
ud af byen, hvor drgmmen kan realiseres ved at bytte
ejerlejligheden ud med drgmmehuset. Samtidig kan
sidste ars prisfald have givet blod pa tanden for denne
aldersgruppe i forhold til huskgb, selv med tanke pa de
hgje renteniveauer.

Zoomer vi ind pa sommerhusmarkedet, udger det helt
unge segment en naermest ikke-eksisterende andel af
de samlede handler. Saledes stod de for kun 0,8
procent af handlerne i &r mod 1,3 procent af handlerne
pre-corona. Derimod star de 30-39-3rige for i
underkanten af hver 10. sommerhushandel, og deres
andel er stgrre i &r sammenlignet med arene for og
under Covid-19, hvor stigningen i markedsandele er
gdet fra 8,2 procent til 9,9 procent, jf. figur 3.

Figur 3. Andel af boligkgbere af sommerhuse pa
landsplan

Figur 2. Andel af boligkgbere af parcel- og
raekkehuse pé landsplan
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Andel af boligkgbere, 18-80 dr, sommerhuse
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En mulig forklaring p8 den paene fremgang hos de 30-
39-3rige fra corona til 2023 er bytteforholdseffekten.
Denne aldersgruppe er karakteriseret ved at have
etableret sig pd arbejdsmarkedet og i hjemmet, og nar
der sker en familieforggelse, hvor to bliver til tre, kan
det for mange nybagte forzaeldre blive tid til at finde en
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Der kan veere flere forklaringer pa, at de unge kgbere
ikke ejer en hgjere andel af sommerhusmarkedet. For
det fgrste prioriterer mange i fgrste omgang kgb af
primeer bolig, inden de ggr sig tanker om kgb af
sommerhus. P& samme tid kraeves ogsa en relativ
robust gkonomi for at fa plads til keb af sommerhus -
seerligt i en tid, hvor der kan vaere mange udgifter
forbundet med at etablere sig bade pa boligmarkedet
og som familie. Afslutningsvis kan man forestille sig, at
der er en del unge familier, som har adgang til brug af
sommerhus via familien - og det kan vaere et
sommerhus, der siden gar videre til ejerskab via arv
eller familiehandel.

De unge boligkgbere har ikke bare holdt stand, men
har faktisk form3et at vinde relativt store
markedsandele, nér vi ser p& markedet for
ejerlejligheder og parcelhuse, og en behersket
markedsandel, nar vi kigger pa sommerhusmarkedet.
Dermed kan vi knuse myten om, at unge mennesker i
dag har vanskelige k&r i forhold til at f8 foden inden



for pa boligmarkedet. Denne konklusion fastholdes,
ndr man ogsa inddrager udviklingen i demografien.

Hvordan ser det ud i landets dyreste
omrade?

Kigger vi mod landets mest befolkede omrade og i
sagens natur dyreste boligomrade i form af Kgbenhavn
0g omegn, ser vi samme konklusion som pa landsplan.
Det er illustreret i figur 4.

De yngre boligkgbere er altsa gdet frem pa trods af
ikke bare kraftige rentestigninger, som har gjort det
dyrere at kgbe og eje bolig, men ogsa et relativt dyrt
boligmarked i en historisk kontekst. De 18-29-8rige
udggr 18,4 procent af handlerne af parcelhuse og
ejerlejligheder i 8r mod 14,1 procent under coronaen
og 13,2 procent pre-corona. Kaster vi et blik pa de 30-
39-8rige, star de i dag med en andel pa hele 33,9
procent og er gdet 7,5 procentpoint frem
sammenlignet med perioden fgr corona. Sledes drives
fremgangen i Kgbenhavn og omegn af begge de unge
aldersgrupper.
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konklusioner p&, at der ikke har vaeret en
underliggende demografisk udvikling med flere unge
boligkgbere men snarere, at udviklingen i det store og
hele har veeret uaendret. Udviklingen er illustreret ved
figur 5.

Figur 5. Andel af befolkningen pd landsplan
blandt de tre aldersgrupper
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Figur 4. Andel af boligkgbere af huse og
ejerlejligheder i Kebenhavn og omegn

Andel af boligkebere, 18-80 dr, huse og ejerlejligheder,
Kegbenhavn og omegn
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Heller ikke i Kgbenhavn og omegn drives udviklingen
alene af et demografisk ryk med flere unge
boligkgbere, jf. figur 6. Fra 2018 til 2023 er den
demografiske udvikling hos den helt unge gruppe
mellem 18 og 29 &r faldet med 0,5 procentpoint fra
26,4 procent i 2018-2019 til 25,9 procent i ar. Til
gengzld er gruppen blandt de 30-39-3rige i
Kgbenhavn og omegn vokset med 0,8 procentpoint i
femars-perioden. Kigger vi pa de 40-80-3rige, er deres
andel af befolkningen faldet med 0,3 procentpoint fra
57,3 procent til 53,4 procent i perioden 2018-2023.

Figur 6. Andel af befolkningen i Kgbenhavn og
omegn blandt de tre aldersgrupper
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Samlet set springer det i gjnene, at fgrst nogle &r med
kraftige boligprisstigninger, som siden er blevet
efterfulgt af kraftige rentestigninger ikke synes at have
bidraget til at presse de unge boligkgbere ud af
markedet.

Flere unge boligkgbere skyldes ikke
kun den demografiske udvikling

Udviklingen mod flere unge boligkgbere skyldes ikke
blot et demografisk ryk. Nar vi sammenligner andelen
af boligkgbere med andelen af befolkning i de
respektive aldersgrupper, sa baseres vores
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Kilde: Danmarks Statistik og egne beregninger

Regeringen har i deres seneste gkonomiske
redeggrelse konkluderet, at den demografiske
udvikling med en forholdsvis hgj vaekst i de
aldersgrupper, som normalt udggr hovedparten af



fgrstegangskgbere, overordnet set kommer til at
understgtte boligmarkedet og boligpriserne i de
kommende &r, jf. figur 7. Det er svaert at vaere uenig i
og er isoleret set gode nyheder for boligmarkedet. Det
vil ligeledes treekke i retning af en fortsat stigende
andel af unge boligkgbere over en arraekke. Det er dog
klart, at demografien kun er en parameter i forhold til
udviklingen i boligpriserne over en lzengere arraekke -
og faktorer som renterne og den generelle gkonomiske
udvikling spiller i hgj grad ogsd afggrende roller.

Figur 7. Hgj veekst i befolkningen i de
aldersgrupper der udggr en stor del af
forstegangskgberne
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arige faldet marginalt og ligger i ar p& 73,01 procent
nede fra 73,27 procent i 2018.

Selve den gennemsnitlige LTV for alle boligkgbere er
faldende i 5-8rs perioden og falder fra 71,06 procent til
68,15 procent. Faldet treekkes ned af gruppen mellem
40-80 ar, hvilket ikke er en overraskelse, da denne
gruppe normalt har en relativ stgrre opsparing med sig
- det kan typisk veere fra salg af tidligere bolig, der er
steget i veerdi — nar de kgber ny bolig.

Udviklingen i befolkningsvakst ifglge regeringens
pkonomiske redeggrelse
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Figur 8. Udviklingen i gennemsnitlig
beldningsgrad for kgbere af parcel- og
raekkehuse

Kilde: Regeringen, Danmarks Statistik
Note: Skon for 2023-2030 er fra Danmarks Statistiks
befolkningsfremskrivning

Er geaelden hos de unge boligkgbere
steget?

Vi har dykket ned i samme dataseaet for
ejerskiftesagerne og faet et indblik i boligejernes
I&nebehov, ndr vi zoomer ind pa realkreditdelen.
Dermed kan vi fa et indblik i, om unge boligkgbere
geeldssaetter sig mere end tidligere for at fa adgang til
boligmarkedet.

Det er klart, at her ville det veere ekstra interessant
ogsd at inddrage evt. boliglan i banken for at se pa
hele gaeldsaetningen, men disse data har vi ikke haft til
radighed for analysen.

Gennem boligejernes udvikling i beldningsgraden -
0gsd kaldet LTV - p3 realkreditldnet, kan vi se, om
geelden relativt til boligens veerdi er steget i ar
sammenlignet med 2018. For kgbere af parcel- og
raekkehuse er resultatet illustreret i figur 8. Denne
viser, at de unge boligkgbere i &r naermest har samme
LTV som de havde i 2018. S3ledes ligger LTV pa 77,07
procent for den yngre gruppe mod 76,64 procent i
2018, og der er derfor sket en marginal stigning i LTV
for denne gruppe. Til gengeeld er LTV for de 30-39-

Udviklingen i kgbernes gennemsnitlige LTV i perioden
2018-2023, parcel- og rekkehuse
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Kigger vi over mod kgberne af ejerlejligheder, sa er
konklusionen naesten den samme. Her oplever de unge
kgbere mellem 18-29 &r et fald i LTV med omtrent 1,2
procentpoint over 5-3rs perioden modsat gruppen, der
endte med huskgb. LTV for de unge mellem 30 og 39
3r er i &r pd 73,01 procent nede fra 73,46 i 2020 og
73,11 procent i 2018. Den gennemsnitlige LTV for alle
boligkgbere er faldende, og den traekkes igen ned af
den zeldre gruppe mellem 40 og 80 ar. Udviklingen er
vist i figur 9.

Figur 9. Udviklingen i gennemsnitlig
beldningsgrad for kgbere af ejerlejligheder
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Samlet set viser vores gennemgang af LTV, at de unge
boligkgbere overordnet set ikke oplever en stigning i
LTV i den 5-3rs periode af ejerskiftesager, vi har
kigget pa.
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