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Tendenser pd sommerhusmarkedet for
og under Corona-krisen

Det har veeret hektiske tider p& sommerhusmarkedet gennem Corona-krisen med et
historisk hgjt salg af sommerhuse. Pandemien har uden tvivl faet nogle danskere til at
fremrykke deres planer om kgb af sommerhus, mens andre - som ellers ikke ville have
kgbt sommerhus - har faet gjnene op for mulighederne og i dag star som sommerhusejere.
Vi har set naermere pa, om pandemien har betydet nogle nye tendenser pa
sommerhusmarkedet - er der eksempelvis flere unge kgbere pa markedet, er der flere
kgbere fra de store byer og tages der mere risiko ind i privatgkonomien i forbindelse med,
at mange tager skridtet ind p@ sommerhusmarkedet? Helt overordnet set viser vores data,
at der ikke er sket et betydeligt skred i hverken kgbstendenser eller privatgkonomien. Det
er i fgrste omgang en lidt kedelig konklusion, men det er ret beset en god nyhed for
sommerhusmarkedet. Det mindsker risikoen for en stgrre tilpasning, nar pandemien for
eller senere kommer under kontrol og tidligere tiders rejse- og forbrugsvaner genoptages.

Af: Christian Hilligsge Heinig, chefgakonom

Figur 1. Sommerhussalget er gdet gennem loftet
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Aktiviteten p& sommerhusmarkedet har sldet alle A0~
rekorder gennem Corona-krisen, jf. figur 1. Det var 4000~
der naeppe mange, der havde set komme tilbage i
starten af krisen. Et af de interessante spgrgsmal i
forbindelse med opturen er, hvorvidt pandemien har
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Tendenser pd sommerhusmarkedet -
for og under Corona-krisen

I de fglgende afsnit ser vi naermere pa vores data i
forhold til nogle af de spargsmal og vinkler, som har
veeret fremme i forhold til sommerhusmarkedet fgr og
under pandemien.

Har de “"nye” sommerhuskobere en mindre
robust privatokonomi end tidligere?

Sommerhusmarkedet har typisk karakter af et
luksusgode, hvor det veelges til af dem, som har en
solid privatgkonomi. Der er ikke noget i vores data,
som tyder pd, at denne konklusion har sendret sig med
et skred til det veerre i sommerhuskgbernes gkonomi
under pandemien. De mange nye sommerhusejere har
saledes ikke presset gkonomien en ekstra gang for at
have et alternativt sted at veere i en tid med
restriktioner og nedlukninger.

Det ses for det farste af den sakaldte gaeldsfaktor, der
ser pa kundens samlede gzeld i forhold til indkomsten.
Her kan vi se, at gaeldsfaktoren under Corona-krisen i
gennemsnit har vaeret pa 3,05 i perioden fra 2. kvartal
2020 til 1. kvartal 2021. Til sammenligning 13 den pa
3,13 i perioden fra 2017 og frem til slutningen af
2019, jf. figur 2. Helt overordnet set har der vaeret
tale om en relativ stabil udvikling pa denne front over
de senere &r, og sommerhuskgberne har altsa ikke
"gearet” deres lantagning mere end tidligere, ndr man
méler det i forhold til deres indkomst.
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realkreditidnet eller, at man alternativt har optaget
realkreditfinansiering i friveerdien i ens primaere bolig.

Figur 3. Realkreditldnet vokser i gennemsnit —
men en naturlig konsekvens af stigende priser
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Figur 2. Sidelaens bevaegelse til marginalt fald i
geeldsfaktoren hos sommerhuskgberne

Kilde: Realkredit Danmark

Sammenholder man realkreditidnet til ejerskifte med
sommerhusets vaerdi, sa er der heller ikke noget, der
tyder p& et darligere udgangspunkt for kgberne under
pandemien. Snarere tveertimod - s& har den
gennemsnitlige beldningsgrad veeret en lille tand
lavere under Corona-krisen. Aktuelt set er den
gennemsnitlige beldningsgrad ved sommerhuskgb pa
cirka 63,5 %. Det understreger i gvrigt, at der er
sommerhuskgbere, der ggr brug af de "nye”
I§negraenser for realkredit, hvor det tilbage i 2017 blev
muligt at 1ane op til 75 % af sommerhusets vaerdi. Vi
kan ogsa se i figur 4, at beldningsgraden springer op i
Igbet af 2017 i kglvandet p& de nye regler.
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Figur 4. Beldningsgraden (LTV) for
sommerhuskgberne er heller ikke steget under
Corona

Kilde: Realkredit Danmark

Det er klart, at det gennemsnitlige realkreditidn har
veeret stigende over de senere ar i takt med, at
sommerhuspriserne har vaeret stigende - det gaelder
b&de fgr og under Corona. Her i farste kvartal 2021
lyder den gennemsnitlige realkreditfinansiering ved
kgb af sommerhus pa taet ved 1,1 mio. kroner. Det er
ikke sikkert, at det deekker den endelige finansiering af
sommerhuset - der kan vaere banklan oven p3
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Tager sommerhuskoberne en storre risiko i
Idnevalget?

Sommerhuskgberne prioriterer i stadig hgjere grad
fastforrentede realkreditldn - helt som vi ogs3 ser pd
ejerboligmarkedet generelt. Naesten 2/3 af
sommerhuskgberne ender med at hjemtage et
fastforrentet 1dn - denne andel var nede pa 56 % i
perioden fra 2017-2019, jf. figur 5. Derved gar
tendensen snarere i retning af gget robusthed i
I&nevalget frem for det modsatte.

Afdragsfriheden har dog haft en svagt stigende
tendens. Helt praecist har 36 % af udldnet til
sommerhuskgb veeret afdragsfrit i perioden fra 2.
kvartal 2020 og frem til nu mod 31 % i arene for. Det
er dog svaert at konkludere, om det er et gget tegn pa
samlet set mere risiko for kgberne - det kraever, at
man har mere indsigt i den samlede privatgkonomi.
Det kan eksempelvis veaere, at kgberne har
bankfinansiering og anvender afdragsfriheden til at
betale hurtigere ned pa denne - eller alternativt
allerede afdrager meget i deres eksisterende ejerbolig.
Under alle omstaendigheder er der ikke tale om en
markant a&ndring i brugen af afdragsfrihed til
sommerhuskgb.
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sommerhuskgbere under pandemien. De 30-39-3rige
star for omtrent 11 % af sommerhuskgbene. Til
gengeeld har "kernekgberne” i alderen 40-49 ar og 50-
59 8r gget deres andel af efterspgrgslen en smule.
Disse to alderssegmenter stdr for henholdsvis godt 30
% og 35 % af efterspgrgslen.

Som tabel 1 dog ogs? afslgrer, er der helt generelt tale
om mindre forskydninger i efterspgrgselsmgnstrene pa
tveers af aldersgrupper. Den gennemsnitlige alder for
en sommerhuskgber er faldet fra 52,1 ar fgr Corona til
51,4 &r under Corona.

Tabel 1. Lidt flere kgbere i aldersgruppen 40-49
ar og 50-59 &r — men ikke store forskelle

2017K4-2019K4 2020K2-2021K1 Difference

18-29 ar 1,7% 1,5% -0,2%
30-39 ar 11,1% 11,0% -0,2%
40-49 ar 29,4% 30,9% 1,5%
50-59 ar 33,9% 35,2% 1,3%
60-69 ar 17,4% 16,4% -1,0%
70+ 6,6% 5,1% -1,4%
Gennemsnitsalder 52,1 51,4 -0,7

Figur 5. Fastforrentede 13n vzelges i hgjere grad i
forbindelse med kgb af sommerhus
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Flere "yngre” kobere pd
sommerhusmarkedet?

Det er ingen hemmelighed, at sommerhusmarkedet i
h@j grad er karakteriseret ved ejere, der er godt op i
drene. Den gennemsnitlige sommerhusejer er saledes i
omegnen af 60 &r. Et oplagt spgrgsmal er dog, om
Corona-krisen har faet flere "yngre” aldersgrupper ind
p& sommerhusmarkedet - i en tid, hvor det er blevet
muligt for mange at kunne arbejde hjemmefra og
samtidig fa lidt mere luft og rum omkring sig.

Ser vi pa aldersgrupperne 18-29 ar og 30-39 ar sa har
der faktisk veeret et marginalt fald i andelen af

Kilde: Realkredit Danmark

Har pandemien f3et flere i de store byer til
at kobe sommerhus?

Indbyggerne i landets store by-omrader star for en
relativ stor del af det samlede kgb af sommerhuse. Det
skal selvfglgelig ses i lyset af, at der bor mange
mennesker her, men ogsd at mange finder det oplagt
at kombinere byliv med mulighed for at komme lidt
vaek og ud i naturen.

I forbindelse med Corona-krisen har der veeret
spekuleret i, om indbyggerne i de store byer har faet
endnu mere appetit p& sommerhusmarkedet for at
komme vak fra smitterisiko i storbyen samt de bedre
muligheder for at bruge sommerhuset mere i en tid
med hjemmearbejdsplads og hjemmeskole.

Vores data viser imidlertid, at det ikke er en relativ
stgrre del af efterspgrgslen efter sommerhuse, der
kommer fra indbyggerne i landets store byer. Over det
seneste &rs tid har Kgbenhavn, Frederiksberg, Aarhus,
Odense og Aalborg stiet for sma 32 % af aktiviteten
p& sommerhusmarkedet. Til sammenligning er
indbyggergrundlaget i gvrigt pd 26 %. Ser man pa
perioden fgr Corona, stod disse omrader for sma 33 %
af sommerhuskgbene. Zoomer vi ind pd Kgbenhavn og
Frederiksberg er konklusionen den samme - et lille
fald i andelen fra 21,7 % til nu 19,9 %, jf. figur 6.



Figur 6. De store byer traekker ikke en stgrre del
af sommerhusefterspgrgslen under Corona
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Kober vi sommerhus i de “samme” omrdder
som tidligere?

Som naevnt stdr indbyggerne i Kgbenhavn og
Frederiksberg for cirka hver femte kgbte sommerhus.
Vi har set lidt naermere p&, om der er sket sendringer i
deres efterspgrgselsmgnster under pandemien - kgber
vi sommerhus i de samme omrader, som vi plejer —
eller er der kommet kortere eller laengere afstand til
sommerhuset.

Fra tidligere undersggelser ved vi, at danskerne i hgj
grad prioriterer geografisk naerhed til sommerhuset, s
man i hgjere grad kan komme hurtigt til og fra
sommerhuset. Derved er det nemmere at bruge
sommerhuset Igbende frem for kun i ferieperioderne.

Dette efterspgrgselsmgnster gaelder i hgj grad ogsa
indbyggerne i Kgbenhavn, hvor i omegnen af 90 % af
sommerhuskgbene placerer sig enten pa Sjeelland eller
pd Lolland-Falster. Det er omtrent samme andel bade
fgr og under Corona, jf. figur 7. Heller ikke her er der
altsd tegn pa et tydeligt skifte i efterspgrgslen.

Dykker man lidt laengere ned i data, kan man se, at
der er en smule forskel i efterspgrgselsmgnstrene,
men det kan i hgj grad ogs8 forekomme som en
konsekvens af det givne udbud pa
sommerhusmarkedet frem for et skifte i praeferencer.
Odsherred har tabt lidt terraen, hvor kommunen i
drene for Corona stod for 27 % af efterspgrgslen mod
nu 20 %. Gribskov er uaendret med i omegnen af 25
% af efterspgrgslen, mens det gvrige Sjeelland og
Lolland-Falster har vundet lidt “markedsandele” p&
bekostning af Odsherred.
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Figur 7. De kgbenhavnske indbyggere kgber
sommerhuse de "sadvanlige” steder
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Storre eller mindre sommerhuse og saelges
der flere billige sommerhuse?

I starten af Corona-krisen var der umiddelbart en
relativ stor fremgang i antallet af billige sommerhuse,
der blev solgt. Det afspejlede sig i prisstatistikkerne,
som ikke korrigerer for hverken kvalitet eller
beliggenheden af de solgte sommerhuse. Derfor
oplevede vi den lidt paradoksale situation, at
efterspgrgslen var tarnhgj samtidig med, at priserne
var faldende. Relativt hurtigt rettede prisstatistikkerne
dog ind og prisstigningstakten gik hastigt i vejret.

Ser vi ind i vores egne data virker det ogsd som om,
at efterspgrgslen p& sommerhusmarkedet ikke er
rettet specifikt ind pa hverken stgrrelse eller det
billigere segment af markedet. I stedet afspejler det i
hgj grad det aktuelle udbud p& sommerhusmarkedet -
et udbud, der er teet p§ historisk lavt, ndr man holder
det op mod den aktuelle handelsaktivitet, jf. figur 8.

Figur 8. Voldsomt dyk i "lagerbalancen” pa
sommerhusmarkedet
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Kilde: Finans Danmark, Boligsiden.dk, Macrobond og Realkredit Danmark
Note: Lagerbalancen satter det aktuelle boligudbud i forhold til den
aktuelle handelsaktivitet. Dermed f8s et mél for, hvor hurtigt “lageret” af
udbudte boliger er solgt ved den givne aktivitet



Andelen af solgte "billige” sommerhuse under 1 mio.
kroner star faktisk for en lavere andel af markedet nu
end fgr Corona, og antallet af kvadratmeter pd de
solgte sommerhuse har vaeret svagt stigende - fra
cirka 90 kvadratmeter til sma 93 kvadratmeter. Denne
stigning kan veere et resultat af flere nybyggede
sommerhuse, der kommer p& markedet, som typisk er
stgrre end den eksisterende boligmasse.

Ingen nye tendenser — kedeligt ja, men
egentlig en god nyhed for markedet

Umiddelbart er det med vores gjne lidt overraskende,
at der ikke er nogen mere tydelige forskelle i
efterspgrgselsmgnstrene p8 sommerhusmarkedet for
og under Corona - ogsa taget i betragtning af den
markante aktivitetsstigning, vi har vaeret vidne til i en
meget usadvanlig tid.

Ikke desto mindre er det med vores gjne en god nyhed
for sommerhusmarkedet i forhold til at vurdere
robustheden af den seneste tids optur. Saerligt i
forhold til, at keberne p8 sommerhusmarkedet
overordnet set synes mindst lige sa robuste gkonomisk
set som tidligere, og at der er en stigende sggning
mod fast rente.

Endeligt er det ogsa vaerd at bide maerke i, at
efterspgrgslen efter sommerhuse synes bredt
funderet, og at det ikke er nye efterspgrgselsmgnstre,
der er dukket op under pandemien, som maske kunne
have vaeret mere eller mindre holdbare over tid. Havde
det eksempelvis vaeret en kraftig gget segning mod
sommerhusmarkedet fra de “yngre” aldersgrupper
eller fra indbyggere i de store by-omrader, s3 ville det
gge risikoen for en tilpasning af efterspgrgslen, ndr
tingene fgr eller siden bliver mere normale og
pandemien er lagt bag os.

Afrundingsvis kan vi henvise til vores nylige
sommerhusanalyse, hvis man gerne vil vide mere om
vores generelle syn pa prisseetningen pa
sommerhusmarkedet. Lees mere her.
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