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e Husprisstigninger pa landsplan pa 3,8% i 2018 — udsigt til yderligere stigninger i 2019 og 2020

o Ejerlejlighedsmarkedet traeder p& bremsen og gar usikker fremtid i mgde

e Fortsat medvind pa markedet for fritidshuse betyder hgjere prisstigninger end for helarsboliger
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Nykredit Markets' aktuelle analyser af boligmarkedet

Nykredits huspristillid
Danskernes tro pa boligprisstigninger er den laveste i 5 ar (Link)

Makroanalyse
2018 bgd pa en opbremsning pa ejerlejlighedsmarkedet (Link)

Nordisk prognose
Opsvinget har toppet (Link)

Nye tider pa boligmarkedet

Pa boligmarkedet har vi i de seneste ar veeret vant til, at ejerlej-
lighedsmarkedet har trukket lsesset, mens markedet for enfami-
liehuse har halset efter. 2018 blev aret, hvor rollerne i hgjere
grad blev byttet om. Udviklingen betyder dog ingenlunde, at al
fremgang pa boligmarkedet hgrer op. Vi mener, at markederne
for enfamilie- og fritidshuse er modne til at overtage placeringen
forrest i feltet og medvirke til fortsat fremgang pa boligmarkedet
de kommende ar.

Ejerlejlighedsmarkedet tager sig en velfortjent slapper
Opbremsningen pa ejerlejlighedsmarkedet sker efter en ar-
reekke med hgje prisstigninger, der siden 2012 har presset pri-
serne i Byen Kgbenhavn op med knap 80%. Det er ganske na-
turligt og en helt sund udvikling, at markedet efter sddan en
sprint puster lidt ud og eventuelt seetter sig en smule.

De hgijere priser har medfart, at faerre kan og vil veere med, da
indkomsterne ikke har fulgt trop. | sig selv medfgrer det en la-
vere efterspgrgsel. At kreditreglerne sa samtidig er strammet,
har betydet, at det er blevet dyrere at lanefinansiere sit bolig-
kgb. Det er endnu en grund til, at feerre kan vaere med, og top-
pen er taget af efterspgrgslen.

Derudover er fordelen ved foraeldrekgb i dag mindre, end den
har veeret de forgangne &r. Her har kreditstramningerne ligele-
des spillet ind, da foraeldrekab oftere er blevet finansieret med
de mere risikable l1an. Denne mulighed er begraenset med god
skik for boligkredit. Samtidig vil nye offentlige vurderinger redu-
cere fordelen ved videresalg til familiemedlem.

De hgjeste priser ser vi i de starste byer, hvor fgrstegangs- og
foreeldrekgbere er overrepraesenteret. Dette kgbersegment er
iszer ramt af de nye kreditregler, da de oftere laner helt op til
greensen af det tilladte. Resultatet er, at handelsaktiviteten er
faldet med 18% i Kgbenhavn og 14% i Aarhus fra 2017 til 2018.

Den lavere handelsaktivitet har medvirket til et gget udbud.
Denne kombination ggr, at vi forventer et prisfald i 2019 pa det
kgbenhavnsk ejerlejlighedsmarked pa 1,9% og 3,6% i Aalborg.
P& landsplan forventer vi en lille prisstigning pa 0,2% i 2019 til-
tagende til 1,1% i 2020.


https://www.mitnykredit.dk/marketsdk/ressourcer/dokumenter/pdf/DNK0124_huspristillid.pdf
https://www.mitnykredit.dk/marketsdk/ressourcer/dokumenter/pdf/DNK0108_udbud_boligsidens_markedsindeks.pdf
https://www.mitnykredit.dk/marketsdk/ressourcer/dokumenter/pdf/DNK1206_nordisk_prognose.pdf

Fortsat fremgang pa robust marked for enfamiliehuse
Udviklingen pa det kgbenhavnske ejerlejlighedsmarked fylder
meget i danskernes bevidsthed, nér de skal vurdere boligmar-
kedet. | forhold til den direkte betydning fylder det uforholds-
maessigt meget, hvilket til dels skyldes mediernes daekning. Der
er dog ogsa direkte sammenhaeng, nar kabenhavnere med fri-
veerdier fra ejerlejligheder skifter lejligheden ud med et hus. Her
lafter friveerdien kgbekraften, og dermed ser vi de beramte
ringe i vandet p& boligmarkedet, hvor prisstigninger breder sig
ud i landet. Samtidig betyder de hgje priser i Kgbenhavn, at
feerre kan vaere med pa det marked. Det er med til at |gfte akti-
viteten p& de mindre dyre omrader af det sjeellandske boligmar-
ked.

Trods vores vurdering, at Kgbenhavns ejerlejlighedsmarked
star over for et prisfald i den kommende tid, mener vi ikke, at
den kabenhavnske generator Igber tar for breendstof. Godt nok
stiger priserne ikke leengere med 10% arligt, men i lyset af pris-
stigninger p& naesten 80% de seneste seks ar vil der fortsat
veere kgbenhavnske ejerlejlighedsejere med betydelige for-
muer, der har mulighed for at omsaette friveerdien til en bolig i
omegnen af Kgbenhavn. Samtidig er de godt polstret til at klare
et mindre prisafslag ved et eventuelt lejlighedssalg.

Boligmarkedet uden for hovedstaden er de seneste ar kommet
op i en kadence, hvor aktivitetsniveauet i hgjere grad kan besere
sig selv uden yderligere assistance fra Kabenhavn. Det ses
blandt andet pa Nordsjeelland, hvor en tilbagegang pa 10% i
handelsaktiviteten vil betyde, at den ender pa 2015-niveau,
hvor priserne steg med mere end 7%. Der skal i vores optik et
kraftigt prisfald til, far opbremsningen pa det keabenhavnske
ejerlejlighedsmarked traekker udviklingen pa resten af Sjeelland
ned. Det er en risiko, men det er ikke vores hovedscenarie.

Med til at holde handen under handelsaktiviteten er en fortsat
optimisme p& boligmarkedet og i dansk gkonomi generelt. Be-
skeeftigelsen stiger i en stadig starre del af landet. Det giver
flere mulighed for at fa realiseret nye boligdrgmme, hvilket szet-
ter gang i bade udbuddet og efterspargslen. Endelig er renteni-
veauet fortsat lavt og giver mulighed for billig finansiering af bo-
ligkab.

Fortsat medvind til sommerhusene

Fra politisk side har man veeret flittig giver af kunstigt &ndedraet
til markedet for sommerhuse. Det har veeret med til at |afte et
marked, der i forvejen er begunstiget fra flere sider. Hgjkonjunk-
tur i dansk gkonomi giver flere lyst og rad til at kabe et sommer-
hus, der ma betragtes som et luksusgode. Samtidig betyder re-
kordmange overnatninger, at der gennem udlejning er en rigtig
god mulighed for et gkonomisk tilskud til finansieringen.

Handelsaktiviteten tog et mindre dyk gennem 2018, men ligger
stadig pa det hgjest niveau siden 2006, nar man ser bort fra
2017. Den ggede aktivitet har skubbet priserne i vejret med 4-
5% de seneste ar. Det kommer pa ryggen af en stort set flad
prisudvikling i fem &r. Et stort udbud er imidlertid med til at
holde snor i prisstigningerne, og vi forventer derfor moderate
prisstigninger pa 3,2% i ar aftagende til 2% i 2020.
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Anm.: Kgbenhavn er landsdelene Byen Kgbenhavn og Kgbenhavn
omegn bestéende af 13 kommuner. Byen Kgbenhavn bestar af
kommunerne Kgbenhavn, Frederiksberg, Drager og Tarnby.
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Anm.: @stjylland bestar af 11 kommuner afgreenset af Randers
mod nord, Silkeborg mod vest og Hedensted mod syd.
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Fyn har 10 kommuner.
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Nordjylland har 11 kommuner, inklusive Mariager-Fjord, Vesthim-
merland, Morsg og Thisted mod syd.
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Vest- og Sydsjeelland har 12 kommuner pa Sjeelland og Lolland-Fal-

ster. Sjeelland er afgraenset ved den gstlige side af Odsherred, Hol-
beek og Ringsted samt den nordlige side af Faxe og Stevns.
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Vestjylland har otte kommuner syd for Limfjorden og er afgraenset
af Viborg og lkast-Brande mod gst samt Herning og Ringkagbing-
Skjern mod syd. Sydjylland har 12 kommuner afgreenset af Varde,
Billund og Vejle mod nord.
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@stsjeelland omfatter Roskilde, Lejre, Greve, Solrgd og Kage.
Nordsjeelland har 11 kommuner gst for Isefjorden og er afgraenset
af den sydlige side af Frederikssund, Egedal, Furesg og Rudersdal.
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