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Fremgang pa boligmarkedet i landdistrikterne

Boligmarkedet har generelt varet i fremgang over de senere &r, og selv om bedringen isar har veeret
koncentreret omkring de sterste by-omrader, sa forsterkes tendensen i gjeblikket til, at bedringen
péa boligmarkedet spreder sig ud. I henhold til den nyligt offentliggjorte boligmarkedsstatistik fra
Realkreditforeningen for 2. kvartal, var huspriserne stigende i forhold til 1. kvartal i alle 11
landsdele i Danmark og i hovedparten af landets kommuner.

Vi har dykket lidt leengere ned i statistikken for at se, om bedringen pé& boligmarkedet ogsé er
begyndt at bide sig fast i landdistrikterne. Netop landdistrikterne har politisk varet meget i fokus
efter nogle svaere ar med faldende boligpriser, lav gkonomisk aktivitet og faldende befolkningstal.
Konklusionerne er som fglger:

e Handelsaktiviteten i landdistrikterne har varet i fremgang siden den bundede i slutningen
af 2011. Fremgangen tog iser fart i slutningen af 2014 og ind gennem 2015. Set siden
bunden har aktiviteten lgftet sig med mere end 40 %, og er i dag tilbage pd omtrent det
gennemsnitlige niveau for perioden 2004-2016. Ser vi isoleret p& udviklingen over det
seneste ar, har fremgangen varet noget sterkere i landdistrikterne sammenlignet med
landet som helhed, og ser vi eksempelvis pa Storkgbenhavn, har der ligefrem veeret et fald
i antallet af bolighandler.

e  Huspriserne i landdistrikterne bundede ud i lgbet af 2014, og har siden lgftet sig med mere
end 10 %. Prisfremgangen er dog skragbelig, og der er stadig mange boligejere, som fortsat
sidder tilbage med et stort formuetab i boligen. Nér det er sagt, endrer det dog ikke glaeden
ved, at der trods alt nu er mildere vinde, der blaeser over boligmarkedet i landdistrikterne.

e De mildere vinde over boligmarkedet i landdistrikterne skyldes en kombination af flere
elementer. Farst og fremmest understgtter de lave renter boligmarkedet, og stigende
beskaftigelse i hovedparten af landet treekker i samme retning. Det er saledes ikke kun
nok, at det er billigt at finansiere sit boligkeb — man skal ogsa have tillid til den
gkonomiske fremtid fgr, at man har lyst til at give sig i et kast med et boligkeb. Endeligt
tyder meget pa, at landdistrikterne nu ogsd nyder gavn af de seneste ars kraftige
boligprisstigninger i de starre by-omrader, da flere har faet appetit pa at sgge lidt vaek for
at skabe mere luft i den private gkonomi.

e De lave renter og en fortsat stigende beskeftigelse ventes ogsa at veare pa agendaen ind
gennem 2017. Der synes derfor at vaere grobund for fortsat behersket optimisme pa
boligmarkedet i landdistrikterne. Den seneste tids diskussioner om fremtidens
boligbeskatning skaber usikkerhed i gjeblikket, men det er efter alt at demme ikke noget,
der bgr fa den store effekt pa boligmarkedet i landdistrikterne.
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D/a n m a rk Hvordan definerer man landdistrikterne?
| farste omgang kan man altid diskutere, hvordan man skal definere landdistrikterne. Det er der intet
rigtigt svar pd, men det er oplagt at tage fat i de gkonomiske vismands definition. | deres
vismandsrapport fra foraret 2015 definerer de ”yderomrader” — det vi her kalder landdistrikter - til
at veere kommuner, hvor medianborgeren har mere end en halv times karsel til centrum af en by
med mere end 45.000 indbyggere.

Med udgangspunkt i denne definition betyder det, at 35 ud af 98 kommuner far betegnelsen som et
landdistrikt, og at knap 1,5 mio. mennesker bor i disse omrader. Omraderne er med vismandenes
ord kendetegnet ved lavere gennemsnitlige indkomster, relativt feerre unge og relativt flere sldre,
flere i den arbejdsdygtige alder, der star uden for arbejdsmarkedet, og endeligt at befolkningstallet
er faldet de senere ar, mens det er steget i resten af Danmark.

I parentes bemarket, er det dog verd at have med i baghovedet, at en opgerelse af landdistrikter
med udgangspunkt i kommunedata ogsa har sine udfordringer. Der kan saledes veere store forskelle
p& udviklingen pd boligmarkedet inden for en given kommune eller endda indenfor et given
postnummer.

Stor fremgang i handelsaktiviteten pa boligmarkedet i landdistrikterne

Starter vi med at se pa udviklingen i handelsaktiviteten pa boligmarkedet, kan vi konstatere, at der
har veeret en tydelig fremgang i landdistrikterne over de senere ar. Aktiviteten er nu tilbage pa det
gennemsnitlige niveau for perioden fra 2004-2016 — og endda et lille ngk over. Handelsaktiviteten
bundede tilbage i 2011/2012, og siden da er aktiviteten i landdistrikterne samlet set steget med hele
42 %.

Den positive udvikling har dermed varet i gang i snart 5 ar, men iszr fra slutningen af 2014 og ind
gennem 2015 kom der for alvor mere skub under kedlerne. Over det seneste ar er handelsaktiviteten
steget med 8,9 % i landdistrikterne, mens fremgangen “’kun” har varet pa 2,3 % pa landsplan og en
tilbagegang med 4,4 % i Storkgbenhavn, jf. nedenstaende figur 1.

Figur 1: Udviklingen i handelsaktiviteten i landdistrikterne, Storkebenhavn og Danmark
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Kilde: Realkreditforeningen og egne beregninger
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D/a nm a rl( Trods en mere gunstig udvikling i handelsaktiviteten i landdistrikterne over det seneste ars tid, er
aktiviteten stadig generelt hgjere pé landsplan — trukket op af udviklingen i de stgrre by-omrader.
Vi ser ogsa ud fra figur 1, at aktiviteten er endnu hgjere i Storkebenhavn set i forhold til udviklingen
fra 2004-2016. Helt preecist er aktiviteten af solgte parcelhuse, ejerlejligheder og fritidshuse 33 %
over det gennemsnitlige niveau fra 2004-2016 i Storkgbenhavn. P& landsplan hedder tallet 13 % og
i landdistrikterne cirka 1 %.

Stigende handelsaktivitet har ogsa smittet positivt af pa prisudviklingen

Den positive udvikling i handelsaktiviteten spores ogsa pa prisudviklingen pd parcelhuse i
landdistrikterne. Huspriserne bundede saledes ud i 2014, og er siden da steget med godt 13 % - béade
hvis man ser pa den gennemsnitlige kvadratmeterpris over de 35 kommuner, som udger
“landdistrikterne” eller alternativt ser p& udviklingen i median-veerdien pa tveers af de 35 kommuner.
Ser vi blot pa udviklingen over det seneste ars tid har prisstigningerne vearet pa mellem 5-6 % alt
afhaengig af opgarelsesmetoden.

Figur 2: Stigende huspriser i landdistrikterne siden 2014
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Kilde: Macrobond, Realkreditforeningen og egne beregninger

Fremgangen pa boligmarkedet i landdistrikterne er stadig skrgbelig, og der er ogsa tale om, at
huspriserne er et godt stykke vej fra tidligere topniveauer. Der sidder med andre ord fortsat mange
boligejere med store formuetab pa boligen trods den seneste tids prisfremgang. Huspriserne i
landdistrikterne er i omegnen af 15-20 % fra tidligere pristop, jf. figur 2.

Forskelle pa tvaers af kommunerne — stadig udfordringer pa dele af boligmarkedet

Selv om prisstigningstakterne lyder imponerende ved farste gjekast, er der imidlertid ogsd nogle
forbehold, der er veerd at have med i baghovedet. For det farste er der tale om markante forskelle i
prisudviklingen pa tvaers af de 35 kommuner, som indgar i vismeendenes definition af
landdistrikterne. Der er pa ingen made tale om en homogen masse. Det viser figur 3 med al
tydelighed. Her ses det, at der over det seneste ars tid har veeret betydelige prisfald i eksempelvis
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D/a nm a rl( Skive, Thisted, og Frederikshavn, mens der har veeret prisstigninger pa mere end 30 % i kommuner
som Samsg, /rg og Morsg.

De store prisudsving i den ene eller anden retning skal man som altid tage med et gran salt, nar vi
snakker regionale boligprisdata. Data korrigeres séledes ikke for kvaliteten og beliggenheden af de
handlede boliger, og med traditionelt et begraenset antal handler pd kommunebasis kan det give
anledning til meget "statistisk stgj" i tallene. Tallene understreger dog ogsé den fgrnaevnte pointe
om, at fremgangen pa boligmarkedet i landdistrikterne er skragbelig. Der er fortsat udfordringer pa
boligmarkedet i flere omrader af landet — selv om tendensen gar i den rigtige retning helt generelt,
og at landdistrikterne under ét oplever stigende boligpriser.

Figur 3: Store prisforskelle p& kommunebasis mellem landdistriktskommuner

:(5) % y/y, prisudvikling p& parcelhuse 2016K2
30
25
20
15

AT
5

|IIIIIIII||--_
1]

TR nnngj
-5

-10
-15
-20
32 0P NPT YO PR YRS PR SELSEREBRYTS
EM 52 - RBo0Lg00F8ROCE3IES5558C0329903305£nwm
s SELGSE b s gs2ERcs2EignEReREs
9] I23cEc8E> 00 FTTPoamg9FETND Voo £Y
IIS>s nw o €0 = con 2 0 ) o €T =
=T S © T £ < a (] c
® O ST <t ez ] £ £S5 [}
N n o £ 3 = °
S E 2 L @
= 3 Q n 4
=] (U X [
g =)
9 c
(-3

Kilde: Realkreditforeningen og egne beregninger

Iszr tre faktorer driver den positive udvikling i landdistrikterne i gieblikket

Bedringen pa boligmarkedet i landdistrikterne skyldes en kombination af tre elementer. For det
farste smitter de meget lave renter positivt af pa boligmarkedet i hele landet. For det andet er det
gkonomiske klima blevet fortsat bedre, og det gkonomiske opsving har ogsa i stigende grad bredt
sig ud til alle landets regioner. Det kommer iser til udtryk ved en stigende beskeftigelse i
hovedparten af landet, jf. figur 4, mens selve den gkonomiske veekst stadig ikke er serlig prangende.

For det tredje understattes tendensen af, at der har veeret ganske peane prisstigninger i flere af de
starre by-omrader de senere ar, og det satter sine spor pa tvars af landet. Eksempelvis betyder de
senere ars store prisstigninger i kebenhavnsomradet, at flere nu i hgjere grad overvejer, at kebe
bolig lidt lengere vek fra Kgbenhavn for at spare pd de samlede boligudgifter i
husholdningsbudgettet. Vi ser ogsa i de seneste tal, at nettotilflytningen til Kgbenhavn er gaet ned i
gear, som fglge af, at flere flytter veek fra Kgbenhavns Kommune til andre kommuner end tidligere.
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D/an ma I'I( Indbyggerantallet fortsetter dog stadig med at vokse ganske pant i Kgbenhavn som fglge af et
stigende fadselsoverskud og nettoindvandring.

Figur 4: Fremgang i beskeftigelsen pa tvaers af landet
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opfordring til at kabe eller selge obligationer eller i gvrigt optage realkreditlan. Publikationens informationer,
beregninger, vurderinger og sken treeder ikke i stedet for kundens egen vurdering af, hvorledes der skal disponeres.
Efter Realkredit Danmarks opfattelse er publikationen korrekt og retvisende. Realkredit Danmark pétager sig dog

ikke noget ansvar for publikationens ngjagtighed og fuldkommenhed eller for eventuelle tab, der falger af dispositioner
foretaget pa baggrund af publikationen.



