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1. Indledning / problemstilling

Siden 2021 har renteniveauet varet stigende efter en leengere periode med historisk lave
renter!. Denne udvikling har haft stor betydning for boligmarkedet, hvor
finansieringsomkostninger spiller en central rolle for husholdningers mulighed for at kebe
bolig. Nar renten stiger, oges de manedlige ydelser pd boliglin, hvilket reducerer

husholdningernes radighedsbeleb og dermed deres kabekraft pa boligmarkedet?.

Boligmarkedet er i hoj grad drevet af efterspergslen fra husholdninger, og @ndringer i
husholdningernes ekonomiske situation kan derfor have stor betydning for bade boligpriser
og antal handler. Dog pévirkes alle husholdninger ikke ens af rentestigningerne. Forskelle i

indkomst betyder, at husholdninger pdvirkes forskelligt af rentestigningerne.

Det er derfor relevant at undersege, hvordan renteeendringer konkret pavirker forskellige
typer husholdninger, og hvordan dette afspejles 1 deres boligeftersporgsel. Ved at opstille
modelhusholdninger kan analysen fokusere pd sammenhangen mellem rente, rddighedsbelab

og boligvalg for husholdninger med forskellige skonomiske karakteristika.

Pa den baggrund kan projektet belyse, hvor felsom boligefterspergslen er over for
rente@ndringer, samt hvordan denne felsomhed varierer mellem husholdningstyper. Dette
giver en mere nuanceret forstaelse af, hvordan renten pavirker husholdningers gkonomiske

beslutninger pd boligmarkedet.

2. Problemformulering

Hvordan pévirker stigende renter husholdningers boligefterspergsel, og i hvilken grad varierer

denne pavirkning mellem forskellige husholdningstyper?

' Madsen, T. (2025, 19. september). Renteudviklingen 2021-2025: En tur i rutsjebanen. DM&E.
2 Levring, P. (2023, 28. november). Hoj indtjening kan modgd ogede risici i bankerne. DANMARKS
NATIONALBANK.
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3. Undersporgsmal

- Hvordan har renteudviklingen pavirket boligmarkedet i Danmark siden 20217
- Hvordan pavirker renten husholdningers l&neomkostninger og ménedlige
boligydelser?

- Hvordan pévirker renten husholdningers maksimale 1&nebelob og radighedsbelob?

4. Afgraensning

Projektet afgraenses til en mikroskonomisk analyse af, hvordan rentestigninger pavirker
husholdningers boligefterspergsel. Fokus er pd individuelle husholdninger frem for

overordnede udviklinger pd boligmarkedet.

Analysen tager udgangspunkt i tre modelhusholdninger, som reprasenterer forskellige
okonomiske situationer. Disse modelhusholdninger er forenklede og bygger udelukkende pa
antagelser om indkomst og familiesammensatning. Resultaterne kan derfor ikke
generaliseres til alle husholdninger, men anvendes til at illustrere ekonomiske sammenheange

og hvordan husholdninger pdvirkes forskelligt.

Der ses udelukkende pa ejerboliger, og lejeboligmarkedet inddrages ikke. Derudover
fokuseres der kun pd rentens betydning for boligeftersporgslen, mens andre faktorer, som

forventninger til fremtidige boligpriser, ikke analyseres.

Projektet inddrager ikke institutionelle eller politiske forhold, sdsom boligskatter, regulering

eller @ndringer i kreditlovgivning.

Endelig baseres analysen pa statiske beregninger, hvor der ikke tages hejde for dynamiske

effekter over tid, sdsom @ndringer i1 indkomst eller renteforventninger.
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5. Metode

Dette projekt anvender en mikrogkonomisk, kvantitativ metode med fokus pa at analysere,
hvordan renteendringer pavirker husholdningers boligefterspergsel og kebekraft. Der
arbejdes i projektet med opstillede modelhusholdninger, som geor det muligt at isolere
sammenhangen mellem rente og maksimal boligpris pé tvars af husholdninger med

forskellig indtaegt.

Analysen er deskriptiv og modelbaseret og tager udgangspunkt i simple ekonomiske
antagelser. Data anvendes primart som baggrundsviden, sdsom gennemsnitsindkomster og
renteudvikling pé boligmarkedet i Danmark, mens selve analysen bygger pd beregninger og

teoretiske sammenhange.

Analysen bygger pa en deduktiv tilgang, hvor eksisterende ekonomisk teori anvendes som
udgangspunkt for at forklare og analysere empiriske observationer pd boligmarkedet. Frem
for at udvikle teori pd baggrund af indsamlede data tager undersogelsen afsat i etablerede
mikrogkonomiske teorier og modeller, som anvendes til at fortolke de observerede

sammenhange mellem renter og husholdningers adferd pa boligmarkedet.

Der inddrages mikrogkonomiske teorier sdsom udbuds- og efterspergselsmodellen, consumer
choice-teori og begrebet renteelasticitet. Udbuds- og efterspergselsmodellen anvendes til at
belyse, hvordan @ndringer i renteniveauet kan pavirke den samlede eftersporgsel efter boliger
og dermed markedets ligevaegt i form af priser og omsatning. Consumer choice-teori
anvendes til at forstd husholdningers boligvalg som et resultat af nyttemaksimering under en

budgetrestriktion.

Analysen kombinerer dermed gkonomisk teori med numeriske beregninger for at skabe en

forstéaelse af, hvordan rentezendringer pavirker husholdningers beslutninger pé boligmarkedet.
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5.1 Validitet og reliabilitet

Projektets validitet vurderes ud fra, i hvilken grad modellen belyser ssmmenhangen mellem
renteendringer og husholdningers boligeftersporgsel. Ved at anvende modelhusholdninger og
ens beregningsforudsatninger skabes et klart grundlag for at analysere rentens betydning
isoleret. Modellen har derfor en vis intern validitet, da den tydeligt viser ssmmenhangen
mellem rente, rddighedsbelab og lanekapacitet. Samtidig er den eksterne validitet begranset,
da virkelige husholdninger varierer betydeligt i forhold til opsparing, geeld, boligpraferencer

og kreditvurdering. Resultaterne kan derfor ikke generaliseres direkte til alle husholdninger.

Projektets reliabilitet vurderes som relativt hej, da beregningerne bygger pa faste
forudsaetninger og ens skonomiske modeller for alle husholdningstyper. Beregningerne vil
derfor kunne reproduceres ved brug af samme data og forudsatninger. Reliabiliteten
begranses dog af, at flere af modellens antagelser bygger pa forenklinger, herunder faste
andele til ovrige udgifter og ens finansieringsvilkar, som ikke nedvendigvis afspejler

virkeligheden.

6. Redegorelse

6.1 Rentens pavirkning pa boligomkostninger og boligfinansiering

Renten er en central faktor i husholdningers boligfinansiering, da den udger prisen for at ldne
kapital til et boligkeb. Nér en husholdning finansierer en bolig gennem et realkreditlén, bestir
den manedlige ydelse typisk af to hovedelementer, renter og afdrag. Afdraget reducerer selve
restgeelden over tid, mens renten er betaling for retten til at ldne kapitalen og dermed afspejler

lanets finansieringsomkostning.

Renten fastsattes som en procentsats af den udestdende gald, hvilket betyder, at
renteudgiften er hgjere i starten af lanets lgbetid, hvor galden er storst. Dermed har renten en
direkte indvirkning pa husholdningens samlede boligomkostninger og dermed pa storrelsen af

den ménedlige ydelse.

Da boligkeb i hej grad er geldsfinansieret, far selv smé @ndringer i renten en betydelig effekt

pa de samlede finansieringsomkostninger. En stigning i renten gger den del af ydelsen, der
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gér til betaling af kapitalens pris, hvilket reducerer husholdningens disponible indkomst og
dermed dens ekonomiske radderum. Omvendt vil et fald i renten reducere de lobende

renteudgifter og dermed oge husholdningens kebekraft pa boligmarkedet.

Renten fungerer derfor ikke blot som en teknisk del af laneydelsen, men som en afgerende
prisparameter, der direkte pavirker, hvor stor en bolig husholdningen har mulighed for at

finansiere inden for sin budgetrestriktion?.

6.2 Ridighedsbelob

Rédighedsbelabet er det belab, husholdningen har tilbage efter betaling af faste udgifter,
herunder boligudgifter. Det udtrykker dermed den ekonomiske ramme for ovrigt forbrug og

opsparing®.

I en mikrogkonomisk sammenhang kan husholdningens beslutninger om boligvalg forstés
gennem budgetrestriktionen. Néar renten stiger, oges de faste boligudgifter, hvilket reducerer
radighedsbelobet. Dette betyder, at budgetrestriktionen strammes, og husholdningen fér ferre

muligheder i sit valg af bolig.

Konsekvensen er, at husholdninger enten ma reducere sterrelsen pa deres boligkeb, vaelge en

billigere bolig eller i nogle tilfeelde helt udskyde boligkabet.

6.3 Boligefterspeorgsel

Husholdningers eftersporgsel efter bolig athaenger af deres ekonomiske rdderum, herunder
indkomst og omkostningerne ved finansiering. Nar renten stiger, oges de manedlige udgifter
forbundet med boliglan, hvilket reducerer husholdningens disponible rddighedsbelab. Dette
betyder, at husholdningens budgetrestriktion strammes, og at deres mulighed for at

eftersporge bolig mindskes>.

3 Realkreditldn: Sadan fungerer det. (2026, 14. marts). Boligklarhed.
* Gode rad til dig, der er forstegangskober: Radighedsbelob. (s.d.). AL Sydbank.
3 Eftersporgselskurve: Hvad er en eftersporgselskurve?. (2022, 11. januar). Dinero.
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Den lavere boligeftersporgsel kan komme til udtryk gennem flere konkrete tilpasninger i
husholdningernes adfaerd pa boligmarkedet. Nar rentestigninger reducerer husholdningernes
lanekapacitet og disponible indkomst, bliver budgetrestriktionen strammere, hvilket betyder,

at den oprindelige boligeftersporgsel ikke leengere kan realiseres.

I praksis vil husholdninger derfor ofte substituere mod billigere boliger for at tilpasse sig de
nye gkonomiske rammer. Det kan indebere, at de valger boliger i lavere prisklasser, hvor
den samlede kebspris og dermed finansieringsbehovet er mindre. Alternativt kan
husholdninger reducere boligsterrelsen, fx ved at veelge faerre kvadratmeter eller boliger med

mindre plads, hvilket direkte mindsker bade kebspris og lebende omkostninger.

7. Analyse

7.1 Okonomisk forklaring af efterspergsel, udbud mm.

Boligmarkedet kan analyseres ved hjelp af klassisk teori om udbud og efterspergsel, hvor
boligpriserne bestemmes gennem samspillet mellem husholdningernes efterspergsel efter

boliger og det eksisterende udbud af boliger.

Udbud og efterspargsel udger de grundleeggende mekanismer for prisdannelsen i et marked
og er derfor centrale begreber i analysen af boligmarkedet. Efterspergslen efter boliger kan
defineres som summen af alle potentielle keberes villighed og ekonomiske evne til at kebe
boliger ved forskellige prisniveauer. Efterspargselskurven er typisk faldende, hvilket
afspejler, at en hgjere boligpris reducerer antallet af husholdninger, der enten har rad til eller
onsker at kebe en bolig. Dette er serligt udtalt pa boligmarkedet, hvor keb ofte er sterkt

athangige af lanefinansiering.

Udbuddet af boliger beskriver derimod salgernes villighed til at stille boliger til radighed pa
markedet ved forskellige prisniveauer. Udbudskurven er typisk stigende, idet hgjere
boligpriser gger incitamentet til at seelge eksisterende boliger samt til at ivaerksatte
nybyggeri. Pa lengere sigt kan hejere priser séledes fore til en gget boligmasse, mens
udbuddet pa kort sigt er relativt uelastisk, da det tager tid at opfere nye boliger, og

eksisterende boliger ikke umiddelbart kan @ndres i antal.
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Markedsligevagten opstar i skaeringspunktet mellem udbuds- og efterspergselskurven, hvor
den meangde boliger, keberne ensker at eftersperge, svarer til den mangde, selgerne
udbyder. Ligevegtsprisen afspejler saledes en situation, hvor der hverken er
overskudseftersporgsel eller overskudstilbud. Hvis markedet befinder sig uden for ligevaegt,
vil prisjusteringer typisk bringe det tilbage mod ligevaegt gennem @ndringer 1 akterernes

adfeerd.

Pa boligmarkedet er eftersporgslen sarligt folsom over for @ndringer i renteniveauet, da langt
de fleste boligkeb finansieres gennem realkredit- eller banklén. Renten pévirker direkte de
ménedlige ydelser pa et lan og dermed husholdningernes disponible indkomst og
lanekapacitet. En stigning i renten medforer, at finansieringsomkostningerne ved at eje en
bolig ages, hvilket reducerer husholdningernes maksimale 1dnebelob og dermed deres
betalingsvillighed. Dette resulterer i et fald i efterspergslen efter boliger, hvilket i en klassisk
udbuds- og efterspergselsmodel illustreres ved en venstreforskydning af

efterspargselskurven.

Samlet set indebaerer en rentestigning typisk, at efterspergslen efter boliger reduceres relativt
hurtigt, mens udbuddet kun tilpasser sig gradvist. Dette medforer et nedadgaende pres pa
boligpriserne og et fald i antallet af gennemforte handler. Den preacise effekt athaenger dog af
markedsforholdene, herunder forventninger til fremtidige priser, indkomstudvikling og
regulering, hvilket understreger, at boligmarkedet ikke alene kan forklares ved den simple

udbuds- og efterspergselsmodel, men at denne model udger et centralt udgangspunkt.
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7.1.1 Venstreforskydning af efterspergselskurven

Figur 1 til venstre illustrerer en
klassisk udbuds- og
eftersporgselskurve for
boligmarkedet samt hvordan en
rentestigning pavirker
markedsligevagten®.
Udbudskurven (U) og
efterspergselskurven (E)

skeerer hinanden 1
El

markedsligevagten, hvor

M ligevaegtsprisen (P) og den

Figur 1: Udbud- og efterspergskurve

(Kilde: Moodle - med egne tilfojelser) omsatte maengde boliger (M)

fastleegges. Udbudskurven viser, at boligejere generelt er mere villige til at selge ved hejere
priser, mens eftersporgselskurven afspejler, at husholdningers efterspargsel efter boliger

typisk falder, nar boligpriserne stiger.

Den fuldt optrukne efterspargselskurve (E1) reprasenterer den oprindelige markedssituation
for rentestigningen, mens den stiplede kurve (E2) viser markedet efter en stigning i renten.
Rentestigningen gger husholdningernes finansieringsomkostninger, hvilket reducerer deres
lanekapacitet og samlede kebekraft. Som folge heraf falder efterspergslen efter boliger ved
alle prisniveauer, hvilket grafisk kommer til udtryk ved en venstreforskydning af

efterspargselskurven.

Udbudskurven antages i denne sammenhang at vaere uaendret pa kort sigt, hvilket afspejler
boligmarkedets treeghed, da den eksisterende boligmasse ikke umiddelbart kan tilpasses
@ndrede markedsforhold. Den reducerede efterspergsel medferer, at markedsligevagten
forskydes fra det oprindelige ligevaegtspunkt (E1) til et nyt ligevaegtspunkt (E2). Dette

indebarer bade et fald i ligevagtsprisen og en reduktion i den omsatte mangde boliger.

6 Moodle, introduktion til mikrogkonomi (PowerPoint - samfundsekonomi 2. semester) - Med egen indsat
E2-linje
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Udviklingen kan analytisk forklares ved, at renten fungerer som en central determinant for
boligeftersporgslen, idet @ndringer i renteniveauet direkte pavirker de manedlige ydelser pa
boliglan. Selv mindre rentestigninger kan derfor have betydelige konsekvenser for
eftersporgslen. Figuren understetter dermed den gkonomiske sammenhaeng mellem renter og
boligmarkedet, hvor stigende renter laegger et nedadgiende pres pa boligpriserne og reducerer

aktiviteten pa markedet.

Eftersporgsel efter boliger:

Eftersporgslen efter boliger athanger af en raekke faktorer, hvoraf de vigtigste er

husholdningernes indkomst, renteniveauet og forventninger til fremtidige boligpriser’.
Eftersporgslen efter boliger kan overordnet beskrives som en funktion og kan udtrykkes som:
E=f(p,y, 1,1

p = Boligens pris

y = Indkomst

r = Rente

f = Forventninger til fremtidige boligpriser og ekonomiske forhold

Funktionen illustrerer, at boligeftersporgslen péavirkes af flere samtidige faktorer. En hojere
indkomst vil som udgangspunkt ege husholdningernes mulighed for at kebe bolig, mens
stigende boligpriser reducerer efterspargslen gennem lavere kebekraft. Forventninger spiller
ligeledes en vigtig rolle; hvis husholdninger forventer stigende boligpriser eller gunstige

okonomiske forhold, kan det gge incitamentet til boligkeb allerede i dag.

7 Andersen, J. & Keiding, H. (s.d.). Introduktion til Nationalekonomi. Kebenhavns Universitet -
Okonomisk institut.
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Hvis man ensker at analysere sammenhangen mere pracist, kan man anvende en forenklet

lineeer model:
ME=a-b*p-c*r+d*y
ME = Mangde efterspurgt

a = Konstantled

b = Felsomhed over for boligpris
¢ = Folsomhed over for rente

d = Felsomhed over for indkomst

Fortegnene angiver ssmmenh@ngenes forventede retning. En stigning i1 boligprisen (p)
reducerer den efterspurgte mengde, da boliger bliver relativt dyrere. Tilsvarende vil en
stigning i renten (7) reducere efterspergslen ved at gge finansieringsomkostningerne.
Omvendt forventes stigende indkomst () at ege efterspergslen, da husholdningerne opnar

storre ekonomisk kapacitet til boligkeb.

I et udbuds- og efterspergselsperspektiv vil en rentestigning derfor typisk medfere en
venstreforskydning af efterspergselskurven, hvilket resulterer i lavere boligefterspergsel og

potentielt lavere boligpriser og faerre handler pa markedet, som beskrevet i figur 1.

Eftersporgslen kan ogsa analyseres gennem begrebet priselasticitet. Boligefterspergslen er
typisk relativt uelastisk pa kort sigt, da bolig betragtes som et nedvendighedsgode, og
husholdninger derfor har begrensede muligheder for hurtigt at &ndre boligforbrug. Pa
leengere sigt bliver eftersporgslen derimod mere elastisk, fordi husholdninger gradvist kan

tilpasse deres boligvalg gennem flytning, andret boligsterrelse eller valg af billigere boliger®.

8 Priselasticitet — Hvad er priselasticitet?. (2022, 6. maj). Dinero.
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Udbud af boliger:

Udbuddet af boliger bestemmes primert af eksisterende boligmasse og af nybyggeri. P4 kort
sigt vil udbuddet derfor vaere relativt fast eller uelastisk, da det tager tid at opfere nye boliger,

og eksisterende boliger ikke umiddelbart kan @ndres.

Pé leengere sigt kan udbuddet tilpasse sig gennem gget byggeri, hvis boligpriserne er
tilstreekkeligt hoje til at gore det rentabelt for entreprenerer og boligudviklere at opfore nye
boliger. Renten pavirker ogsa udbuddet indirekte, da hejere renter oger

finansieringsomkostningerne for boligudviklere, hvilket kan dempe byggeriet.

Udbudssiden indgér som en del af den teoretiske forstdelse af boligmarkedet, men analyseres
ikke yderligere i projektet. Da boligudbuddet pa kort sigt er relativt fast, vurderes
renteendringernes mest direkte effekt at vaere pa eftersporgselssiden gennem
husholdningernes finansieringsomkostninger og kebekraft. Projektet fokuserer derfor primaert

pa efterspergselsmekanismer frem for markedets samlede ligevaegtstilpasning.

7.2 Statistikker over rentestigninger og bolighandler

Dette afsnit praesenterer udviklingen i renten og boligsalget i Danmark siden 2021. Formélet
er at skabe et overblik over de overordnede tendenser, som danner grundlag for den

efterfolgende analyse af ssmmenhangen mellem renter og boligefterspargsel.
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Effektiv rente inkl. bidrag pa udestaende indenlandsk udlan fra
realkreditinstitutter, pct.

— - 1100: Ikke-finansielle selskaber
— - - 1410: Husholdninger - personligt ejede virksomheder
—— - -1430: Husholdninger - lanmodtagere, pensionister mv.

Figur 2: Udvikling i den gennemsnitlige effektive realkreditrente
(Kilde: Danmarks Statistik)

Figur 2 viser udviklingen i den gennemsnitlige effektive realkreditrente inklusiv bidrag for
husholdninger i Danmark®. Udviklingen viser, at realkreditrenterne i Danmark steg betydeligt
fra 2022 efter en leengere periode med lave renter. Den effektive rente for husholdninger steg
markant i lebet af 2022 og 2023 fra omkring 1,5 % til over 3 %.
Finansieringsomkostningerne ved boligkeb er blevet vasentligt hgjere, og det reducerer
husholdningernes rddighedsbelab. De stigende renter kan vare med til at begrense
husholdningernes muligheder for at optage 1an og dermed eftersperge boliger. Figuren
understotter derfor, at rentestigningerne har haft en stor indflydelse pa boligmarkedet og

husholdningernes kebekraft.

Rentestigningerne kan blandt andet forklares ved Nationalbankens og Den Europeiske
Centralbanks stramning af pengepolitikken som reaktion pd den markant stigende inflation
efter 2021. Inflationen blev drevet af flere forhold, herunder gendbningen af ekonomierne
efter COVID-19-pandemien, globale forsyningsproblemer, stigende energi- og ravarepriser

samt oget eftersporgsel i skonomien. For at modvirke prisstigningerne havede

? Renter og bidrag. (s.d.). Danmarks Statistik.
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centralbankerne deres styringsrenter med det formél at reducere den samlede skonomiske

aktivitet og bringe inflationen tilbage mod mélsatningen om prisstabilitet.

Hojere styringsrenter pavirker ekonomien gennem den pengepolitiske
transmissionsmekanisme, hvor bankernes udlansrenter typisk stiger som folge af
centralbankernes renteforhgjelser. Dette medferer ogede 1dneomkostninger for bade
virksomheder og husholdninger. P& boligmarkedet betyder det konkret, at finansiering af
boligkeb bliver dyrere, idet renterne pé boliglan stiger. For husholdningerne resulterer dette i
hejere ménedlige ydelser og lavere 1dnekapacitet, hvilket reducerer deres samlede kebekraft

pa boligmarkedet!®,

Rente pct.

0
-1
80‘) 3 80‘) 3 éoee eoe >, eq) 3 éoe\f eoe 3
—— Effektiv rente 30-arig realkredit pé& kurs 99 F1
------- Gennemsnit 30-arig Gennemsnit F1

Senest opdateret den: 22-04-2026

Figur 3: Renteudvikling pa realkreditldn siden 2020
(Kilde: Jyske Bank)

Figur 3 viser renteudviklingen pé realkreditlan siden 2020 pa henholdsvis et fastforrentet 30-
arigt obligationslan og et rentetilpasningsldn med arlig rentetilpasning (F1). Det ses ud fra
diagrammet, at renten 1a pa et meget lavt niveau 1 2020-2021, hvorefter den steg markant i
starten af 2022. Den effektive 30-arige realkreditrente steg hurtigt til omkring 5-6 % 1 2022-
2023 for derefter at falde lidt og stabilisere sig omkring 4-5 % frem mod 2025-2026. Det

10 Strammere pengepolitik har gjort finansiering dyrere. (2022, 21. september). DANMARKS
NATIONALBANK.
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samme gor sig geldende med F1-renten, som ogsa steg markant i 2022 og med et

efterfolgende fald'!.

Figuren understotter dermed analysens centrale pointe om, at de markante rentestigninger
efter 2021 har forringet husholdningernes finansieringsmuligheder og dermed udgjort en

vasentlig faktor bag @ndringer i boligefterspergslen og udviklingen pé boligmarkedet.

Ejendomssalg efter overdragelsesformer, nggletal, ejendomskategori,
omrade og tid

2021 2022 2023 2024 2025
Almindelig fri handel
Beregnet antal salg
Enfamiliehuse
Hele landet 65 864 46135 46 899 51 619 57 184

Pa grund af skift i datakilde er der et databrud mellem 1. kvartal 2022 og 2. kvartal 2022, hvilket
pavirker variablen Beregnet antal salg, saerligt for landbrugsejendomme. Derudover kan to punkter
medfere, at nogle af tallene i stedet fremgar af Betalingsdatabanken.

27-4-2026 Danmarks Statistik , © www.statistikbanken.dk/EJENS8

Figur 4: Ejendomssalg af enfamiliehuse i perioden 2021-2025
(Kilde: Danmarks Statistik)

Figur 4 viser ejendomssalg af enfamiliehuse i almindelig fri handel over hele landet 1
perioden 2021 til 2025'2. Salget af enfamilichuse faldt markant fra 2021 til 2022 fra omkring
66.000 handler til ca. 46.000 handler. Herefter stabiliseredes markedet i1 2023, hvorefter
boligsalget gradvist begyndte at stige i 2024 og 2025. Dog nér boligsalget stadig ikke op pa

samme niveau som i 2021.

Udviklingen i renter og boligsalg siden 2021 viser en tydelig sammenhang mellem
finansieringsomkostninger og aktiviteten pa boligmarkedet. I 2021 var renterne historisk lave,
hvilket gjorde det billigere at optage boliglan. Dette bidrog til et hojt antal bolighandler pé
omkring 66.000. Fra begyndelsen af 2022 steg renterne kraftigt, hvilket medferte et stort fald
i boligsalget.

Udviklingen tyder p4, at boligmarkedet reagerer relativt hurtigt pa rentestigninger, idet hojere

renter gger husholdningernes finansieringsomkostninger og dermed reducerer deres

" Rente- og kursudvikling pd realkreditldin og CIBOR 3M: Renteudvikling. (2026, 22. april). Jyske Bank.
12 Ejendomssalg. (s.d.). Danmarks Statistik.

Side 14 af 42



Benedicte Lykke Mogensen & Freja Bach Studsholt

Aalborg Universitet

27. maj 2026

kebekraft. Samtidig ses en gradvis stigning i boligsalget fra 2023 til 2025, pa trods af at
renten fortsat ligger over niveauet fra 2021. Dette indikerer, at husholdninger over tid
tilpasser sig det hejere renteniveau, blandt andet gennem valg af billigere boliger, hojere

manedlige ydelser eller gget brug af opsparing.

Udviklingen i boligsalget kan dog ikke alene forklares ved rentezendringer, idet faktorer som
inflation, reallensudvikling og forbrugertillid ogsd har haft betydning i perioden. Overordnet
set viser udviklingen fra 2021 og frem, at renten har haft en vasentlig og relativt hurtig effekt
pa boligeftersporgslen. Dog aftager effekten over tid, efterhdnden som husholdningerne

tilpasser sig eventuelle nye ekonomiske vilkar.

Den overordnede udvikling i renter og boligsalg danner grundlag for de efterfolgende
beregninger af modelhusholdninger. Her undersgges det mere konkret, hvordan forskellige
husholdningstyper pavirkes af stigende renter gennem a&ndringer i radighedsbeleb,

lanemuligheder og boligvalg.

Statistikken viser samlet set, at rentestigninger siden 2021 har haft en betydelig pavirkning pa
boligmarkedet i Danmark. Udviklingen peger pa, at hgjere renter reducerer husholdningernes
mulighed for at finansiere boligkeb, hvilket pavirker boligefterspergslen. Pavirkningens
omfang athanger dog af husholdningernes ekonomiske situation, hvilket underseges

narmere gennem de opstillede modelhusholdninger.

7.3 Rentestigningernes pavirkning af maksimal linebelob

Alle tre modelhusholdninger opdeles i den nedenstaende analyse i tre kategorier.
Kategorierne bestér af enlige, par uden bern samt par med to bern. Formalet med opdelingen
er at analysere, hvordan rentestigninger pavirker husholdninger forskelligt athangigt af deres

radighedsbelob og husstandssammensetning. Beregningerne findes desuden i bilag 1.

I analysen antages en rentestigning fra 1,5 % til 4,0 %. Dette afspejler den udvikling pé det

danske realkreditmarked, hvor renterne i perioden 2021 1a pa cirka 1 %, men efterfelgende er
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steget til omkring 4,2 % 12026, hvis der tages udgangspunkt i Jyske Banks oversigt over den
historiske rente pa et effektivt 30-arigt realkreditlén's.

Med udgangspunkt i AL Sydbanks retningslinjer fastsattes et minimumsradighedsbelob pa
7.000 kr. for en enlig og 12.000 kr. for et par. Hertil tillegges 2.500 kr. pr. barn, hvilket
medforer et radighedsbelob pé 17.000 kr. for husholdninger bestdende af to voksne og to
bern.!* Husholdningernes manedlige indkomst efter skat er baseret p4 Danmarks Statistiks
indkomstfordeling opdelt i deciler, hvor 1. decil repraesenterer lavindkomst, 5. decil
middelindkomst og 10. decil hgjindkomst!>. Denne opdeling er anvendt for at sikre en tydelig

forskel mellem de tre indkomstniveauer i analysen.

Der antages desuden, at 20 % af indkomsten anvendes til faste udgifter eksklusive bolig.
Denne andel er ens for alle husholdninger for at sikre sammenlignelighed i modellen.
Antagelsen er baseret pa 50/30/20-budgetmodellen, hvor 50 % af indkomsten gér til
nedvendige udgifter, herunder bolig, 30 % til forbrug og 20 % til opsparing. I denne model
antages det, at boligen udger en del af de 50 % til nedvendige udgifter, mens de resterende

faste ikke-boligrelaterede udgifter svarer til 20 % af indkomsten. !¢

Endelig antages det, at alle husholdninger har mulighed for at betale 20 % 1 udbetaling af

boligens pris, séledes at finansieringen udelukkende bestar af et realkreditlén.!”

13 Rente- og kursudvikling pa realkreditldn og CIBOR 3M: Renteudvikling. (2026, 22. april). Jyske Bank.
4 Gode rdd til dig, der er forstegangskober: Ridighedsbelob. (s.d.). AL Sydbank.

15 Indkomst fordelt pd deciler. (2025, 01. december). Danmarks Statistik.

16 50/30/20-reglen. (s.d.). Female Invest.

'7 Realkreditlin — fd svar pd alle dine ldnesporgsmdl. (s.d.). Danske Bank.
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7.3.1 Lavindkomsthusholdning

Lavindkomst enlig Flgur 5 viser, at de tre

Fgr rente Efterrente /&ndringkr. Zndring %
Indkomst pr. maned efter skat 8.431,75 8.431,75 laVindkomSthUShOIdninger
Faste udgifter (ekskl. bolig) 1.686,35 1.686,35
Rente (%) 1,5% 4,0%
Krav til radighedsbelgb 7.000,00 7.000,00 enten har meget begra:nset
Maks. ydelse -254,60 -254,60 . ° .
Maks. lan 0,00 0,00 o.00%oivision/or|  €ller ingen ldnekapacitet
Maks. boligpris 0,00 0,00 0,00 '#DIVISION/O!

allerede for rentestigningen.

Lavindkomst par uden bgrn
For rente Efterrente /&ndringkr. Zndring %

Indkomst pr. maned efter skat 16.863,50 16.863,50 : :

Faste udgifter (ekskl. bolig) 3.372,70 3.372,70 For laVIHdkomSt enhge samt
Rente (%) 1,5% 4,0% .

Krav til radighedsbelgb 12.000,00  12.000,00 lavindkomst par med to bern
Maks. ydelse 1.490,80 1.490,80 .

Maks. 1&n 431.965,43 312.264,82 119.700,61 28% er den beregnede maksimale
Maks. boligpris 539.956,79 390.331,02 149.625,77 28%,

ydelse negativ, hvilket

Lavindkomst par med to bgrn

Fgr rente Efterrente /&ndringkr. Zndring % : 1
Indkomst pr. maned efter skat 16.863,50 16.863,50 lndebaarer, at lndkomst efter
Faste udgifter (ekskl. bolig) 4.215,88 4.215,88 . .
Rente (%) 1.5% 4,0% faste udgifter og krav til
Krav til radighedsbelgb 17.000,00 17.000,00 o 1 .
Maks. ydelse -4.352,38  -4.352,38 radlghedsbeleb ikke er
Maks. 1an 0,00 0,00 0,00 "#DIVISION/0!
Maks. boligpris 0,00 0,00 0,00 "DIVISION/O! tilstraekkeligt til at daakke et
Figur 5: Lavindkomsthusholdningernes maksimalboligpris for og efter rentestigninger L e . .
(Kilde: Egen udarbejdet) boliglan. Disse husholdninger

har derfor hverken mulighed for at optage 1an eller opné en positiv maksimal boligpris,
hverken for eller efter rentestigningen. Som konsekvens heraf kan der ikke beregnes en
procentvis @&ndring for disse husholdninger, hvilket i tabellen kommer til udtryk som
#DIV/0!. Dette afspejler ikke en fejl, men derimod at husholdningerne er fuldsteendigt
afskéret fra ejerboligmarkedet uanset renteniveau, da deres ekonomi er utilstreekkelig til et

boliglin.

I modsatning til de evrige lavindkomsthusholdninger udger lavindkomst par uden bern en
mellemposition, hvor husholdningen netop har positiv lane- og boligkapacitet, men samtidig
er meget sarbar over for renteeendringer. For rentestigningen fra 1,5 % til 4,0 % har denne
husholdning en maksimal boligpris pa ca. 540.000 kr., hvilket indikerer en i forvejen smal

adgang til ejerboligmarkedet, selv under gunstige finansieringsforhold.

Rentestigningen medferer et markant fald i bdde maksimal l&nesum og maksimal boligpris pa
ca. 28 %, svarende til et tab i boligkebekraft pa knap 150.000 kr. Selvom husholdningen
fortsat har en positiv 1dnekapacitet efter rentestigningen, reduceres den ekonomiske

handlefrihed betydeligt, og mulighederne pa boligmarkedet indsnavres markant. Dette viser,
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at denne husholdning befinder sig et sted, hvor rentestigninger kan fa afgerende betydning for

adgangen til ejerboligmarkedet.

Denne husholdningstype illustrerer dermed tydeligt, hvordan rentestigninger kan pavirke, om

en husholdning har adgang til boligmarkedet eller ej.

7.3.2 Middelindkomst

Middelindkomst enlig FOI‘

Fgr rente Efter rente Andringkr.  &Zndring %
Indkomst pr. maned efter skat 23.173,67 23.173,67 middelindkomsthusholdningerne
Faste udgifter (ekskl. bolig) 4.634,73 4.634,73
Rente (%) 1,5% 4,0% o
Krav til radighedsbelgb 7.000,00 7.000,00 fremgar det’ at alle tre
Maks. ydelse 11.538,93 11.538,93 . ..
Maks. I3n 3.343.453,38 2.416.959,29  926.494,09 28% husholdnlngstyper har en positiv
Maks. boligpris 4.179.316,72 3.021.199,11 1.158.117,61 28%)

og relativt betydelig 14ne- og

Middelindkomst par uden bgrn
Fgr rente Efterrente  Andringkr.  /&ndring % boligkapacitet béde fgr og efter

Indkomst pr. maned efter skat 46.347,33 46.347,33

Faste udgifter (ekskl. bolig) 9.269,47 9.269,47 . . .

Rente (%) 15% 4.0% rentestigningen. [ modsaatmng

Krav til radighedsbelgb 12000,00 12000,00 .

Maks. ydelse 25.077,87  25.077,87 til de to

¢ 7.266.414,98 5.252.841,06 2.013.573,92 28%

Maks. boligpris 9.083.018,72 6.566.051,32 2.516.967,40 28%  lavindkomsthusholdninger er

Middelindkomst par med to bgm disse husholdninger séledes ikke
For rente Efter rente Andringkr.  &ndring %

Indkomst pr. maned efter skat 46.347,33 46.347,33 9

Faste udgifter (ekskl. bolig) 11.586,83 11.586,83 allerede afSkaret fra

Rente (%) 1,5% 4,0% . .

Krav til radighedsbelgb 17.000,00  17.000,00 €] erbohgmarkedet, men

Maks. ydelse 17.760,50 17.760,50

Maks. lan 5.146.177,90 3.720.136,36 1.426.041,54 28% opretholder markedsadgang pé

Maks. boligpris 6.432.722,38 4.650.170,45 1.782.551,92 28%

Figur 6: Middelindkomsthusholdningernes maksimalboligpris for og efter rentestig- tveers af begge rentescenarier.
ninger (Kilde: Egen udarbejdet)

Rentestigningen fra 1,5 % til 4,0 % medferer dog alligevel et betydeligt fald i maksimal
lanesum og maksimal boligpris for samtlige mellemindkomsthusholdninger. Rentestigningen
kan 1 denne sammenhang fortolkes som en stramning af husholdningernes budgetrestriktion,
hvilket reducerer den disponible finansieringsramme og dermed forskyder ligevagten mellem

boligeftersporgsel og boligudbud.

Pa tveers af alle husholdningstyper og indkomstniveauer medferer rentestigningen et ensartet
fald 1 maksimal boligpris pé ca. 28 %. Den identiske procentvise effekt viser, at

renteendringen slar proportionalt igennem pé lanekapaciteten, uanset indkomst. Forskellene
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mellem husholdningerne opstar derfor ikke i selve renteeffekten, men i de absolutte

belabsstorrelser, som athanger af indkomstniveauet.

Selvom den procentvise reduktion er ens, varierer de absolutte konsekvenser betydeligt. For
middelindkomst enlige indeberer rentestigningen et fald i maksimal boligpris pé cirka 1,15
mio. kr., mens middelindkomst par uden bern oplever et fald pa ca. 2,5 mio. kr., og
middelindkomst par med to bern et fald pd knap 1,8 mio. kr. Dette understreger, at selv ens
procentvise renteeffekter kan have meget forskellige ekonomiske implikationer athaengigt af

udgangspunktet.

Sarligt mellemindkomst par uden bern fremstar som den husholdningstype med den storste
absolutte reduktion i boligkebekraft, hvilket henger sammen med en kombination af hoj
samlet indkomst, relativt lave faste udgifter og et moderat krav til rddighedsbelab. Disse
karakteristika muligger en hgj maksimal ydelse og dermed et hejt udgangspunkt for

boligkeb, men gor samtidig husholdningen mere eksponeret over for renteendringer.

7.3.3 Hejindkomst

For hgjindkomsthusholdningerne fremgar det, at samtlige husholdningstyper har en meget
hej lane- og boligkapacitet bade for og efter rentestigningen. Disse husholdninger har et
betydeligt skonomisk rdderum, hvilket betyder, at de ikke er begranset af radighedsbelob

eller faste udgifter i samme grad som lav- og mellemindkomstgrupperne.

For hgjindkomst enlige reduceres den maksimale boligpris med ca. 5,0 mio. kr., mens
hgjindkomst par uden bern oplever et fald pa over 10 mio. kr. Tilsvarende falder den
maksimale boligpris for hgjindkomst par med to bern med knap 9,0 mio. kr. Disse store

absolutte &endringer understreger, at selv relativt lave renteeendringer kan have betydelige
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Hojindkomst enlig konsekvenser for boligvalg i
For rente Efter rente Zndring kr. Zndring %
Indkomst pr. maned efter skat 71.081,67 71.081,67 kroner og dermed @ndrer
Faste udgifter (ekskl. bolig) 14.216,33 14.216,33
Rente (%) 1,5% 4,0% markant, hvilken bolig
Krav til radighedsbelgb 7.000,00 7.000,00
Maks. ydeise Bses B0 husholdningerne har mulighed
Maks. lan 14.448.685,36 10.444.854,58 4.003.830,79 28%
Maks. boligpris 18.060.856,70 13.056.068,22 5.004.788,48 28% fOI' at kﬂbe.
Hgjindkomst par uden bgrn
For rente Efter rente Andring kr. Andring % .
Indkomst pr. maned efter skat 142.163,33 142.163,33 Samlet set viser resultaterne,
Faste udgifter (ekskl. bolig) 28.432,67 28.432,67 .
Rente (%) 1,5% 4,0% at renteendringer for
Krav til radighedsbelgb 12.000,00 12.000,00 . .
Maks. ydelse 10173067  101.730,67 hejindkomsthusholdninger har
Maks. lan 29.476.878,95 21.308.631,63 8.168.247,32 28%
Maks. boligpris 36.846.098,69 26.635.789,54 10.210.309,15 28% betydellge konsekvenser 1
18} Indkomet par mad to bem absolutte belab, men ikke
For rente Efter rente Andring kr. Andring %
Indkomst-pr. maned efte‘r skat 142.163,33 142.163,33 péivirker muligheden fOI'
Faste udgifter (ekskl. bolig) 35.540,83 35.540,83
Rente (%) 1,5% 4,0% . .
Krav til radighedsbelgb 17.000,00 17.000,00 adgang tll bohgmarkedet.
Maks. ydelse 89.622,50 89.622,50 .
Maks. lan 25.968.487,87 18.772.440,02 7.196.047,85 2s%| Dette illustrerer en klar
Maks. boligpris 32.460.609,84 23.465.550,03 8.995.059,81 28%

fordelingsmassig forskel i

Figur 7: Hejindkomsthusholdningernes maksimalboligpris for og efter rentestigninger
(Kilde: Egen udarbejdet)

renteeksponering, hvor hgjindkomsthusholdninger i hegjere grad kan handtere rentestigninger

uden at miste boligkebekraft, men i stedet ma prioritere anderledes.

7.3.4 Delkonklusion af beregninger

Alle modelhusholdninger pa tvers af indkomstniveau og husstandstype oplever et identisk
procentvist fald i boligkebekraft som folge af rentestigningen. Dette skyldes modellens
konstruktion, hvor ldnekapaciteten er direkte bestemt af en fast maksimal ydelse, hvilket gor
renteendringen mekanisk og proportional i hele systemet. Effekten er derfor ens i relativ

forstand, uanset om der er tale om lav-, mellem- eller hgjindkomsthusholdninger.

Den ensartede procentvise effekt dekker dog over betydelige forskelle i de absolutte
konsekvenser. Da udgangspunktet varierer med indkomstniveau, vil de nominelle tab i
boligkebekraft vaere markant sterre for hejindkomsthusholdninger, mens
lavindkomsthusholdninger i flere tilfeelde allerede har sd begranset lanekapacitet, at de helt
mister adgang til ejerboligmarkedet ved rentestigninger. Den ensartede procentvise effekt

skyldes modellens linezre konstruktion og afspejler ikke nedvendigvis virkeligheden, hvor
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husholdningers renteeksponering pavirkes af opsparing, geeldsstruktur, l&netype og

kreditvurdering.

Dermed viser analysen, at renteendringer i modellen ikke skaber forskelle i selve
mekanismen, men i hgj grad forstaerker eksisterende forskelle i skonomisk udgangspunkt.
Lavindkomsthusholdninger risikerer at blive udelukket fra markedet,
mellemindkomsthusholdninger oplever en vasentlig reduktion 1 boligmuligheder, og
hgjindkomsthusholdninger bevarer markedsadgang, men med lavere boligkvalitet eller

mindre attraktive valg.

Samlet set viser resultaterne, at rentestigninger ikke blot reducerer den samlede
boligeftersporgsel, men samtidig bidrager til en tydeligere segmentering af boligmarkedet,

hvor adgang og boligvalg i stigende grad afthenger af indkomstniveau.

7.4 Galdsfaktorens betydning og modellens afgraensning af gaeldsfaktor

I vurderingen af husholdningernes lanemuligheder anvendes i praksis ogsa geldsfaktoren
som et centralt negletal. Geldsfaktoren opgeres som forholdet mellem husholdningens
samlede gaeld og den arlige bruttoindkomst og anvendes af banker og realkreditinstitutter til
at vurdere kreditveerdighed og lanerisiko!®. Som tommelfingerregel ber gaeldsfaktoren typisk

ikke overstige omkring 3,54, da hgjere niveauer indikerer en relativt hej geldsbelastning.

I denne analyse er geldsfaktoren ikke inddraget i beregningerne. Dette skyldes, at modellen
er opbygget med fokus pé radighedsbeleb og maksimal ydelse som de primere
begransninger for lanekapaciteten. Dermed antages det implicit, at husholdningerne kan opna

finansiering, sd lenge disse krav er opfyldt.

Udeladelsen af geldsfaktoren indebaerer, at modellen ikke fuldt ud afspejler de
kreditrestriktioner, der gaelder i praksis. I virkeligheden vil geldsfaktoren fungere som en

yderligere begransning, der reducerer husholdningernes l1dnemuligheder, serligt for

18 Hvad er geeldsfaktor?. (s.d.). Realkredit Danmark.
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husholdninger med hej indkomst, men ogsa hej geldsbelastning. Dette betyder, at den

beregnede lanekapacitet i analysen overvurderes i forhold til den faktiske situation.

Samtidig spiller geeldsfaktoren en vigtig rolle i forhold til at begranse boligophedning. Ved at
sette et loft over, hvor meget husholdninger kan lane 1 forhold til deres indkomst, dempes
eftersporgslen pa boligmarkedet, is@r i perioder med lave renter. Dette reducerer risikoen for
kraftige prisstigninger drevet af hej gaeldsaetning. Da geldsfaktoren ikke er inkluderet i
modellen, tages der ikke hejde for denne deempende effekt, hvilket betyder, at analysen 1
mindre grad afspejler de mekanismer, der i praksis bidrager til at stabilisere boligmarkedet.
Udeladelsen betyder derfor, at analysen overvurderer husholdningernes lanekapacitet og

dermed boligefterspergslen i modellen.

7.5 Hvordan boligomkostningerne @ndres som folge af heojere renter

7.5.1 Lavindkomst

Ydelse for boligkgb lavindkomst par uden bgrn Andrig 1 % Andring | kr.
Fgr rente Efter rente

Lanebelgb 312.264,82 312.264,82

rente 1,50% 4,00%

periode 360 360

Ydelse per maned kr.1.077,69 kr.1.490,80 38,33% kr.413,11

Verificering af korrekt udregning kr.312.264,82 kr.312.264,82 kr.0,00

Figur 8: Lavindkomsthusholdningernes boligomkostninger for og efter rentestigninger
(Kilde: Egen udarbejdet)

For lavindkomsthusholdningen par uden bern viser beregningerne, at en rentestigning fra 1,5
% til 4,0 % oger den manedlige ydelse fra 1.077,69 kr. til 1.490,80 kr., svarende til en
stigning pa 38,33 % eller 413,11 kr. pr. mined. Der er udelukkende foretaget beregninger for
denne husholdningstype i lavindkomstgruppen, da de to evrige husholdningstyper i den

foregdende analyse ikke opnér positiv lane- og boligkebekraft og derfor ikke kan indgd i en

meningsfuld vurdering af renteeffekten.

I denne indkomstgruppe er det is@r den absolutte stigning i ydelsen, der er central. Selv
relativt smé beleb i ekstra manedlige betalinger reducerer det disponible rddighedsbelob

markant, fordi boligudgiften allerede udger en stor andel af indkomsten. Dermed kan selv
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moderate rentestigninger fa betydelig betydning for husholdningens ekonomiske handlefrihed
og evne til at opretholde et balanceret budget. Resultaterne viser derfor, at
lavindkomsthusholdninger i mindre grad er eksponeret gennem store lanebeleb, men i1 hgjere

grad gennem deres begrensede mulighed for at hindtere selv smé stigninger 1 faste udgifter.

7.5.2 Middelindkomst

For mellemindkomsthusholdningerne er den relative effekt af rentestigningen fortsat 38,33
%, mens de absolutte stigninger varierer betydeligt: 3.197,52 kr. for enlige, 6.949,25 kr. for
par uden bern og 4.921,56 kr. for par med to bern.

Ydelse for boligkgb middelindkomst enlig Zndrig1% Zndring | kr. Forskellene Skyldes
Fgr rente Efter rente
Lanebelgh 2.416.959,29 2.416.959,29 udelukkende
rente 1,50% 4,00%
periode 360 360 variationer 1
Ydelse per maned kr.8.341,41 kr.11.538,93 38,33% 3.197,52
Verificering af korrekt udregning kr.2.416.959,29 kr.2.416.959,29 kr.0,00 lé.nestﬁrrelser Og
dermed graden af
Ydelse for boligkgb middelindkomst paruden bgrn Zndrigl % Zndring | kr. .
Fgr rente Efter rente eksponerlng over for
Lanebelgb 5.252.841,06 5.252.841,06
o .
= i o renteendringer, og
periode 360 360
Ydelse per maned kr.18.128,62 kr.25.077,87 38,33% 6.949,25 . f k 11 . 1
Verificering af korrekt udregning kr.5.252.841,06 kr.5.252.841,06 kr.0,00 ikke forskelle 1 selve
renteeffekten.
Ydelse for boligkgb middelindkomst parmed 2bgrn Z&ndrig1% ZAndring | kr. Analytlsk er det
For rente Efter rente
Lanebelgb 3.720.136,36 3.720.136,36
rente 1,50% 4,00% .
periode 360 360 derfor mindre selve
Ydelse per maned kr.12.838,94 kr.17.760,50 38,33% 4.921,56
Verificering af korrekt udregning kr.3.720.136,36 kr.3.720.136,36 kr.0,00 stigningen 1 Slg selv
b
Figur 9: Middelindkomsthusholdningernes boligomkostninger for og efter rentestigninger .
(Kilde: Egen udarbejdet) der er central, 0g1

hgjere grad hvordan @ndringen pavirker husholdningernes ekonomiske raderum og
prioriteringer. Selvom husholdningerne fortsat har adgang til boligmarkedet, medferer de
hgjere ydelser et tydeligt pres pa budgettet, hvilket kan forskyde boligefterspergslen i retning

af mindre eller billigere boliger.

Den ens procentvise stigning pé tvaers af husholdninger afspejler modellens opbygning, hvor
renteeffekten slir direkte og proportionalt igennem via 1dnebelobet. Effekten kan derfor

tolkes som mekanisk, idet den faste ydelsesstruktur betyder, at renten pavirker alle lan ens
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relativt, uanset indkomstniveau. Det er sdledes ikke renten i sig selv, der skaber forskelle

mellem husholdningerne, men sterrelsen pa gaelden og dermed den enkelte husholdnings

eksponering.

7.5.3 Hejindkomst

Ydelse for boligkpb

Lanebelgb

rente

periode

Ydelse per maned

Verificering af korrekt udregning

hgjindkomst
For rente
10.444.854,58
1,50%

360
kr.36.047,30
kr.10.444.854,58

enlig Andrigl% Andring | kr.

Efter rente
10.444.854,58
4,00%
360

kr.49.865,33 38,33%
kr.10.444.854,58

13.818,03|
kr.0,00

Ydelse for boligkgb

Lanebelgb

rente

periode

Ydelse per maned

Verificering af korrekt udregning

hgjindkomst
For rente
21.308.631,63
1,50%

360
kr.73.540,39
kr.21.308.631,63

paruden bgrn Zndrigl% Andring | kr.

Efter rente
21.308.631,63
4,00%
360
kr.101.730,67 38,33%
kr.21.308.631,63

28.190,27|

kr.0,00

Ydelse for boligkgb

Lanebelgh

rente

periode

Ydelse per maned

Verificering af korrekt udregning

hgjindkomst
Fgr rente
18.772.440,02
1,50%

360
kr.64.787,48
kr.18.772.440,02

parmed 2bgrn Andrigl1% ZAndring I kr.

Efter rente
18.772.440,02
4,00%
360

kr.89.622,50 38,33%
kr.18.772.440,02

24.835,02

kr.0,00

Figur 8: Hejindkomsthusholdningernes boligomkostninger for og efter rentestigninger

(Kilde: Egen udarbejdet)

For
hgjindkomsthusholdningerne
er den relative stigning i
ydelsen ens med de gvrige
grupper, men de absolutte
@ndringer er markante:
13.818,03 kr. for enlige,
28.190,27 kr. for par uden
bern og 24.835,02 kr. for par

med to bern.

Effekten ses som en

reduktion af den gkonomiske

fleksibilitet i boligvalget, herunder valg af boligtype, sterrelse og beliggenhed.

Rentestigningen @ndrer dermed ikke, om der kan kabes bolig, men hvilken bolig der kan

vaelges. Hojindkomstgruppen fremstar saledes relativt robust over for rentechok, idet

konsekvensen primart er en tilpasning i forbrugsmuligheder snarere end en begransning af

markedsadgang.
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7.5.4 Delkonklusion af beregninger

Ovenstdende analyse viser dermed, hvordan rentestigninger pd tvaers af alle indkomstgrupper

oger de manedlige boligomkostninger og gor det vasentligt dyrere at finansiere et boliglan.

Selvom rentestigningen medferer en ensartet procentvis stigning i ydelsen pé tvers af
husholdningstyper, viser analysen tydelige forskelle i de ekonomiske konsekvenser athaengigt
af indkomstniveau. Lavindkomsthusholdninger rammes primart gennem et oget pres pa det
disponible rddighedsbelob, mellemindkomsthusholdninger gennem en indsnavring af
boligvalget, mens hegjindkomsthusholdninger i hgjere grad pavirkes via @ndrede gkonomiske

prioriteringer.

7.6 Rentens pavirkning af husholdningernes boligvalg

I mikrogkonomisk teori kan boligvalg analyseres gennem consumer choice-modellen, hvor
husholdninger sgger at maksimere deres nytte under en given budgetrestriktion!®.
Husholdninger valger den bolig, der maksimerer deres nytte givet indkomst, boligpriser og
finansieringsvilkar?’. Nar renten stiger, sker der et skift i budgetrestriktionen, idet de samlede
omkostninger ved boligfinansiering eges. Dette reducerer det mulige valgsat og @ndrer

dermed det optimale boligvalg.

Denne @ndring kan forklares ved hjelp af indkomsteffekt og substitutionseffekt. Nar renten
stiger, oges husholdningens finansieringsomkostninger, hvilket reducerer den disponible
indkomst. Dette medferer en indkomsteffekt, hvor husholdningens reelle kebekraft falder, og
det samlede forbrug, herunder boligforbrug, reduceres. Samtidig opstar en substitutionseffekt,
fordi husholdningen a@ndrer sit boligvalg og substituerer mod billigere alternativer. Det kan
vare mod mindre boliger, boliger i billigere geografiske omrader eller i nogle tilfaelde
lejeboliger frem for ejerboliger. Husholdningen tilpasser derfor sit valg for fortsat at

maksimere nytten under den nye budgetrestriktion. Samspillet mellem indkomsteffekt og

1 Mikrookonomi: Forbrugerteori ved kob af varer. (2025, 18. august). Dinero.
20 Mikrookonomi: Nyttemaksimering — mikrookonomi. (2025, 18. august). Dinero.

Side 25 af 42



Benedicte Lykke Mogensen & Freja Bach Studsholt

Aalborg Universitet

27. maj 2026

substitutionseffekt betyder, at renteaendringer ikke kun reducerer husholdningernes samlede

boligefterspargsel, men ogsd endrer sammensatningen af den efterspurgte boligtype.

Set 1 dette perspektiv kan forskellene mellem husholdningsgrupper forstds som forskelle i
udgangspunktet for budgetrestriktionen. Dette er i overensstemmelse med analysen af
lanekapacitet, hvor det fremgik, at lavindkomsthusholdninger i flere tilfzlde ikke opnér
positiv boligkebekraft. I en consumer choice-fortolkning betyder det, at en ejerbolig i praksis
falder uden for deres feasible set / budgetrestriktion, og det optimale valg begranses til

lejeboliger?!.

For mellemindkomsthusholdninger reducerer rentestigningen derimod ikke valgmuligheden
til nul, men forskyder i stedet den optimale lgsning inden for det eksisterende sat af
boligmuligheder. Den lavere lanekapacitet og hgjere ydelse medferer, at husholdninger mé
substituere mod billigere boliger for at genetablere ligevagt under den nye budgetrestriktion.
Her bliver nyttemaksimering central, idet husholdningen velger den bolig, der giver hgjest

mulig nytte under de strammere ekonomiske rammer.

For hgjindkomsthusholdninger er budgetrestriktionen fortsat relativt flad, hvilket betyder, at
rentestigningen ikke i samme grad begranser det tilgengelige valgset. Effekten bliver derfor
primert en intern tilpasning i forbrugssammensatningen, hvor boligtype, storrelse og

beliggenhed justeres.

Samlet set kan rentezendringer forstas som et skift i budgetrestriktionen i en consumer choice-
ramme, hvilket medferer forskellige tilpasningsmekanismer afthengigt af indkomstniveau.
Dette stemmer overens med analysens resultater og understreger de fordelingsmassige

konsekvenser af rentezendringer pa boligmarkedet.

7.7 Delkonklusion af analyse

Analysen viser samlet, at stigende renter har en tydelig negativ pavirkning pa
husholdningernes boligeftersporgsel. Den gkonomiske teori om udbud og eftersporgsel

understptter, at hgjere renter reducerer husholdningernes kabekraft og dermed forskyder

21 3 4 The feasible set. (s.d.). Coreecon.
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efterspergslen efter boliger mod venstre. Dette ses ogsa i de statistiske data, hvor perioden
med markante rentestigninger siden 2021 falder sammen med et tydeligt fald i antallet af

bolighandler i Danmark.

Beregningerne af modelhusholdningerne viser, at rentestigninger reducerer husholdningernes
maksimale lanebelab og oger de ménedlige boligomkostninger. Den procentvise effekt af
rentestigningen er ens 1 modellen, men konsekvenserne varierer i praksis betydeligt athaengigt
af husholdningernes indkomst og ekonomiske rdderum. Lavindkomsthusholdninger rammes
hérdest, da flere helt mister adgang til ejerboligmarkedet. Middelindkomsthusholdninger
bevarer adgang, men oplever en vaesentlig begraensning i deres boligvalg.
Hojindkomsthusholdninger pavirkes primert ved, at de ma tilpasse boligtype, storrelse eller

beliggenhed.

Analysen peger pd, at rentestigninger ikke alene pavirker det samlede boligmarked, men ogsa
skaber forskelle mellem forskellige husholdningstyper. Selvom rentezendringen er den samme
for alle, afhenger den reelle betydning af husholdningernes ekonomiske udgangspunkt.
Stigende renter bidrager derfor bdde til lavere boligefterspergsel og til en tydeligere opdeling
af boligmarkedet, hvor adgangen til ejerbolig i hgjere grad athenger af indkomst og

okonomisk fleksibilitet.

8. Diskussion

8.1 Betydningen af indkomst, gald og kreditbegraensninger

Pé baggrund af analysens resultater kan det diskuteres, hvilke faktorer der i praksis har
betydning for husholdningernes boligefterspergsel, og hvorfor renteendringer pavirker
husholdninger forskelligt. Selvom indkomst i gkonomisk teori ofte fremhaves som en central
forklarende faktor for efterspergsel, viser analysen, at sammenhangen i praksis er mere
kompleks, fordi husholdningernes geld og kreditbegreensninger ogsa spiller en vaesentlig

rolle.

I efterspergselsfunktionen E=f(p,y,r,f) indgar indkomst (y) som en central forklarende faktor

for boligeftersporgslen, hvor hejere indkomst umiddelbart eger eftersporgslen. I praksis viser
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analysen af modelhusholdningerne dog, at denne sammenhang ikke er entydig, da
indkomstens effekt i hgj grad athenger af husholdningernes geld og de kreditbegraensninger,
der geelder pé boligmarkedet. Dermed bliver indkomst ikke en ren “fri” efterspergselsdriver,

men en faktor, der kun kan omsattes til boligkeb under bestemte finansielle rammer.

Geld har i den sammenhang en dempende effekt pa boligefterspergslen, fordi den reducerer
husholdningens radighedsbelob og dermed lanekapaciteten. Dette ses tydeligt i analysen,
hvor selv husholdninger med middelindkomst i nogle tilfeelde far reduceret deres
boligkebekraft markant som folge af renteeendringer, fordi deres gaeldsbyrde gor dem mere
sarbare. Gaeld fungerer derfor som en indirekte begrensning, der betyder, at samme

indkomstniveau ikke nedvendigvis giver samme eftersporgsel efter bolig.

Kreditbegrensninger forstaerker denne effekt, fordi husholdninger ikke kan lane frit op til
deres indkomstpotentiale. Krav til rddighedsbelab, udbetaling og renter betyder, at
boligefterspargslen i praksis begraenses af bankernes vurdering af risiko. Dette er centralt i
forhold til modellens resultater, hvor lavindkomsthusholdninger i flere tilfzelde slet ikke
opndr positiv lanekapacitet, selvom efterspergselsfunktionen isoleret set ville indikere en vis
efterspargsel. Det viser, at kreditbegreensninger i nogle tilfelde helt kan afbryde

sammenhangen mellem indkomst og boligefterspargsel.

I relation til den linere model fra analysen "ME=a—b-p—c-r+d-y” kan bade geld og
kreditbegraeensninger forstds som forhold, der reducerer effekten af indkomstleddet (d-y). Det
betyder, at selvom indkomsten eger efterspergslen, vil den faktiske effekt athenge af
husholdningens geldsposition og adgang til finansiering. Dette understottes af Danmarks
Nationalbank, som peger pa, at danske husholdningers hoje geld gor boligmarkedet serligt
folsomt over for renteeendringer, fordi finansieringsomkostninger hurtigt pavirker den
disponible gkonomi??. Samtidig viser Danmarks Nationalbank ogsa, at der er betydelige
forskelle 1 geld og indkomst pa tvaers af husholdninger, hvilket betyder, at

kreditbegrensninger rammer ujeevnt og dermed pévirker boligefterspergslen forskelligt®®.

Samlet set betyder det, at indkomsten i sig selv ikke er tilstreekkelig til at forklare variationen

1 boligeftersporgsel. I stedet er det samspillet mellem indkomst, gaeld og kreditbegransninger,

22 pengepolitik vil afkole okonomien betydeligt. (2023, 15. marts). DANMARKS NATIONALBANK.
23 Andersen, H.., Gaarsker, C.., Hviid, S.., Klein, A.., Nissen, R.. & Vestergaard, E.. (2025, 25.
november). Et boligmarked i to tempi. DANMARKS NATIONALBANK.
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der afger husholdningernes reelle efterspergsel og dermed ogsé, hvor staerkt rente- og

priseendringer slar igennem i praksis.

8.2 Hvorfor renteelasticiteten varierer mellem forskellige husholdningstyper

Hvor indkomst og gaeld forklarer niveauet af boligeftersporgsel, er det relevant ogsé at se pa,
hvordan husholdninger reagerer forskelligt pa selve @ndringen i renten. Analysen indikerer,

at husholdningernes renteelasticitet varierer betydeligt afh@ngigt af indkomstniveau.

Renteelasticitet beskriver, hvor falsom boligefterspergslen er overfor &ndringer i renten.
Analysen viser, at nogle husholdninger reagerer langt kraftigere pa rentestigninger end andre,

hvilket i analysen heenger sammen med forskelle 1 indkomst.

Husholdninger med lavere indkomst vil typisk have en hgjere renteelasticitet, da en
rentestigning hurtigt pavirker deres radighedsbelob og maksimale ldnemuligheder. Dette blev
ogsa pavist i analysen, hvor det var tydeligt, at @ndringer i renten kan vere udslagsgivende

for, om husholdningerne har adgang til boligmarkedet.

Omvendt vil hgjindkomsthusholdninger ofte have en lavere renteelasticitet. De har typisk
starre opsparing og et starre gkonomisk raderum, hvilket gor dem mindre sarbare over for
stigende renter. Selvom deres boligomkostninger ogsa stiger, vil pavirkningen udgere en
mindre del af deres samlede ekonomi. De har derfor bedre mulighed for at tilpasse sig

@ndringer 1 renten uden ngdvendigvis at @ndre boligvalg.

Samlet set peger dette pa, at renteeendringer ikke rammer husholdninger ens, men slér
igennem pa forskellige mader afthangigt af deres skonomiske situation. De tre
husholdningstyper viser derfor, at renteeendringer har en forskellig

storrelsesordningspavirkning athengigt af indkomstniveau og ekonomisk rdderum.
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8.3 Fastforrentet vs. variabel rente som forklaring pa forskellig pavirkning

En vesentlig forklaring pé, at renteendringer i praksis pavirker husholdninger forskelligt, er
typen af boligldn. I Danmark optager husholdninger typisk enten fastforrentede realkreditlén
eller 1an med variabel rente. Denne forskel har betydning for, hvor hurtigt og hvor kraftigt

renteendringer slar igennem pa husholdningernes ekonomi.

Husholdninger med fastforrentede 14n pavirkes ikke direkte af stigende renter pé eksisterende
lan, da deres ydelse er fastlagt ved 1&noptagelsen. De hgjere renter far derfor primeert
betydning ved keb af ny bolig eller ved omlaegning af 1&n. Omvendt vil husholdninger med
variabel rente opleve en mere direkte effekt, da deres manedlige ydelse stiger, nér

markedsrenten stiger.

Dette betyder, at renteeffekten i praksis ikke rammer alle boligejere ens. Nogle husholdninger
oplever en umiddelbar forverring af deres skonomiske rdderum, mens andre kun pavirkes
indirekte gennem lavere lanemuligheder ved fremtidige boligkeb. Modellen i dette projekt
tager ikke hejde for forskelle i lantyper, hvilket gor analysen mere forenklet end
virkeligheden.

8.4 Rentezendringer og geografisk forskydning pa boligmarkedet

Renteandringer pavirker ikke kun husholdningers mulighed for at kebe bolig, men kan ogsé
have betydning for, hvor pa boligmarkedet husholdninger har mulighed for at bosette sig.
Nér stigende renter reducerer husholdningernes maksimale 1&nebelob, vil mange vaere nedt til
at soge mod billigere boligomréder eller mindre boliger for fortsat at kunne opfylde

kreditkravene.

Denne effekt rammer serligt husholdninger med lavere og mellemstore indkomster, da deres
boligkebekraft reduceres relativt mest i forhold til de omrader, hvor boligpriserne allerede er
hgje. I praksis kan stigende renter derfor medfere, at nogle husholdninger fravelger centrale
byomréder og i stedet seger mod yderomrader eller billigere kommuner, hvor boligpriserne er
lavere. Rentestigninger kan dermed bidrage til en geografisk forskydning i

boligeftersporgslen.

Side 30 af 42



Benedicte Lykke Mogensen & Freja Bach Studsholt

Aalborg Universitet

27. maj 2026

For hgjindkomsthusholdninger vil rentezendringer typisk have mindre betydning for den
geografiske fleksibilitet, da deres ekonomiske raderum fortsat gor det muligt at eftersporge
boliger i attraktive omrader. Dette kan medfore, at adgangen til bestemte boligomrader 1

stigende grad athaenger af ekonomisk styrke.

Pa laengere sigt kan denne udvikling pavirke den geografiske fordeling af husholdninger og
bidrage til aget opdeling mellem boligomrader efter indkomstniveau. Renteendringer far
dermed ikke kun betydning for boligefterspergslens storrelse, men ogsa for hvordan

eftersporgslen fordeler sig geografisk pa boligmarkedet.

8.5 Metodiske begransninger i analysen

Analysen bygger pd modelhusholdninger og forenklede gkonomiske antagelser, hvilket
betyder, at virkeligheden ikke nedvendigvis afspejles fuldstendigt. Husholdninger varierer
blandt andet i forhold til opsparing, gald, forbrugsvaner og boligbehov, og disse forskelle
kan have betydning for, hvordan de pdvirkes af stigende renter. Derfor vil den faktiske

pavirkning pa boligeftersporgslen kunne variere mere, end modellen viser.

Derudover fokuserer analysen primart pa rentens betydning for husholdningernes ekonomi
og boligefterspargsel. Andre faktorer som inflation, energipriser, lonudvikling og udviklingen
pa arbejdsmarkedet kan dog ogsa pavirke husholdningernes ekonomiske situation og deres
mulighed for at kebe bolig. Resultaterne giver derfor ikke et fuldstendigt billede af
boligmarkedets udvikling, men viser iser sammenhangen mellem renteendringer og

husholdningernes ekonomiske handlemuligheder.

Datagrundlaget kan ogsé ses som en begransning, da analysen i hgj grad bygger pé
gennemsnitstal og generelle gkonomiske sammenhenge. Virkelige husholdninger kan blive
vurderet forskelligt af banker og kreditinstitutter, hvilket betyder, at to husholdninger med
samme indkomst ikke nedvendigvis har de samme lanemuligheder. P4 trods af disse
begraensninger giver analysen stadig et relevant billede af, hvordan rentestigninger kan

pavirke forskellige husholdningstyper og deres boligeftersporgsel i forskellig storrelsesorden.
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8.6 De sidste 20 %: Fra opsparing eller banklan?

Antagelsen om, at alle husholdninger kan betale 20 % i udbetaling, er centralt i modellen,
fordi den har stor betydning for, hvem der overhovedet kan komme ind pa boligmarkedet. I
praksis finansieres denne del enten gennem opsparing eller ved supplerende banklén, og
valget mellem disse to muligheder har vesentlig betydning for husholdningens ekonomiske

situation.

Hvis udbetalingen kommer fra opsparing, betyder det typisk, at husholdningen har haft et
leengerevarende gkonomisk rdderum og derfor har haft mulighed for at spare op over tid.
Dette giver en mere robust gkonomi ved boligkeb, fordi der ikke tilfojes yderligere geeld.
Omvendt kan det ogsa betyde, at husholdningen har haft et lavere forbrug eller hojere
opsparingsgrad i arene op til boligkebet.

Hvis udbetalingen derimod finansieres gennem et banklin, eges husholdningens samlede
gaeldsbyrde. Det medferer hgjere faste udgifter og gor husholdningen mere folsom over for
rentestigninger, fordi bade realkreditlan og banklan skal afdrages samtidig. Dette kan isar
forstaerke kreditbegransningerne, da banker i praksis ofte er mere restriktive med at give lan

til udbetalingen, netop fordi det oger den samlede risiko.

I forhold til analysen betyder det, at antagelsen om en fast 20 % udbetaling i modellen kan
overvurdere, hvor mange husholdninger der reelt har adgang til ejerboligmarkedet. Isar
lavindkomsthusholdninger vil ofte vere begranset af manglende opsparing og dermed enten
vaere athaengige af banklan eller helt vaere afskaret fra at kunne kebe bolig. Omvendt vil
hgjindkomsthusholdninger typisk lettere kunne finansiere udbetalingen via opsparing og

dermed veare mindre sarbare.

Samlet set har maden, de sidste 20 % finansieres p4, stor betydning for husholdningernes
okonomiske robusthed. Opsparing giver stabilitet og lavere risiko, mens banklan gger
geldsbyrden og forsterker effekten af rentestigninger. Dette understreger, at adgang til
boligmarkedet ikke kun athanger af indkomst og rente, men ogsa af husholdningens

formueopbygning og finansielle fleksibilitet.
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8.7 Hvor realistiske modelhusholdningerne er i forhold til virkeligheden

Nér de finansielle antagelser er diskuteret, er det relevant at vurdere, hvor realistiske
modelhusholdningerne er i forhold til virkeligheden. Modelhusholdningerne er kun delvist
realistiske, men de er netop konstrueret som en forenkling for at gere sammenhangene

mellem rente, indkomst og boligkebekraft tydelige.

Pa den ene side bygger modellen pa en raekke centrale og realistiske antagelser.
Indkomstniveauerne tager udgangspunkt i Danmarks Statistiks indkomstdeciler, og
renteniveauet afspejler den faktiske udvikling pd det danske realkreditmarked. Derudover
anvendes gkonomiske rammer som 50/30/20-budgetmodellen samt krav til rddighedsbelab
fra banker. Det betyder, at modellen pa et overordnet niveau rammer de gkonomiske vilkér,

som mange husholdninger faktisk meder ved boligkeb.

Pa den anden side er modellen samtidig en kraftig forenkling af virkeligheden.
Husholdningerne behandles som ens i deres forbrugsmenstre, opsparingsgrad og mulighed
for at stille 20 % i udbetaling, hvilket sjeldent er tilfaeldet i praksis. I virkeligheden vil
forskelle 1 opsparing, eksisterende geld og kreditvurdering have stor betydning for
boligkebekraften. Serligt faktorer som geldsfaktor og individuel kreditvurdering spiller en

vasentlig rolle 1 bankernes konkrete lanebeslutninger, men er ikke medtaget i modellen.

Samlet set er modelhusholdningerne derfor ikke realistiske som precise beskrivelser af
enkeltpersoner, men de er realistiske som analytiske konstruktioner. De fungerer som et
redskab til at illustrere overordnede skonomiske sammenhange, men ikke til at forudsige

precise boligvalg i virkeligheden.

8.8 Anvendelse af resultater i husholdningers boligbeslutninger

Néar modellens realisme er afklaret, bliver det centralt at se p, hvordan resultaterne kan
anvendes som et beslutningsverktej i husholdningers boligvalg. Beregningerne giver ikke
kun et billede af, hvad husholdninger har rdd til ved forskellige renteniveauer, men kan ogsé

bruges til at vurdere, hvor robuste deres boligbeslutninger er over for renteeendringer.
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En central observation fra analysen er, at boligkebekraften ikke falder proportionalt for alle
husholdninger ved en rentestigning. I stedet er der en tydelig storrelsesordningspévirkning,
hvor lav- og mellemindkomsthusholdninger oplever en markant sterre reduktion i
lanekapacitet end hejindkomsthusholdninger. Dette gor det muligt at anvende resultaterne
som et konkret folsomhedsverktej, hvor husholdninger kan vurdere, hvor kraftigt deres
okonomi reagerer pa @ndringer i renten, og dermed hvor stor en sikkerhedsmargin der ber

indregnes 1 husholdningens budget for et boligkeb.

I praksis kan beregningerne fungere som et scenariebaseret beslutningsgrundlag, hvor
husholdninger kan sammenligne deres nuvarende boligkeb med alternative renteniveauer.
Det bliver dermed muligt ikke kun at vurdere, om en bolig er skonomisk realistisk ved
nuvarende rente, men ogsd om den fortsat er ekonomisk baredygtig ved 1-3 procentpoint

hgjere rente. Dette er serligt relevant i forhold til valg mellem fast og variabel rente.

Resultaterne tydeligger samtidig, hvilke dele af husholdningens ekonomi der fungerer som
justeringsmekanismer. Ved lavere renter er der storre raderum til bdde bolig og forbrug, mens
stigende renter forst og fremmest reducerer yderligere forbrug. P4 den made kan
husholdninger bruge analysen til at identificere, hvor 1 budgettet tilpasningen realistisk vil

ske, og dermed undgé at overvurdere deres gkonomi.

Samlet set fungerer beregningerne som et beslutningsstettende redskab, der gor det muligt at
kvalificere boligvalg ud fra ikke kun aktuelle forhold, men ogsé potentielle fremtidige
rentezendringer. Det styrker husholdningernes mulighed for at treeffe mere langsigtede

boligbeslutninger, hvor konsekvenserne af renteudsving er tydeligere vurderet pd forhand.

8.9 Konsekvenser for handlemuligheder

Afslutningsvis er det centralt at se pd, hvilken betydning rentezendringerne har haft for
husholdningernes handlemuligheder. Et centralt aspekt i diskussionen om stigende renter og
boligeftersporgsel er spergsmalet om, hvorvidt husholdninger har handlemuligheder eller e;.
Handlemuligheder deekker over, i hvilken grad husholdninger har ekonomisk fleksibilitet til
at tilpasse sig @ndrede forhold pa boligmarkedet, eksempelvis gennem opsparing, hgjere

indkomst eller mulighed for at &endre boligvalg.
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Konsekvenserne af at have eller mangle handlemuligheder varierer mellem forskellige
husholdningstyper. Manglende handlemuligheder kan vere med til at forstaerke den sociale
ulighed pa boligmarkedet. Ressourcestaerke husholdninger vil fortsat have mulighed for at
kebe bolig og opbygge formue gennem boligmarkedet, mens skonomisk svagere grupper far
vanskeligere ved at komme ind p& markedet. Dermed kan forskellen mellem boligejere og

ikke-boligejere vokse over tid.

Derudover har handlemuligheder ikke kun gkonomisk betydning, men ogsé sociale og
psykologiske konsekvenser. Husholdninger med begrensede muligheder kan opleve storre
okonomisk usikkerhed og mindre frihed til at planleegge deres fremtid. Omvendt giver storre

handlemuligheder en hejere grad af ekonomisk tryghed og fleksibilitet.

Diskussionen viser derfor, at rentestigninger ikke pavirker alle husholdninger ens.
Konsekvenserne athanger i hgj grad af husholdningernes gkonomiske situation og deres
mulighed for at tilpasse sig udviklingen pé boligmarkedet. Handlemuligheder bliver dermed
en vigtig faktor for bade boligeftersporgsel og ulighed i samfundet.

9. Konklusion

Dette projekt har undersogt, hvordan rentestigninger siden 2021 har péavirket husholdningers
boligeftersporgsel i Danmark, samt i hvilken grad pavirkningen varierer mellem forskellige
husholdningstyper. Analysen har taget udgangspunkt i mikrogkonomisk teori, statistisk ud-
vikling pa det danske boligmarked samt modelberegninger baseret pé forskellige indkomstni-

veauer og husstandssammensatninger.

Projektets analyse viser samlet set, at rentestigninger har haft en tydelig dempende effekt pd
boligeftersporgslen. Nar renten stiger, oges finansieringsomkostningerne ved boligkeb, hvil-
ket medferer hgjere ménedlige ydelser pa boliglan og en reduktion af husholdningernes mak-
simale lanekapacitet. Dermed reduceres husholdningernes kabekraft pa boligmarkedet, hvil-
ket pavirker bade deres mulighed for at kebe bolig og typen af bolig, de har skonomisk mu-
lighed for at eftersporge.
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Den teoretiske analyse med udgangspunkt i udbuds- og efterspergselsmodellen understotter,
at hgjere renter forer til en venstreforskydning af efterspergselskurven pé boligmarkedet.
Dette indebarer lavere boligefterspergsel, feerre handler og et nedadgéende pres pa boligpri-
serne. Samtidig viser den statistiske udvikling siden 2021 en tydelig sammenheng mellem de
kraftige rentestigninger og det markante fald i boligsalget i Danmark. Selvom boligmarkedets
udvikling ogsa pévirkes af andre forhold som inflation, indkomstudvikling og ekonomiske

forventninger, peger analysen pa, at renten har varet en central drivkraft bag udviklingen.

Analysen af modelhusholdningerne viser desuden, at rentestigninger ikke pavirker alle hus-
holdninger ens. Effekten afthenger i hoj grad af husholdningernes ekonomiske udgangspunkt,
herunder indkomstniveau, rddighedsbelab og ekonomisk robusthed. Lavindkomsthusholdnin-
ger fremstér som den mest sirbare gruppe. Flere lavindkomsthusholdninger har begranset el-
ler ingen adgang til ejerboligmarkedet allerede for rentestigningen, og hgjere renter forvarrer
denne situation yderligere. For disse husholdninger kan selv mindre rentestigninger vere af-

garende for, om boligkeb overhovedet er muligt.

Mellemindkomsthusholdningerne pévirkes ogsa betydeligt af rentestigningerne. Selvom de
generelt bevarer adgang til boligmarkedet, reduceres deres maksimale lanebeleb og boligke-
bekraft markant. Konsekvensen bliver ofte et &ndret boligvalg, hvor husholdninger mé valge
billigere boliger, mindre boligareal eller mindre attraktive geografiske placeringer. Rentestig-
ninger medferer dermed ikke nedvendigvis udelukkelse fra boligmarkedet, men en tydelig

indskreenkning af de tilgeengelige boligmuligheder.

Hojindkomsthusholdninger pavirkes ligeledes af stigende renter, men i mindre grad i forhold
til markedsadgang. Deres storre gkonomiske raderum, hgjere indkomster og typisk bedre mu-
lighed for opsparing ger dem mere robuste over for stigende finansieringsomkostninger. For
denne gruppe bestér effekten primert i @ndrede prioriteringer i boligvalg frem for tab af ad-

gang til boligmarkedet.

Consumer choice-teorien bidrager samtidig til at forklare, hvordan husholdningernes bolig-
valg @ndres som folge af rentestigninger. Nar de samlede boligomkostninger stiger, stram-

mes husholdningernes budgetrestriktion, hvilket reducerer det mulige valgseat. Husholdninger
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tilpasser sig derfor gennem @ndrede prioriteringer og substitution mod billigere boligalterna-
tiver eller ved at udskyde boligkeb. Rentestigninger pavirker séledes ikke kun sterrelsen af

boligefterspargslen, men ogsa sammensatningen af den efterspurgte boligtype.

Projektet viser samtidig, at analysens resultater skal fortolkes i lyset af modellens metodiske
begransninger. Modelhusholdningerne bygger pé forenklede antagelser om blandt andet faste
udgifter, udbetaling og finansieringsvilkér. Derudover er faktorer som galdsfaktor, individuel
kreditvurdering, 1dnetyper og husholdningernes opsparing ikke integreret i modellen. Resulta-
terne kan derfor ikke generaliseres direkte til alle husholdninger, men fungerer som analyti-
ske illustrationer af de centrale skonomiske mekanismer mellem rente, boligkebekraft og bo-

ligeftersporgsel, som gor det nemt for virkelige husholdninger at forstd deres situation.

Samlet set kan det konkluderes, at rentestigninger siden 2021 har haft en markant pavirkning
pa husholdningers boligeftersporgsel i Danmark. Effekten er dog ikke ensartet, men varierer
betydeligt mellem forskellige husholdningstyper. Jo lavere gkonomisk raderum husholdnin-
gen har, desto sterre betydning far rentestigninger for adgang til boligmarkedet og mulighe-
derne for boligvalg, og dermed giver det en faldende efterspergsel. Projektet understreger
dermed, at renteeendringer ikke alene pavirker det samlede boligmarked, men ogsé bidrager
til en tydeligere segmentering af boligmarkedet, hvor adgang til ejerbolig i stigende grad af-

hanger af indkomst, ekonomisk robusthed og finansielle handlemuligheder.
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