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Den regionaliserede verden

 Konflikt Kina og USA forsætter

 Handelskrig og oprustning

 Verden opdeles i regioner:

 Kina contra Kinas nærmeste naboer, der 

ikke holder af kinesisk ekspansion (ASEAN, 

Indien og Australien)

 EU som en region (England som en ø ude i 

Atlanten)

 USA og Canada

 Mellem- og Sydamerika

 Afrika som den område, alle vil forsøge at 

vinde indflydelse over

 Rusland isoleres, eller en lillebror til Kina



Ændret Verden, ændrede 

ricisi

 Logistikkæder er ikke længere stabile

 Forsyningssikkerhed betyder alt for virksomheder, 

men også for private er det på vej ind

 Pandemier og krig i nabolaget er faktisk en 

mulighed

 Hvor rammer det direkte private mennesker?

 Job, løn- og indkomstsikkerhed

 Hus og hjem: Hvad koster det at bo og at leve? 

Hvad skal vi gøre i stedet – alternative 

omkostninger

 Indirekte via begrænsninger på det offentlige 

sikkerhedsnet – sundhed og hospitaler, sociale 

ydelser, skoler og børnepasning, ældreomsorg 

etc.



Ændrede forudsætninger - renten







Byggeriet på vej  igennem en 

nedtur

 Det går ned for nybyggeriet, det tager tid af 

få op igen

 Fra engang i 2025 går det bedre – men det 

kan også begynde sidst i 2024, det kommer 

an på renten….

 Der er mange andre områder at kaste sig 

over 

 Renovering og om/tilbygning - vokser altid under 

nedtur

 Energirenovering

 Hold ud – det går over!



Privat forbruget i DK   
(Gennemsnitlig stigning 2,6% p.a.)

(1844=indeks 100)
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Corona og inflation – vækst:
2. kvt 2019 til 2. kvt 2020: -5%
2. kvt 2021: 11%
2. kvt 2022: - 1,5%
2. kvt 2023: -0,3%
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To-delt økonomi, men ikke blot medicinalbranchen



Flere i arbejde hver måned siden 2013 (minus corona)



Demografi Danmark
Absolutte tal 2024-34-44

Danmarks Statistik 2023

2024 2034 Ændring 2044 Ændring

0-9 620.704 701.300 80.596 701.202 80.498

10-19 670.950 629.148 -41.802 713.257 42.307

20-29 781.705 736.821 -44.884 703.558 -78.147

30-39 760.330 797.910 37.580 756.324 -4.006

40-49 716.944 737.781 20.837 788.090 71.146

50-59 808.364 691.986 -116.378 716.679 -91.685

60-69 695.463 761.164 65.701 656.071 -39.392

70-79 584.839 603.603 18.764 681.742 96.903

80-89 273.562 378.701 105.139 424.322 150.760

90 + 45.640 76.102 30.462 111.993 66.353

I alt 5.958.501 6.114.516 156.015 6.253.238 294.737



Demografi Aarhus
Absolutte tal 2024-34-44

Danmarks Statistik 2023

2023 2028 Ændring 2033 Ændring

0-9 36.911 39.182 2.271 44.725 7.814

10-19 35.155 35.460 305 35.255 100

20-29 91.973 91.879 -94 90.716 -1.257

30-39 48.950 55.197 6.247 57.975 9.025

40-49 37.620 37.314 -306 40.191 2.571

50-59 38.802 37.671 -1.131 36.381 -2.421

60-69 33.008 35.043 2.035 36.152 3.144

70-79 26.074 26.751 677 28.077 2.003

80-89 10.998 14.653 3.655 16.974 5.976

90 + 2.052 3.877 1.825 6.119 4.067

I alt 361.543 377.027 15.484 392.565 31.022



Aarhus har vækst 

på både tilflytning, 

fødselsoverskud og 

indvandring

5.500 flere på et år 

er faktisk mange 

mennesker

Det er den eneste 

kommune med den 

type udvikling

Det skal nok blive 

normale tider igen 



Boligmarkedet lige nu

 Boligmarkedet er ikke gået i stå 

– men ned i gear

 Vi er på niveau med 2015 på 

huse og sommerhuse

 Der er stadigvæk brug for køb 

og salg 

 Nedgang i alle regioner og 

ejendomstyper

 Sommerhusene hårdest ramt –

det er det ekstra, der ikke er råd 

til lige nu

 Ejerlejligheder oplever 

fremgang i Region Hovedstad



Boligmarkedet lige nu….hvorfor?

 Renten er høj og forventes lavere

 Lavere fertilitet – mindre pres på at 

flytte og søge større boliger

 Færre unge – færre flytter 

hjemmefra

 Usikker verden med krig og store 

ændringer i verden

 Ny generation på vej ind blandt 

forældregruppen – skal lige finde 

deres form

 Renten på vej ned – så hvorfor ikke 

købe nu eller leje ny lejlighed?

 Mange seniorer, der gerne vil flytte 

fra det store hus og i lejlighed

 Indvandring af mennesker, der er i 

arbejde 

 Vækst i befolkningen

 Vi vænner os efterhånden til den 

nye usikkerhed – ny normal er på 

vej



Ledige 

lejligheder 

Aarhus
(Boligprotalen.dk)

 914 lejligheder til 

leje 20.8.24  i            

Aarhus kommune

 498 på to værelser 

eller mindre

 108 rækkehuse



Ledige lejligheder 

Aarhus by
(Boligprotalen.dk)

 Der er færre lejligheder til leje lige 

nu end i flere år

 Marts 2023 var der 1629 

lejligheder til leje, af dem 874 

store

 Flere rækkehuse til leje, men 

stadig ret få

 Man kan godt begynde at bygge 

igen i Aarhus – det tager tid at 

bygge!



Ledige lejligheder i 

København
(Boligprotalen.dk)

 1721 lejligheder til leje i København

 1056 på 3 vær +

 665 på 2 vær eller mindre

 876 i Kbh. kommune

 Det er flere end i marts 2022, da 

1298 var til leje og heraf 634 store 

og primo marts 2023 ca. 1298 heraf 

634 store

 Kun 51 rækkehuse til leje

 Det er ikke en nedtur i København, 

men begyndende lidt større 

tomgang



Familie- og senior-årti på 

boligmarkedet

 Familier med små børn i vækst over hele landet 

– i alle landsdele er der vækst

 Der skal bygges mange nye boliger – op til 

10.000 om året bare pga. 

befolkningsudviklingen

 Vi vil se noget, der ligner 1990erne og 1960erne

 Stor efterspørgsel efter parcelhuse, rækkehuse 

og boliger på landet

 Seniorer, der ser efter ny bolig, men flytteraten 

er lav

 Der er også kraftig vækst i grupper mellem 80-

89 år – flytter oftest kun på plejehjem



Vækst i børnefamilier i alle landdele og kommuner 

 Østjylland og Fyn har størst vækst i de 

30-39 årige frem til 2030 (21%)

 Vestjylland, Sydjylland, Københavns 

omegn og Københavns kommune lavest 

vækst (10-13%)

 Resten af landsdelen vækst på ca. 15%

 Alle kommuner i landet har vækst i 

gruppen 30-39 år – laveste vækst er på 

5%, højeste på 25-30%

 0-4 årige børn vil udvise nogenlunde 

samme vækst som de 30-39 årige



Faldende fertilitet i store dele af 

Verden – ikke blot i DK



Fertilitet efter herkomst

 Danske kvinder har i dag den 

højeste fertilitet

 Efterkommerkvinder fra ikke-

vestlige lande er på samme 

niveau og har haft det største 

fald de seneste 30 år

 Indvandrerkvinder fra vestlige 

lande har den laveste



Nettotilflytningen 

til danske

kommuner i 2023
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Flyttemønstre i forandring

 En kommune vokser på grund af tre faktorer:

 Nettotilflytning (tilflyttede – fraflyttede)

 Nettoindvandring (indvandrere – udvandrere)

 Fødselsoverskud (fødte – døde)

 Nettotilflytningen går i dag fra de store byer og 

ud til omgivende områder

 På Sjælland til hele Sjælland, i Jylland og på 

Fyn til kommunerne i nærheden

 De unge flytter i stigende grad til storbyerne

 De yngre familier flytter i stigende grad ud fra 

storbyen København og de store byer



Omskiftelige nettotilflytninger på 

Sjælland – 2006-10-15



Sjælland nettoflytninger 2016-2020



Hvorfor flytter de unge familier ud 

fra de store byer?

 Pris – det er for dyrt at få et hus eller 

rækkehus i storbyen

 De søger først omkring byen og derefter 

længere ud

 Opfyldelse af boligdrøm er lettere i 

mellemstore og mindre byer

 Mulighed for at arbejde på afstand forøger 

radius

 De flytter også gerne flere familier 

samtidigt

 Der er gået ‘livsstil’ i udflytningen og 

generationsfortolkning – Gen Y og Gen Z

 Natur, luft, plads efter nedlukningen



Den nye boligefterspørgsel

 Seniorfællesskaber i vækst, Agorahaverne 

og mange andre koncepter – flest kvinder

 Tiny houses uden betydning

 Lejligheder i de større byer – men nok lidt 

langsommere vækst

 Rækkehuse stadig meget moderne som 

første trin for en ung familie

 Ingen vækst i etnisk danske flergenerations-

familier

 Parcelhuset stadig moderne – helst en 

firkantet kasse til de yngre

 Der vil ske stadig udskiftning i de ældre 

kvarterer – seniorer flytter



Boligmarkedet 2030 Mange børnefamilier med stigende krav til 

boligen

 Seniorer som en slagkraftig enhed på 

boligmarkedet

 Mange unge i byerne søger stadig nærhed og 

fest i gaden

 Fællesskaber på seniorområdet vokset kraftigt

 Flerfamilierboliger i del af billedet – men især 

for efterkommere med anden etnisk baggrund.

 Lidt flere, der bor til leje i 2030, og flerei

ejerbolig

 Andelsboliger får ikke øget interesse i de store 

byer

 Tiny Houses og bæredygtige små boliger har 

vækst fra lavt niveau



 Driftsenergi er den energi, som man bruger til 

at varme et hjem op med, lave mad, gå i bad, 

tænde lys og så videre. Den står for 28 

procent af verdens energi-relaterede CO2-

udledning. Ca. 20% af udledningen i 

Danmark

 Fremstilling af byggematerialer og byggeri: 

Produktionen og transport af byggematerialer 

såsom beton, metal og andet, samt nedrivning 

og affaldshåndtering fra byggeri. Alt det hæfter 

for 11 procent af CO2-udledningen skabt af 

verdens energiproduktion. I DK 10%

Bæredygtighed 

og boligmarkedet

 Ved køb af ny bolig er mange 

interesserede i bæredygtighed ïsjældent 

ved leje af bolig

 Men det er bæredygtighed med 

baglommenïdet må ikke koste mere!

 Ved ejendomshandel med bestående 

ejendom og ved leje af lejligheder er det 

energiforbruget, der betyder noget

 De unge familier tænker lidt anderledes og 

kan lokkes med bæredygtighed ïmen de 

har ikke pengene til det (høj rente og 

mange udgifter til børn, transport mv.)



Vi er godt på vej med driftsenergien 

i nybyggeri



 Scope 1 og 2 giver 

udfordringer i 

nybyggeriet –

cement, transport, 

andre materialer

 Scope 3 er det 

største udfordring 

– hvordan skal 

man måle udslip 

fra folk på vej på 

arbejde hos 

underleverandør i 

Vietnam?



Jesper Bo Jensen 
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