|

1 Labgd m‘_ ‘ ,> B ™ S SRELTE | ' s ' E yﬁ Vel
— - L k A.‘--"_h ‘*“‘ Ill W f}
't. J-

DEMOGRJ-\FI BOLIGBEHOV —w
“"" 'OG BOLIGPRISUDVIKLING I %
W KOBENHAVNS KOMMUNE

..;_‘,..J Analyse med fokus pd den nuvcerende og
g- fremtidige udvikling

Ty !\

_al

A x‘. Kebenhavns Kommune
2= bl 12. oktober 2018




Forfattere:

Sigurd Ness-Schmidt, Partner
Christian Heebgll, Senior Economist
Lerke Kilsdal, Analyst

Boligbehov og boligprisudvikling i Kebenhavns Kommune 2



Forord

Vi har i de seneste ar oplevet kraftigt stigende priser og et stigende demografisk pres pa det kebenhavnske boligmarked. Meget af denne udvikling kan relateres til, at
udbuddet af boliger ikke har kunne folge med den demografiske udvikling, seerligt for visse boligtyper. I den fremadrettede byudvikling og planlaegning af byomrader
i Kebenhavns Kommune, er det siledes vigtigt at forstd driverne af og mekanismerne bag denne udvikling. Endvidere er det vigtigt at have et klart billede af, hvor
mange og hvilke boligtyper, der er mangel pa i dag og bliver behov for fremadrettet.

P& den baggrund har Kegbenhavns Kommune bedt Copenhagen Economics om at analysere de drivende faktorer bag den demografiske udvikling i Kebenhavns
Kommune, det nuvaerende og fremtidige boligbehov, samt hvordan opfaerelsen af nye boliger, athaengigt af boligtype og storrelse, aflaster boligbehov og afdeemper
prisudviklingen i kommunen.

Projektet har tre dele, med folgende centrale spargsmal:

1. Demografisk pres og drivende faktorer: Hvordan er det demografiske pres sammensat, hvordan haenger det sammen med boligforbruget, og hvad er
det drevet af?

2. Historisk boligbehov og priseffekter: Hvordan har priserne udviklet sig for forskellige typer ejerboliger, og hvordan er de pavirket af forholdet i
mellem demografisk pres og udbud af forskellige boligtyper?

3. Fremtidig boligbehov og aflastning af prisudviklingen: Hvordan er de demografiske forventninger fremadrettet, og hvordan aflastes
prisudviklingen ved forskellige udviklinger i boligudbuddet?
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Sammenfatning

Demografisk pres og drivende faktorer

ET STORT DEMOGRAFISK PRES

Fra 2007 og frem ses et stigende demografisk pres pa
det keobenhavnske boligmarked, hvor vaeksten i
antallet af boliger er betydeligt lavere end vaeksten i
antallet af familier.

Figur: Arlig veekst i boligudbud og antal
familier | Kebenhavns Kommune
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Den demografiske veekst kommer iseer fra et stigende
antal enlige, yngre familier. Disse tendenser geelder
serligt for Kgbenhavn, hvor Kebenhavns omegn forst
oplever et stigende demografisk pres ca. 2 ar senere,
efterhdnden som det demografiske pres tager til i
centrum, priserne presses opad og flere familier er
ngdsaget til at flytte leengere vaek fra byen.

DE DEMOGRAFISKE TENDENSER
Nér vi skal forstd udvikling i antal familier, er der
seerligt to vigtige demografiske tendenser, jf. figuren:

1. International tilflytning: Der er sket en kraftig
nettomigration fra udlandet, som saerligt far effekt fra
2007 og frem (ca. 3.300 familier pr. ar). Tilflytterne er
primaert vestlige fra andre EU-lande, og serligt unge,
enlige. Her syntes arbejdskraftens frie bevaegelighed
inden for EU at veeret en forudsetning/drivende.

2. National tilflytning: Mal i antal familier ses ogsa
en kraftig stigning i den nationale nettotilflytning fra
2006 og frem. Tidligt i perioden skyldes det
udelukkende en lav og faldende fraflytning, og fra
omkring 2009 stiger tilflytninger ogsa meget. Fra 2013

stagnerer veeksten (netto) som folge af stigende priser
og stigende fraflytning, og senere begynder
tilflytningerne ogsa at falde. Mal i antal personer er
nettotilflytningen dog betydelig mindre, da tilflyttere
ofte er enlige, der hver udger en familie i sig selv,
imens fraflyttere ofte er bornefamilier.

Figur: Forklaringsfaktorer
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DE UNDERLIGGENDE FAKTORER
Tendenserne forklares af fire underliggende drivere:

1. Uddannelse: Andelen af hgjtuddannede i
Danmark er mere end fordoblet siden 2000, hvilket
ogsd har medfert en stor vakst i tilflyttere der
studerer. Siden 2005 er antallet af studiepladser i
Kegbenhavn steget med lidt over 16.000 (ca. 25 pct.).
Her er det serligt uddannelsesaktivitet, der tiltraekker
familier fra resten af landet, imens et hgjt
uddannelsesniveau fastholder familier i Kebenhavn.
En stor del af de internationale tilflyttere kommer ogsa
for at studere.

2. Jobskabelse og vakst: Vaksten i de nye
byerhverv geor ogsa, at jobskabelsen har veret
betydeligt hgjere i Kebenhavn end andre steder i
Danmark. Fra 2010 til 2016 blev der samlet set skabt
nasten 41.000 nye job i Kgbenhavns Kommune. Det
udger ca. 65 pct. af alle nye job skabt i Region
Hovedstaden, hvilket er den region i Danmark, hvor
der er skabt absolut flest nye job i perioden. Langt de
fleste job er beskaftiget af kabenhavnere. Siden 2010
har vaksten i BNP og produktiviteten ogsd varet
betydeligt hgjere i hovedstadsregionen end andre

steder i Danmark. Det samme galder lgnningerne og
antallet af nye job for lanmodtagere pa hgjt niveau.

Konjunkturforholdene i Kebenhavn har ogsa veeret
gode set i en international sammenhaeng. Med
arbejdskraftens frie bevaegelighed i EU, har det haft
stor betydning for den internationale tilflytning.
Manglen pa visse kompetencer og specialister syntes
ogsd at have medfert en stor del af veeksten i
internationale tilflyttere, bl.a. fra Indien.

3. Praferencer for nzerhed og ”liveability”: Der
ses ogsa en tendens til, at flere familier sgger at bo i
byen, ogsa selvom deres job ligger uden for byen. Det
ses ikke mindst af en lav og faldende sandsynlighed for
at fraflytte Kebenhavn for folk med job i den gvrige
region Hovedstaden.

Den faldende fraflytning fra byen skyldes ogsé, at folk
har en hgjere tilknytning og netveerk i Kebenhavn. Det
gaelder ikke mindst nér de er flyttet til som
unge/studerende, for hvilke sandsynligheden for at
fraflytte er lav og faldende frem til 2011. Den stigende
netverkseffekt eller effekt af job centeret omkring
Kabenhavn ses ogsa ved, at jo leengere tid folk har boet
i Kobenhavn, jo sterre er tendensen til, at de ved
fraflytning “kun” flytter til Kebenhavns omegn eller
gvrig Region Hovedstaden.

4. Byens kvalitet, boligudbud og -priser: En
sidste afgerende faktor angir boligudbuddet og
boligpriserne. Det ogede fokus pa boliger til
bornefamilier har betydet en lavere fraflytning for
bornefamilier, der tidligere har haft en relativt hgj
fraflytningsprocent. Byens kvalitet er oget péa
forskellige parametre og er blevet mere bernevenlig.
Boligudbud og prisudvikling har ogsd haft stor
betydning; farst for den faldende fraflytning fra 2006
til 2012, hvor mange familier blev mere eller mindre
fastlaste som folge af faldende priser, og derefter for
den stigende fraflytning vi ser frem mod i dag.
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Sammenfatning

Historisk boligbehov og priseffekter

RELATIV LAV VAEKST | BOLIGUDBUDDET
Fra 2006 til 2018 er antallet af boliger i Kebenhavn
vokset med ca. 0,7 pct. pr. ar (ca. 2.100 boliger i
gennemsnit), imens antallet af familier er vokset med
ca. 1,5 pct. pr. ar (ca. 5.000 familier i gennemsnit).
Vaksten i antal boliger (netto) er udelukkende drevet
af boliger pad mellem 80 og 119 kvm., samt til dels de
storre boliger pa over 120 kvim. Der har serlig vaeret
tale om ejerboliger og private udlejningsboliger.

ET BEGRANSET ANTAL SMA BOLIGER

Den begrensede vaekst i antal smé boliger har sammen
med den store vakst i antal enlige, unge medfort, at vi
i dag ser en serlig hgj eftersporgsel pd sma boliger.
Det ses dels ud fra forholdet imellem demografi og
udviklingen i boligudbud, det ses ud fra prisniveau og
prisudvikling for de sma boliger, og det ses ud fra en
stigende andel unge sammenboende i flerfamilie-
boliger. Seerligt for de mellemstore boliger er andelen
af flerfamilieboliger fordoblet fra 2006 til 2016.

Den kraftigt stigende tendens til flerfamilieboliger er
serlig for Kebenhavn, den har taget fart fra 2008 og
frem, og den ses kun for de unge. Der kan veere en
trend for unge i at bo sammen med andre. Det er dog
svert at forestille sig, at det skulle vaere blevet si
meget mere populeert over 10 ar. Derfor er det vores
vurdering, at denne stigning kommer mere af ngd end
af lyst, pga. et begraenset udbud af smé boliger.

FORSKELLIG PRISUDVIKLING FOR
FORSKELLIGE BOLIGSTORRELSER
Boligpriserne i Kabenhavn er steget kraftigt over de
sidste 25 ar, kun afbrudt midlertidigt i &rene omkring
Finanskrisen, 2006-2010. Set over en leengere periode
har udviklingen veret relativ ensartet for boliger af
forskellig storrelse, imens udviklingen pé kortere sigt
— seerligt over finanskrisen — har varet relativt
forskellig. De store boliger i de relative dyre omrader
er steget mest over perioden 2000-16, imens de sma
boliger er steget mest siden 2012.

Disse tendenser indikerer hvordan forskellige
boligsterrelser er forskelligt drevet af konjunk-
turforhold, ldnemuligheder, tendenser til foraldrekab,
den stigende og forskelligartede eftersporgselspres mv.
Samtidigt ligger muligheden for substitution med
boliger af andre sterrelser et indbyrdes band pa
prisudviklingen pa de forskellige boligsterrelser. Fx ser
vi det for unge, der substituerer sma boliger (alene)
med store boliger (sammen med andre). Boliger i
Kobenhavn har ogsi et vist substitutionsforhold med
boliger i forstaederne (og resten af landet), som det fx
ses nar prisforskellen imellem Kebenhavn og
forstaederne stiger, hvorved flere fraflytter Kebenhavn,
til fordel for en billigere bolig i forstaederne.

PRISUDVIKLING DREVET AF MANGLEN PA
SMA EJERBOLIGER

Nar vi ser pa prisdrivere, finder vi en searligt stor
prisfalsomhed ift. indkomst og arbejdslashed for de
mindre boliger, imens stgrre boliger er mere falsomme
over for renteendringer. Forstnaevnte skyldes givet
vist, at sma boliger i hgjere grad eftersperges af
familier med risiko for svingende indkomst og
arbejdsleshed, og til dels foraldrekab, hvilket seerligt
benyttes af foreldre med overskud i gkonomien i
opgangstider. Disse faktorer forklarer en relativt stor
del af prisstigningerne siden 2010, da indkomsterne
har veret stigende imens ledigheden og renten har
vaeret lav/faldende. Indkomstniveauerne er steget
betydeligt mere for kebere af storre boliger, hvilket
sammen med de lave renter og hgjere rentefolsomhed
forklarer de relativt hgjere prisstigninger for sterre
boliger siden 2000.

For sma boliger finder vi ogsi en meget hgj
prisfelsomhed ift. udbuddet af ejerboliger. Det
begrenset udbud af sma boliger pt. forklarer saledes
ogsa de relativt hgje prisstigninger for sma boliger
siden 2012. For store boliger finder vi ikke naer den
samme folsomhed ift. udbuddet af ejerboliger.

Prisaflastende effekter af nye boliger med
forskellige ejerformer

I forhold til boliger af andre ejerformer, har nye ejer-
og lejeboliger en starre prisaflastende effekt, fordi de
er tilgaengelige for alle (som kan betale prisen). Boliger
af andre ejerformer — serligt almene boliger — opferes
ikke for at aflaste/substituere ejerboligmarkedet.
Faktisk er formalet ofte lidt det modsatte, nemlig at
tage markedskraefterne delvist ud af spil og gere plads
til en mere mangfoldig by.

Markedstilgengelighed er afggrende for graden af
prisaflastning. Et centralt sporgsmél er: Er de nye
boliger til radighed for en stor del af de boligsggende,
eller er de reelt forbeholdt bestemte grupper,
disponeret via meget lange ventelister mv.? I det sidste
tilfzelde er prisaflastningen ganske begranset.

PRISRELATIONER HVOR PRISEN PA SMA
EJERBOLIGER | KGBENHAVN ER DRIVENDE
Generelt finder vi store prisafsmittende effekter
imellem ejerboliger af forskellige sterrelser og i
forskellige omrader. Her synes priserne pa sma boliger
i hgj grad at vaere drivende for priserne pa de storre
boliger, og boligpriserne i Kgbenhavn er drivende for
priserne i de omkringliggende omréder.

Dette kan hange sammen med den typiske
boligkarrierer pa ejerboligmarkedet i Kebenhavn, hvor
nye boligejere (ofte studerende eller nyuddannede)
typisk starter med keb af en lille lejlighed, betalt af
delvist udefrakommende kapital (dvs. ikke ud fra
kapitalgevinst fra salg af en anden bolig). Senere,
grundet de stigende priser, opnds en kapitalgevinst
ved salg af den mindre bolig, hvilken tages med til
neeste skridt i boligkarrieren; keb af en storre bolig i
Kegbenhavn eller i forsteederne. Der sker siledes en
akkumulation af kapitalgevinst, hvorved pris-
udviklingen pa de smé lejligheder kapitaliserer sig i
prisudviklingen pa de storre (og sjeldent omvendt).
Forzldrekeb kan dog medferer en hvis effekt den
anden vej.
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Sammenfatning

Fremtidig demografi, boligbehov og aflastning af prisudviklingen

FORTSAT HOJT MEN AFTAGENDE
DEMOGRAFISK PRES

Vaksten i antallet af familier forventes fortsat at blive
hoj de kommende ar, men aftagende frem til 2035.
Den arlige veekst i antal familier i Kebenhavn forventes
at falde fra de nuvaerende ca. 1,5 pct. pr. ar til ca. 0,8
pct. i 2030 og 0,5 pct. i 2035. Serligt forventes et
aftagende vakstbidrag fra enlige yngre og til dels fra
par med og uden begrn. Omvendt forventes et stigende
vaekstbidrag fra pensionister over 70 &r.

Arsagen er, at under uzndrede flyttetendenser vil den
nationale nettotilflytning forventeligt falde. Samtidigt
antages vaeksten i indvandring at neutralisere sig pa et
historisk lavere niveau end i dag (DSTs prognose).
Prognosen indikerer siledes, at den historisk kraftige
vaekstdriver, hvor unge flytter til eller indvandre for at
studere mv., bliver afmattet over de kommende &r.
Seerlig indvandringen er dog meget usikker; istorisk
har indvandringen faktisk veret stigende, set over
flere konjunkturcykler. Hvis indvandringen forbliver
hgj eller eventuelt stiger yderligere vil DSTs prognose
undervurdere den faktisk befolkningsudvikling.

ET HOJT STATISK BOLIGBEHOV

Nar vi ligger disse demografiske forventninger til
grund, samt boligforbruget for forskellige familietyper
i 2016, finder vi et fremtidigt stigende boligbehov frem
til 2031 pa ca. 50.500 boliger (ca. 3.900 pr. ar). Det
starste behov ligger i de forste ar frem til 2023, hvor
boligbehovet er ca. 4.700 boliger pr. ar. Her er der tale
om et statisk sken, hvor vi ikke tager hgjde for
priseffekter, konjunkturer og andre mekanismer.

Nar vi ser pa starrelsen af boliger, forventes der sarligt
et stigende behov for de mellemstore boliger pa 60-79
og 80-119 kvim. Der kan dog findes et stort historisk
eftersleb i manglen pd de mindre boliger, searligt
under 60 kvm., for hvilke der ogsa er starst forskelle
imellem boligudbud og boligbehov pa nuvarende
tidspunkt.

SKON BASERET PA EN REGIONAL
DYNAMISK BOLIGPRISMODEL

Videre foretages sken for det fremtidige boligbehov og
boligpriser ud fra en dynamisk regional bolig-
prismodel. Her tages der for hgjde for andre afgerende
faktorer og mekanismer; markedsligevagtsrelationer,
konjunkturer, renter, skat, typen af boligudbud og
prisaflastende effekter fra andre boligsegmenter.
Serligt kan stigende renter, regulering mv. satte en
begrensning for hvor mange der har rad til en bolig i
Kebenhavn, og dermed ogsa hvor hurtigt priserne vil
stige, selv i en situation med et stort demografiske
pres. Dog skal det pointeres, at en hgjere rente
primert har effekt af en lavere pris, hvorimod
nettoydelserne ikke pavirkes naer sd meget.

KRAFTIGT STIGENDE PRISER UNDER
UZANDRET VZEKST | BOLIGUDBUDDET
Herudfra finder vi, at de fremtidige priser pi bade sma
og store ejerboliger i Kebenhavn vil stige relativt
kraftigt frem imod 2030, hvis boligudbuddet ikke oges
hurtigere end hvad vi har set over de sidste 10 ar.

Konkret finder vi, at de reale priser vil stige med op
imod 3,5 pct. pr. ar for store boliger og 5,4 pct. pr. ar
for sma lejligheder. De sterste arlige prisstigninger
kommer sent i perioden, hvor den akkumulerede
forskel imellem boligefterspargsel og -udbud er vokset
meget, og hvor stigende renter, boligbeskatning og
negative forventninger ikke laengere holder priserne
nede. De hgjere prisstigninger for sma lejligheder
skyldes, at hverken den historiske eller fremtidige
eftersporgsel  efterkommes for disse boliger
(nettobetragtet).

Hvis ikke boligudbuddet oges fremadrettet forventes
stigningerne i de reale priser at overstige udvikling i
reallon, samtidig med at renterne gges. Det vil betyde,
at kobere ma afsatte en sterre andel af de deres
radighedsbelgb til renter, boligbeskatning og afdrag pa
lan.

De konkrete effekter athenger dog meget af den
faktiske fremtidige udvikling i renter og indkomst,
samt hvor stram realkreditfinansiering bliver ift.
graden af belaning, kraevet radighedsbelgb mv.

STORE BOLIGBEHOV FREMADRETTET

Under en uazendret fordeling af boligudbuddet imellem
store og sma boliger, finder vi, at boligudbuddet skal
stige med ca. 3.100 boliger i arene 2019-2023 og
betydeligt flere (ca. 5.600 pr. ar) i drene fra 2024-30,
hvis priserne fremadrettet skal folge inflationen. I
dette model-scenarie skenner vi ca. 0,5 pct. arlig real
prisstigning for store boliger og noget hgjere
prisstigninger for mindre boliger. Det svarer samlet set
til 52.800 boliger (540.000 kvm.) i perioden 2019-30.
I modsatning til de statiske sken finder vi altsi en
tendens til, at boligudbuddet i hgjere grad skal stige pé
den leengere bane. Det skyldes effekter af en forventet
rentenormalisering i de kommende ar, indferelse af
den nye boligbeskatningsaftale mv.

STORRE PRISAFDZAMPNING VED ET STORE
UDBUD AF SMA BOLIGER

Der kan opnés en stegrre prisafdempende effekt, hvis
en storre del af det fremtidige boligudbud bestéar af
sma boliger. Konkret finder vi, at boligudbuddet skal
stige med ca. 300.000 kvm. pr. r 2019-23 og ca.
510.000 kvm. pr. ar i 2024-30, hvis priserne
fremadrettet skal fglge inflationen og 25 pct. af kvm.
udbydes som sma boliger. Det svarer til ca. 3.300
boliger pr. ar i 2019-23 og 5.600 boliger pr. ar i 2024-
30. Totalt svarer det til 55.900 boliger (510.000 kvm.)
i perioden 2019-30. Vi kan altsa "ngjes” med et mindre
boligudbud malt i antal kvm., men et marginalt sterre
boligudbud malt i antal boliger.

Ved at udbyde en storre andel som smé boliger opnas
tilmed en bedre stabilisering af priserne pa sma boliger
(ca. 1 pct. arlig real prisstigninger), imens priserne pa
store boliger udvikler sig ca. pd samme made som i
model-scenariet med en uandret fordeling af sma vs.
store boliger.
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DE GENERELLE TENDENSER



De generelle tendenser

Et kraftigt demografisk pres over de sidste 18 ar

Fra 2007 og frem ses et stigende demografisk pres pa
det kebenhavnske boligmarked. Den arlige vaekst i
antallet af familier i Kebenhavns Kommune har vaeret
omkring 1,5 pct. pr. ar siden 2007 (ca. 5.000
familier), jf. den stiplede linje i figuren gverst til
venstre. Til sammenligning 18 vaeksten pd omkring
0,3 pct. pr. ar fra 2000 til 2006. For Kebenhavns
omegn ses ogsa et stigende demografisk pres, dog
betydeligt svagere og vaksten starter forst i 20009,
altsa to ar senere end for Kebenhavns Kommune, jf.
figuren gverst til hgjre.

FORSKELLIGE FAMILIETYPER

Den demografiske veekst i Kgbenhavn kommer iseer
fra et stigende antal enlige yngre familier, men
antallet af enlige eldre, samt par med og uden bgrn
er ogsd vokset Dbetydeligt over perioden, jf.
vaekstbidrag indikeret ved de farvede omréder i
figurerne til hgjre. Antallet af pensionister har varet
faldende over det meste af perioden.

Billedet er noget anderledes for Kebenhavns omegn,
hvor antallet af pensionister er vokset relativt meget,
imens de andre grupper er vokset mindre end for
Kobenhavns Kommune. Antallet af par uden bern er
endda faldet over det meste af perioden.

ANDRING | ANTAL PERSONER

Vaksten i antal personer i Kgbenhavns Kommune
siden 2007 har vaeret endnu hgjere (nesten 10.000
personer pr. ar), saerligt trukket op af vaeksten i yngre
personer under 30 ar jf. de nederste figurer.
Forskellen ift. udviklingen i antal familier skyldes
primeert, at de fleste tilflyttere er enlige uden bern
imens fraflytterne ofte er familier med begrn. For
tilflyttere udger hver person séledes ofte en familie i
sig selv, imens dette ikke er tilfaeldet for fraflytterne.

Til sammenligning er udviklingen i antal familier og
antal personer mere ensartet for Kebenhavns omegn,
da familiestrukturerne for tilflyttere og fraflyttere er
mere ensartet., jf. de to figurer.

ARLIG VZEKST | FAMILIER OPDELT PA TYPER

Keobenhavn Kebenhavns omegn
Veekst i antal familier og vaekstbidrag Veekst i antal familier og veekstbidrag
2,0% 2,0%
1,5% 1,5%
Enlige yngre
1.0% Enlige celdre 1.0% . Enlige yngre
0.5% Parmed bagm  0,5% Enlige celdie Par med bam
- \ s il Fcruden bern -~ Pensionister
- «
0.0% - Pensionister 0.0% ; . Paruden begrn
-0,5% -0.5%
-1,0% -1.0%
o N < hel [ce} o N < hel [ee) o N < hel [ce} o N < ~O [o0]
o o (@] o o — — — — — o o (@] o o — — — — —
o o o o o o o o o o o o o o o o o o o
N N N N N N N N N N N N N N N N N N N N

Note: Figurerne viser den drlige vaekst i antallet af familier (de stiplede linjer). De farvede omrdder indikerer voekstbidraget fra
forskellige familietyper, vist som det akkumulerede positive og negative vaekstbidrag hhv. oven for og neden for 0-aksen. Der
er et mindre databrud i 2012, hvor antallet af udvandringer er for hgjt pga. manglende registreringer i de foregdende dr.
Kilde: Statistikbanken og Copenhagen Economics

ARLIG VAKST | PERSONER OPDELT PA TYPER

Kobenhavn Kebenhavns omegn
Veekst i antal personer og voekstbidrag Veoekst i antal personer og vaekstbidrag

2,0% 2,0%
= Over 70 ar
1.5% 50-69 &r 1.5%
1,0% 30-49 ar 1 0% _ -~
220 & PR

0,5% f} 20-29 ar 0.5% «=_QOver 70 Aar

So Under 20 &r -~ soe9er
0.0% \, 0.0% - ‘_\Undero 0 &r

S 2029 &r 3049 ér

0,5% 0,5%
-1.0% 1,0%

g 8§ & 8 8 2 o = 0 o O o ¥ W ® O N ¥ ©v ®

o o o o o o o o [®] o o o o — — — — —

§ & & & &8 8 8 8B &K S 8882 RRRRR

Note: Figurerne viser den drlige vaekst i antallet af personer (de stiplede linjer). De farvede omrdder indikerer voekstbidraget
fra forskellige persontyper, vist som det akkumulerede positive og negative vaekstbidrag hhv. oven for og neden for 0-aksen.
Kilde: Statistikbanken og Copenhagen Economics
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De generelle tendenser

Betydelig aendringer i beboersammensaetningen

ANDRINGER |
BEBOERSAMMENS/ZATNINGEN

Disse tendenser har sammen med naturlig
demografisk udvikling og argangssterrelse medfort,
at beboersammensatningen i Kgbenhavns Kommune
har @ndret sig betydeligt over &rene, jf. figurerne.
Seerligt er andelen af 20-29 arige steget meget, imens
der ses et fald i andelen af personer over 30 &r. For
Kebenhavns omegn er andelen af 20-29 arlige ogsa
steget, men knapt sd meget, imens andelen af
personer over 70 ar er steget relativt meget.

Disse @ndringer ses ogsé pd gennemsnitsalderen, der
i Kobenhavns Kommune er faldet fra 37 til 36 ar fra
2006 til 2018. Gennemsnitsalderen for Kgbenhavns
omegn har veeret stort set konstant.

Nir vi sammenligner med antallet af boliger, er
antallet af familier dog det mest relevante mal at
betragte, da hver familie typisk eftersparger en bolig.

ANDRING AF BEBOERSAMMENSZATNING

Kebenhavn
Pct. andel af personer og cendringer fra 2006 til 2018

Under20 & NG 0,6%
0009 & NGEEE— )07,
30-49 &r N -], 37,
50-49 &r NG 0,27

+9.300 personer pr. ar

Over 70 §r W -] 47
0% 10% 20% 30% 40%
m2018 2006

Kebenhavns omegn
Pct. andel of personer og cendringer fra 2006 til 2018

40%

Under 20 r EGG—— 0,77
20-29 & NN 187
30-49 &r NEE—— 3,17
50-49 & INNINN— -0,1%
Over 70 & NN 2,17 +3.500 personer pr. ar
0% 10% 20% 30%
m2018 = 2006

Kilde: Statistikbanken og Copenhagen Economics
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De generelle tendenser

Et kraftigt pres pa Kebenhavns boligmarked

ET STIGENDE GAB IMELLEM BOLIG-
EFTERSPORGSEL OG -UDBUD

Fra 2007 til 2016 er antallet af boliger i Kebenhavns
Kommune steget betydeligt langsommere end
antallet af familier, og vi kan konstatere et stigende
gab imellem veeksten i antallet af boliger og vaksten i
antallet af familier fra 2007 til 2016. Vakstgabet er
dog indsneaevret i 2017, serligt pga. en kraftigere
vakst i antallet af nye boliger. En tilsvarende tendens
kan ses for Kebenhavns omegn, men forst fra 2012 og
frem. Vakstgabet er ogsa betydeligt mindre og endnu
ikke indsnaevret.

Det stigende antal unge og enlige kan medfere et
endret boligbehov pr. familie, hvilket vi vender
tilbage til i kapitel 2. Det stigende antal familier har
dog stadig skabt et relativt stort demografisk pres pa
det kebenhavnske boligmarked, i og med at flere nye
familier eftersporger en bolig, end der blive bygget
nye boliger til.

SKABER ET PRES PA BOLIGMARKEDET
FRA CENTRUM OG UD

Presset er tydeligvis startet i Kebenhavn. Det
begrensede boligudbud har medfert, at flere og flere
familier har varet nedsaget til at flytte l&engere vak.
Efterhdnden skaber det ogsd et pres pa bolig-
markederne i Kgbenhavns omegn mv. (som ringe i
vandet). Denne tendens forklarer ogséd hvorfor
befolkningsvaeksten (og prisudviklingen) i
Kgbenhavns omegn er forskudt ift. Kebenhavns
Kommune med ca. to ar.!

Fodnote:

ARLIG VAEKST | BOLIGUDBUDDET OG ANTAL FAMILIER

Kobenhavns omegn

Kobenhavn

Veoekst i antal boliger og familier

2,0%
1.5%
1.0%
0.5%
0.0%

-0.5%

Veoekst i antal boliger og familier

Familier 2.0%

1.5%

Gab Boliger 1.0%

0.5%

0.0%

-0,5%
N O OO — AN M X B 0N
OO0 O = —= — = — — — —
O O O O O O O O O O O
AN AN AN AN AN AN AN AN ANANAN

/\v b Familier
/\’-—/-

— Boliger

2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
20
20
20
20
20
20
20
20
20

Note: Pga. metodecendring hos Danmarks Statistik findes der databrud fra 2004 til 2005. Vcoeksten i 2005 estimeres linecert

1. Disse befolkningstendenser og prisafsmittende tendenser er ogsé analyseret og dokumenteret i fx Hviid (2017) og
Heeball (2014), DST (2018), Copenhagen Economics (2xxx)

fra 2004 til 2006.
Kilde: Statikstikbanken og Copenhagen Economics
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De generelle tendenser

Tre demografiske tendenser

Naér vi skal forstd den udvikling der er sket i antallet af
familier, kan vi forst og fremmest opdele pa tre
demografiske tendenser, hvoraf international og
national tilflytning synes at drive det meste af den
veaekst vi har set:

1. International tilflytning: Der er sket en kraftig
nettomigration fra udlandet. Vaekstbidraget til
antallet af familier Kgbenhavn stiger fra ca. 0,2
pct. i 2006 til omkring 0,9 pct. pr. ar fra 2007 og
frem (ca. 3.300 familier pr. ar).

2. National tilflytning: M3l i antal familier ses
ogsd en kraftig stigning i nettotilflytningen til
Kgbenhavn fra andre omrader i Danmark. Denne
topper omkring 2012-13, med et vakstbidrag til
antallet af familier i Kebenhavn pa ca. 1,5 pct. pr.
ar. Herefter falder den svagt frem til 2016 (sidste
datapunkt). Bemark dog, at nettotilflytningen har
vaeret betydeligt lavere og er omkring nul i dag,
hvis vi opger i antal personer, jf. forklaringen i

venstre kolonne denne slide, samt nederst side 11.

3. Naturlig demografi: Endelig findes en todelt
faktor relateret til udvikling i familiestrukturer og
dedsfald. Denne er positivt pavirket af bern, der
flytter hjemmefra og stifter nye familier, og
negativt pavirket af dannelser af parfamilier, samt
fragang pga. dedsfald. Siden 2007 har serligt
antallet af dedsfald veeret faldende, ikke mindst
pga. faldende andel af aldre familier. hvilket
pavirker vaeksten i antal familier positivt.
Derudover har udviklingen i den naturlige
demografi veeret relativt konstant.

DET SZARLIGE VED UDVIKLIGEN 1
KOBENHAVN

Nér vaeksten i antal familier ikke har vaeret naer sd hgj i
Kgbenhavns omegn skyldes det serligt en betydelig
lavere nettotilflytningen fra andre omréader i Danmark,
hvilken forst fik en begraenset betydning fra 2009 og
frem. Endvidere har dgdsraten ikke vaeret faldende for

Kgbenhavns omegn, som den har for Kebenhavn,
hvilket haenger sammen med, at andelen af @ldre har
veret stigende i Kobenhavns omegn (modsat
Kebenhavns Kommune). Den internationale migration
har ogsa veeret rimelig hgj i Kebenhavns omegn, dog
ikke néeer sd hgj som for Kebenhavns Kommune.

Det skal bemarkes, at den demografiske udvikling kan
variere meget, afheengigt af om vi ser pé antal personer
eller antal familier jf. slide 11. Det ses ikke mindst pé
den naturlige nettotilflytning til Kebenhavn i de
seneste dr, der er betydelig hgjere nar vi ser pa antal
familier, end ndar vi ser pa antal personer. Det skyldes
at de tilflyttende familier typisk er unge, enlige, uden
beorn, hvor hver person udger en familie i sig selv,
imens fraflytterene typisk er par med bern.

I det folgende analyseres udviklingen i de to vigtigste
demografiske tendenser; international og national til-
og fraflytning.

VZAEKST | ANTAL FAMILIER OPDEL PA TRE TENDENSER (NETTO STORRELSER)

Kobenhavn
Veekst i antal familier og veekstbidrag

National filflytning Andring i

Kobenhavns omegn
Veekst i antal familier og veekstbidrag

Naturlig demografi

3.0% o 3.0%
familiesty k?‘rer National tilflytning
2,0% 2,0%
1,0% 1.0%
nternational
00% - - ’ Dadsfald af sidst: — 00% —V —kt\ rl
" odsfald aof sidste
Veoekst i antal SN Moo foe‘l.s tanta Dgdsfald af sidste
-1.0% familier arrg -1.0% amiier familiemedlem
demografi
-2,0% -2,.0%
O — N M T 1D VN OO — AN M T OB O O — N M ¥ 1 VO N O o8 O — N MO < ~0
O O O O O O O O O O — — — — — — — O O O O O O O O O O — = — — — — —
O O O O O O O O O O O O OO OO OO O O O O O O O O O O O O O O O O O O
AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN NANANNAN N N N N AN AN AN N AN AN AN AN AN AN ANANAN

Note: Her ser vi udelukkende pd udviklingen for den primcer person i familien, hvilket i tilfcelde af et par vil vaere manden eller den celdste. Der er et mindre databrud i 2012, hvor antallet af
udvandringer er for hgjt pga. manglende registreringer i de foregdende d&r. Se figuren averst til hgjre p& noeste side, hvor vi har forsaggt at korrigere for denne fejl.
Kilde: Registerdata fra Danmarks Statistik og Copenhagen Economics
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International tilflytning

Stigende international migration fra vestlige lande

Den stigende internationale tilflytning til Kebenhavn
synes primert at skyldes vestlige tilflyttere, jf. figuren
gverst til hgjre.

Antallet af internationale tilflyttere har ogsad veeret
stigende i Kgbenhavns omegn fra 2007 og frem, og
den stigende vakst synes ogsd at veere drevet af en
stigende veaekst for vestlige tilflyttere (eendring i
vaekst). Serligt for Kebenhavns Kommune udger
vestlig migration dog lidt over 60 pct., hvor dette tal
kun er ca. 30 pct. for Kgbenhavns omegn (og endnu
lavere for andre omrader af Danmark).!

DE INTERNATIONALE TILFLYTTERE ER
OFTE UNGE FAMILIER

Langt sterstedelen af vaeksten i antal internationale
familier i Kebenhavns Kommune kommer fra yngre
familier uden bgrn, jf. figuren nederst til venstre.

Nir vi ser pd bruttobevaegelser, ses en relativt
konstant stigning i antal arlige tilflyttere — seerligt for
yngre vestlige familier uden bern. Veeksten i
fraflytningerne har veeret mere afdempet, jf. figuren
nederst til hgjre.

Fodnote:
1. Her ser vi pd oprindelsesland for indvandrere.

NETTOTILFLYTNING FRA VESTLIGE OG IKKE-VESTLIGE LANDE

Kebenhavn Kgbenhavns omegn
Arlig veekst i antal familier Arlig vaekst i antal familier
1.2% 1.4%
1.0% /\ 1.2%
/ 1,0%
0.8% Gns. 0,9 pCT....'\.,. .................. 0% GNs. 0,9 PCH e N
0,8% VAN /
06% M \ / 0.6 - -~ lkke-
07 - vestlige
0.4% - I\ 0% ” ~_7 g
~ Vestlige ~77°
0.2%

0.2% * Vestlige
0.0%

0.0%

2008
2010
2012
2014
2016
2018
2000
2002
2004
2006
2008
2010
2012
2014
2016
2018

(@] N ~ O
o o o O
(@] (@] o O
N N N N

Note: For Kebenhavn er data korrigeret for manglende registrering af fraflytninger fra 2008-2012. Dette er baseret p& data
fra statistikbanken og simple skan for fordelingen af faktiske udflytninger over ér og familietyper.
Kilde: Registerdata fra Danmarks Statistik og Copenhagen Economics

Bruttobevaegelser til Kobenhavn
opdelt pa familietyper
Bruttovcekst i antal familier der filflytter og fraflytter

Nettotilflytninger til Ksbenhavn
opdelt pa familietyper
Nettovaekst i antal familier

7.000
7.000
P Yngre
5.000 5.000 ~ P g vestlige
glr?wli’ﬁer 7 ~ familier
4.000 4,000 uden bgrn
Yngre ikke-
vestlige  3.000
3.000 familier
000 uden bgrn 2.000 Yngre ikke-
Yngre 1.000 }/c?rili:ige?
1.000 vestlige uden bgrn
familier 0
0 uden barn S 38 g e - ¢ o2 ¥ v 20
s 5 g g o= oo 3o SE8ERRERERER
Q 8§ 8 8 8 8 8 K R 8 7§ = = Tjlflytning, y. vestlige e Fraflytning, y. vestlige

= = Tilflytning y. ikke-vestlige Fraflytning y. ikke-vestlige

Note: Data for udflytninger og nettofilflyttere er korrigeret for manglende registrering af fraflytninger fra 2008-2012. Dette
er baseret pd data fra statfistikbanken og simple skan for fordelingen af faktiske udflytninger over &r og familietype. .
Kilde: Registerdata fra Danmarks Statistik, Statistikbanken og Copenhagen Economics
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International tilflytning

Stigende internationalisering og befolkningsbevagelser inden for EU

EFFEKT AF ARBEJDSKRAFTENS FRI
BEV/ZAGELIGHED

De internationale tilflyttere kommer hovedsagelig fra
de gamle EU lande og til dels de nye, jf. den overste
figur og tabel. Det indikerer, at arbejdskraftens frie
bevagelighed inden for EU har varet en forudseetning
for den stigende vestlige migration, der er sket. Den
samme vakst kan fx ikke ses for andre lande i Europa.

Antallet af tilflyttere fra andre vestlige lande som
Nordamerika og Oceanien er ogsa steget meget over
perioden, hvilke kan indikere en generelt
globalisering. Der ses ogsd en rimelig stor vaekst i
tilflytning fra Asien og til dels Afrika. Begge har dog
ikke e&ndret sig meget fra 2006 til 2018.

IKKE KUN ET KOGBENHAVNERFANOMEN

Vi har ogsé set en stigende international tilflytning til
andre dele af Danmark — dog knapt sa kraftig som til
Kobenhavn og i mindre omfang drevet af vestlige
tilflyttere. Det indikerer en kombineret
internationalisering og urbanisering, hvor serligt
hgjindkomstgrupper og hgjt uddannede samles i
byerne.

Nogle tilsvarende tendenser ses ogsé i EU som helhed,
hvor flytningerne ogsa steg meget fra 2006 til 2008,
faldt under finanskrisen, hvorefter de stiger kraftigt
igen fra 2014 og frem, jf. figuren nederst til hgjre.

Veekst i antal personer over 19 ar

6.000

5.000

Ikke-

4.000 .
vestlige

3.000 Vestlige

2.000

N\

1.000

0

2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018

Asien
Europa udenfor EU-28
BEU - 15 gamle lande

mQvrige
® Nordamerika og Oceanien
Nye EU-lande (EU-12)

Tilflytterlandegrupper

VAKSTEN | ANTAL INTERNATIONALE TILFYTTERE TIL KOGBENHAVN

Gns. arlig Andring i arlig

nettotilflytning

Landegruppe

Gamle EU-lande 1.175
Nye EU-lande 789
Europa udenfor EU 221
Afrika 188
Asien 891
Nordamerika 214
Oceanien 67
Syd- og

Mellemamerika 182

nettotilflytning

fra 2006 til 2018 fra 2006 til 2018

1.033
256

75

336

Note: Data for udflytninger og vaekst i antal personer er korrigeret for manglende registrering af fraflytninger fra 2008-2012.
Dette er baseret pd data fra statistikbanken og simple sken for fordelingen af faktiske udflytninger over &r og familietype. .
Kilde: Statistikbanken

SAMLET EU IMMIGRATION
Antal flytninger, personer arligt (mio.)

5

4

3

2
O — AN M IO ONOTO —ANMT W O
O OO OO OO OO0 — — — — — — —
eNeoNoNoNoNoNoNoNolNoNoNoNoNoNoNGNG)
A AN A AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN NN

Kilde: Eurostat
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National tilflytning

National tilflytning har ogsa haft stor betydning

Den nationale nettotilflytning har ligeledes haft stor
betydning, serligt fra 2009 til 2012, hvor den stiger
betydelig, for s at falde lidt frem til i dag, jf. figuren
gverst til venstre. Stigningen fra 2009 til 2012
skyldes en kombineret veekst i nettotilflytning for
yngre familier og et Dbetydeligt fald i
nettofraflytningen for de @ldre. Fra 2013 og frem
faldt tilflytningen af unge imens fraflytningen for de
eldre steg. Samlet gjorde det, at nettotilflytningen
stagnerede omkring 1,1 pct. pr. ar. For Kebenhavns
omegn er tallene generelt mindre, og vi har ikke set
samme tendens til at unge tilflytter og eldre
fraflytter, jf. figuren overst til hgjre.

FAENDRINGER | ADFARD FOR TILFLYTTERE
De @ndrede flyttetendenser skyldes primaert
eendringer i adfeerd, og knapt sd meget @ndringer i
andelen af familietyper/personer med stor
tilbgjelighed til at flytte til og fra kommunen.

For tilflytningerne har der serligt veeret en stor
@ndring i tilflytningstendenserne for unge familier.
Fra 2007 til 2009 sker der kun relativt mindre
endringer, drevet af tendenser for de helt unge, 15-
29 érlige. Derefter kommer de 30-44 érige med fra
2010 og fra 2013 kommer ogsa de 45-69 arlige med.
Fra 2015 stagnere veeksten i tilflytningerne. Det ses
af figuren nederst til hgjre, der sammenligner den
faktiske tilflytning til Kebenhavn med tilflytningen,
hvis de forskellige familietyper beholder samme
tilflytningstildens som de havde i 2006.!

Fra 2007 til 2012 kommer en relativt stort del fra
resten af Sjalland og resten af Denmark. Derefter
stiger tilflytningerne fra Keobenhavns omegn og
resten af Region Hovedstaden, som dominerer
tilflytningerne fra 2012 til 2017, jf. figuren nederst til
venstre.

Fodnote:

NETTOTILFLYTNING FRA RESTEN AF LANDET

Kgbenhavns omegn

Kgobenhavn
Pct. veekst i nettotilflytning i forhold til antal familier

3% 3%
2% Gns. 1,4pct. o =~ 2%
......... B L SR,
1% S~ Gns. 0,6 pct. - - - 1%
=7 .
0% 0%
-1%
-1%
-2%
o -3%
-3%
O — AN MO T OH OVONWOVNO —AN M O 0N
O O O O 0O O O OO O — r— r— r— r— r— — —
o O O ool oNoNeoNeoNoNoNolNoNoNoNoNe]
AN AN AN AN AN AN AN AN A AN AN AN AN AN AN ANANAN
15-29 &r oo 30+ &r = = Somlet

Nettofilflytning for familier p& +30 &r

Pct. vaekst i nettotilflytning i forhold til antal familier

Gns. 0,1 pct.
....... .’..-..‘...’..............
I- b

O — AN M FTU ONNOETO —ANMIT WO 0N
O O OO0 OO0 — — — r— — — — —
[oNeoNeoNoNoNoNoNoNoNoNoNoNoNoNoNONGNG)
AN A AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN NN
m—— |5-29 &r 30+ &r == = Samlet

Kilde: Statistikbanken og Copenhagen Economics

ZANDRINGER | TENDENSER FOR TILFLYTNING SIDEN 2006
Opdelt pa omrade de flytter fra

Antal personer

40.000
38.000
36.000
34.000
32.000
30.000

28.000

2007

2008

2009

2010

Fakfisk tilflytning

2011

Kbh. omegn

Resten af Region H

Resten af Sjcelland

TiIfIyTninb ved samme
odfoerd som i 2006
®m x v o~

o o o o o
SIS IR S S I S I Y

N
(@]

Resten af Danmark 32.000

Opdelt pa alder

Antal personer

40.000
38.000 Faktisk tiflytnin 1529 &r
36.000 30-44 &r
34.000 4569 &r

Tilflyfning ved samme

30.000 !
adfcerd som i 2006
28.000 i
N O o0 O — N MO ¥ 10 o N
O O O — —m — — — — — —
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Note: Figurerne viser forskellen mellem beregnede flytninger, hvis flyttemegnstrene fra 2000-2006 havde fortsat i perioden 2007-
2017 (nederste sorte linje) og faktiske flytninger (@verste bld linje). Forskellen mellem de to er fordelt p& hhv. omrédder og alder.
Kilde: Registerdata fra Danmarks Statistik og Copenhagen Economics

1. Her opdelervi pd 13 familietyper og beregner deres tendens/sandsynlighed for at flytte til Kebenhavn i 2006.
Disse tendenser/sandsynligheder bibeholdes for perioden efter, hvor der ses en marginal stigning i antallet af

tilflyttere som fglge af cendringer i antallet og fordelingen af familier i andre kommuner.
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National tilflytning

Udsving i fraflytningen forklarer ogsa meget

FAENDRINGER | ADFARD FOR
FRAFLYTNINGER

Det modsatte ses for fraflytningerne i drene fra 2007
til 2012, hvor tendenserne til at fraflytte generelt var
lavere end de var i 2006, jf. gverste figur til hgjre. Fra
2012 og frem stiger de igen, sarligt drevet af de 30-44
arige. Langt de fleste fraflytter til Kebenhavns omegn,
hvortil der faktisk er set en positiv fraflytnings-
tendens allerede fra 2009 — dog opvejet af en negativ
tendens ift. andre omréader frem til 2012. Forst fra
2013 er der ogsa positive fraflytningstendenser til
resten af Region Hovedstaden og fra 2014 og svagt
positive tendenser for resten af Sjalland (ringe i
vandet). At de fleste fraflytninger sker til Kebenhavns
omegn og forst senere til resten af Region
Hovedstaden og Sjelland indikerer hvordan manglen
pa boliger og stigende priser i Kebenhavn medferer
gradvise afsmittende effekter ud i landet (ringe i
vandet effekter). Endvidere indikerer det, at
familierne stadig har en hgj tilknytning til
Kebenhavn, fx pga. job, studie, netveerk mv.

FIRE DELPERIODER

Som vist i figurerne kan vi opdele i fire perioder:

1. 2006-08: Her var veksten i antallet af familier
saerligt drevet af kraftige fald i fraflytningerne.

2. 2009-2011: Her steg tilflytningerne kraftigt
imens fraflytningerne var lave.

3. 2012-14: Her steg fraflytningerne igen, imens
tilflytningerne stadig voksede.

4. 2015-16: Her stagnerede béde vaeksten i
tilflyttere og fraflytter.

I disse delperioder, er det szerligt vigtigt at forsta
driverne bag den stigende tilflytning for unge, samt
den faldende fraflytning for eldre familier. Disse
tendenser til vil blive videreanalyseret i det folgende.

ANDRINGER | TENDENSER FOR FRAFLYTNING SIDEN PERIODEN 2000-2006

Opdelt pa omrade de flytter til Opdelt pa alder
Antal personer ‘ ‘ Antal personer
40.000 3 ‘
Faktisk fraflytnin 40.000 Foi k1:‘ ot 15-29 &r
! akfisk fraflytnin
38.000 Kbh. omegn 38.000 o
Resten af Region H ; 30-44 a&r
36.000 Resten af Sjcelland 36.000 }
Resten af Danmark ! : 45-69 &r
34.000 34.000 ;/
' Fraflytning ved samme ! Fraflytning ved samme
32.000 3 adfcerd som i 2006 32000 \/\/ } adfcerd som i 2006
3 3 30.000 ‘ ‘
30.000 | N 8 g O - N ® ¥ w0
58 $ S - N0 oonN SS88ccoccccoan
S O & O O O O O O O O N N NN AN AN N N N N N
N N N

Note: Figurerne viser forskellen mellem beregnede flytninger, hvis flyttemanstrene fra 2000-2006 havde fortsat i perioden
2007-2017 (nederste sorte linje) og faktiske fraflytninger (@verste bl linje). Forskellen mellem de to er fordelt p& hhv. omrader
og alder.

Kilde: Registerdata fra Danmarks Statistik og Copenhagen Economics
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1.2
UNDERLIGGENDE
DRIVERE



Underliggende drivere
Fire generelle drivere

Efter at have forstdet de @ndrede flyttemonstre kigger
vi videre pad de underliggende arsager. Her kan vi
opdele pa op til fire generelle drivere, der i
kombination har medvirket til den stigende tilflytning
og fald i fraflytning. Disse er skitseret i figuren neden
for til venstre:

1. Uddannelse: En forste faktor angar uddannelse
og studiepladser, hvor det stigende uddannelses-
niveau i Danmark er sket ved, at mange unge
flytter til storbyer for at uddanne sig, sarligt til
Kgbenhavn.

2. Jobskabelse: Vaksten i de nye byerhverv ger
ogsa, at jobskabelsen — serligt for hgjtlennede,
hgjproduktive job - er betydeligt hgjere i
Kebenhavn, end den er andre steder i Danmark.
Dermed bliver de fleste hgjtuddannede
bosiddende i Kebenhavn efter endt uddannelse og
nogle flytter til i forbindelse med jobstart. Over de
sidste 10 ar har konjunkturforholdene ogséa veret
bedre i Danmark og Kabenhavn end de har veret

Forklaringsfaktorer

Niveau 2

Niveau 1

Niveau o ] I Uddannelse
Internationalisering

og migration

Jobskabelse

Veekst i antal
familier af

forskellig typer National filflytning

Prceferencer for
ncerhed og
"liveability”

Byens kvalitet,
boligudbud og

Naturlig demografi
-priser

de fleste andre steder i Europa og Verden. Med
den forggede arbejdskraftsmobilitet i EU, har
dette haft en stor betydning for den internationale
tilflytning. Manglen pa visse uddannelses-
kompetencer og specialister synes ogsd at have
medfeort en stor del af vaksten i internationale
tilflyttere.

Praferencer for naerhed og ”liveability”:
Flere og flere familier sgger at bo taet pa deres
arbejdsplads og netveerk. Der er ogsd en tendens
til, at flere gnsker at bo i byen, selvom deres job
ligger uden for byen.

Byens kvalitet, boligudbud og -priser: En
sidste afggrende faktor angar boligudbuddet og
boligpriserne. Det ogede fokus pa boliger til
begrnefamilier har fx betydet en lavere fraflytning
for bgrnefamilier, der ellers tidligere har haft en
relativt hej fraflytningsprocent. Byens kvalitet er
ogsa forgget pa forskellige parametre. Boligudbud
og prisudvikling har ogsa haft stor betydning, forst

for den faldende fraflytning fra 2006 til 2012 —
hvor mange familier blev fastliste af faldende
priser, og derefter for den stigende fraflytning vi
ser frem imod i dag.

DISKRET-VALGS-MODEL FOR TIL- OG
FRAFLYTNING

Til analyse af disse drivere vil vi generelt benytte en
model for familiers valg ift. at fraflytte og tilflytte
Kabenhavn og Frederiksberg. For alle personer over 16
ar analyseres sandsynligheder for til- og fraflytning
(valg) for  personer bosiddende i  hhv.
Kaebenhavn/Frederiksberg kommuner og alle andre
kommuner i Danmark. Personers  flytte-
sandsynligheder (valg) betinges pad en reaekke
baggrunds variable, jf. bilag.

Som forklaret i sidste afsnit, vil vi i denne model
fokusere pa de fire delperioder: 2006-08, 2009-11,
2012-14 0g 2015-16.
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Uddannelse

Tiltraekning af unge nationale og internationale studerende

Studieaktivitet driver en stor del af tilflytningerne,
bade de nationale og internationale. I perioden 2009
til 2012 steg den arlige vaekst i antal studieaktive
tilflytter-familier fra ca. 500 til over 4.000, jf. figuren
gverst til venstre. Fra 2012 og frem forklarer de
studieaktive familier dermed en stor del af den
samlede veekst i antal familier i kommunen.

UNGE FLYTTER HJEMMEFRA FOR AT
STUDERE

De nationale studerende udger sterstedelen af
vaeksten. Andelen af de nationale tilflyttere, der er
studieaktive, steg fra ca. 39 pct. i 2006 til ca. 47 pct. i
2014. Herefter har andelen vaeret rimelig konstant,
jf. figuren nederst til hgjre.! Denne veekst skyldes
serligt sendringer i andelen af studerede fra andre
universitetsbyer — Aalborg, Aarhus og Odense —
samt fra resten af hovedstaden. Ud af det samlet
antal studieaktive tilflyttere, ses ogsid en stigende
andel, der samtidig flytter hjemmefra, jf. figuren
overst til hgjre.

SANDSYNLIGHEDEN FOR AT TILFLYTTE
SOM STUDERENDE ER STEGET

Vores diskret-valgs-model for sandsynligheden for at
flytte til Kebenhavn fra andre steder i landet
indikerer ogsd, at effekten af at starte studie gger
sandsynligheden for at flytte til Kebenhavn
betydeligt. Denne effekt er desuden steget fra 2009
til 2016, dog meget athaengigt af hvilke familietyper
og omrader vi betragter, jf. figuren nederst til hgjre.
Fx er effekt af at starte studie pa sandsynligheden for
at tilflytte fordoblet for unge i hgjindkomstfamilier
fra ovrig hovedstaden. I forhold til den samlede
effekt pé tilflytningerne, skal denne effekt desuden
ses i sammenheenge med en kraftig stigende
sandsynlighed for at unge starter studie (se slide 23),
hvorved den samlede sandsynlighed for at starte
studie og flytte til Kebenhavn er steget endnu mere.2

Fodnote:

Vaekstbidrag fra tilflyttere der studere

Arlig vaekst i antal familier

Andel af studerende, der flytter hjemmefra
Andel af nationale studieaktive filflytter-familier,
der samtidig flytter hjiemmefra

60%

. 55
Internationale

50%

45%

8.000
7.000
Total voekst i 4
6.000 antal familier /\ /
5.000 - \ r -
4,000 / /
/ studerende
3.000
2.000
Nationale
1.000 studerende
o\ 4
\

-1.000

O — AN M T UL ONOONO —ANMIT WU O

O OO OO OO0 — — — — — — —
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Kilde: Registerdata fra Danmarks Statistik og Copenhagen Economics

Effekt af studiestart pa sandsynlighed for
tilflytning
Effekt af studiestart pd ssh. for at flytte til Kebenhavn

10%
8%
6%
4%

2%

2009-11 2012-14 2015-16

0%
2006-08

m Hgjndkomstfamilie fra andre starre byer
Hgjndkomstfamilie fra @vrig hovedstaden
Mellemindkomstfamilie fra resten af landet

Note: Effekten gaelder for unge der flytter hiemmefra.
Kilde: Diskret-valgs-model for til- og fraflytning, jf. Bilag A

1. NArvi opger pd individuelle personer over 18 &r er tallene noget lavere, da tilflyttede studerende oftere
er enlige (dvs. hver person udger en familie i sig selv).

2. Andelen af 30-34 &rlige med en videregdende uddannelse er steget fra 35 pct. i 2006 til ncesten 50 pct. i
2018. Unges studieaktivitet er dermed steget betydeligt.

Andel nationale tilflyttere der er studerende

Andel tilflytter familier, der primcert er studerende
60%

50%

40%

30%

2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016

em e Hele landet
Resten af hovedstaden
Andre universitetsbyer

Kgbenhavns omegn
Resten af Sjeelland
Resten af landet

Note: Tilflytning fra Frederiksberg er ikke medtaget, og for par er
uddannelsesstatus er givet ud fra manden i familien
Kilde: Danmarks Statistik, Copenhagen Economics
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Uddannelse

Tiltraekning af unge nationale og internationale studerende, fortsat

ET STIGENDE ANTAL INTERNATIONALE
VESTLIGE STUDERENDE

En tilsvarende tendens ses for de internationale
vestlige tilflytterfamilier, der udger langt sterste-
delen af de internationale tilflytterne til Kebenhavns
Kommune. Her har andelen af studerende veret
stigende siden 2009 og udger ca. 25 pct. i 2016, jf.
figuren til hgjre. For de ikke vestlige tilflytterfamilier
har andelen af studieaktive veeret svagt faldende.

Fodnote:

Internationale tilflyttere der er studerende

Andel of tilflytterfamilier der primcert er er studerende
30%

Vestlige
20%
- — Ikke-vestlige
10%
0%
el N e} o o — N o™ < Yo} ~O
O O 9O O = = = = = = =
o o o o o o o o
N N N N N N N N N N N

Kilde: Registerdata fra Danmarks Statistik og Copenhagen
Economics

1. Her medregnes kun studerende, der indgdr i registre for uddannelse. Dermed medregnes ikke alle
udvekslingsstuderende (der kun findes i RAS registre).
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Uddannelse

Et hgjere uddannelsesniveau trukket op af udviklingen i Kgabenhavn

STIGENDE UDDANNELSE | DANMARK,
SZAERLIGT | KOGBENHAVN

Den store nationale tilflytning for unge studerende,
hanger sammen et stigende uddannelsesniveau i
Danmark. Andelen af personer imellem 30 og 65 ar
med en lang videregdende uddannelse er mere end
fordoblet pad landsplan fra 2000 til 2018, kraftigt
trukket op af uddannelsesniveauet i Kgbenhavn, jf.
gverste figur til venstre.

Siden 2005 er antallet af studiepladser i Kebenhavn
steget med lidt over 16.000, (ca. 25 pct.), hvoraf de
mellemlange og lange videregdende uddannelser
udger langt den sterste andel, jf. gverste figur til
venstre. Vaeksten aftager dog lidt fra 2016 og frem.

BEFOLKNINGSV/EKSTEN | KOBENHAVN
ER DREVET AF HOJTUDDANNEDE

Nar vi dekomponerer vaksten i Kgbenhavns
befolkning p& uddannelsesniveau ses ogsé et stort
vaekstbidrag fra de hgjtuddannede fra 2000 of frem,
hvilket stiger yderlige fra 2007, jf. figuren nederst til
venstre.  Samtidigt har  veekstbidraget fra
lavtuddannede (@vrige) i gennemsnit vaeret negativt.
Der er sdledes indikationer pd en crowding-out-
effekt, hvor de hgjtuddannede flytter til eller bliver
boende efter endt uddannelse, imens de
lavtuddannede flytter fra (eller der). Vaekstbidraget
fra lavt uddannede har dog stadig haft en stor
betydning pa kort sigt, bl.a. for den demografiske
vaekst fra omkring 2007 og den stagnerede vaekst fra
2012 og frem. Sidstnevnte kan bl.a. indikere,
hvordan familier med lavere indkomst har hgjere
tilbgjelighed for at flytte ud af byen nar priserne
stiger.! For Kgbenhavns omegn ses nogle tilsvarende
tendenser, dog langt fra lige s kraftige, jf. figuren
nederst til hgjre.

Fodnote:

Andel med lang videregaende uddannelse Stigende antal studiepladser i Kgbenhavn
Andel af personer, 30-65 &r. Akkumuleret veekst i antal studiepladser siden 2006
30% 40%
25% 30%
20% 20%
15% / 10%
10% ——— 07 =~ ==—=mT | —
5%
8583838858822 CI0R
leBeReReBeReReReReReRoRoRoReRoR-RR=R= S 58 8 § 2 z ¥ 2 ¥ 0L 2>
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e Hele landet Kgbenhavn E Ph.d. og forskeruddannelser mLVU
Andre universitetsbyer Kebenhavns omegn MVU + BACH KvU
m Erhvervsfaglige uddannelser
Kilde: Statistikbanken og Copenhagen Economics Kilde: Statistikbanken og Copenhagen Economics
BEFOLKNINGSVZEKST OG VAEKSTBIDRAG OPDELT PA UDDANNELSESNIVEAU
Kebenhavn Kebenhavns omegn
Pct. veekst i antal personer, 15-64 &r Pct. veekst i antal personer, 15-64 &r
3% 3%
3%
2% 2%
2%
1% 1%
1%
0% 0%
-1%
-1% -1%
® Lang videreg&ende Mellemlang videreg&ende ®Lang videreg&ende Mellemlang videreg&ende
Kort videreg&ende B Qvrigt Kort videregdende u @vrigt

Kilde: Statistikbanken og Copenhagen Economics

1. Herkan informationiregistre ogs& have en betydning. Fx falder antallet af personer med ukendt
uddannelse over tid pga. af opgerelsesmetode ift. indvandrernes medbragte uddannelse.
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Uddannelse

Det hoje uddannelsesniveau pavirker sandsynligheden for til- og fraflytning

HOJERE UDDANNELSE MINDSKER
SANDSYNLIGHEDEN FOR AT FRAFLYTTE
Fra vores diskret-valgs-model for sandsynligheden
for at flytte til og fra Kebenhavn, forklarer den
stigende uddannelsestendens en kombineret hgjere
sandsynlighed for at tilflytte som hgjtuddannede og
en lavere sandsynlighed for at fraflytte, jf. figurerne
til hgjre.

FAENDRINGER | SANDSYNLIGHED FOR AT
TIL- OG FRAFLYTTE SOM HOJTUDDANNET
Over tid er sandsynligheden for at fraflytte som hgijt
udannet dog faldet mest; fra ca. 10 pct. i 2006-08 til
ca. 8 pct. i 2012-14, altsa et fald pé ca. 2 pct.-point.
Samtidigt er sandsynligheden for at tilflytte som
hgjtuddannet forst steget efter 2014, og kun med ca.
1 pct.-point. Det stigende antal hgjtuddannede i
Kgbenhavn ger dog, at antallet af fraflytninger
alligevel er steget i de senere ar (jf. forrige slide).

For lavt uddannede er sandsynligheden for at tilflytte
under 0,5 pct., og har ikke s&ndret sig meget over tid.
Sandsynligheden for at fraflytte er ogsé faldet meget
for de lavt uddannede.

Samlet m& vi dog konstatere, at det primert er
uddannelsesniveauet der fastholder familier i
Kobenhavn imens der er uddannelsesaktivitet der
tiltreekker framilier.

Sandsynlighed for tilflytning afhaengigt af
uddannelsesniveau

Sandsynlighed for at flytte til Kebenhavn

4%
3%
2%
) I I
0%
2006-08 2009-11 2012-14 2015-16
mHgjtfuddannede © Laviuddannede

Sandsynlighed for fraflytning afhaengigt af
uddannelsesniveau

Sandsynlighed for at fraflytte Kebenhavn

20%
15%
10%
) I I I I
0%
2006-08 2009-11 2012-14 2015-16
m Hgjuddannede Lavtuddannet

Kilde: Diskret-valgs-model for til- og fraflytning baseret pd registerdata fra Danmarks Statistik, jf. Bilag A.
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Jobskabelse

Job fastholder nationale tilflyttere

STIGENDE ANTAL JOB SOM
BESKAFTIGES AF KOBENHAVNERE

En anden vigtig og relateret faktor er jobskabelsen.
Fra 2010 til 2016 blev der samlet set skabt neesten
41.000 nye job i Kgbenhavns Kommune, jf. figuren
gverst til venstre. Det udger ca. 65 pct. af alle nye job
skabt i Region Hovedstaden, hvilket er den region i
Danmark, hvor der er skabt absolut flest nye job i
perioden. Langt de fleste job skabt fra 2009 til 2014
i kommunen er beskaftiget af kebenhavnere, jf.
figuren gverst til hgjre. Fra 2013 og frem beskeftiges
i stigende grad personer bosiddende i Frederiksberg
og Kegbenhavns omegn og senere ogsa gvrig Region
Hovedstaden og resten af landet.

STIGENDE ANTAL JOB SOM
BESKAFTIGES AF KOBENHAVNERE

For den nationale til- og fraflytning synes
jobskabelsen saledes primert at fastholde familier i
Kebenhavn, ikke mindst efter end studie. Siden 2010
er der indikationer p4, at jobskabelsen til bosiddende
kebenhavnere har haft et positivc demografisk
vaekstbidrag, og fra 2013 ses sarligt en vakst i
studerende, der kommer direkte i job efter studiet, jf.
figuren nederst til hgjre. Jobskabelsen har saledes
ogsd Dbidraget til den relativt lave nationale
fraflytning, der forst far et negativt vaekstbidrag fra
2013 og frem, til trods for den kraftige tilflytning af
studieaktive. Omvendt har vaekstbidraget fra
nationale tilflytte med job vaeret negativt alle r fra
2007 til 2016.

Samme konklusion kan drages af diskret-valgs-
modellens estimater pd til- og fraflytter
sandsynligheden for, at unge med job i Kabenhavns
omegn, jf. figuren nederst til venstre. Her er
sandsynligheden for at tilflytte lav og svagt stigende
fra 2006 til 2014, imens sandsynligheden for at
fraflytte er betydeligt hajere, men falder betydeligt
mere over perioden.

Fodnote:

Nye job i Kabenhavn og regioner i Danmark

Akkumulerede antal nye arbejdspladser siden 2009
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Note: Tallene basere sig p& RAS registeret i DST og medregner ikke job pd under 32 timer om ugen.

Unge faerdiguddannedes sandsynlighed
for at tilflytte og fraflytte Kgbenhavn
Sandsynlighed for at fil- og fraflytte Kebenhavn
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B Sandsunlighed for at fraflytte = Sandsynlighed for at filflytte

Kilde:Diskret-valgs-model for til- og fraflytning baseret pd
registerdata fra Danmarks Statistik, jf. Bilag A.

Kilde: Statistikbanken

Vaekstbidrag fra jobskabelse
Veekst i antal familier og veekstbidrag
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Kilde: Rregisterdata fra Danmarks Statistik
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Jobskabelse

Job tiltraekker internationale tilflyttere

JOB TILTRAKKER OG FASTHOLDER
INTERNATIONALE

I modseatning til den nationale tilflytning, synes
jobskabelsen i hgj grad at have bidraget til den
internationale tilflytning (primeert fra vestlige lande),
jf. det lysebla omrade i figuren forrige slide nederst
til venstre.! Fra 2007 til 2016 er der tilflyttet over
12.000 familier til fra udlandet, hvor den primer
person er ijob.

En del synes at tilflytte pga. hgj jobskabelse og lav
ledighed i Kebenhavn ift. tilflytterens hjemland.
Flere lande med hgj ledighed efter finanskrisen er
netop blandt top-indvandringslande for de 30-49
arige, jf. Spanien, Italien, Portugal og Brasilien i
tabellen gverst til hgjre.

En anden del kommer pga. mangel pd specifikke
kompetencer i Danmark, fx programmgrer fra
Indien, som ligger nummer 1 blandt lande med hgjt
vaekst 1 antal 30-49 érlige tilflyttere til Kebenhavn
2007-17.

En del hgjindkomst-familier kommer p& den
sékaldte forskerordning, der giver mere eller mindre
skattefrihed for indvandre de forste 3-5 ar. Denne
ordning har haft en stor betydning for bade til- og
fraflytning.

En simpel tidseriemodel til forklaring af eendringer i
de internationale fraflytningerne fra Kgbenhavn
viser, at disse serligt kan forklares af endringen i
antal tilflytningerne pa forskerordningen tre til fem
ar tidligere, jf. bilag B. Vacksten i antallet af personer
pa forskerordningen var saerligt hgj i arene 2006-08,
hvilket séledes forklarer den ekstraordineert hgje
fraflytning af internationale arbejdere i ar 2011-12, jf.
de to figurer nederst samt det gule omrade i figuren
forrige slides nederst til hgjre.

Fodnote:

Ledige job i Kebenhavn ift. andre omrader og
lande
Andel ledige job ud af det totale antal jobs

3%

2%

1% —_— /_/
\

0%
o — o~ ™ < 7o) 0 ~N
o o o o o o o o
N N N N N N N N

Resten af Danmark, gns.
EU, gns (25/27)

Region Hovedstaden

e P|GS, gns.
Kilde: Statistikbanken og Eurostat

Fraflytninger forklaret af antal tilflyttere
pa forskerordning
Fraflytninger, arligt
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e Fstimeret fraflytning Faktisk fraflytning

Kilde: Tidseriemodel for internationale fraflyttere, jf. Bilag B

Top 11 lande for veekst i bruttotilflytning for

30-49 arige fra 2007 til 2017
Nr.

— N0 00 N O 00 A WO N —

Veekst i
Land tilflytning
Indien 268
Italien 168
Storbritannien 157
Spanien 91
Sverige 76
Portugal 76
Bulgarien 70
Iran 59
USA 57
Rumcenien 54
Brasilien 47

Note: Her ser vi pd bruttotilflytning til Kebenhavns

Kommune opdelt pd statsborgerskab.
Kilde: Statistikbanken (Tabel: VANTAAR)

Antal af personer pa forskerordning i
Danmark
/ndring af antal personer pd forskerordning

700
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Kilde: Skat.Dk
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Jobskabelse
Saerligt hgjproduktive job og hgje Ignninger

HOJERE PRODUKTIVITET OG LONNINGER Vakstbidrag til antal nye job fra 2011 til Vaekst i befolkning, jobs, produktivitet og BNP
Ser vi pa typen af jobs, har vaksten i antal 2016 opdelt pa typen af job i Hovedstaden ift. andre regioner, 2010-15
lgnmodtagere pa hgjt niveau, samt selvsteendige og  Vcekstbidrag fra nye arbejdspladser, 2011-16
topledere serligt veret hgj i Kebenhavn ift. andre 8%

omrader, jf. figuren gverst til venstre. Veekstbidraget 49

fra job pa grundniveau har vaeret ca. det samme som
i andre regioner. Nar vi dekomponerer den 4%
demografiske veekst pa familietyper ud fra indkomst 2%
ses at et stort vaekstbidrag fra familier med indkomst 0%

over 500.000 kr. siden 2016, jf. figuren nederst til ? = 1.0% 1,0%
venstre. 2%

Hovedstaden

2,1%

u
|
|
|
|
.
|
|
.
~
B

Andre

Andre

Andre
o
o~
N

Noget tilsvarende kan ses nar vi sammenligner
udvikling i produktivitet, BNP og BNP pr. indbygger,
der alle er vokset betydelig hurtigere for hovedstaden
end for andre omrader i perioden fra 2010 til 2015,
jf. figuren gverst til hgjre. Det indikerer ogsa, at de
flere job i Kebenhavn og Region Hovedstaden ikke
kun kommer fordi folk flytter til, folk flytter ogsa til
fordi lenningerne og produktiviteten er hgjere i
regionen. Kgbenhavn @vrig Hovedstad  Resten af landet

Kilde: Statistikbanken Kilde: Nationalregnskabet
DRIVES PRIMART AF JOBFORHOLD FOR Vaekstbidrag til antal familier afhaengigt
EKSISTERENDE KOBENHAVNERE af familieindkomst

Nar vi ser pa nationale tilflyttere i job, har andelen Veeksibidrag fra familier afhcengig af indkomst

Lgnm., hgjt niveau
Lgnm., hgjt niveau
Lenm., hgjt niveau

Topledere og selvstcen.
Lgnm., grund/m. niveau
Topledere og selvstcen.
Lgnm., grund/m. niveau
Topledere og selvstcen.
Lenm., grund/m. niveau
7,

e’

6\!‘

"

3]

(o)

Tilflyttere i job og med hgj indkomst
Andel of tilflyttere med indkomst over Danmarks gns. indk.

med hgj indkomst (hgjere end gns. indkomst af 60%
. . . 3%
resten af landet) ikke &ndret sig naevneverdigt over
de seneste 10 &r, jf. figuren nederst til hgjre. Det kan % 50% Vestlige indvandrere
indikere, at den hgjere andel hgjindkomstfamilier 40%
primeert skyldes vakst i indkomsten for eksisterende 1%
kobenhavnere. 30% Ikke-vestlige indvandrere
0%
20%

Andelen af internationalfe tilflyttere meq hoj _]% Tilflyttere fra resten af
indkomst er generelt hgjere end for nationale 10% Danmark
tilflyttere, seerligt for vestlige tilflyttere.

2%
SS88s888s88c55a555 o Nt nenmoao-amyno
AN A AN AN NN ANANANNNANNANAN 8888888805655655
= Over 700.000 kr. 500-700.000 kr. AR
300-500.000 kr. m Under 300.000 kr.
Kilde: Statistikbanken Kilde: Registerdata fra Danmarks Statistik
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Praeferencer for naerhed og netvaerk

Praeferencer for at bo centralt

Den relativt lave fraflytning fra Kebenhavn skyldes i hgj
grad ogsé effekter af netveerk og stigende preferencer
for at bo centralt.

KOBENHAVNERE PENDLER MERE UD AF
BYEN END TIDLIGERE

Der ses ikke mindst ved, at flere og flere bor centralt i
Kegbenhavn, selvom deres job er uden for byen. Fra
vores diskret-valgs-model for fraflytning, findes
generelt en faldende sammenhaeng imellem
fraflytningssandsynlighed og det at have job i gvrig
Region Hovedstaden (og andre steder uden for
Kebenhavn, ikke vist), jf. figuren gverst til venstre. For
en hgjt uddannet, mellemindkomst-personen pa 35 ar
er sandsynhgheden for at fraflytte 8,5 pct. hojere i
2006-08, hvis personen har job i erlg Region
Hovedstaden ift. hvis personen har job i Kebenhavns
Kommune. Dette tal falder til ca. 7 pct. fra 2012 og
frem. Denne tendens heenger ogsd sammen med, at
andelen af Kgbenhavnere, der pendler mindre end 5
km. er faldet med ca. 3 pct. siden 2006, imens andelen
der pendler mere end fem km. er steget tilsvarende, jf.
figuren nederst til hgjre.

Andelen af job i Kebenhavns Kommune, der er
beskaftiget af kebenhavnere er ogsa steget betydeligt,
fra ca. 49 pct. i 2008 til ca. 52 pct. i 2013, hvorefter den
forbliver konstant frem til 2016, jf. figuren til hgjre.
Samtidig er andelen af job i Kebenhavns omegn, der er
beskaeftiget af kebenhavnere steget fra ca. 18 pct. i
2008 til naesten 20 pct. i 2016.

EN KOMBINERET EFFEKT

Der er siledes en kombineret effekt af, at der skabes
flere job centralt i Kebenhavn, hvilket i hgj grad
beskaftiges af kebenhavnere, samt at kebenhavnere i
hgjere grad acceptere at pendle fra Kabenhavn til deres
jobiandre omréder (til trods for at boligomkostninger i
andre omrader generelt er lavere).

Effekt af pendling pa sandsynligheden for
fraflytning
Effekt pd ssh. for fraflytning af at have job i @vrig Region
Hovedstaden ift. at have job i Kebenhavns Kommune

10%

8%
6%
4%
2%
0%

2006-08 2009-11 2- 2015-16

Kilde: Diskret-valgs-model for til- og frafl yfnmg baseret pd
registerdata fra Danmarks Statistik, jf. Bilag A.

9

2

£Endring i andel af Kobenhavnere der pendler,
2006-2016

Andring andel, pct.-point
3%

2%
1%
on — - B
-1%
-2%
-3%

Ingen IndtiS5km 5-10km 10-20km Over 20
pendling km

Kilde: Danmarks Statistik og Copenhagen Economics

Andel arbejdspladser beskaeftiget af
kobenhavnere

Andel af job i Kbh. Andel af job i
kommune Kbh. omegn
54% 24%
Andel of job i Kgbenhavns
50% kommune der beskceftiges af 20%
kegbenhavnere
50% 20%
48% Andel aof job i Kgbenhavns 18%
omegn der beskceftiges af
kabenhavnere (hgjre akse)
46% 16%

2008
2009
2013
2014
2015
2016

N
o
N

2010
2011

Kilde: Danmarks Statistik og Copenhagen Economics
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Praeferencer for naerhed og netvaerk

Praeferencer for byliv og netvaerk

FOLK BLIVER BOENDE LANGERE TID |
BYEN

Der er siledes forskellige effekter, der ger, at folk
bliver boende i Kgbenhavn lengere tid end de gjorde
tidligere. Fra 2003 og frem til 2010 stiger antallet af
ar, personer over 18 ar i gennemsnitligt har boet i
Kegbenhavns Kommune, jf. figuren gverst til venstre.
Her ses dog ogsa en effekt af den stigende fraflytning
fra 2012 og frem, hvorved antallet ar personer har
boet i kommunen falder lidt og ender pa lidt over 7,7
ar.

LAVERE FRAFLYTNING PGA. STARK
TILKNYTNING TIL KOBENHAVN

Den faldende fraflytning fra byen skyldes i hgj grad
ogsa, at folk har en hgjere tilknytning og netvaerk i
Kegbenhavn, ikke mindst nér de er flyttet til som
unge/studerende.

Fra vores diskret-valgs-model for fraflytning finder
vi, at sandsynligheden for at yngre feerdiguddannede
fraflytter i 2006-08, er ca. 6,5 pct. lavere, hvis de er
flyttet til Kabenhavn som ung, jf. figuren gverst til
hgjre. Denne effekt falder i 2009-11 hvorefter den
har veaeret stigende lige siden. Efterhdnden som en
storre andel af Danmarks befolkning har boet i
Kegbenhavn i lgbet af deres studietid (givet den
stigende uddannelse), far denne effekt ogsa en storre
betydning over tid.

Den stigende netvarkseffekt eller effekt af job
centeret omkring Kgbenhavn ses ogsi ved, at jo
leengere tid folk har boet i Kebenhavn i dag (2016), jo
storre er tendensen til at de ved fraflytning, "kun”
flytter til Kebenhavns omegn eller gvrig Region
Hovedstaden, jf. figuren nederst til venstre. Fx er der
over 10 pct. storre andel fraflytninger til en
kommune inden for hovedstaden, hvis personen der
fraflytter har boet i Kgbenhavn over 9 ar, ift. hvis
personen kun har boet i Kgbenhavn 1-3 ar. Tilbage i
2006 var denne forskel kun ca. 4 pct.

Antallet ar personer har boet i
Kobenhavn
Antal &ri gennemsnit

8
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Kilde: Danmarks Statistik og Copenhagen Economics
Note: Data inkluderer kun personer over 18 dr, samt personer
der har boet | byen mere end 2 &r og mindre end 16 dr.

Fraflytningsomrade afhzengig af hvor

lzenge folk har boet i Kabenhavn
Andel af nationale fraflytninger, der flytter til omrddet
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B Kgbenhavns Omegn @vrig Region Hovedstaden

Kilde: Registerdata fra Danmarks Statistik

Effekten af at vaere ung tilflytter pa
sandsynlighed for fraflytning
Effekt af at veere ung tilflytter p& ssh. for fraflytning

-7%

2006-08 2009-11 2012-14 2015-16

Kilde: Diskret-valgs-model for til- og fraflytning baseret p&
registerdata fra Danmarks Statistik, jf. Bilag A.
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Byens kvalitet, boligudbud og -priser

Byens kvalitet og boligudbud

En sidste faktor, der i hgj grad har betydning for de
lave men svingende fraflytninger fra Kebenhavn er
boligudbuddet, byens kvalitet og boligpris-
udviklingen.

BYENS KVALITET OG BOLIGUDBUDDET
For bgrnefamilier og @ldre par er udbuddet af
relevante boliger vokset mere, end det er for unge,
enlige. Samtidigt er bykvaliteten steget og er blevet
mere henvendt til bernefamilier, bide generelt i
Kegbenhavn og i individuelle omréder. Sidstnavnte
kan fx ses pa prisforskellene imellem kgbenhavnske
omréder i dag ift. tidligere, hvor omrader som Kbh.
V. og Kbh. N i dag har kvm. priser, der ligger
betydeligt teettere pd priserne i Kbh. K., jf. figuren
overst til hgjre.

Dette har sarligt haft effekt pa fraflytnings-
tendenserne for begrnefamilier og par uden bern,
hvilket er dem, der har set de storste fald i
fraflytningerne fra 2006 til 2016, jf. figuren nederst
til venstre. I 2016 udgjorde de to grupper samlet set
37 pct. af alle fraflytninger, imod 41 pct. i 2006. Set
ift. antallet af iboende familier, er det dog kun for
bornefamilier tendensen er faldet. For en ung,
mellemindkomst familie indikerer vores diskret-
valgs-model for fraflytninger, at sandsynligheden for
at fraflytte var ca. 11 pct. hgjere i 2006-08, hvis
familien havde et barn og endnu et barn pé vej, ift.
hvis familien ikke have nogen begrn. Denne effekt
falder til ca. 7 pct. i 2015-16, jf. figuren overst til
hgjre.

At manglen pé plads ofte er en arsag til flytninger,
ses ogsa ved flytninger opdelt pé til- og fraflytnings-
boligsterrelse, jf. figuren nederst til hgjre. Omkring
68 pct. af alle flytninger er til en storre bolig, hvilket
har veret relativt konstant fra 2006 til 2016. En
stigende andel flytter dog fra en stor til en storre
bolig. Sidstnaevnte heenger ogsa sammen med at
antallet af store boliger i Kebenhavn er steget.

Prisforskel for ejerlejligheder i 2000 ift.
2018
Prisforskel ift. Kbh. Ki2018
40%
35%
30%
25%
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Valboyekbh. NV
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Prisforskel ift. Kbh. K'i 2000

Note: Punkter under den lige linje er omrdader hvor prisforskellen

er blevet mindre.
Kilde: FinansDanmarks kvm. prisindeks.

Fraflytninger opdelt pa familietyper
Andel af alle fraflytninger
100%

Flytninger
80% .ssm ogdel af
6.4% i oe.h e
60% familier
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40% % 37%
6,6% 55%
20%
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0%
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Par uden bgrn Barnefamilier

B Enlige uden barn

Effekt pa fraflytningssandsynlighed af at
have et barn og fa endnu et barn i perioden
Effekt af at have/f& barn pd ssh. for at fraflytte
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Kilde: Diskret-valgs-model for til- og fraflytning baseret pa
registerdata fra Danmarks Statistik, jf. Bilag A.

Boligstorrelser for folk der fraflytter

Andel der flytter til og fra den givende boligstarrelse
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Byens kvalitet, boligudbud og -priser

Manglen pa boliger og prisudvikling

Det generelle boligudbud og prisudviklingen i
Kegbenhavn har ogsé haft forskellige effekter over de
seneste 10 ar.

FALDENDE PRISER | ARENE EFTER
FINANSKRISEN

I é&rene lige efter finanskrisen faldt priserne
betydeligt, hvilket synes at have en effekt af faldende
fraflytning. Det geelder ikke mindst familier med
ejerboliger, hvis verdi er faldet meget over krisen.
Vores diskret-valgs-model for fraflytninger indikerer,
at effekten af at have en ejerbolig p& sandsynligheden
for at fraflytte var ca. 1 pct. i 2006-08. Derefter faldt
til ca. 0,2 pct. i perioden lige efter finanskrisen
(2009-11) og er steget igen lige siden.

Ved en faldende boligpris vaelger mange familier at
blive boende, og vente til boligpriserne stiger igen.
En del veelger ogsa at flytte og i stedet udleje deres
bolig, hvilket vi netop ogsé ser en stigende tendens til
i arene efter krisen, sarligt for de mindre boliger, jf.
figuren overst til hgjre.

EFFEKTEN AF STIGENDE PRISER OG
BEGRANSET BOLIGUDBUD

Siden 2007 har boligudbuddet i Kgbenhavn udviklet
sig langsommere end befolkningstilvaeksten, hvilket
har haft en konsekvens af at priserne, efter at have
faldet over finanskrisen, steg igen fra 2012 og frem.
Dette har haft en effekt af varierende fraflytning;
béde lav- og hgjindkomst familier havde en relativ
hgj sandsynlighed for fraflytning i &rene inden
krisen, (hvor priserne var hgje). Derefter fald
fraflytningssandsynlighederne i &rene 2009-14, hvor
priserne var relativt lave, hvorefter sandsynligheden
for fraflytning steg betydeligt igen. Effekten af
indkomst synes serligt at have en negativ effekt pa
fraflytningerne i de tidligere ar.

Effekt at have en ejerbolig og en positiv
ejendomsveaerdi
Effekt af at have en ejerbolig p& pd ssh. for at fraflytte

2009-11 2012-14 2015-16

1.2%
1.0%
0.8%
0.6%
0,4%
0.2%

0.0%
2006-08

Kilde: Danmarks Statistik og Copenhagen Economics
Note: Data inkluderer kun personer over 18 dr, samt personer
der har boet | byen mere end 2 &r og mindre end 16 ér.

Varierende sandsynlighed for fraflytning
afhaengigt af indkomstniveau
Sandsynlighed for fraflytning
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Kilde: Danmarks Statistik og Copenhagen Economics
Note: Data inkluderer kun personer over 18 d@r, samt personer
der har boet | byen mere end 2 &r og mindre end 16 dr.

Arlig vaekst i antal private ejerboliger, der
er udlejet
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Et begraenset boligudbud

Begraenset boligudbud til det stigende antal familier

LILLE VZEKST | BOLIGMASSEN

Som tidligere beskrevet har vaksten i boligmassen
ikke fulgt med veeksten i antal familier. Fra 2006 til
2018 er antallet af boliger i Kebenhavn vokset med
ca. 25.000. Det svarer til en gennemsnitlig arlig vaekst
pa 0,7 pct. (ca. 2.100 boliger). Over samme periode er
antallet af familier vokset i gennemsnit med 1,5 pct.
pr. ar (ca. 5.000 familier), jf. averste figur.

Nér veeksten i boligmassen nedbrydes pé forskellige
boligsterrelser ses det, at vaeksten i hgj grad er drevet
af boliger pa mellem 80 og 119 kvm. samt til dels de
storre boliger pa over 120 kvm. De mindre boliger har
faktisk bidraget negativt til vaeksten i antallet af
boliger, serligt pga. sammenlaegninger af mindre
boliger. Forst i de seneste ar er der bygget nogle
(relativt fd) mindre boliger. Dette er en politisk
prioritering, der kommer som direkte konsekvens af
boligsterrelsesbestemmelserne indfert i Kebenhavns
Kommune fra 2001.

STORST VZAEKST | ANTALLET AF
EJERBOLIGER | DE YDRE OMRADER

Néir vi opdeler pa ejertype, er det ejerboliger og
private udlejningsboliger, der har haft den sterste
vaekst over perioden fra 2006 til 2018 (en vakst pa
hhv. 9.500 og 10.000 boliger), jf. figuren nederst til
hgjre. Det svarer til et gennemsnitligt Aarligt
vakstbidrag pa hhv. 0,3 og 0,2 pct.

Endelig kan vi ogsé opdele pd omrader, hvoraf det
ses, at det meste af veeksten fra 2007 til 2012 er sket i
de ydre omrader (omréde 3), jf. figuren nederst til
venstre. Indre Amager, Kgbenhavn V, N og Valby
(omrade 2) har ogsa bidraget en del siden 2013, samt
til dels Hellerup, Kbh K. og Kbh @ (omréde 1).

VAEKST | BOLIGMASSEN OG VAKSTBIDRAG AFHAENGIG AF BOLIGSTORRELSE
Veekst i boligmassen og voekstbidrag
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Kilde: Registerdata fra Danmarks Statistik og Copenhagen Economics
VZAEKST | BOLIGMASSEN 0OG STORST VAKST | ANTALLET AF BOLIGER
VZAKSTBIDRAG AFH. AF EJERFORM | DE YDRE OMRADER
Veekstbidrag fra forskellige ejerformer Veekstbidrag fra forskellige omréder
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Note: Omrade 1 inkluderer Kebenhavn K, @, Hellerup og Nordhavn. Omrade 2 inkluderer Kebenhavn V, N, indre Amager og Valby.
Omrdde 3 inkluderer Kobenhavns NV, SV, Bronshaj, Vanlose, Herlev, Soborg, Ydre Amager
Kilde: Registerdata fra Danmarks Statistik og Copenhagen Economics
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Et begraenset boligudbud

AEndret boligforbrug hvor flere bor i storre boliger
FORSKEL PA HISTORISK BOLIGFORBRUG OG UDVIKLING | BOLIGUDBUD

Over de seneste &r har kebenhavnernes bolig-
forbrugsmenster @ndret sig betydeligt, i takt med
udviklingen i demografi og boligudbud. Nar vi tager
familiers boligforbrug i 2006 som benchmark finder
vi, at der var behov for ca. 14.100 flere boliger i
Kebenhavn i 2016, end hvad der faktisk var, hvis alle
kebenhavnere (givet deres familietype) skulle bo som
de gjorde i 2006.

TENDENS TIL AT FZERRE BOR | SMA
BOLIGER

Denne boligforbrugseendring er saerligt relateret til
de smé boliger. I 2016 var der behov for 14.500 flere
smé boliger pa under 60 kvm. og 7.300 flere boliger
pa 60-79 kvm., hvis boligforbruget pr. familietype
skulle holdes uandret ift. 2016, jf. de to everste
figurer. Det er netop de boligstarrelser, der ud fra en
nettobetragtning, stort set ikke er bygget nogen af i
perioden 2006-16, men som det stigende antal unge
tilflyttere i hgj grad eftersperger, jf. forrige slide og
sidste afsnit.

TENDENS TIL FLERE BOR | STORE
BOLIGER

For unge familier har boligforbruget s&ndret sig til, at
langt flere i dag bor i sterre boliger. Forskellen i
forbruget af de smé boliger bliver siledes i noget
grad opvejet af udviklingen for de starre boliger. For
at beholde et uzndret boligforbrug over perioden,
var der i 2016 behov for ca. 4.100 ferre 80-119 kvm.
boliger og ca. 3.600 faerre boliger pa over 120 kvm.,
jf. de to nederste figurer.

Afvejningen imellem udbuddet af forskellige bolig-
storrelser er i hgj grad en politisk prioritering. Som
nevnt har de flere store boliger netop medfort, at
flere bgrnefamilier og @ldre familier har kunne blive
boende i byen.

Fodnote:

1. Her har benchmarkdret (2006) en hvis betydning for det kvantitative resultat. Hvad vi i stedet

Boliger under 60 kvm.
Antal boliger
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Boliger mellem 80 og 119 kvm.

Antal boliger
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Boliger mellem 60 og 79 kvm.
Antal boliger
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Boliger over 120 kvm.

Antal boliger
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39.000
37.000
35.000
33.000
31.000
29.000
27.000

25.000

2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016

Note: Figuren viser forskellen imellem faktisk boligudbud og boligforbruget, hvis alle familier, givet deres familietype, bor i

for valgt fx 2008 var forskellene s@ledes blevet anderledes, rent kvantitativi.

samme starrelse bolig som de gjorde i 2006.

Kilde: Registerdata fra Danmarks Statikstik og Copenhagen Economics
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Et begreenset boligudbud
Flere familier deler husstand

FLERE FAMILIER DELER HUSSTAND

Nér antallet af familier stadig har kunne stige, Andel flerfamilieboliger, opdelt pa Flerfamilieboliger, som andel af total antal
hanger det sammen med, at flere familier i dag storrelsen af bolig boliger
deler husstand_ Samthge Stgrrelsessegmenter har Andel boliger beboede af flerfamilie-husstande Andel aof alle boliger
oplevet en stigning i andelen af flerfamilieboliger 10% 16%
siden 2006, jf. figuren til hgjre. Det geelder dog 9%
serligt de mellemstore boliger pd 80-119 kvm., . 14%
hvor andelen af flerfamilieboliger steg fra 5 pct. i ° e 12%
2006 til 10 pct. i 2016. Mange af de store boliger er 7% / 0%
. e (] ﬂ
tilmed beboet af tre familier, eller flere. 6%
- 8% \/
5%
ET RELATIVT NYT KOGBENHAVNER- g | —— %
FAENOMEN BLANDT UNGE LT N g8 g O - N © x v 9 §§§§§§§§§ggggg
Den kraftigt stigende tendens til flerfamilieboliger & & 8 &8 &8 &8 8 8 &8 |8 R -~ =2 2 28§ 8§ &8 8§ & & &«
er unik for K@benl}avp, og den har s?erligt taget fart Under 60 kvm 60-79 kvim. Aarhus Kabenhavn
fra 3008 og.frem, jf. figuren overst til hg]}‘e. D.er ses 80-119 kvm. Over 120 kvm. Region Hovedstaden e Hele landet
0gsa en Stlgoende tend.ens til ﬂezrfamll‘lebohger ! Kilde: Registerdata fra Danmarks Statistik og Copenhagen Kilde: Statistikbanken
andre byomrader, men ikke ner si kraftig, som for Economics :
Kebenhavn. Nar vi opdeler pa alder, ses det, at den . . . .
stigende tendens fra 2008 alene kan tilskrives en Overeftersporgsel pa segmenter, Andel voksne, der bor i flerfamilieboliger
stigende andel af unge der bor i flerfamilieboliger. Kobenhavn inkl. Frederiksberg afhzengigt af alder, Kobenhavn
Dertil skal vi tillegge en effekt af, at andelen af Relativ overefterspergsel, antal lejligheder Andel af alle voksne personer
3 . 50%
unge ogsa er steget 3,000
Der kan vaere en trend for unge i at bo sammen med 2.500 40%
andre. Det er dog sveert at forestille sig, at det skulle 0%
vaere blevet si meget mere populert over 10 ar. 2.000
Dermed er det vores vurdering, at denne stigning 20%
kommer mere af ngd end af lyst, fordi antallet af 1.500
smé boliger er begrenset. Dette bekraeftes ogsa af 000 10%
de stigende priser og tendens til overeftersporgsel ’
pa de sma boliger ift. de storre, jf. figuren nederst 500 0% N Y PPQYITQYRYONT O
til hgjre, der viser resultaterne af en hedonisk S 2999939983988°%8
prismodel for hvor meget boligsterrelser pavirker 0
Salgspriser Og eﬂersp@rgslen pé boliger_ <50 50-60 60-75 75-90 90-120 Unge Aldre Pensionister
Kilde: Copenhagen Economics (2017) for TBBM. Kilde: Statistikbanken
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2.2
STIGENDE PRISER DREVET AF
MANGLEN PA EJERBOLIGER



Stigende priser drevet af manglen pa ejerboliger

Stigende priser pa boliger af forskellige storrelse

BOLIGPRISINDEKS FOR BOLIGER AF
FORSKELLIG STORRELSE

Boligpriserne i Kgbenhavn er steget kraftigt over de
sidste 25 ar, kun afbrudt midlertidigt i arene lige inden
til lige efter Finanskrisen, 2006-2010, jf. den gverste
figur. Set over en langere periode har udviklingen
veret relativt ensartet for boliger af forskellig starrelse,

imens udviklingen pd kortere sigt — serligt over
finanskrisen — har veret relativt forskellige for
forskellige boligstarrelser. Prisen pa sma og

mellemstore lejligheder synes dog at folge hinanden
relativt tettere end de storre boliger, hvilket kan
indikere et taet indbyrdes substitutionsforhold.

SMA BOLIGER OPLEVER STORRE UDSVING
Der ses en noget hgjere prisstigning for store boliger
frem til finanskrisen, jf. tabellen nederst til hgjre.
Under finanskrisen faldt priserne for alle
boligsterrelser, men boliger under 60 kvm. faldt
relativt mest. Efter finanskrisen er alle boligpriser
steget igen, men her stiger priserne pa de sma boliger
mest.

Disse tendenser indikerer, hvordan forskellige
boligsterrelser er forskelligt drevet af forskellige
konjunkturforhold, lanemuligheder, tendenser til

foreldrekeb, samt den stigende og forskelligartede
eftersporgselspres pga. divergensen imellem demografi
og boligudbud for det givende boligsegment.

SUBSTITUTION MED ANDRE BOLIGER
Muligheden for substitution med boliger af andre
stgrrelser ligger et indbyrdes band pa prisudviklingen
for de forskellige boligstarrelser — fx som vi ser det for
unge der substituerer smé boliger (alene) med store
boliger (sammen med andre). Boliger i Kebenhavn har
tilmed et substitutionsforhold ift. boliger i forstaederne
(og resten af landet). Det ses ikke mindst ved maden
hvorpad fraflytninger fra Kebenhavn synes at stige
efterhdnden som prisforskellen imellem Kgbenhavn og
forstaederne stiger, jf. nederst figur til hgjre.

Prisindeks for forskellige storrelseskategorier

Prisindeks, nominelt
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Note: Index niveauerne har ingen praktisk betydning, kun udviklingen. Der er tale om hedoniske prisindeks. For de
smdboliger har vi kunne sammenligne 1:1 med resultater fra B@VC, der finder stort set samme prisudvikling
Kilde: Registerdata fra Danmarks Statistik og Copenhagen Economics

Vaekst i priser afhaengig af storrelse

For krise  Krise Efterkrise

2000-07 2008-11 2012-16
Under 60 kvm. 115 pct. -19 pct. 75 pct.
60-79 kvm. 115 pct. -14 pct. 69 pct.
80-119 kvm. 127 pct. -9 pct. 53 pct.
120+ kvm. 144 pct. -15 pct. 62 pct.

Kilde: Hedoniske prisindeks baseret pd registerdata fra
Danmarks Statistik

Forhold imellem fraflytninger fra
Kgbenhavn og real forskel i boligydelser
Log fil fraflytningen fra Kabenhavn fil forstcederne
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Log ftil forskellen imellem reale boligydelser i
Kgbenhavns Kommune og i forstoederne

Kilde: Statistikbanken og FinansDanmark.
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Stigende priser drevet af manglen pa ejerboliger

Stigende priser pa boliger i forskellige omrader

BOLIGPRISINDEKS FOR BOLIGER |
FORSKELLIGE OMRADER

Tager vi et samlet blik pd kombinationen af omraders
udvikling og sterrelse, ses der en tendens til, at
priserne pa boliger i mere udviklede og relativt dyre
omrader (omréde 1 og til dels omrade 2) generelt
steg mere inden finanskrisen, hvorefter de ogsa har
veret mere stabile. Det kan dels skyldes, at
indkomstforhold for de potentielle kgbere har varet
mere stabile, og dels at visse omrader og boliger har
oplevet et storre kvalitetsloft end andre (som
analyseret tidligere pa slide 30).

STORE BOLIGER | DYRE OMRADER ER
STEGET MEST OVER HELE PERIODEN
Samlet kan det ogsi konstateres, at det er de store
boliger i de relativt dyre omrader, der er steget mest
over hele perioden fra 2000 til 2016. Dette kan
skyldes en kombination af flere faktorer. Dels gar de
flere store luksurigse boliger i Kobenhavn, at det
sarligt er hgjindkomstfamilierne der bliver boende i
byen, hvis indkomster tilmed er steget betydeligt
mere end gennemsnittet. Flere renoveringer af store
boliger kan ogsé have en effekt og, som vi vil se
senere, har store boliger vaeret mere pavirkede af de
lave renter, lavrentelin mv., givet vist fordi
hgjindkomstfamilier bedre kan udnytte lave renter
og "geare” deres privatgkonomi. Dermed sagt kan de
relative priser pa smi vs. store ejerboliger til dels
ogsd undervurderer den faktiske efterspgrgsel pa de
smé ejerboliger.

Prisindeks for lejligheder under 80 kvm. i

tre omrader
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Prisindeks for lejligheder over 80 kvm. i

tre omrader
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Note: Omrdde 1 inkluderer Kebenhavn K, @, Hellerup og Nordhavn. Omrdde 2 inkluderer Kebenhavn V, N, indre Amager og
Valby. Omrdde 3 inkluderer Kebenhavns NV, SV, Brgnshaj, Vanlgse, Herlev, Saborg, Ydre Amager.

Kilde: Registerdata fra Danmarks Statistik og Copenhagen Economics

Vaekst i priser afhaengigt af omrader og
storrelse

For krise Krise Efterkrise

2000-07 200811 2012-16
g”m‘fggio]kvm" 124pct. -9 pct. 72 pt.
ondor80Xvm- yi4pct.  lépct.  68pct.
g”mor'g:jiosk"m" 112pct.  -23pct. 81 pet.
Oor\;]?égg k]vm., 127 pct. -7 pct. 55 pct.
Sr;fégg "2"”"' 141pct.  -l1pct. 58 pct.
Oor;‘fégg ';"m" 127 pct. 19pct.  56pct.

Kilde: Registerdata fra Danmarks Statistik og Copenhagen Economics
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Stigende priser drevet af manglen pa ejerboliger

Rente og indkomst har drevet en betydeligt del af prisstigningerne

MODEL FOR REGIONALE EJERBOLIGPRISER
Til analyse af hvordan boligprisudviklingen pavirkes af
udbuddet af boliger mv., opstiller vi en regional
boligprismodel for Danmark, opdelt pad 15 omréader.
Her vil vi saerligt have fokus pad Kebenhavns Kommune
(et af de 15 omrader), og serligt for dette omrade
opdeler vi markedet i to markeder — hhv. et marked for
smé ejerboliger (<80 kvm.) og et marked for store
gjerboliger (>79 kvm.), jf. modeldetaljer i Bilag C. For
alle omréder tillades effekter af geengse teoretiske pris-
determinanter som indkomst, arbejdsleshed, rente og
boligudbud. Endvidere tillader vi for effekter af
prisspillover fra andre markeder, samt individuelle
effekter af boligudbud, afhangigt af ejertype
(ejerboliger og andre boliger).

Modellen har en god pradiktion af priserne inden for
sample for alle omréder, jf. modelpraediktion for
boliger i Kgbenhavn siden 2012 i figuren til venstre.!

Modelforklaring af priser i Ksbenhavns
Kommune

EFFEKT AF MAKROVARIABLE

Til forstaelse af hvordan markederne heenger sammen
og har veeret pavirket af konjunkturer mv. over de
seneste ar, ser vi farst pa effekter af rente og indkomst-
/arbejdsleshed. Indkomst har en relativ stor effekt pé
priser pa sma ejerboliger i Kgbenhavn ift. de sterre
boliger, boliger i forstederne, samt renten af landet
(ikke vist). Dette ses af figuren nederst i midten, hvor
vi betragter prisudviklingen i et hypotetisk scenarie,
hvor indkomsten var steget marginalt mindre og
arbejdslesheden var marginalt hgjere siden 2012, end
hvad de faktisk var. Dette forklarer fx 13 pct.-point af
prisstigningerne for sméa boliger fra 2012 til 2018.

Omvendt forholder det sig med renten, der synes at
pavirke prisen pd de store ejerboliger og boliger i
forsteederne relativt mere end de sma, jf. figuren
nederst til hgjre, hvor vi betragter et scenarie, hvor
renterne var marginalt hgjere siden 2012.

Effekt af indkomst

Den hgje realgkonomiske felsomhed for smé boliger
skyldes givet vist, at disse i hgjere grad eftersperges af
familier med risiko for svingende indkomst og
arbejdslashed. Desuden kan foraldrekgb have en stor
betydning, hvilket serligt benyttes af foraldre med
overskud i gkonomien i opgangstider (jf. ogséd slide
43)." Den hgje rentefolsomhed for store boliger
bekrefter tendenserne diskuteret pa forrige slide.

SAMLET FORKLARER MAKROUDVIKLINGEN
EN BETYDELIG DEL

Prisstigningerne i Kebenhavn siden 2012 kan séledes
delvist tilskrives en lav rente og gunstige
realokonomiske forhold. Til sammen ville et 0,5 pct.
hgjere renteniveau, en 0,4 pct. lavere arlig vaekst i
disponibel indkomst og en 0,4 pct. hgjere ledighed
kunne forklare ca. 20 pct. af de reale prisstigninger i
Kgbenhavn siden 2012. Da priserne er steget med
naesten 75 pct. for sma boliger og ca. 60 pct. for store,
udger det en betydelig del.

Effekt af rente

Prisindeks Store boligeri ;’&s}mdeks Prisindeks
Kgbenhavn -8 pct 700
700 : : =point . . -11 pct.
600 Store boligeri 600 Store boliger i » point
600 Kabenhavn -13 pct Kabenhavn 7 pet
500 €roicor 500 point 500 ’/' point
r/sma boligeri 400 %
400 -
400 fabenhavn sma boligeri 8 pct. oligeri 9 pct.
300 300 Kebenhavn == “point 300 Kgbenhavn === point
- ’—
el 2 i
200 Boligeri Kabenhavns = (B)%'gg;]' Kgbenhavns 200 Boligeri Kebenhavns
100 omegn 100 100 omegn
B OV N O 68 O — N MO T v VO N ©
N oo o 6 O O O O O = — @ — — — S O 0 O 6 = — = =2 2 2 =2 =2 =2 B 9 N Qo O — Q 3 0 o !: ©
522288 ESRRRRRR SESRRRRRRRR]RRR SSRRSSRRRRRR]RR

Note: I figuren til hajre ses insample praediktioner af priser i et "faktisk” scenarie. | figuren i midte betragter vi et scenariet hvor den disponible indkomst var vokset 0,4 pct. mindre pr. &r siden 2012
samtidig med at arbejdsigsheden generelt havde vceret 0,4 pct. lavere. | figuren fil venstre betragter vi et scenarie hvor den helt korte rente havde veceret 0,5 pct. hgjere siden 2012.

Fodnote:

Der er en betydelig usikkerhed ved modellens resultater (som der er ved alle statistiske modeller). Scerligt det faktum, at vi

analyserer scenarier der divergerer relativt meget fra den faktiske udvikling, samt at nogle generel ligevcegtseffekter ikke
er medindregnet betyder, at modellen resultater skal tages med visse forbehold. Der er relativ stor usikkerhed, jf. Bilag C.
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Stigende priser drevet af manglen pa ejerboliger

Flere sma ejerboliger har betydelig prisdazempende effekt

Videre ser vi pd hvordan prispresset i Kebenhavn
eventuelt kan aflastes ved opferelse af flere ejerboliger
og egvrige boliger.

STOR EFFEKT AF FLERE SMA LEJLIGHEDER
1 KOBENHAVN

For de sma ejerboliger, finder vi en relativ stor effekt
pa priserne, ved et storre udbud af sma ejerboliger. I
figuren nedenfor til venstre betragter vi et hypotetisk
scenarie, hvor der fra 2006 til 2018 bygges ca. 7 pct.
flere smé ejerboliger i Kgbenhavn — svarende til at
Kebenhavns boligmasse samlet set var ca. 2 pct. storre
i 2018. I det tilfeelde finder vi, at priserne frem til i dag,
ville veeret steget langt mindre i Kebenhavn og
Kebenhavns omegn. Den storste effekt ses for de sma
ejerboliger i Kebenhavns (ikke overraskende), der
forventelig ville vaere steget hele 18 pct.-point mindre
fra 2012-18, men vi ser faktisk ogsa nogle ganske store
afledte/spillover effekter pd de @vrige markeder —

Effekt af flere sma ejerboliger
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mest pa priserne i forsteederne og noget mindre péa
priserne pa store boliger i Kabenhavns Kommune. Det
kan indikerer, at de smé ejerboliger i hgj grad fader de
andre markeder og er springbraet for familier, der
saelger deres lille ejerboliger med gevinst, for si at
kabe en starre bolig i Kebenhavn eller i forsteederne.

MINDRE EFFEKTER AF FLERE SMA
BOLIGER AF ANDRE EJERFORMER

Til sammenligning finder vi ikke neer de samme
prisafdeempende effekter, hvis der bygges tilsvarende
flere sma boliger af andre ejerformer, jf. figuren
nederst i midten! I det tilfeelde finder vi
prisafdempende effekter pa ca. halv sterrelse af
effekten af at bygge flere ejerboliger.

Effekt af flere sma holiger af andre

ejerformer
Prisindeks
700 Store boligeri 5 pct
600 Kgbenhavn point
-9 pct
500 point
400 md& boligeri
Kebenhavn _..-6 pct.
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Dette kan skyldes, at de fleste smé boliger pa andre
markeder ikke er tilgengelig for potentielle kobere af
sma ejerboliger og maske heller ikke interessante. Sméa
lejeboliger, andelsboliger og almene boliger er typisk
kun tilgengelige, enten hvis personen kender nogen i
en andelsforening (eventuelt familiemedlem) med en
bolig til salg, hvis personen skriver sig pd venteliste
mange ar for det egentlige boligbehov opstar, eller hvis
personen er sarlig berettiget til en almen bolig.
Dermed er substitutionsmuligheden ikke serlig stor,
og flere smé boliger af andre ejerformer aflaster
dermed ikke ejerboligmarkedet, men afdaekker
boligbehovet for andre familietyper, eventuel familier
der alternativt ville vere fraflyttet eller aldrig flyttet til
Kabenhavn, jf. ogsd diskussionerne om boligmobilitet i
Copenhagen Economics (2017) for TBBM.

PRISAFD/ZAMPNING ER IKKE HENSIGTEN
Boliger af andre ejerformer er heller ikke opfort for at
aflaste og substituerer ejerboligmarkedet som sadan.
Faktisk er formalet ofte lidt modsatrettet, nemlig at
tage markedskrafterne delvist ud af spil og gere plads
til en mere mangfoldig by. Familier af forskellige
indkomstlag, erhverv og uddannelsesniveauer er netop
vigtigt for en velfungerende by. Det er sdledes hverken
underligt eller uheldigt, at de prisdeempende effekter af
disse boliger er lavere. Det er dog vigtig at forstd den
politiske prioritering der er behov for, samt hvilke
onsker/kriterier der opstilles i den fremtidige byplan-
leegning.

Note: Tallene ud for graferne indikerer, hvor meget mindre priserne forventeligt ville vcere steget siden 2012. Vi betragter scenarier, hvor boligmassen af den givende type siden 2006
stiger med yderligere, hvad der svarer til 2 pct. af boligmassen i Kebenhavns Kommune i 2006. Der er i visse tilfcelde tale om voldsomme out-of-sample proediktioner, ikke mindst i
scenariet hvor der bygges mange nye smd boliger, da antallet af sm& boliger i Kebenhavn historisk har veeret kraftigt faldende. Derfor skal estimaterne taget med forbehold,

Kilde: Regional boligmarkedsmodel, Copenhagen Economics

Fodnote:

1. Da Kgbenhavn har langt flere smd boliger af andre ejerformer, bliver den relative voekst set ift. antallet

af boliger med andre ejerformer ogsd betydeligt mindre i dette scenarie.
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Stigende priser drevet af manglen pa ejerboliger

Flere store ejerboliger har lidt mindre prisafdaempende effekter

FLERE STORE BOLIGER HAR MINDRE
PRISAFLASTENDE EFFEKTER
For de store boliger ses ogséd nogle mindre effekter af 700 -13pct. 700

Effekt af flere store ejerboliger Effekt af flere store boliger af andre
ejerformer
Prisindeks Prisindeks

. o . . . . Oinf _7 DCT
oget bol%gudb.ud, bade e.Jerbohger som vist af ﬁgure;n Store boliger| p ‘o0 Store boliger 2 ooint
gverst til hgjre og boliger af andre ejerformer, jf. 600 Kabenhavn /=6 pct. Kobenhavn
figuren overst til hojre samt oversigtfiguren nederst. ., point 500 _psoFi)r?TT
Her ser vi igen pa scenariet, hvor Kebenhavns
boligmasse samlet set er ca. 2 pct. storre i 2018, end 400 ? g b(;ligeri -6 pct. 400 Smé& boligeri 5 pet

i gbenhavn i - )
hvad den faktisk er. 300 = point 300 w point
Dette kan meget voel skyld?s, at der reelt set primaert 200 Boliger | Kebenhavns 200 Boliger | Kabenhavns
er efterspargsel pa de sma boliger pt., hvorved flere omegn 100 omegn
store ejerboliger heller ikke aflaster markedet, der 100
hvor det demografiske pres og prispresset er starst. 0 0

N VW N 0O 60 O — N O T 1 0O N N O N O O O — AN M T VOB OV N ©
£ s8888cscooo0gg3oo c88c38352323222%
KOBENHAVN ER DRIVENDE IFT. RESTEN 8 88 8 8 8888888 AN R R N

AF LANDET

Generelt indikerer modellen ogs4, at priserne pd sméd g§amlet oversigt over priseffekter
og til dels store ejerboliger i Kebenhavn i haj grad er  Effekt pa prisstigninger fra 2012-18, pct.-point

ledende/drivende ift. priser pd andre markeder. Ser

vi fx pa effekterne af at bygge flere ejerboliger i 20%
Kegbenhavns omegn, er effekterne pa priserne i
Kgbenhavn ganske begrensede, jf. figuren nederst, 15%

de fire sgjler yderst til hgjre.

10%
5

0% II II II II -I

Flere smd ejerboliger Flere smd gvrige Flere store ejerboliger  Flere store gvrige  Flere ejerboliger i Kbh
boliger boliger omegn

B

Kbh. sm& boliger ~ mKbh. store boliger ~ mKgbenhavns omegn

Note: Tallene indikerer, hvor meget mindre priserne forventeligt ville vaere steget siden 2012. Vi betragter scenarier, hvor boligmassen
af den givende type stiger hurtigere over perioden, sdledes at boligmassen samlet set er ca. 2 pct. sterre i 2018, end hvad den faktisk
er. Der er i visse tilfcelde tale om voldsomme out-of-sample proediktioner. Derfor skal estimaterne taget med forbehold,

Kilde: Regional boligmarkedsmodel, Copenhagen Economics
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Stigende priser drevet af manglen pa ejerboliger

De sma ejerboliger synes i hoj grad at vaere drivende i markedet

STORST SPIL-OVER EFFEKT FRA SMA
EJERBOLIGER TIL RESTEN AF MARKEDET
Imellem store og smia ejerboliger i Kebenhavn
indikerer modellen en tendens til, at priserne pa smé
ejerboliger har en uathangig drivende effekt pa resten
af markederne (uden veare serligt pévirkede af
priserne pé andre markeder). Samme tendens kan ikke
findes for de store ejerboliger, der uden tvivl er
atheengige af priserne pa de sma ejerboliger.

EFFEKT AF BOLIGKARRIERER

Dette kan hange sammen med den typiske
boligkarrierer pé ejerboligmarkedet i Kebenhavn, hvor
nye boligejere (ofte studerende eller nyuddannede)
typisk starter med kab af en lille lejlighed, hvilken de
senere salger for at kebe en sterre bolig, enten i
Kebenhavn eller i forsteederne, jf. illustrationen neden
for til hgjre.

Boligkarriere illustration

Store lejligheder, -

Igoh huse mv.
1. Kgbenhavnske
ejerboligmarked
Starre lejligheder

For%e?bb\ @ I_>

Sma lejligheder

ﬁ
Indgang pa »
markedet -\@
2. Kebenhavnske ,V |
ovrige ejerformer s

Nye boligejere i Kobenhavn har séledes delvist
udefrakommende kapital og prispavirkning pé
markedet, hvilken typisk sker igennem markedet for
de smé ejerboliger. Grundet de stigende priser, far
tidligere ejere af sma lejligheder en kapitalgevinst ved
salget, hvilken de tager med sig i deres neeste skridt i
boligkarrieren; kabe af storre bolig i Kebenhavn eller i
forsteederne. Der sker siledes en akkumulation af
kapitalgevinst, hvorved prisudviklingen pad de smé
lejligheder kapitaliserer sig i prisudviklingen pa de
storre (og sjeeldent omvendt).

EFFEKT AF FORZLDREKOB

Forazldrekeb medferer dog ogsd en hvis effekt den
anden vej. Stigende priser pé sterre boliger (forzldres
boliger) gor, at forazldre kan hjelpe med
finansieringen af sma lejligheder til deres bgrn
(studerende). Denne tendens er stigende fra 2011 og
frem til 2015, jf. figuren nederst i midten.

Foraeldrekgob, udvikling over tid for hele
landet

Antal forceldrekgb (handler), Indeks 2011-2016=100
120

115
110
105
100
925
20
85
80
75
70

Odense; 3%

2011 2012 2013 2014 2015 2016

Kilde: Realkredit Danmark (2016)

Over 50 pct. af foreldrene der foretager foraldrekab
bor faktisk i Kebenhavn, og der ma siledes forventes
en hvis effekt hvormed priser pa store boliger i
Kebenhavn pévirker priser pd de mindre, jf. figuren
nederst til hgjre. Det er dog serligt lanmodtagere pa
hgjeste niveau der foretager foraldrekeb, og en
kapitalgevinst/friveerdi i deres eksisterende bolig er
méske ikke er en forudseetning for deres mulighed
/beslutning om at stette deres bgrn finansielt.

BOLIGKARRIERER PA ANDRE MARKEDER
Omvendt kommer der ingen akkumulation af
kapitalgevinst nar unge starter deres boligkarrierer pa
de gvrige keobenhavnske markeder (ikke-ejerbolig).
Der kan derfor tales om forskellige boligkarrierer, pa
hhv. ejerboligmarkedet og fx det almene boligmarked,
jf. nederst i figuren til hgjre.

Forazeldrekgberes geografiske og
sociogkonomiske forhold (for forzeldrene)
Bopcelskommune Sociogkonomiske forhold

@vrige
Kgbenhavn lznmodta
og gere; 35%
Frederiksber
g; 56%
Lenmodta
gere pd
hojeste
Aarhus; 21% ng;,U' Pensionister mv.;

4%
Aalborg ; 6%

@vrige; 14%

Selvstcendige; 16%

|
Kilde: DST (2016)
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3.1 FREMTIDIGE DEMOGRAFISKE
TENDENSER OG FORVENTET
BOLIGBEHOV



Fremtidige demografiske tendenser og forventet boligbehov

Et fortsat stigende indbyggertal i Kabenhavn

I denne analyse vil vi generelt se pd Danmarks ARLIG FORVENTET VZEKST | ANTALLET OG TYPEN AF FAMILIER
Statistiks prognoser for befolkning og satte dem i

relation til de drivende befolkningsfaktorer og Kebenhavn Kobenhavns omegn

tendenser vi fandt i afsnit 1. Veekst i antal familier og voekstbidrag Veekst i antal familier og veekstbidrag
1

EN FORTSAT HOJ, MEN AFTAENDE 20% i 20% i

BEFOLKNINGSV/EKST | KOBEHAVN t !

Nér vi ser pd antallet af familie}', forventes veeksten at 1.5% ]'S%Enlige celdre !

aftage over de kommende 20 ar, jf. figuren gverst til :

venstre. Serligt forventes et aftagende vakstbidrag 1.0% 1.0% s Enlige yngre

fra enlige yngre og til dels fra par med og uden bern,
og nér vi ser pa prognoser for antal personer, skyldes  0.5%
dette iser et stort fald i antallet af 20-29 éarige, jf. Pensionister
figuren nederst til venstre. Omvendt forventes et 00%
stigende vaekstbidrag fra pensionister over 70 ar.

0.5%

Pensionister
0.0% —

Par med begrn w

; Par uden bern

0,5% Par med bem 0,5% Paruden bern
Prognosen indikerer siledes, at den historisk kraftige 8222288338833 38883 VONIT VOO ATIRINITLR2YT
vaekstdriver, hvor unge flytter til eller indvandre for S SRRSO U SRRSO B R SIS USRI B RS IR SREESRIKKESRIIKESRKKSR
at studere mv., bliver afmattet over de kommende ar  Note: Figurerne viser den &rlige voekst i antallet af familier (de stiplede linjer). De farvede omrdder indikerer vaekstbidraget fra
— vi vender tilbage til driverne pﬁ naeste slide. forskellige familietyper, vist som det akkumulerede positive og negative vaekstbidrag hhv. oven for og neden for O—qksen. Daer
er et mindre databrud i 2012, hvor antallet af udvandringer fejlagtigt er age pga. manglende registreringer i de foregaende ar.
NOGLE KNAPT SA VOLDSOMME Kilde: Statistikbanken og Copenhagen Economics
TENDENSER | FORSTADERNE ARLIG VEKST | DET FORVENTEDE ANTAL INDBYGGERE
Vi ser nogle lignende, dog langt fra lige s& kraftige
tendenser i Kobenhavns omegn, jf. de to figurer til Kebenhavn Kebenhavns omegn
hgjre. Da vakstbidraget fra unge studerende aldrig Vcekstiantal personer og veekstbidrag Vcekst i antal personer og vaekstbidrag

L L Over70<°1r

0.5% . - - -/ 50-69 r 0,5% M—“ -
nder 20 &r
0,0% al. Under 20 Gr v“' 20-29 &r

- 0.0% ; = 30-49 &r
i ‘50—69 ar

har veeret neer sa kraftigt i forsteederne, forventes den 5 o 20%
den aftagende effekt heller ikke at blive neer si !
kraftigt. Omvendt forventes et endnu hgjre .
. L . 1,.5% 1,5% i
vaekstbidrag fra pensionister i forsteederne, samt et !
stigende antal unge under 20 ir. !
1.0% 1.0% \ !
Over 70 &r AN/ '
1
1
1
U

0,5% 0,5%
O O AN T OV OVOOANTOVOOVDONT VOO NT
C5555589898998092028I 8 B I2REISTINIIRLIYI
N NN AJN AN N ACNNAAAAAANAAANAAN A oNoNoNoNoNoNoNoNoNoNoNoNoNoNoNONONGN®)

AN AN AN NN NN ANANANANAN

Note: Figurerne viser den drlige vaekst i antallet af personer (de stiplede linjer). De farvede omrdder indikerer voekstbidraget
fra forskellige persontyper, vist som det akkumulerede positive og negative vaekstbidrag hhv. oven for og neden for 0-aksen.
Kilde: Statistikbanken og Copenhagen Economics
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Fremtidige demografiske tendenser og forventet boligbehov
Usikre prognoser - meget afhaengige af de fremtidige befolkningsdrivere

DRIVERNE BAG PROGNOSEN

DSTs faldende forventninger til befolkningsvaksten i
Kegbenhavn skyldes serligt, at nettotilflytning og -
indvandring falder, jf. prognosen i figuren gverst til
hgjre. Denne faktor gir samlet fra at have et
vakstbidrag pé ca. 1 pct. i dag (svarende til ca. 4.400
personer) til o pct. i 2023 og -0,6 pct. i 2040. Af
bruttobevagelserne ses det, at dette serligt skyldes
en faldende tilflytning og indvandring.

OVERORDNEDE FORKLARINGER I DSTs
PROGNOSE

I prognosen forventes bade nettotilflytningen og —
indvandringen at falde fremadrettet, jf. figuren
nederst til venstre. Nettotilflytningen falder saerligt
pga. en faldende national bruttotilflytning, imens
fraflytningen forbliver rimelig konstant, jf. figuren
nederst til hgjre. Nettoindvandringen er generelt
meget sveer at forudse. I DSTs tal er der indlagt et
scenarie-skon, hvor den nationale nettoindvandring
halveres over de kommende 10-15 &r (fra ca. 24.000
til 12.000). Det forventes i hgj grad ogsd at mindske
indvandringen til Kebenhavn (givet en konstant
fordeling af indvandringen pd kommuner).

STOR USIKKERHED

Der er en relativ stor usikkerhed forbundet med disse
prognoser, serligt for indvandringen. Det skyldes,
som vi fandt i afsnit 1, at nettotilflytningen og -
indvandringen til Kabenhavn i hgj grad athanger af
faktorer som fremtidig uddannelsesaktivitet,
jobskabelse, nationale og internationale konjunkturer
og praferencer, byens udvikling pa forskellige
parametre.! Disse faktorer er svere at forudsige.

DRIVERE OG USIKKERHED | BEFOLKNINGSPROGNOSER FOR KOBENHAVN

Befolkningsdrivere, netto

2,2% ~ '
- .
’Neﬂoﬁlﬂytnin -~ /Befolknlngsvoeksf

1.2% | og -indvandring = - -

1

| - eas e e
0.2% ! Fadselsoverskud

1

1
-0,8% i

Befolkningsdrivere, brutto

! Nettotilflytning og -
12% ! . .
- indvandring
- _—— - Fraflytni
0% = r =" bl R raflytning
~~ : ‘--—
i Tilflytning
8%
DONTODVONTONWONTTOVNON T
O = = = e — N AN ANANANODOODOOND I I T
leNeNcNcNoNcNeoNeNolloNoloNe el leNeNeNol
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Note: Figurer viser drlige befolkningsvoekst (de stiplede linjer). De
farvede omrdder indikerer voekstbidraget
Kilde: Statistikbanken og Copenhagen Economics

TENDENSER TIL TILFLYTNING TIL KGBENHAVN

Opdeling af nettotilflytning og -indvandring Vaekstbidrag fra til- og fraflytning (brutto)
Veekstbidrag Veekstbidrag

10% . .
2% ettofilflytning og - National fraflytning

indvandrin N
7z - N - ~ ~ 9 9% /
1% -
S 8% ional filfiytr
S o Nettoindvandring o National tilflytning
0% =
7%
-1% %
-2% 5%

Note: Andelene er beregnet under antagelse af, at hver person flyttetendens falger flyttetendensen det givende &r for den givende alderi den

Fodnote:

1. Udviklingen i fadselsoverskuddet har ogs& meget at sige pd lang sigt. Denne udvikler sig dog

mere stabilt p& kort og mellemlang sigt.

givende region. Forecast af flyttetendenser er beregnet som en simpel viderefarsel af tendenserne siden 2010 p& regioner og enkeltdrgange/alder.

Kilde: Statistikbanken og Copenhagen Economics
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2. Scerligt pd lang sigt, er der stor usikkerhed. Til frods for de mange influerende faktorer, har tidligere
befolkningsprognoser siden 2013 vceret rimelig preecise, jf. Bilag D.



Fremtidige demografiske tendenser og forventet boligbehov
Usikre prognoser - meget afhaengige af de fremtidige befolkningsdrivere

FALDENDE NATIONAL TILFLYTNING
Veakstbidraget fra nationale tilflyttere forventes at
falde fra de nuvaerende 8,7 pct. til 8,3 pct. i 2030, jf.
figuren gverst til hgjre.

Det meste af dette skyldes et faldende vaekstbidrag de
yngre tilflyttere, der ogsd udger en storste del af
tilflytningen, historisk set. Her antages det, at

fin:’m:lt prognose for antal unge i resten af  Vaekstbidrag fra tilflytning og indvandring
ande

Antal yngre, 20-29 arige Veekstbidrag fra filflyttere !
700.000 : 12% Tilfiytning og —indvondringi
* [
600.000 PR T = -
_ - g 10% National filflytning g . - =
500000 == = ! S - 8,0% e

8,3%

. . 8%
tendenserne til at flytte til Kobenhavn er konstante 400.000
fremadrettet, til trods for, at vi historisk har set en 300.000
. . . . 6%
stigende tendens til at unge flytter til Kebenhavn, °
serligt betinget af det stigende uddannelsesniveau, jf. 200.000
resultaterne pa slide 24 nederst til venstre samt bilag. 100.000 4%
Det faldende veekstbidrag fra tilflyttere skyldes '
sdledes primert et faldende antal unge i resten af 0 2%
landet (basen af potentielle tilflyttere), jf. figuren g 2 ¥ ¥ » @ 8 3 8 & 8 ¥ 29 ¥ 0222 g 3 8 2 8
gverst til hgjre. & 8 & &8 R &8 &8 8 & &8 & K & R &8 8 8 8 8 8 & R R &
Note: Her foretager vi en simpel fremskrivning af befolkningen, fillagt Note: Her foretager vi en simpel fremskrivning af tilflytningen,
KONSTANT NATIONAL FRAFLYTNING DSTs skan for neffoindvandring, inden der tages hoide for flyininger  giver o filflyinnestondonser né omréder-aidersinddeingor
Vakstbidrag fra den nationale fraflytning forventes at ' o imellem kommuner. forbliver ucendret.
forblive konstant, hvilket skyldes, at der i Kilde: Statistikbanken og Copenhagen Economics Kilde: Statistikbanken og Copenhagen Economics
prognoserne forventes en konstant fraflytnings-
tendens for alle aldersgrupper. Over de seneste ar har . . . . .
fraflytningstendenserne  udviklet  sig  relativt A_’"Q nettoindvandring til Kebenhavn i et Vaekstbidrag fra fraflytning og udvandring
forskelligt for forskellige aldersgrupper, serligt pga. historisk perspektiv .
byens udvikling og boligprisniveauet, jf. slide 30-31 Nettoindvandring (antal personer) ) Veekstoidrag | o,
samt bilag. ) i , 0%
8.000 ||‘ 1V Veekstbidrag 1Y%
. HA 1 Y(hgjre akse)
FALDENDE NETTOINDVANDRING N ! l‘,I\‘ DN 8%
I prognoserne finder vi séledes en svagt faldende 6,000 ! \ Y \ 0.8%
nettoindvandring til Kebenhavn, jf. forskellen : o\ h s ‘\
imellem de to stiplede linjer i figuren everst og A H \ Ses., 06% %
nederst til hgjre. 4.000 ! H -
ntal unge vestlige 0,4%
Vi forudser dog en rimelig stor usikkerhed ift. disse AT . 4%
prognoser, iser for indvandringen, der historisk set 2.000 0.2%
har vist stigende men kraftigt fluktuerende
tendenser, jf. figuren nederst til hgjre. Fremadrettet 0 0.0% 2%
kan nyere EU politiske tiltag, samt den stigende DO - N OMmwoNWD®Be— <~ 7 X O N ¥ v © 9 o ¥ 9 Q8
mangel pd visse typer arbejdskraft i Danmark serligt Fresdsgss8gggessgs &« &8 & 8 8 &8 &8 8 8 8 8 %
pavirket tilflytningen positivt. . ) R S - . .
Bemcerk: Der er et databrud for indvandringen i Statistikbanken, Note: Her foretager vi en simpel fremskrivning af fraflytningen, givet
hvilket ikke er korrigeret i denne figur. For Grene 2008-12 stemmer at fraflytningstendenser pd alders-inddelinger forbliver ucendret.
tallene derfor ikke overens med tal vist tidligere i denne rapport — den Kilde: Statistikbanken og Copenhagen Economics

faktisk udvikling har vceret mere konstant stigende over perioden. ) o o
Kilde: Statistikbanken og Copenhagen Economics Boligbehov og boligprisudvikling i Kebenhavns Kommune 48



Fremtidige demografiske tendenser og forventet boligbehov
Fortsat store stigninger i familieindkomster

VZEKST | GENNEMSNITLIG Udvikling i gennemsnitsindkomst for Vaeksthidrag fra tilflytning og indvandring
FAMILIEINDKOMST cqe . . foa_mlller . o . Arlig veekst i nominel totalindkomst

Ud fra geengse skon for fremtidig indkomstudvikling, Arlig vaekst i nominel indkomst pr. familie %

samt den forventede udvikling i ssammensatningen af 7% Gns. alle1992-2018: 3.1% . Gns. alle 2018-2031:3,8% . Gns. 1992-2018: 3,9% Gns. 2018-30: 4,9%

familier i Kebenhavn finder vi, at den gennemsnitlige 6%

1

i

1

indkomst pr. familie vil stige med naesten 4% pr. ar i 6% 5% '

gennemsnit frem til 2031, jf. figuren gverst til hgjre. 5% % i

Det er en betydeligt hgjere vakst end hvad vi har set 4% 0 E

siden 1992, serligt fordi der forventedes at blive 3% 3% !

relativt flere unge, a&ldre, samt pensionister (+30 4r) - 2% !

med relativ hgj indkomst og faerre yngre (20-29 ° 1% :

arige) med relativ lav indkomst. 1% ° |

0% 0% i

AFD/EMPET VAKST | TOTALINDKOMST 1% -1% |

Totalindkomsten for alle familier i Kebenhavns % 2% |
Kommune forventes ogsa at blive hgjere fremadrettet e NI ORgNILRONTODONT R G
end den er i dag, men her er den aftagende vaekst i 2000900292223 8888

antallet af familier med til at ligge en vis deemper pa
udviklingen, jf. figuren gverst til hgjre.
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Fremtidige demografiske tendenser og forventet boligbehov
Et fortsat stigende boligbehov

HISTORISK BOLIGUDBUD OG FORVENTET BOLIGBEHOV BASERET PA
DEMOGRAFISK PROGNOSE (STATISKE BEREGNINGER)

Nar vi tager familiers boligforbrug i 2016 som
benchmark, finder vi, at den forventede
demografiske udvikling medfore et foroget
boligbehov i Kgbenhavns Kommune pé ca. 50.500
boliger frem til 2031, svarende til 3.900 pr. ar, jf.
figuren neden for.!

Det storste behov ligger dog de forste ar frem til
2023, hvor behovet er nasten 4.700 boliger pr. ar.

HISTORISK MANGEL PA SMA BOLIGER,
FREMTIDIG BEHOV FOR MELLEMSTORE
Néar vi ser pa sterrelsen af boliger, forventes der
serligt et stigende behov for de mellemstore boliger
pa 60-79 og 80-119 kvm., jf. de fire figure til hgjre.
Der kan dog findes et stort historisk efterslaeb i
manglen pd de mindre boliger, serligt under 60
kvm., for hvilke der ogsd er storst forskelle imellem
boligudbud og boligbehov pa nuveerende tidspunkt.

Boligbehov totalt
Antal boliger pr. ar

Boliger under 60 kvm.
Antal boliger pr. ar

3.000
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1.000
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0
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Absolut vaekst 2018-31: 12.500 (13%) = 880 pr. ar
Absolut voekst 2018-23: 6.500 = 1.400 pr. &r
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Boliger mellem 80 og 119 kvm.

Antal boliger pr. &r
3.000 Absolut veekst 2018-
Absolut vaekst 2018-

2.500
2.000
1.500
1.000
500

0

-500
-1.000

2008
2010

2012

== Fgrventet boligbehov

Faktisk boligudbud

<
o
N

2016

2018

2020
2022

2024
2026

~

2026

-

2028
2030

-

2028

~

2030

:17.150 (18%) = 1.320 pr. dr
19.200 = 1.560 pr. &r

Boliger mellem 60 og 79 kvm.

Antal boliger pr. ar
Absolut vaekst 2018-31: 15.200 (16%) = 1.160 pr. &r

3.000 .
Absolut vaekst 2018-23: 6.500 = 1.400 pr. ar
2.500
2.000
Forventet boligbehov
1.500 - ~ -
1.000 Ts< o
500 Faktisk boligudbud
0
-500
[ce] o N < ~O [ce] o N < O [ee] o
o — — — — — N N N N N ™
o o o o o o o o o o o o
N N N N N N N N N N N N

Boliger over 120 kvm.
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Note: Figurerne viser faktisk boligudbud frem til 2018 og boligforbruget 2008-31, hvis alle familier, givet deres familietype, bor i samme starrelse bolig som de

6000 Apsolut vaskst 2018-31: 50.500 (15%), 3.900 pr. &r
4.680pr.&r 3.380 pr. ar
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Fodnote:

1. Her har benchmarkdret (2016) en hvis betydning for det kvantitative resultat.

gjorde i 2016.

Kilde: Registerdata fra Danmarks Statikstik og Copenhagen Economics
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3.2 FREMTIDIGE PRISER OF
PRISAFLASTENDE EFFEKTER AF
NYBYGGERI



Fodnote:

Fremtidige priser of prisaflastende effekter af nybyggeri
Analyse af prisudviklingen i forskellige fremtidige model-scenarier

PROGNOSE FOR EJERBOLIGPRISER UNDER
FORSKELLIG FREMTIDIGT BOLIGUDBUD

Videre foretager vi en modelanalyse af hvordan
ejerboligpriser i Kabenhavn forventes at udvikle sig
under forskellige model-scenarier, afhengigt af
hvordan boligudbuddet udvikler sig fra 2919 og frem.
Hertil benyttes samme regionale model som tidligere
jt. slide 40-42, samt prognoseantagelser i bilag C.

I forhold til de statiske beregninger (slide 50), tager
denne model hgjde for mange andre afgerende
faktorer og mekanismer. Det galder ikke mindst
markedsligevaegtsrelationer, konjunkturer, renter,
skat, typen af boligudbud og prisaflastende effekter fra
andre boligsegmenter. Serligt kan stigende renter,
regulering mv. satte en begransning for hvor mange
der har rad til en bolig i Kebenhavn, og dermed ogsa
hvor hurtigt priserne vil stige, selv i en situation med
et stort demografiske pres.

Prisudvikling med svagt boligudbud,
uzendret fordeling
Real prisindeks

1.200 store boliger i Kebenhavn

1.000 Kgbenhavns omegn
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I modellen antages renter, indkomst og inflation at
normalisere sig til neutrale niveauer frem imod 2030,
imens ledigheden antages at forblive uaendret. Vi
inkluderer det aftalte fald i rentefradraget i 2021-25.
Dog antages boligskatterne at forblive uaendret, til
trods for den indgaede skatteaftale.3 Generelt antager
vi, at 20 pct. af nye boliger bygges som almene boliger,
imens resten bygges som private ejer- eller lejeboliger.
Lejeboliger forventes at have samme prisafdempende
effekt som ejerboliger, da de udlejes pa4 markedsvilkér.

Forst ser vi pa felgende to model-scenarier:! 2

1. Svagt boligudbud, uzndret fordeling: Hvis
boligudbuddet i alle omrader udvikler sig som det
har gjort over de seneste 10 ar.

2. Svagt boligudbud, flere sméa boliger: Hvis
boligudbuddet i Kgbenhavn udvikler sig som det
har gjort over de seneste 10 ar, men givet at 25%
bygges som smé boliger.

Prisudvikling med svagt boligudbud, flere
sma bholiger
Real prisindeks

1.200 store boliger i Kebenhavn
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KRAFTIGE PRISSTIGNINGER VED SVAGT
BOLIGUDBUD

Generelt indikerer resultaterne, at priserne vil stige
relativt kraftigt frem imod 2030, hvis boligudbuddet
ikke gges hurtigere end hvad vi har set over de sidste
10 r, jf. figuren nedenfor til hgjre. Konkret finder vi,
at de reale priser vil stige med op imod 3,5 pct. pr. ar
for store boliger og 5,4 pct. pr. ar for smé lejligheder.
De storste arlige prisstigninger kommer sent i
perioden, hvor den akkumulerede forskel imellem
boligeftersporgsel og -udbud er vokset meget, hvor
renten mv. nasten har neutraliseret sig fuldstendigt
og hvor de nuvarende negative forventningseffekter
ikke leengere holder priserne nede. De hgjere
prisstigninger for sma lejligheder skyldes, at hverken
den  historiske eller fremtidige -eftersporgsel
efterkommes for disse boliger (nettobetragtet).2

SAMMENSZATNINGEN AF BOLIGUDBUDDET
BETYDER EN DEL

Ved at bygge en relativt storre andel smé boliger (25
pct.), men udbyde omtrent samme totale antal kvm.
finder vi, at prisudviklingen bliver betydeligt afdeempet
for sma boliger og ca. uendret for de store boliger.!
Konkret finder vi, at priserne dermed “kun” stiger 3,9
pct. pr. ar for de smé boliger og 3,5 pct. pr. ar for de
store. Priserne kan afdempes endnu mere ved at
bygge en storre andel som ejer- eller lejeboliger, jf.
slide 40-42. Det har vi dog ikke analyseret her.

Her skal det bemaerkes, at der er betydelig usikkerhed
ved resultaterne nar der bygges mange sma boliger,
ikke mindst da model-scenariet ligger relativt langt
veek fra den historiske udvikling, hvor der ikke findes
tilfaelde, hvor nettotilgangen i antal sma ejerlejligheder
er steget neer s kraftigt i Kebenhavn.?

1. Viantager en kvm.-konteringer imellem smd og store boliger p& 1:1,6. | model-scenarierne antager vi, at der i alle andre omrdder bygges i samme tempo som der er set over de sidste 10 dr.
2. Der er en betydelig usikkerhed ved modellens resultater (som der er ved alle statistiske modeller). Scerligt det faktum, at vi analyserer model-scenarier der divergerer relativt meget fra den
faktiske udvikling, samt at nogle generel ligevcegtseffekter ikke er medindregnet betyder, at modellen resultater skal tages med visse forbehold, jf. Bilag C.

3. Sken fra Nationalbanken indikerer, at de nye ejendomsvurderinger og skattesatser vil betyde nogle marginalt hgjere effektive skattesatser i Kgbenhavn, men den sterste effekt pd priserne
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sker som folge af, at skatterne kommer til at felge boligpriserne fremadrette. Sidstncevnte tager modelen hgjde for. | det omfang, at skattesatserne kommer fil at stige, vil det i sig selv
betyde, at modellen overvurderer prisstigningerne i Kebenhavn marginalt



Fremtidige priser of prisaflastende effekter af nybyggeri
Analyse af boligudbud der stabiliserer priserne, uaendret fordeling

FORVENTET PRISSTABILISERENDE
BOLIGBEHOV

Til sidst vender vi sa at sige modellen pa hoved og
analyserer hvilket boligudbud der skal til, for at sikre
en stabil prisudvikling fremadrettet. Konkret ser vi pa
folgende to model-scenarier:!

1. Stabile priser, uzendret fordeling: Hvis bolig-
udbuddet ages i Kgbenhavn til et niveau, hvor der
sikres en stabil prisudvikling fremadrettet, givet
samme fordeling pé boligstorrelser og som set over
de sidste 10 ar. Konkret antager vi, at 5 pct. af
boligerne bygges som sma boliger og 20 pct. som
almene boliger.

2, Stabile priser, flere sma boliger: Hvis bolig-
udbuddet ages i Kgbenhavn til et niveau, hvor der
sikres en stabil prisudvikling fremadrettet, men
givet 25 pct. bygges som sma boliger.

Prisskon under et prisstabiliserende
boligudbud, uaendret fordeling
Real prisindeks

1.200 store boliger i Kebenhavn

1.000 Kgbenhavns omegn
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Note: Prisskon fra 2018k3-2031k4.
Kilde: Regional boligmarkedsmodel, Copenhagen Economics

Fodnote:

UNDER UZENDRET FORDELING KRAVES ET
KRAFTIGT STIGENDE BOLIGUDBUD

Under en uendret fordeling af boligudbuddet, finder
vi, at boligudbuddet skal stige med ca. 3.100 boliger i
drene 2019-2023 og betydeligt flere (ca. 5.300 pr. ar) i
drene fra 2024-30, hvis priserne skal bibeholde en
moderat stigningstakt, jf. boligbehovet i figuren gverst
til venstre og den forventede prisudvikling i figuren
nederst til venstre. Det svarer samlet set til 52.800
boliger i perioden 2019-30. Opgjort i antal kvm.,
svarer det til ca. 315.000 kvm. pr. ar i perioden 2019-
2023 og ca. 537.000 kvm. pr. ar i perioden 2024-30.
Det relativt begraensede udbud af smé boliger gor dog,
at prisen pd sma boliger traekker prisudviklingen i en
positiv retning.

Omvendt de statiske beregninger (jf. slide 50) finder vi
altsd en tendens til, at boligudbuddet serligt skal stige
meget pd den lengere bane, jf. figuren nederst til

Prisudvikling under et prisstabiliserende

boligudbud med flere sma boliger
Real prisindeks
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hgjre. Her er det sarligt forventningseffekter,
boligbeskatning, faldende rentefradrag, samt den
relativt hurtige normalisering af renterne, der traekker
priserne ned i frem til 2023.

Det kraevede boligudbud under uzendret
fordeling, antal boliger, 2019-30

Gns. antal boliger pr.
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Det kraevede boligudbud under uzendret

fordeling, antal kvm., 2019-30
Gns. antal kvm. pr. &r (1.000 kvm.)
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Note: Med udgangspunkt i medianer for boligsterrelser for boliger

Kilde: Regional boligmarkedsmodel, Copenhagen Economics bygget siden 2012 antages sma boliger at have en storrele pa 65 kvm.

og store boliger en storrelse pd 104 kvm.
Kilde: Regional boligmarkedsmodel, Copenhagen Economics
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1. |l disse model-scenarier antager vi ogsd, at deri alle andre omrdder bygges i samme tempo som der er set siden 2014.



Fremtidige priser of prisaflastende effekter af nybyggeri .
Analyse af boligudbud der stabiliserer priserne, flere sma boliger

MED FLERE SMA BOLIGER KRZAEVES ET
MINDRE BOLIGUDBUD

Tilsvarende vores tidligere resultater viser modellen,
at flere sma boliger har en stegrre prisafdempende
effekt, hvorved vi kan ”“ngjes” med et mindre
fremtidigt boligudbud (malt i kvm.), hvis en sterre del
af boligerne udbydes som sma boliger.

Konkret finder vi, at boligudbuddet kan gges med at
stige med ca. 300.000 kvm. pr. ar 2019-23 og ca.
510.000 kvm. 2024-30, hvis 25 pct. af kvm. udbydes
som smé boliger, jf. figuren neden for til hgjre. Det
svarer til ca. 3.300 boliger pr. ir i perioden 2019-23 og
5.600 boliger pr. &r i perioden 2024-30. Totalt svarer
det til 55.900 boliger i perioden 2019-30. Altsé lidt
feerre kvm. ift. model-scenariet med uandret
fordeling, men lidt flere boliger (givet at flere opfores
som sma boliger).

Det krzevede boligudbud ved flere sma
boliger, antal boliger, 2019-30
Gns. antal boliger pr. &r
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Herved opnas endda en bedre stabilisering af priserne
pa sma boliger, imens priserne pa store boliger
udvikler sig ca. pd samme maéde, jf. figuren nederst i
midten pa forrige slide.

Igen vil man kunne "ngjes” med ferre boliger, hvis en
storre andel udbydes som ejer- eller lejeboliger i stedet
for almennyttige boliger. Det indikerer, at ikke-
ejerboliger i nogen grad tilflyttes af personer, der ikke
har rdd til en tilsvarende bolig i Kebenhavn pé
markedsvilkar.

FORSKEL IFT. TIDLIGERE MODELSKON

Det er vigtig at bemaerke, at vores sken for
boligbehovet i denne analyse ikke svarer precist til
skon  prasenteret 1 den tidligere analyse;
Boligmarkedsanalyse for hovedstaden for Transport-,
Bygnings-, og Boligministeriet (2018). Det skyldes en
raekke faktorer:

Det kraevede boligudbud ved flere sma

boliger, antal kvm., 2019-30
Gns. antal kvm. pr. &r (1.000 kvm.)
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Note: Med udgangspunkt i medianer for boligsterrelser for boliger bygget siden 2012 antages sma boliger at have en storrele pd 65

kvm. og store boliger en storrelse pd 104 kvm.
Kilde: Regional boligmarkedsmodel, Copenhagen Economics

Periodiseringen er forskellig i de to analyser. I
denne gives sken for 2019 og frem, hvor der i den
tidligere analyse findes skeon for 2017k2 og frem.

De omrader vi ser pa er forskellige. Her ser vi kun
pa Kgbenhavns Kommune, hvor den tidligere
analyse betragter Kebenhavn centrum samlet set
(inkl. Frederiksberg).

Modellen der anvendes er forskellig, hvor denne
model ogsi tager hgjde for boligsterrelser og
ejertyper.

Nogle centrale antagelser er marginalt forskellige i
modellerne, ikke mindst de fremtidige
prisstigningstakster vi forsgger ligger til grund som
“en stabile fremtidig prisudvikling”.
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BILAG



Bilag A: Diskret-valgs-model for sandsynligheden for at flytte til og fra

Kobenhavn

Til analyse af drivene bag personers valg om at
flytte til og fra Kebenhavn, anvender vi en
periodevis logit model for diskrete valg. Fokus er
saerligt pd hvordan driverne har endret sig over tid
og dermed har forérsaget den stigende tilflytning og
faldende fraflytning. Her er der kun fokus pa
national til- og fraflytning.

TO MODELLER MED FIRE DELPERIODER
Der anvendes to modeller, for hhv. til- og
fraflytning, og hver model har fire delperioder. De
fire delperioder er 2006-08, 2009-11, 2012-14 og
2015-16. Med undtagelse af sidste periode,
inkluderer alle delperioder tre &r.

ANALYSE AF FLYTTESANDSYNLIGHEDER
For hver delperiode analyserer modellen for
tilflytning sandsynligheden for at personer
bosiddende uden for Kebenhavn og Frederiksberg
kommune velger at tilflytte Kobenhavn eller
Frederiksberg kommune inden udgangen af
perioden. Tilsvarende, analyserer modellen for
fraflytning sandsynligheden for at personer
bosiddende i Kebenhavn eller Frederiksberg
kommune, vealger at fraflytte til en anden
kommune i Danmark, inden udgangen af perioden.

DATA OG VARIABLE

De to modeller anvender registerdata for samtlige
danskere over 16 ar og deres faktiske flytninger. I
hver delperiode er personer der flytter til eller fra
Danmark udelad af modellerne.

For hver person betinges deres valg af flytning pa
en rekke personspecifikke variable. I de fleste
tilfzelde tilstanden i farste ar i perioden. For begge
modeller gelder det variable s som:

= Alder, familietype og personens “plads” i
familien i forste &r i perioden.

» Andringer i familietype og "plads” i familien.

» Beboelsesomriade i forste &r i perioden,
uddannelse og uddannelsesaktivitet, boligform,
bolig ejerforhold og boligstarrelse.

» Geografisk arbejdsomrade, familieindkomst mv.

Serlig for modellen for fraflytning kontrollerer vi
ogsa for om personen er flyttet til Kebenhavn eller
Frederiksberg som ung (under 25 &r).

57



Bilag B: Simpel tidserie model til forklaring af international fraflytning

Vi opstiller en simpel tidseriemodel til forklaring af
vaeksten i antallet af internationale fraflytninger fra
Kegbenhavns kommune. Dette forklares i modellen
af vaeksten i antallet af internationale tilflyttere til
Kebenhavns for ar tilbage, samt veeksten i antallet
af personer pé forskerordningen (nationale tal).

Modellen finder samlet set en relativ hgj
forklaringsgrad pa 57 pct. Saerligt veeksten i antallet
af personer pa forskerordning for 3-4 ar siden har
stor forklaring ift. veeksten i fraflytningerne, jf.
modelresultater i tabellen neden for.

Modellen synes at kunne forklare en kraftig
stigning i fraflytningerne fra 2011-12, et mindre fald
i 2014-15, samt en mindre stigning i 2016-17, jf.
figuren til venstre, der viser modellen forklaring af
udviklingen i internationale fraflytninger.

MODEL RESULTATER

Forklaring aof vaeksten international fraflytning (i &t 1)
Estimationssampel: 1998-2017
Forklaringsgrad (R2): 57 %

Variabel

Konstant

Veekst i fraflytning i ar t-1

Voekst i tilflytning i ér t

Veekst i tilflytning i ér t-1

Veekst i antal pd forskerordning i ar 1-1
Veoekst i antal pé forskerordning i ér -2
Vcekst i antal pa forskerordning i ar t-3
Veekst i antal pa forskerordning i ar t-4
Veekst i antal pd forskerordning i ar -5
Veoekst i antal pé forskerordning i ér t-6

MODELLENS FORKLARING AF INTERNATIONALE FRAFLYTNINGER

Fraflytninger, arligt
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Bilag C: Regional boligmarkedsmodel opdelt pa boligstorrelser

Til analyse af hvordan demografi og andre
makrovariable pévirker regionale priser péa
ejerboliger af forskellig starrelse, opstiller vi en
GVAR model for Danmark opdelt pd 15 omrader,
inkl. bl.a. Kgbenhavns Kommune, Frederiksberg
Kommune, Kgbenhavns omegn og ovrig region
Hovedstaden.

TODELT MODEL FOR KOBENHAVNS
KOMMUNE

Serligt for Kebenhavns Kommune (som det eneste
omréde) opdeler vi i to forskellige boligtyper, hhv.
store boliger p& 80 kvm. og derover, og sma boliger
pa under 80 kvm. For hvert af de andre omréder
indeholder  modellen siledes én  partiel
ligeveegtsmodel, imens modellen indeholder to
modeller for Kgbenhavns Kommune. Alle modeller
er dog indbyrdes afhangige igennem et
prissubstitutionsforhold.

EN MODELILLUSTRATION

Regionale forhold (X;,_;)

GVAR — : Arbejdslzshed

Indkomst

Boligudbud A

VARX* —

Boligpriseri marked 1

(fx Kebenhavn centrum)
Store lejligheder /4 '/

For de to boligsegmenter tillades forskellige antal af
familier (demografi) og indkomst — svarende til
forhold og antal af familier de i gennemsnit
eftersparger er de givende boligtyper.

FORKLARENDE VARIABLE INKL. TO
EJERFORMER

For alle omréder tillade boligprisudviklingen at
vere bestemt af hhv. langsigtsrelationer
(cointegration) og  kortsigtsrelation  (forste
differencer). Opstillingen af modellerne og de
inkluderede variable folger relativ geengs teori pa
omréader, jf. Heebgll (2014). Dog tillader vi
forskelhge sarlige effekter:

* Pris-spillover fra andre markeder: Givet
modellens regionale struktur, tillader vi, at
priser i alle omrader, kan blive pavirket af et
vaegtet gennemsnit af priser i alle andre

Sammenspilseffekter til andre markeder (P;;_;)

Boligpriser i marked 2
(fx indre forstaeder)

Boligpriser i marked 3
(fx ydre forstaeder)

~ t& Boligpriser i marked 3

Y/ (Kgbenhavn centrum,
mindre lejligheder)

\ Nationalgkonomiske forhold (X; ;)

omréder, bade pa kort og lang sigt. Definition af
variable gennemgas pa naeste silde.

= Boliger afhzengig af ejerform: Endeligt
tillader vi bade en effekt af udbuddet af
ejerboliger og boliger af andre ejerformer.
Sidstnaevnte inkluderer andelsboliger, private
udlejningsboliger, almene boliger og boliger ejet
af stat/kommune.

Modellen kan forklare store dele af den regionale
prisdynamik vi har set over de seneste ar, jf. figuren
neden for prisudviklingen i Kgbenhavns Kommune.

MODELLENS PRZAEDIKTION INDEN
FOR SAMPLE | KGBENHAVN

Prisindeks
Store boligeri
700 Kgbenhavn
600 '
Sma boligeri
500 Kgbenhavn
400
300
Boligeri Kgbenhavns
200 omegn
100
0
N ¥ 0V 0 O N ¥ VY 00 O N ¥ v o
o~ O 8 8 O O O O O @ — — = — —
o O 6 0 O O O O O O O O O O
— — — — &N a4 N N N N N N N N
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Bilag C: Forklaring af regional boligmarkedsmodel og data

HVORDAN FUNGERER MODELLEN?

Vi bruger en regional statistisk boligprismodel
baseret pa neoklassisk litteratur og kvartalsvis data
siden 1987. Hovedstadsomradet er opdelt pa:

1) Kebenhavns Kommune sma ejerboliger:
Det inkluderer boliger pa under 80 kvm.

2) Kebenhavns Kommune store
ejerboliger: Det inkluderer boliger pa over
79 kvm.

3) Frederiksberg kommune: Det inkl. alle
ejerboliger.

4) Kebenhavns omegn: Kommuner i
Kgbenhavns omegn.

5) Ydre forstaeder: Resten af
Hovedstadsomradet (landsdel Nordsjaelland).

Denne model tager hgjde for en raekke effekter:

* Modellen kontrollerer forst og fremmeste for en
raekke nationale effekter, som fx rente.

» Derudover er modellen regional og giver
mulighed for regionale specifikke priseffekter af
fx indkomst, arbejdsleshed, boligbeskatning.

» Prisudviklingen i de forskellige omréder er
sammenhangende, dvs. der tages hgjde for ringe-
i-vandet effekter.

= Vitillader nogle effekter af finansiel innovation og
kreditbegreensninger.

* Vimodellerer forventningsdrevne bobleeffekter.

ANALYSER

Vi bruger modellen til tre analyser:

A. Kontrafaktiske analyse: For at forstd hvor
meget af de seneste ar, boligprisstigninger
skyldes stigende boligefterspargsel og andre
forhold (fx lav rente) analyserer vi nogle
alternative scenarier.

B. Forecast af priser: Ud fra andre forecast af
renter, indkomst, befolkning mv. foretages out of

sample forecast af priser under uaendrede
politiske forhold.

C. Forecast af boligeftersporgsel: Vi bruger
modellen til at sige, hvor meget boligudbuddet
skulle vokse de kommende &r for at holde en
stabil boligprisudvikling.

VARIABLE OG RELATIONER

Modellen estimerer folgende log-inverterede efter-
sporgselsrelation for boligydelser i hver region pa
mellemlang og lang sigt (et co-integrationsforhold):

Pit = = Binhejic— Binhiejic - BiucUCi¢ - BimryMFYP;
*
+ Biwlit + BiyYit +BixDit-

Her er p; . logaritmen til den regionale reale boligpris
i omrdde i pd tidspunkt ¢, hej;; 08 hiejir e€r
logaritmen til boligmassen af hhv. ejer og ikke-
ejerboliger, UC;; er brugerprisen, MFYP,, er
minimum ferstedrsydelsen, y; . er logaritmen til den
totale reale disponible indkomst, u;; ledigheden og
p; . er logaritmen til boligpriser i relaterede omrader
(veegtet). Vi bruger data fra 1992q1 til 2016q4.
Variablene i modellen er forklaret i det folgende:

Boligpriserne (p)

Vi anvender logaritmen til et vagtet boligprisindeks
af enfamiliehuse og lejligheder fra 1992, deflateret
med CPI indekset.

Boligudbud (h)
For boligudbud bruger vi logaritmen til det totale
antal boliger Danmarks Statistik opdelt pa ejertype.

Brugerpris (UC)

Brugerprisen er defineret som de forventede reale
rentebetalinger efter skattefradrag plus
ejendomsskat, hvor sidstnavnte antages at forblive
konstant, ogsd efter 2021 (til trods for

boligbeskatningsaftalen). Inflationsforventningerne
er fra Danmarks Statistik, og vi bruger en 30 arige
realkreditrente fra Nationalbanken. Renteafdrag og
ejendomsskat er taget fra Mona databasen, og
rentefradraget forventes at falde med 5 pct. fra 2021
til 2025, som regeringen af indgaet aftale om.

Minimum ferstearsydelse

Som i Dam et. al (2011) og Heebgll (2014) antager vi,
at en andel af boligkaberne er kreditbegransede eller
kortsynede. I stedet for den rationelle brugerpris
bestemmes deres boligeftersporgsel af den minimale
nominelle forstearsbetalling pa et realkreditlén. I
dag svarer det til betalingen pa et kort
rentetilpasningslan uden afdrag.

Disponibel indkomst (y)

Her bruger vi den regionale reale disponible
indkomst fra nationalregnskabstal, interpoleret fra
arlig til kvartalsvis data ved hjelp af nationale
proksier (BNP, disponibel indkomst mv.).

Arbejdslashed (u)
Her bruger vi regionale ledighedstal fra Danmarks
Statistik, jf. appendiks i Heebgll (2014).

Priser i relaterede omrader (p*)

Priser i relaterede omrider er defineret som et
vaegtet gennemsnit af priser i alle andre omrader i
Danmark, vegtet med familiers gennemsnitlige
flyttetendenser fra 2000 til 2016. Nér en relativt stor
andel af tilflyttere til de store boliger i Kebenhavn fx
kommer fra sma boliger i Kgbenhavn vil sméa boliger
udgare en relativ store del af p* for de store boliger i
Kgbenhavn.

Befolkning (pop)

P4 kort sigt tillader vi ogsd en effekt af
befolkningsvaekst fra DST og DREAM.
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Bilag C: Antagelser i vores forecasts

GENERELLE ANTAGELSER

I modellen er priserne pavirket af folgende tre
variable, som ikke direkte er i fokus i analysen, men
som alle har en relativt stor betydning for den
fremtidige boligprisudvikling. Vi har forsegt at
foretage de mest pragmatiske antagelser, hvor det er
muligt, ud fra eksisterende forecast. Alle disse
antagelser kan selvsagt diskuteres.

Brugerpris (UC)

Brugerprisen afhanger af en raekke kritiske faktorer.
Her antager vi, at den lange nominelle rente gar
langsomt imod 3,5 pct. og den faktiske og forventede
inflation gar imod lige under 2 pct., jf. figuren averst
til venstre. Rentefradrag forbliver uendret og det
samme gor boligbeskatningen i pct., dvs.
indefrysningen af boligbeskatningen ophaves.

Minimum ferstearsydelse
Den korte rente antages at gi imod 1,5 pct. og de
mindst afdrag forventes at blive usendret.

Priser i relaterede omrader (p*)
Vi antager at den nuveerende relation imellem priser
i forskellige omréader forbliver den samme.

Ledigheden (u)

Vi antager at ledigheden forbliver ueendret pa
nuverende niveau. Denne antagelse er gjort ud fra
D@Rs seneste vurderingerne af, at ledigheden i
Danmark generelt er tet pa det naturlig langsigtede
niveau.

VARIABLE | FOKUS
En raekke variable er direkte eller indirekte saerligt i
fokus i denne analyse:

Befolkning (pop)

For befolkningsudviklingen bruger vi forecast fra
DREAM, hvilket vi ud fra de nuvaerende
familiemenstre har konverteret til antallet af
familier.

Boligudbud (h)

For boligudbuddet ser vi pa to forskellige scenarier.
Som baseline antager vi, at veeksten i boligudbuddet
folger samme vaekst som den har gjort i gennemsnit
siden 2010, dog under antagelse af, at 5 pct. bygges
som sma boliger og 20 pct. af nybyggeriet afgér
boliger der ikke szlges/udlejes pd markedsvilkar
(almene boliger).

I andet scenarie ser vi pa situationen, hvor 25 pct. af
boligerne bygges som sma boliger.

Disponibel indkomst (y)

For den disponible indkomst tager vi udgangspunkt i
D@Rs seneste vurderingen for udviklingen i den BVT
i byerhverv frem til 2025 pd 2,4 pct., samt den
generelle BNP vakst pé 2,1 pct. Vi antager, at denne
ogsa bliver galdende for perioden frem til 2045, og
veksten i de forskellige omraders disponible
indkomst pr. familie bliver en veegtning imellem
disse to.

Den disponible indkomst i modellen er dog for hver
region som helhed, og vi tager derfor ogsa hgjde for
den forventede befolkningstilflytninger i de
forskellige regioner. Befolkningstilflytningen til
Kgbenhavn har siledes en vigtig effekt pa
boligpriserne igennem den disponible indkomst.
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Bilag D: Befolkningsfremskrivninger

I DSTs befolkningsfremskrivninger antages
tendensen til at til- og fraflytte at forblive konstante
fremadrettet, hvilket vi ogsa har lagt til grund i
vores beregninger.

TIDLIGERE PRZACISION | PROGNOSER
Tidligere har DSTs befolkningsprognoser for
Kegbenhavn dog veret rimelig ngjagtige, jf. figuren
nederst til hgjre.

ALTERNATIVE FLYTTE TENDENSER
Nedenfor ses dog nogle alternative sken for til- og
fraflytningssandsnyligheder, hvis den historiske
udvikling  fortseetter. Herved vil  serligt
tilflytningssandsynlighederne/tendenserne  stige
fremadrettet, ikke mindst som konsekvens af
fortsat stigende uddannelsesaktivitet (pd de
videregdende uddannelser).

Fraflytningerne kan dog ogsd komme til at stige,
men disse afhanger nok mere af hvordan
boligudbuddet og priserne udvikler sig.

TIDLIGERE BEFOLKNINGS-
PROGNOSER FOR KOGBENHAVN

TENDENSER TIL TILFLYTNING TIL KGBENHAVN

Andel af unge 21-25 ar i en argange der Andel der fraflytter
tilflytter

Andel der flytter Andel der fraflytter Andel der frafiytter  A1lig befolkningsvoekst

Andel der flytter
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- % .
55% 25% _\/\’ Unge 30-34 &r . 2015-prognose
. . . 45% 2,0% 701 6-prognose
50% Fra Region Sjcelland (hajre akse) 20% 70% e )01 7-prognose
40% oo s 1.8% 70 18-prognose
Unge 35-3%9 ar o
4 1 1.6%
5% Fra resten af landet (hajre akse) 5% 35% 6%
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-—
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Note: Andelene daekker hele aldersperioden. Andelene er beregnet under antagelse af, at hver person flyttetendens falger
flyttetendensen det givende dr for den givende alder i den givende region. Forecast af flyttetendenser er beregnet som en
simpel viderefgres af tendenserne siden 2010 p& regioner og enkeltdrgange/alder.

Kilde: Statistikbanken og Copenhagen Economics

Kilde: Statistikbanken
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