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Forord

Kabenhavn

er for alle, og alle,
der har lyst til

at bo i vores
hovedstad, skal
have mulighed
for det

Som overborgmester har jeg en drgm om, at Kebenhavn
skal blive mere lige, mere feelles og mere greon. Sa vores
born og bernebgrn ogsa i fremtiden kan leve i en by, hvor
der bade er plads til peedagogen og leereren, handveerk-
eren og iveerksaetteren, der udvikler fremtidens grgnne
lasninger. Og vi skal selvfglgelig kunne tilbyde sarbare og
udsatte ekstra billige boliger, som de kan betale.

Vores Kgbenhavn ma aldrig kun blive for de fa med de
rigtige forbindelser eller store formuer, som London eller
New York, hvor ingen mennesker med vigtige velfeerds-
eller servicejobs kan betale en husleje. Det gar ikke. Meget
er pa spil, for hvis byen bliver kvalt i stigende boligpriser, s&
mister vi samtidig grundlaget for at kunne investere i grgn
trafik og sikre bedre velfeerd - og Danmark ville ogséd miste
sit lokomotiv.

Vi har i Kebenhavns Kommune lavet en boligredeggrelse,
der samler og praesenterer de vaesentligste fakta om det
kebenhavnske boligmarked.

Det er mit hdb, at den &rlige boligredeggrelse bliver et
afseet for, at Kebenhavns Borgerrepraesentation og alle
andre med interesse for det ksbenhavnske boligmarked,
kan have en oplyst og vigtig debat om Kgbenhavns fremtid
og fortsatte udvikling.

God leeselyst!

Sophie Haestorp Andersen
Overborgmester, Kgbenhavns Kommune
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Resume

Udvikling i boligsammensaetningen - Ca. to tredjedele af
nybyggede boliger siden 2012 er private udlejningsboliger.
Andelsboligen har i mange ar udgjort den stgrste del af det
Kgbenhavnske boligmarked med en andel pa ca. 30 pct.,
men bl.a. pd grund af skeerpede finansieringsregler for an-
delsboliger, bliver der oprettet meget f& nye andelsbolig-
foreninger. Samtidig bliver der bygget mange private ud-
lejningsboliger i Kebenhavn, hvilket gar, at denne boligtype
bliver den mest udbredte de kommende ar.

En del af de nye lejeboliger er opfart som private ung-
domsboliger, som er mindre end gvrige boliger. Private
ungdomsboliger er, i modsaetning til almene ungdomsbol-
iger, ikke underlagt krav om studieaktivitet hos beboerne,
hvilket gar, at det ikke ngdvendigvis er studerende, der bor
idem.

Beboere i private lejeboliger flytter typisk hurtigere fra
boligen end beboere i andre ejerformer. | lzbet af 2021 fik
knap en fjerdedel af de nyere lejeboliger nye beboere. Det
er ca. dobbelt sd hgj en andel som for gvrige boligtyper.

Demografisk udvikling > Kgbenhavn er landets starste
studieby og har en forholdsvis ung befolkning. Gen-
nemsnitsalderen i Kebenhavn er 36 &r mod ca. 42 ar pa
landsplan. 70 pct. af kebenhavnerne er enlige, og andelen
af borgere, der deler boliger med andre, som de ikke eri
familie eller parforhold med, er p& 22 pct. og stigende.

Kgbenhavn er vokset med 140.000 borgere de seneste 15
ar, svarende til 80.000 nye familier, men boligproduktionen
i Kebenhavn er ikke fulgt med befolkningsudviklingen.

Der er kun produceret boliger til ca. halvdelen af de nye
familier, hvilket har medfert et pres pd boligmarkedet med
stigende priser til folge.

Prisudvikling pa ejerboliger - Ejerboliger udger en
femtedel af det samlede boligmarked i Kebenhavn. Et lavt
udbud af ejerboliger sammenholdt med en stor efter-
spergsel efter at kebe bolig i Kebenhavn har medvirket til,
at priserne er steget med 125 pct. siden 2012.

Boligstarrelser - Over de seneste 10 &r er gennemsnits-
arealet pa de nyopfarte boliger faldet med 22 m?2 - fra 92
til 70m2. Dette skyldes dels, at der bliver bygget flere ung-
domsboliger, dels at kommunens boligstarrelsesbestem-
melser, dvs. kravet om et gennemsnitligt areal pa min. 95
m?2, er lempet, sd det er muligt at bygge mindre boliger.
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Almene boliger - Nar der bygges boliger i nye byud-
viklingsomrader, stiller kommmunen krav om, at 25 pct. af
boligerne skal veere almene. De almene boliger, bliver dog
ikke altid bygget i samme hastighed som de private boliger.
| de lokalplaner, hvor almenboligkravet er stillet, og hvor
der alene er tale om private grundejere, er eksekverings-
graden af det private byggeri pd 52,4 pct., mens det for det
almene er p& 18,7 pct.

Det fremtidige boligbehov - Kgbenhavn ventes at vokse
med knap 120.000 borgere frem mod 2050. Kommunens
prognoser peger pa, at der vil veere behov for 36.600 nye
boliger frem til 2030. Fra 2031 til 2050 vil der blive behov
for yderligere 35.400 boliger, hvis de nye familier skal kun-
ne bo sddan, som kebenhavnerne ggr i dag.

Tomme boliger - Nar boligbehovet er stort, er det oplagt
at kigge pa uudnyttede kvadratmeter i eksisterende bysg-
ninger. Kommunens analyser viser imidlertid, at tomme
boliger ikke vil lgse det nuvaerende og fremtidige boligbe-
hov, da langtidstomme boliger udger under 1 pct. af den
samlede boligmasse.

Flyttemanstre —» Det er primaert unge, der flytter til
Kgbenhavn. De flytter fortrinsvis i private lejeboliger, som
kan veere en mere tilgaengelig boligtype, da udbuddet af
private lejeboliger er stort og der ikke er lange ventelister,
som for fx almene boliger. Arbejde og uddannelse udger
den stgrste motivationsfaktor for at flytte til byen.
Tilflytterne flytter i gennemsnit under 1,5 gang over 10 ér,
og mere end halvdelen af dem er fraflyttet kommunen
inden for 10 ar.

Nybyggeri og frigerelse af eeldre boliger - Nybyggeri
medvirker til at skabe kapacitet, dynamik og dbninger pa
boligmarkedet. Hver gang der opfgres 100 nye boliger

i Kebenhavn, frigiver det i snit 40 eksisterende boliger i
Kgbenhavn, som andre borgere kan tilflytte. P4 den méde
kan opfagrelsen af stgrre familieboliger fx frigive mindre

boliger andre steder i byen til eksempelvis unge tilflyttere.

Lidt over halvdelen af indflytterne i nye boliger er person-
er, der allerede bor i Kebenhavn.

Boligmarkedet i hovedstadsomradet - Der har veeret stor
veekst i boligmarkedet ikke bare i Kebenhavn men ogsé i
Kebenhavns omegn de seneste 10 ar. Der er bygget lige sa
mange boliger i de gvrige kommuner i hovedstaden siden
2011, som der er i Kebenhavn og Frederiksberg tilsammen.
Tendensen til at bygge flere private lejeboliger ses ogsé i de
ovrige hovedstadskommuner. Der forventes ogsé fremov-
er en stor udbygning af boliger i bdde Kebenhavn og de
ovrige hovedstadskommuner.

Hvert &r flytter en del beboere fra Kebenhavn og bosaet-
ter sig i de gvrige kommuner i hovedstadsomradet.
Storstedelen af udflytterne fra Kebenhavn flytter i lejlighed,
mens en del er bgrnefamilier, som flytter i hus. Mange

af disse fraflyttere er tidligere tilflyttere til Kebenhavn og
Frederiksberg, hvoraf over halvdelen er flyttet fra byen igen
efter 10 &r, og typisk til Kebenhavns omegn.
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Kapitel 1:
Boligmarkedet
| Kebenhavns
Kommune

Kapitel 1: Boligmarkedet i Kebenhavns Kommune

Private udlejningsboliger vil frem-
over vaere den type boliger, der er
flest af i Ksbenhavn. Indtil nu har
andelsboliger vaeret den mest ud-
bredte boligtype i byen. Samtidig er
boligpriserne steget betydeligt de
seneste ar, hvilket bl.a. heenger
sammen med, at boligbyggeriet ikke
har fulgt med befolkningsudvik-
lingen i Kebenhavn. Derfor er der
et eftersleeb pa byggeri af nye
boliger til de mange nye familier.
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Kapitel 1: Boligmarkedet i Kebenhavns Kommune

Del 1:
Introduktion
til bolig-
markedet
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De fire
boligtyper

Der er ca. 336.000 boliger i alt i Kebenhavns Kommune.
De udggr tilsammen den boligmasse, der er til rddighed

i byen. Boligmassen i Kebenhavn bestér overordnet af
fire forskellige boligtyper: Almene boliger, andelsboliger,
ejerboliger og private udlejningsboliger. For hver af de fire
boligtyper gaelder forskellige love og regler, adgangsbe-
graensninger og priser.

Langt de fleste boliger i Kebenhavn er etageboliger (93
pct.), mens der kun er 5 pct. reekke/kaedehuse og 2 pct.
fritliggende parcelhuse. Til sammenligning har Aarhus
Kommune hele 24 pct. raekke/kaedehuse og 13 pct.
parcelhuse.

Almen bolig - Almene boliger er lejeboliger ejet af alme-
ne, beboerstyrede boligorganisationer, der ikke tjener pen-
ge pa udlejningen. Almene boliger udger ca. 20 pct. (ca.
64.500 boliger) af den samlede bolismasse i Kebenhavns
Kommune i 2022. Boligerne udlejes efter ventelister, som
alle kan skrive sig op péa. De fgrste almene boligforeninger
blev stiftet i starten af 1900-tallet, og seerligt i Kebenhavn
blev der bygget mange almene boligafdelinger i 1950’erne.
| almene boliger er der beboerdemokerati, hvor lejerne er
med til at bestemme en lang reekke ting ift. deres bolig.
Bl.a. kan lejerne treeffe beslutninger om renoveringer og
forbedringer i boligerne.

Andelsbolig - En andelsboligforening er en forening, der
er stiftet for at kebe, eje og drive den ejendom, som for-
eningens medlemmer bor i. Andelsboligforeningen ejer
ejendommen. Andelshaverne - foreningens medlemmer
- ejer hver en del af foreningens formue og har ret til at

bo i en boligiforeningens ejendom. Mange af de andels-
boligforeninger, vi kender i Kebenhavn i dag, er opstaet
i1970°erne, hvor der blev indfert tilbudspligt ved salg af
udlejningsejendomme. Dvs. at lejerne skulle tilbydes at
kebe en ejendom for at omdanne den til en andelsbolig-
forening, hvis ejendommen blev sat til salg. Det store antal
andelsboliger er specielt for Kebenhavn. Mens andelsboli-
ger udger knap 29 pct. af boligmassen i Kebenhavn, udger
andelsboliger kun ca. 9 pct. af det samlede antal boliger i
Danmark, og blot 4 pct. af boligerne i fx Aarhus Kommune.

Kapitel 1: Boligmarkedet i Kebenhavns Kommune

Ejerbolig - Ejerboligen er danskernes foretrukne bolig.
Ejerboliger, som bebos af ejeren/ejerne selv udger 50 pct.
af boligmarkedet i Danmark. | Kebenhavn er ca. 21 pct.

af boligmassen ejerboliger. Prisen pa boligen afggres af
markedet, som dog er reguleret og pavirket af forskellige
faktorer. Siden finanskrisen er der sket en stor stigning i
prisen pé ejerboliger i Kebenhavn.

Privat udlejningsbolig = | en privat udlejningsbolig lejer be-
boeren boligen af en udlejer, som ejer boligen. Udlejeren
kan bade veere en privatperson eller en professionel ud-
lejer, og udlejeren bestemmer, hvem der kan leje boligen

- der er altsé ikke krav om venteliste. Forud for indflytning

i en privat udlejningsbolig indgds en lejekontrakt mellem
lejer og udlejer. Lejekontrakten fastseetter nogle af de
rettisheder og pligter, udlejer og lejer har, herunder lejens
sterrelse, vedligehold mv. Lejere er beskyttet af lejeloven,
som saetter retningslinjer for lejeniveau, opsigelse mv.

9
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Almen
bolig

19,9% af
boligmarkedet

64.500 boliger

5.000 flere almene
boliger siden 2011

Privat
udlejnings-
bolig

29,3% af
boligmarkedet

98.700 boliger

Sterste boligtype
i Kebenhavn

De fire

boligtyper

Kapitel 1: Boligmarkedet i Kebenhavns Kommune

Kilde: Kebenhavns Kommunes
Statistikbank, tabel KKBOL1 og
Danmarks Statistik

Note: Opgarelser af boligens
ejerforhold er behaeftet med en vis
usikkerhed jf. note 1 pa side 82.

Ejerbolig

21,2% af
boligmarkedet

71.300 boliger

125% prisstigning
siden 2012

Andels-
bolig

28,9% af
boligmarkedet

97.200 boliger

Fa nye
andelsboliger
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Frihavnstarnet, Nordhavn

Hvordan
bestemmes
priserne pa
bolismarkedet?

Pa et frit marked bestemmes priserne af udbud og efter-
spergsel. Hvis udbuddet er lavt, og efterspgrgslen er stor,
bliver varerne dyrere. Hvis udbuddet er stort, og efter-
spergslen lay, bliver varerne billigere. Nar det kommer til
boligmarkedet, er det ikke helt s& simpelt.

Ifelge Videnscentret Bolius er der forskellige faktorer,
der spiller ind:

Overordnet niveau - En raekke samfundsgkonomiske for-
hold som rente, lgnstigningstakt, inflation, arbejdsleshed
og generel gkonomisk aktivitet i samfundet spiller ind pa
boligpriserne.

Mellemniveau - En reekke demografiske og kulturelle
faktorer har ogsa en betydelig rolle. Eksempelvis kan store
argange af eeldre borgere gge efterspargslen efter mindre
raekkehuse og lejlisheder, hvilket generelt vil presse prisen
pa parcelhuse ned og styrke prisen pa ejerlejlisheder

og raekkehuse.

Lokalt niveau - Ser vi pd boligpriserne i et afgraenset
lokalomrade som Kgbenhavn, spiller faktorer som belig-
genhed, indretning og vedligeholdelsesstand en afggrende
rolle i prisdannelsen.

Kapitel 1: Boligmarkedet i Kebenhavns Kommune

Fungerer
boligmarkedet
som et marked?
Beliggenhed

er afggrende

Pé et effektivt marked vil en stor efterspgrgsel efter fx
campingvogne presse prisen op péa kort sigt. De hgjere
priser og dermed stgrre avancer vil treekke nye produ-
center til markedet, hvorefter udbuddet gges, og markedet
vil néd en tilstand af ligevaegt. Prisen vil nu falde tilbage pa

et niveau, der kun sikrer saelgerne en rimelig fortjeneste.
Sadan fungerer boligmarkedet imidlertid ikke. Mens
campingvognen kan flyttes rundt fra sted til sted, er hverk-
en et hus eller en ejerlejlished mobil. Afggrende for prisen
pa én bolig seti forhold til prisen p& andre boliger er nem-
lig beliggenheden. Og "beliggenhed” kan der ikke produc-
eres ubegraeensede maengder af. Det betyder, at efterspars-
slen retter sig mod en raekke attraktive omrader, hvor der
ofte ikke kan produceres flere boliger. Prisen vil derfor
stige til et hgjere niveau, hvorfor en raekke potentielle
kebere bliver presset ud af markedet, hvormed der igen
etableres ligeveegt mellem udbud og efterspgrgsel.

Kilde: Videncentret Bolius
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Adgangen til
bolismarkedet
bliver pavirket af
forskellige faktorer

Hver af de boligtyper, der udger det kebenhavnske bolig-
marked, er karakteriseret ved forskellig regulering. Derfor
er det ofte en blanding af forskellige forhold, der pavirker
adgangen til den enkelte boligtype. Det kan fx vaere:

Tid/talmodighed - Der kan veere lange ventelister for
almene boliger og andelsboliger. Det kraever ofte lang tid og
tdlmodighed at f& adgang til en sddan bolig.

Indkomst og/eller formue - Jo hgjere indkomst, jo sterre
muligheder er der for at betale hgj husleje eller lane penge
tilen ejerbolig. | takt med at priserne pa ejerboliger er ste-
get, bliver det svaerere at lane penge til en ejerbolig.

Netveerk — Et bredt netvaerk kan veere en fordel fx i for-
bindelse med kgb af andelsbolig, da mange andelsboli-
ger salges under markedspris, og efter som det er op til
andelsboligforeningen at beslutte, hvem man kan seelge
til. P4 den anden side er netvaerk ikke relevant for at bo i en
almen bolig, da disse fordeles via gennemsigtige venteli-
ster. Nogle private udlejningsboliger udlejes ogsé primeaert
via netveerk.

Laneregler (ldnemuligheder og lAnetyper mv.) - Stats-
regulerede ldnekrav afger, hvor meget man kan lane til at
kebe en bolig for, og der er forskel p4, om det er en ejer-
eller andelsbolig. LAnereglerne kan vaere saerligt begreen-
sende for singler og farstegangskgbere, der oftere ikke har
en stor opsparing eller friveerdi.

Ejerbolig

Indkomst/formue

Finansiering
(lanegreense, geeldsfaktor, lanetype)

Finansiering
(lanegreense, geeldsfaktor, lanetype)

/e
&

Tid/talmodighed
(venteliste)

Almen bolig

Indkomst/formue

//\\\\ \
77
J

/
/
\
\

Tid/talmodighed
(venteliste)

ydeenjeN

ydeenjeN

Finansiering
(lanegraense, gaeldsfaktor, lanetype)
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Andelsbolig

Indkomst/formue

JdeenaN

Tid/talmodighed
(venteliste)

Privat

udlejningsbolig

Finansiering
(lanegraense, gaeldsfaktor, lanetype)

Indkomst/formue
,,,//
y
,// //
/ /
/ /
Y,
|z
| / | %
|
\ \ B
AN |~
\. \\\
\ AN
\ \

Tid/talmodighed
(venteliste)
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Adgangen

tilen andelsbolig
kan veere
uigennemsigtig

Adgangen til andelsboligerne er ofte reguleret af ventelis-
ter, men det kan vaere sveert at f& hul igennem. Mange an-
delsboligforeninger benytter en venteliste til ledige boliger
i foreningen. Andelsboligforeningen beslutter sely, om der
skal bruges ventelister for eksisterende andelshavere, for
eksterne eller om seerlige persongrupper (fx familiemed-
lemmer) skal have fortrinsret til en lejligshed i foreningen.
Man kan ogsé beslutte, at den enkelte andelshaver kan
saelge frit. Den enkelte forening forer selv ventelisten, og
tager i nogle tilfeelde et gebyr for at veere skrevet op. Der er
ikke ét samlet overblik over muligheder eller adgang til op-
skrivning, men nogle hjemmesider tiloyder - mod betaling
- oversigter over andelsboligforeninger, og mulighed for at
skrive sig op pa ventelister. Adgangen til andelsboliger kan
sdledes veere begranset, da deti en vis grad afhaenger af
et forudgdende kendskab til mulighederne for fx at blive
skrevet pa en venteliste af en eksisterende andelshaver, og
da opskrivning i én forening kun giver adgang til et begreen-
set antal boliger. Ventelisterne giver ogsa ofte fortrinsret

til fx familiemedlemmer eller eksisterende andelshavere i
foreningen. Kun en lille del af de andelsboliger, der handles
arligt, bliver handlet via en ejendomsmaegler. | 2018 blev
blot 200 andelsboliger handlet via en maegler.

Kapitel 1: Boligmarkedet i Kebenhavns Kommune
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Der er bygget
naesten 40.000

nye boliger
siden 2011

Siden 2011 er den samlede boligbestand steget med ca.
39.500 boliger, fra 297.000 primo 2012 til 336.000 boliger
i 2022. Halvdelen af veeksten er sket fra 2018-2021,

jf. figur 1.1,

Det er isaer stgrre boliger, der er kommet flere af i Keben-
havn. Antallet af 3+ veerelses boliger er steget med hhv.
28.000 siden 2011.

7.000

6.000

5.000

4.000

3.000

2.000

1.000

Kapitel 1: Boligmarkedet i Kebenhavns Kommune

Figur 1.1
Udvikling i boligmassen (antal boliger), Kilde: Kabenhavns Kommunes
2011-2021 Statistikbank, tabel KKBOL1

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

39.000
flere boliger
siden 2011

)]

Flest 3+

veerelses
boliger
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To tredjedele

af de

nybyggede boliger
siden 2011

er private
udlejningsboliger

| 23 ar har der veeret flest andelsboliger pa det kebenhavn-
ske boligmarked, men fremover vil de private udlejnings-
boliger udgere stagrstedelen af boligerne i Kebenhavn.
Dette sker efter flere &rs markant stigning i antallet af
nybyggede lejeboliger.

Der er bygget 27100 nye private lejeboliger siden 2011,
hvilket svarer til naesten to tredjedele af alle nybyggede
boliger i Kebenhavn over perioden, jf. figur 1.2. Neesten 75
pct. heraf er opfert indenfor de seneste fem ar.

Figur 1.2 viser antallet af nybyggede boliger siden 2011.
Som det fremgar, er der bygget langt flest private ud-
lejningsboliger. Samtidig er der kun ibrugtaget ca. 500
andelsboliger. Dette skyldes bl.a. finasieringsregler, som
beskrives neermere i kapitel 1, del 3. Der findes ingen
enkeltstdende &rsager til den kraftige stigning i antallet

af private udlejningsboliger i Kebenhavn, og udviklingen
skal ses i lyset af den generelt store aktivitet i byggeriet de
seneste ar. Aktiviteten i byggeriet skaligen ses i lyset af de
lave renteniveauer pa bade det danske og de internationale
markeder over en &rraekke. Investeringer i fast ejendom

og sarligt private udlejningsboliger kan saledes have vaeret
en bedre investering end gvrige investeringsobjekter.

30.000

25.000

20.000

15.000

10.000

5.000

Figur1.2
Antal nybyggede boliger
siden 2011

Kapitel 1: Boligmarkedet i Kebenhavns Kommune

Ejerbolig

Privat udlejning

Andelsbolig

Almennytig

2017-2021

@ 2011-2016

Kilde: Kebenhavns Kommunes
Statistikbank, tabel KKBOL1
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Mange nye
private
ungdomsboliger
bebos ikke
ngdvendigvis af
studerende

En del af de nye lejeboliger er opfart som private ung-
domsboliger. Kebenhavns Kommune har i Kommuneplan
2019 et mal om, at der skal bygges 12.000 nye ungdoms-
boliger fra 2019-2031. 7.500 af boligerne skal veere almene,
mens de resterende 4.500 skal vaere private ungdoms-
boliger. Der er ibrugtaget 936 almene ungdomsboliger

mod 3.759 private ungdomsboliger siden 2019, jf. figur 1.3.

Samtidig er der yderligere 4.974 private ungdomsboliger
pa vej, hvilket samlet set giver mere end 8.000 private
ungdomsboliger - altsd neesten dobbelt s mange som
malseetningen. Hvad angar de almene ungdomsboliger, er
der bygget 936 boliger og 1.684 flere er pa vej - det vil sige
samlet set 2.620, altsd nsesten 5.000 boliger under malet
om de 7.500 almene ungdomsboliger.

Private ungdomsboliger er pd visse mader attraktive at
bygge. Kravene til boligernes sterrelse er mindre end for
familieboliger, og samtidig er der mere lempelige krav

til friareal og til antal parkeringspladser (den sakaldte
p-norm). Kommunen kan samtidig ikke stille krav om,
hvem der skal bo i boligerne, fx at beboerne skal veere
studerende. Der er ikke et samlet overblik over, hvem der
bor i de private ungdomsboliger, men der er bdde eksem-
pler pad private ungdomsboliger, hvor udlejer stiller krav til
studieaktivitet, og eksempler pa private ungdomsboliger,
hvor der ikke stilles krav. Det fremgar pa flere udlejnings-
hjemmesider, at boligerne markedsfgres som boliger til
studerende, singler, arbejdere fra udlandet pa kortere op-
hold i Kgbenhavn, nyuddannede mv. Samtidig ses eksem-
pler pd huslejer pa op til 10.000 kr. pr. md. for en nybygget
ungdomsbolig pa 30-40 m2, hvilket kan indsnaevre feltet af
potentielle beboere.
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Figur1.3

Status pé byggeri
af ungdomsboliger
i Kebenhavn siden
2019 (antal boliger)

. Pa vej

lbrugtaget

Kilde: Egne beregninger pa baggrund
af tal fra Kebenhavns kommune
Note: “Almene boliger pa vej” er
konkrete boligprojekter, der som
minimum er prakvalificerede af
Kgbenhavns Kommune. “Private
ungdomsboliger pa vej” er konkrete
boligprojekter, der som minimum

er under planlaegning hos private
developere, og som har forventet
ibrugtagning senest i 2025. Der kan
vaere yderligere private ungdomsbol-
igprojekter pa vej, som kommunen
endnu ikke har kendskab til. Status er
opgjort april 2021.

Almene
ungdomsboliger

Private
ungdomsboliger
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Private
udlejningsboliger
far oftere

nye beboere

end andre
boligtyper

Beboere i private udlejningsboliger flytter typisk hurtigere
fra boligen sammenlignet med beboere i andre ejer-
former. Det gaelder iseer nyere udlejningsboliger opfart
efter 1991, hvor huslejen kan seettes mere frit end for
boliger opfert for 1991, jf. faktaboks pa naeste side. | labet
af 2021 fik knap en fjerdedel af de nyere udlejningsboliger
nye beboere. Det er ca. dobbelt s hgj en andel som gvrige
boligtyper, hvor omseetningshastigheden, alts& hvor ofte
der kommer nyere beboere i boligerne, ligger under 10 pct.

For udlejningsboliger opfert for 1991 er det omkring hver
6. bolig, der fik nye beboere i lobet af 2021.
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0%

Figur 1.4

Andel af boliger fordelt pa ejerforhold,
hvor boligen fik helt nye beboere i 2021
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Kilde: Egne beregninger pa baggrund
af udtraek fra BBR og CPR.

Note: Figuren viser andelen af boliger,
hvor boligen har faet helt nye beboere
ilobet af 2021.

Ejerbolig

Privat udlejningsbolig
for 1992

Andelsbolig

Almen bolig

Privat udlejningsbolig
efter 1991

18



Boligredeggrelse 2022

]
Konditaget Luders, Frihavnstarnet og The SiloPNordhavn

Kapitel 1: Boligmarkedet i Kebenhavns Kommune

Fastseettelse af
husleje | privat
udlejningsbolig

Lejeboliger i Kebenhavns Kommune er reguleret
gennem boligreguleringsloven. Den siger bl.a. at
hvis ejendommen er opfert for 31. dec. 1991, skal
lejen fastsaettes som omkostningsbestemt leje. Det
betyder, at lejen fastsaettes ud fra de omkostninger,
der er ved at drive ejendommen plus et afkast. Er
ejendommen opfart efter 31. dec. 1991, eller har
den gennemgaet en gennemgribende renovering,
kan huslejen seettes mere frit efter det lejedes veerdi
eller markedsleje.
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Kgbenhavns
demografi

Kgbenhavn er landets starste uddannelsesby. Sammen-
lignet med landet som helhed har Kgbenhavn derfor i
gennemsnit en ung befolkning. Teet pa 40 pct. af keben-
havnerne er mellem 18 og 35 ari 2022 sammenlignet med
23 pct. pd landsplan, og gennemsnitsalderen er 36 ar i
Kgbenhavn mod 42 &r i landet som helhed. Den unge be-
folkning betyder ogs4, at en stor del af kebenhavnerne er
enlige - 70 pct. i Kebenhavn mod 50 pct. i hele Danmark.

Figur1.5
Befolkningen opdelt i
aldersgrupper, 2022

Kapitel 1: Boligmarkedet i Kebenhavns Kommune

. Kgbenhavn

. Hele landet

Kilde: Statistikbanken.dk,
tabel FOLK1A
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Der er et
eftersleeb

pa byggeri
af boliger

Kgbenhavn er vokset med ca. 140.000 borgere, eller ca.
80.000 familier, herunder bgrnefamilier, enlige, og par
uden bgrn, de seneste 15 ar. | samme periode er boligbe-
standen steget med 43.000 boliger. Det vil sige, at der kun
er opfert boliger til omkring halvdelen af de nye familier,
jf. figur 1.6. Det har bl.a. medfert en forteetning i boligmas-
sen med feerre kvadratmeter pr. beboer, flere personer pr.
bolig og flere deleboliger til folge. Kebenhavnerne er altsé
rykket teettere sammen i perioden. Den hgjere boligpro-
duktion og lavere befolkningstilveekst de seneste ar har
imidlertid bremset forteetningen i byen.
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Figur 1.6
Udviklingen i boligbestanden (antal boliger)

og antallet af familier,
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2006-2021
o QA D 9 Q N % ¢ W o o Q D a Q N
Q Q Q Q N N N N N N N N N a9 9
S S S DS S S S S

. Veekst i boligbestanden

Nye familier

Kilde: Kebenhavns Kommunes
Statistikbank, tabel KKBEF9,
KKBOL1, KKFAM1

Note: Familier inkluderer alle
familietyper, hvor enlige udgar

deres egen familie.
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22% af
kabenhavnerne
bor i

delebolig

Boligmanglen medbvirker til, at antallet af deleboliger, dvs.
boliger med flere familier, er steget fra 36.400i 2012 til
46.500i 2022, svarende til en stigning péa ca. 28 pct., jf. fig-
ur 1.7. Kurven er fladet ud de seneste tre ar som resultat af,
at vaeksten i boligbestanden nu fglger med vaeksten i antal
nye familier, jf. figur 1.6. 140.000 kebenhavnere boridag i
en delebolig, svarende til 22 pct. af befolkningen.

Samtidig er teetheden i boligmassen generelt ogsa gget.
Hvor deri 2007 i gennemsnit boede 1,8 personer i hver
bolig i Kebenhavn, bor der nu i gennemsnit 2,0 person-
er pr. bolig. Det betyder ogs4, at hver person har mindre
plads til rddighed. Hver kebenhavner havde i 2007 i gen-
nemsnit 43,1 m2 bolig mod 41,3 m?2i2022.
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Figur 1.7
Antallet af flerfamiliehusstande,
2010-2022
Q N 1 <) w ) o A > Qa Q N O Kilde: Kgbenhavns Kommunes
N N N N N N N N N N @ 42 a
° P o ° DY ° DY DY Iy P Q Statistikbank, tabel KKHUS1
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Figur 1.8
Gennemsnitsstgrrelser pa nybysggede boliger,
opdelt pa ejerformer,

2010-2021
140 m2 @ ~Aimenbolig
@ Andetsbolig
ﬂ . Privat udlejningsbolig
120 m?2 — — Ejerbolig
BOIIQePhe 100 m2 ™~
80 m?2 V
Selvom det er de stgrre 3+ vaerelses boliger, der er
bygget flest af de seneste 10 ar, er gennemsnitssterrelsen
pa nybyggede boliger i Kebenhavns Kommune faldet fra 60 m? 4
92 m2i2010til 70 m2i 2021, jf figur 1.8. Dette er sket
dels som en konsekvens af, at der er bygget flere ung-
domsboliger samt, at Kebenhavns Kommune har lempet
. ) ) ) o 40 m2 \ \ \ \ \ \ \ \ \ \ \ \
pé kravene til boligstarrelser i nybyggeri, s& der kan © & aQ & > o o Q @ 2 o N Kilde: Kebenhavns Kommunes Statis-
bygges flere mindre boliger. R DS ® ° ® > P P P ® tikbank, tabel KKBOL3



Boligredeggrelse 2022

Almene boliger
bliver ikke bygget

| samme takt

som private boliger

Kommunerne har siden 2015 kunnet stille krav om op til
25 pct. almene boliger i omrader, hvor der skal vedtages
en lokalplan, som giver mulighed for nyt boligbysggeri.
Kgbenhavns Kommune stiller altid krav om almene boliger
medmindre omréadet allerede har en hgj andel af almene
boliger, eller er socialt udsat. Kommunerne kan dog p.t.
ikke fastsaette krav om, hvornar i udviklingsperioden de
almene boliger skal opfares. Dette har i en raekke tilfeelde
betydet, at de almene boliger opferes pad den mindst
attraktive placering til sidst i udviklingsperioden, eller
endnu ikke er opfart.

Tal fra Kebenhavns Kommune viser, at i de lokalplaner,
hvor almenboligkravet er stillet, er 29 pct. af de planlagte
almene boliger opfert/under opferelse, mens det for de
private boligers vedkommende er 40 pct., der er opfort/
under opfarelse. Samtidig viser tallene ogs4, at hvis der
alene kigges pa lokalplaner, hvor der kun er tale om private
grundejere (det vil sige, hvor hverken Kgbenhavns Kom-
mune eller det kommunaltstatslige selskab By & Havn

er grundejer), sa er 18,7 pct. af de planlagte almene
boliger opfart/under opferelse, mens det gaelder 52,4
pct. af de private boliger, jf. figsur 1.9. Det er en forskel

pa 33,7 pct.-point.

Ca. en fjerdedel af de boliger, der arligt bygges i Keben-
havns Kommmune, bygges i eksisterende by. Her kan kom-
munen kun stille krav om almene boliger, hvis der udarbej-
des en ny lokalplan med ret til at bygge flere boliger, og det
er ikke altid tilfeeldet.
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Figur1.9
Eksekvering af almene boliger

i lokalplaner med private grundejere i procent

Almene boliger

Private boliger
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Kilde: Egne beregninger pa baggrund af tal fra Kebenhavns Kommune

Note: Tabellen viser andelen af boliger, der er givet byggetilladelse eller ibrug-
tagningstilladelse tilift. antallet af boliger, som lokalplanen giver mulighed for
at bygge.
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Finansierings-
regler medvirker
til at begreense
dannelsen af
nye andelsbolig-
foreninger

Dannelsen af nye andelsforeninger har stdet stort set

stille de sidste mange ar, og det kan bl.a. skyldes finan-
sieringsreglerne, som ikke ggr det attraktivt at danne nye
andelsforeninger. Prisen pa en andelsbolig kan variere fra
fa hundrede tusinde kroner til flere millioner, afhaengigt af
vurderingsmetode og foreningens formue, der ogsé pa-
virker andelskronen (vaerdien af hele ejendommen minus
ejendommens samlede gaeld, som man som andelshaver
har en andel af). En andelsbolig kan ikke ligesom ejerbol-
iger finansieres med et realkreditldn, men skal betales
kontant (andelsindskuddet). Andelsindskuddet finan-
sieres typisk med et banklan med variabel rente, hvor selve
andelen saettes i pant for lanet.

Nogle andelshavere har over tid oplevet at tabe penge pa
andelslejligheder, der var kabt for dyrt eller finansieret
med spekulative lan. Det har medfart en skeerpelse af
reglerne for finansiering af andelsboliger.

De nuvaerende regler for finansiering af andelsboliger,
indfgrti 2018, indebeaerer, at bankernes krav til udbetaling
for banklanet til andelsindskuddet i forbindelse med kab

af en andelslejlighed er steget. Det har medfart, at kravet til
husstandens indkomst i forbindelse med lan til en andels-
bolig er tredoblet. Det betyder, at mange, der kunne veere
interesserede i at kabe en andelsbolig, ikke har mulighed
for det. De skeerpede regler har ogsd medfert, at der ikke
opfares nye andelsboliger i seerligt stort omfang, da bol-

igerne kan vaere sveere at selge pga. de skrappe finansier-
ingskrav.

Kapitel 1: Boligmarkedet i Kebenhavns Kommune

De skaerpede finansieringsregler pavirker ogsd anvendelse
af tilbudspligten. Hvis lejere i en udlejningsejendom skal
kunne omdanne ejendommen til en andelsboligforen-
ing, skal de kunne godkendes til lan. For lejere med sma
indkomster kan det vaere sveert, og de kan dermed ogséa
have sveert ved at omdanne deres ejendom til en andels-
boligforening. Fra 2010-2021 blev der ibrugtaget 525 nye
andelsboliger i Kebenhavns Kommune.
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15.000
almene boliger
| Kgbenhavns

Kommune frem
mod 2031

Kgbenhavns Kommune har i Kommuneplan 2019 opsat et
mal om, at der skal bygges 15.000 almene boliger fra 2019-
2031. Der er bygget over 2.000 boliger, 4.000 mere er pa
vej, og der er byggemuligheder for de resterende 9.000
almene boliger i de udpegede byudviklingsomréder og
potentiale til forteetning i den eksisterende by, jf. figur 1.10.

Kommunen monitorerer lgbende status pa det almene
bysggeri i kommunen og offentligger data pd kommunens
hjemmeside.

Figur 110
Antal almene boliger
i Kommuneplanen 2019

160.00

12.000

8.000

4.000
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. Fortaetning

. Byggemuligheder

Pa vej

. lbrugtaget

Kilde: Kebenhavns Kommunes Roadmap for byggeri af almene boliger

Note: Fortaetning henviser til antal almene boliger, der er potentiale til at fortaette
med i eksisterende by. Her opgjort efter et gennemsnit pa 67,5 m2. pr. bolig. Bysg-
gemuligheder henviser til antal almene boliger, der fortsat er byggemuligheder til

i byudviklingsomrader. Her opgjort efter et gennemsnit pa 67.5 m? pr. bolig. P4 vej
henviser til antal almene boliger, der er pa vej til at blive bygget (konkrete boligpro-
jekter, der som minimum er praekvalificerede hos Teknik- og Miljgforvaltningen).

lorugtaget henviser til antal almene boliger, der er er ibrugtaget siden 2019.
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Mindre end
hver fjerde bolig
| Kgbenhavn

er en ejerbolig

Ejerboliger udger 21 pct. af boligerne i Kgbenhavn i 2021.
Samtidig er 71 pct. af ejerboligerne i Kgbenhavn etage-
boliger, mens 19 pct. er fritliggende parcelhuse, 8 pct. er
raekkehuse og 2 pct. er andre typer af boliger. 78 pct. af

de ejerboliger, der er opfart siden 2012, er etageboliger.
Resten er raekkehuse, parcelhuse og andet. De parcelhuse,
som er blevet opfert, er primaert opfert pa grunde, hvor et
aldre hus er revet ned.

Kapitel 1: Boligmarkedet i Kebenhavns Kommune

Raekkehuse

8%
Andet
Parcelhuse 2 %

19%

Type-
fordeling

af ejer-
boliger

Etageboliger
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Figur 1.1
Udbud af ejerlejligheder,
jan. 2012 til feb. 2022
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o Figur 112
. Udbudspriser pa ejerlejligheder (kr. pr. m2),
siden 201 2 jan. 2012 til feb. 2022
70.000 . Udbudspriser

Prisen pé ejerboliger i Kebenhavn har veeret stat stigende Kvartalvise salgspriser

siden 2012. Stigningen i priserne kan bl.a. tilskrives et lavt 60.000
antal udbudte boliger samt en raekke andre faktorer.

50.000
Der er stor gennemsigtighed pa ejerboligmarkedet, da

udbud, priser, ligge- og udbudstider er offentligt tilgeenge-
lige. Andelsmarkedet er omvendt mindre gennemsigtigt, 40.000

da boligerne ofte seelges gennem netveerk til fx venner og
familie, og derfor sjeeldent kommer p& markedet. Prisen pa
andelsboliger og boligafgifter offentliggares ikke, og det kan
derfor veere svaert at danne sig et overblik over andelsbo-

30.000

ligmarkedet. For hhv. almene og private udlejningsboliger 20.000
offentliggeres statistik over huslejer, men ikke ngdvendigvis
over udbuddet af lejeboliger. Dog er huslejen en beregnet 10.000
storrelse, og seerligt for privat udlejning bygger estimater- Kilde: Finans Danmark, tabel BM010,
else, .8 g " privat udie) g bygg L g 0 J0dodo R @0 8 B D 9V UDBot0, UDB020
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Udbuddet af ejerlejligheder til salg pa et givet tidspunkt
har ligget p&d omkring 2.000 boliger i en leengere periode,
jf. figur 1.11. Bl.a. som felge af den meget hgje boligproduk-
tion i 2018 og 2019 steg udbuddet til lige under 3.000 i
samme periode.

| lobet af 2020 er udbuddet af lejlisheder til salg faldet
kraftigt, og har siden da ligget pa ca. 1.000 boliger. Det lave
udbud kan sammen med en stigende efterspoargsel pa
boliger have bidraget til hgje og stigende boligpriser pa
ejerboliger de senere ar. Det lave udbud kan bl.a. tilskri-
ves, at liggetiderne er lave, hvilket alt andet lige betyder
feerre boliger til salg pa et givent tidspunkt. Sammenlignes
udbudstiderne, altsd hvor leenge solgte boliger har vaeret
udbudt, med liggetiderne, er liggetiderne noget hgjere,
hvilket indikerer, at visse boliger er sveere at seelge og der-
med er la&enge pa markedet.

Det relativt hgje boligudbud i 2018 og 2019 kan have bidra-
get til at leegge en deemper pa prisudviklingen, mens det

Nordhavn

nuvaerende, lave udbud givetvis er en medvirkende &rsag
tilde haje prisstigninger (stigning pa ca. 8.700 kr. pr. m2 i
labet af 2021).

Der har siden 2012 veeret en konstant stigning i boligpri-
serne pé ejerboliger, jf. figur 1.12. Salgspriserne er steget fra
22.000 kr. pr. m2i 2012 tilknap 50.000 kr. pr. m2i 2022,
hvilket svarer til en stigning p& 125 pct., mens udbudspri-
serne er steget fra 26.300 kr. pr. m2 til knap 60.000 kr. pr.
mZ2. 12022 er der en forskel i udbudsprisen og salgsprisen
pa 11.000 kr. pr. m2. Det vil sige, at en bolig pad 80 m?2, der
var sat til salg i januar 2022, i gennemsnit var udbudt til 4,8
mio. kr, mens en tilsvarende bolig, som rent faktisk blev
solgti samme maned, blev solgt til 3,9 mio. kr.

Kapitel 1: Boligmarkedet i Kebenhavns Kommune

Udbudsprisen skal forstds, som den pris boligen
er sat til salg til.

Salgsprisen er den faktiske pris, boligen blev solgt for.

Liggetid er den tid, en bolig, som er til salg, har veeret
udbudt. Liggetiden @ges med en dag, for hver dag
der gar, for boligen er solgt.

Udbudstiden bruges kun om solgte boliger, da det
er den tid, boligen var udbudt, inden den blev solgt.
Dette teelles i antal dage, og eendrer sig ikke.
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Prisen stiger
ogsa pa (nogle)
andelsboliger

Presset pa det kebenhavnske boligmarked kan ogsa
meerkes i andelsboligerne, men her er det mere uigen-
nemsigtigt, hvordan prisen fastseettes. Kgbsprisen betales
tilden person, der saelger andelen. Kagbsprisen er ikke
fastsat af saelger - det er andelsboligforeningen i felles-
skab, der saetter prisen. Generelt bliver prisen sat i forhold
tilandelsboligforeningens formue, men der er flere for-
skellige metoder at fastseette prisen pa.

Prisen pa en andelsboligforenings ejendom (og dermed
ogsa de enkelte andele) kan fastseettes ud fra tre metoder:
- Anskaffelsesprisen

- Den offentlige ejendomsvurdering (indfert 1980)

- Envaluarvurdering (indfert 1992).

Ca. 25 pct. af andelsboligforeningerne pa landsplan benyt-
ter anskaffelsesprisen, mens ca. 40 pct. benytter valuar-
vurderinger.

Med valuarvurderinger kan eksisterende andelshavere
ofte imgdese en veerdistigning, hvis de saetter deres andel
til salg, da ejendommen i det tilfaelde veerdisaettes som

en tilsvarende udlejningsejendom. Seerligt i Kebenhavn
har det generelle pres pé boligmarkedet, og deraf stigen-
de priser og huslejer i privat udlejning, derfor medfert
stigende valuarvurderinger for andelsboliger i de senere
ar - og dermed stigende priser p& andelsboliger. Der blev
i 2018 indfert skeerpede regler for udarbejdelsen af
valuarvurderinger.

Ikke alle andelshavere taeenker imidlertid pa at saelge deres
bolig, og det kan ogsé veere en fordel at have en stabil ud-
vikling i andelsveerdien i en andelsboligforening. Dels kan
det veere et problem for foreningen at ldne, hvis andelene
er prissat for hgjt, dels hvis foreningen gnsker, at det skal
veere muligt for venner og familie, personer med lavere
indkomster eller eksisterende beboere i foreningen at have
mulighed for at kebe en andel i foreningen. Den stigende
anvendelse af valuarvurderinger har medfegrt, at det over
tid er blevet dyrere at f& adgang til en andelsbolig.

Den gennemsnitlige handelspris for andelslejligheder var
i 2018 pa 1,1 mio. kr. pa landsplan. S& selvom det i nogle
tilfeelde ikke er lige sa billigt at kebe og bo i en andelsbo-
lig, som det har veeret pa et tidspunkt, sa er andelsboliger
fortsat en billigere boligform end fx ejerboliger og private,
uregulerede udlejningsboliger.

Kapitel 1: Boligmarkedet i Kebenhavns Kommune

[ 9]
Ca. 40%
at andelsbolig-
foreningerne |
Danmark benytter
valuarvurderinger.
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Huslejen 1 private
udlejningsboliger
afspejler den

hgje efterspargsel

Udviklingen i huslejen for private udlejningsboliger er
steget kraftigt de seneste 7 ar, hvilket indikerer, at efter-
spgrgslen efter boliger generelt er forholdsvis hgj sam-
menlignet med udbuddet, jf. figur 1.13. Huslejen for bade
private og almene lejeboliger afhaenger af ejerforhold og
boligens alder, jf. figur 1.14. De seldste almene boliger koster
i gennemsnit 870 kr. pr. m?2 i leje 4rligt, mens en nyere pri-
vat udlejningsbolig i gennemsnit koster 1.650 kr. pr. m? i
arlig leje, dvs. ca. det dobbelte. Det svarer til hhv. 5.800

0g 11.000 kr. pr. md. for en bolig p& 80 m?2.
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Figur 113

Udviklingen i husleje

efter ejerforhold,

indeks (2015=100)
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. Almene familieboliger

Private udlejningsboliger

Kilde: Boligstat.dk
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Bellahgj, Brenshgj-Husum

. Almene familieboliger

Figur 1.14 Private udlejningsboliger
Arlig husleje (kr pr.m2) i 2021
efter opferelsesar og ejerforhold Kilde: Boligstat.dk
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Forskellen pa
husleje for

private udlejnings-
boliger opfart

far og efter 1991
er ca. 2.700 kr.

om maneden

Hvis udlejningsboligen er opfert for 1991, geelder der
seerlige regler for lejeniveau ift. lejlishedens storrelse
og stand.

Er den private udlejningsbolig opfert efter 1991,
kan huslejen saettes mere frit af ejeren, og afspejler
herved efterspgrgslen pd markedet.

Huslejen i private udlejningsboliger opfert efter 1991
er ca. 1,5 gange hgjere end eldre private udlejnings-
boliger. Denne forskel har veeret omtrent ueendret
siden 2015.

Kapitel 1: Boligmarkedet i Kebenhavns Kommune

Bella Hus, @restad

L

Opfort for 1991

Opfort efter 1991

Husleje ca.
1.080 kr./m?2
per ar

Husleje ca.
1.620 kr./m?2
per ar

60 m2 - 5.400 kr.
om maneden

60 m2 - 8.100 kr.
om maneden
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Huslejen i
almene boliger
afspejler
omkostningerne

Huslejen i almene boliger falger balancelejeprincippet,
hvilket vil sige, at huslejen afspejler, hvad det koster at
drifte boligen (afdrag pa byggelan, drift og vedligehold,
ejendomskontor/viceveert, ventelisteadministration osv.)
Nar l&nene til byggeriet af boligerne er betalt - typisk efter
30 &r - indbetales belgbet i stedet til Landsbyggefond-

en, der bl.a. stgtter renoveringer af almene boliger i hele
landet. Balancelejeprincippet gor, at huslejen pa en almen
bolig bliver billigere over tid sammenlignet med tilsvaren-
de private udlejningsboliger, da huslejen ikke stiger med
efterspgrgslen.

Da huslejen er direkte bestemt ud fra driftsomkostnin-
gerne, er det meget afgerende, hvad det koster at bygge en
almen bolig. Der gaelder et statsfastsat maksimumbelgb for
de samlede anlaeegsudgifter for byggeri af nye almene bol-
iger (for en almen familiebolig af gennemsnitlig sterrelse
er belgbet 25.895 kr. pr. m2i2022).

Samtidig ma udgifterne til byggegrunden udggre max 20
pct. af de samlede anleegsomkostninger. Det betyder, at
kvadratmeterprisen pa en grund til en almen boligi 2022
ligger pa ca. 5.000 kr. pr. m2. Tilsammenligning ses der
grunde i Kebenhavns Kommune, som bliver handlet til
10.000-20.000 kr. pr. m? til private byggerier.

| Kebenhavn bygges der i alment nybysgeri typisk helt

op til maksimumbelgbet relativt uafheengigt af, hvilke krav
der stilles til byggeriet, da skonomien er sé presset,

at der skal indgds mange kompromiser for at fa byggeriet
til at lykkedes. Det kan fx vaere, at der ma installeres et bil-
ligere kakken eller lign. De seneste tre ar er der ikke opfort
almene byggerier i Kgbenhavn, som l&d under maksimum-
belgbet. Nar byggerierne rammer maksimumbelgbet,
betyder det samtidig, at huslejen bliver s hgj, som den mé
vaere i en ny almen bolig.

Entrepriseudgiften er langt den stgrste post og udger
mere end 60 pct. af den samlede anleegssum. | entre-
priseudgiften ligger bl.a. udgifter til byggematerialer, som
er steget kraftigt i pris det seneste &r. Herudover er en raek-
ke omkostninger til bl.a. teknisk rddgivning og finansielle
udgifter, byggesagshonorarer, bidrag til Byggeskadefonden
og offentlige gebyrer. Disse omkostninger er svaerere at
regulere pa (se figur 1.15).

Hvis Kebenhavns Kommune reducerer kravene til det
almene boligbysggeri, er det ikke sikkert at anleegsomkost-
ningerne og dermed huslejen reduceres, da de sparede
udgifter typisk vil blive brugt andre steder i byggeriet.
Yderligere er de kommunale krav til byggeriet en prio-
ritering af, hvad der skaber kvalitet i boligerne - herunder
klima- og miljgkrav.
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Figur 115

Procentvis

fordeling af
grundelementer

i huslejen for

almene familieboliger

. Gebyrer

. Byggesagshonorarer m.m.

. Ombkostninger
Svanemeerke/DGNB

. Entrepriseudgift

® Grundudgift

Kilde: Kebenhavns Kommune og
Teknik- og miljgforvaltningen

Note: Gebyrer daekker bl.a. over
bidrag til Byggeskadefonden og offent-
lige gebyrer (statens promillegebyr
og stottesagsgebyr til kommunen).
Ombkostninger daekker bl.a. over
udgifter til teknisk radgivning og
finansielle udgifter (byggelansrenter

og ejendomsskatter).
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Almene byggerier
skal veere
baeredysgtige
A T T e .

prisesum over 20 mio. kr. skal certificeres til DGNB
solv, Svanemaerkes eller tilsvarende. Omkostninger til

DGNB sglv-certificering vurderes at udggre en udgift
pa mellem 1-2 pct. af maksimumbelgbet for alment
boligbysggeri.

DGNB er et baeredystighedscertifikat, hvor et byggeri
vurderes ud fra en raekke kriterier via et pointsystem.
Solv tildeles for mindst 50 pct. af det samlede mulige
antal point. De fleste private byggerier i Kebenhavn
bliver bygget til DGNB guld eller platin, som tildeles for
henholdsvis mindst 65 pct. og 80 pct. af det samlede
mulige antal point.

Kapitel 1: Boligmarkedet i Kebenhavns Kommune

Der er

stor forskel pa
bolisomkostningen
| forskellige
andelsboliger

Som beboer i en andelsbolig, bestar huslejen som regel
af to elementer; afdrag pé kebet af selve andelen, og en
boligafgift, der er andelshavers del af afdrag af foreningens
lan og udgifter, fx hvis man har istandsat tag eller gard og
optaget et lan hertil. Boligafgiften deekker ogsa driftsudgif-
ter, vedligeholdelse, hensaettelser mv.

Béade det l&n andelshaveren selv har, og ejendommens
samlede l&n har altsé en stor betydning for stgrrelsen af
boligomkostningen i en andelslejlighed. Er der ikke lan af
betydning i foreningen, kan boligafgiften vaere meget lav

- er der derimod store lan, der skal afdrages p4, fx real-
kreditlan i nyere afdelinger, kan boligafgiften veere hg;j.
Prisen pa selve andelen spiller ogsa en rolle. Anvender for-
eningen fx en valuarvurdering, kan det veere dyrt at kebe
sigind i en forening, selvom boligafgiften er lav.
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Det
fremtidige
boligbehov

Kapitel 2: Det fremtidige boligbehov

Kgbenhavn forventes at vokse
med knap 120.000 borgere frem
mod 2050, og der vil veere behov
for mange nye boliger, hvis kaben-
havnerne skal blive ved med at bo,
som de ggr i dag. Tomme boliger
kan ikke lzse det nuvaerende og
fremtidige boligbehov, selvom
det kan se ud til, at mange boliger
star tomme.
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Kabenhavn
ventes at vokse
med knap
120.000 borgere
frem mod 2050

Byen har de seneste 15 ar faet 140.000 flere borgere
svarende til 80.000 familier. Ifglge den seneste befolknings-
prognose fra februar 2022 forventes Kebenhavns be-
folkning at vokse med knap 120.000 personer frem mod
2050, fraca. 640.000i 2022 til 760.000i 2050. Det svarer
tilen gennemsnitlig veekst pd omkring 4.300 personer
arligt, dog med variation fra ar til &r og med de hgjeste
vaekstrater i den forste del af perioden, jf. figur 2.1.

Ca. 80 pct. af veeksten forventes blandt voksne. Det
skyldes en forventning om fortsat positiv nettoind-
vandring fra udlandet, et flytteoverskud blandt voksne

fra andre kommuner frem til 2029 samt en stadig
stigende aeldrebefolkning.
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Figur 2.1

Befolkningsprognose 65+ ar

(arlig veekst i antal personer)

. 18-64 ar

opdelt pa alder‘sgr‘upper‘, Kilde: Kgbenhavns Kommunes
2022-2049 . 0-17 ar befolkningsprognose 2022
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Der er behov for
/2.000 nye boliger
frem mod 2050

Det stigende befolkningstal leegger et pres pé boligmarke-
det, og hvis den fremtidige boligefterspargsel skal deekkes,
er der behov for udbygning af byen. De knap 120.000

nye kebenhavnere svarer til omkring 72.000 nye familier
(bgrnefamilier, enlige og par uden bgrn), hvis fremtidens
kebenhavnere har samme familiestruktur som i dag og
antallet af deleboliger holdes konstant. Hvis fremtidens
kebenhavnere skal bo som i dag, skal der sdledes ifzlge
kommunens egne beregninger opferes 5,8 mio. m2 fordelt
pa 72.000 boliger.

Eksterne analyser peger ligeledes pé et stort behov for

at udbysge byen. | april 2021 offentliggjorde Boliggkono-
misk Videncenter resultatet af deres seneste boligefter-
spgrgselsmodel for danske kommuner. For Kebenhavns
Kommune estimerer Boliggkonomisk Videncenter et
behov for 82.000 nye boliger i perioden 2018-2040, hvis
boligefterspargslen skal deekkes. Heraf er der allerede
opfart omkring 24.000, hvilket resulterer i et estimat pa
58.000 boliger fra 2022 frem mod 2040.

Hvis udbygningen

af byen skal have en
prisdeempende effekt,
skal der bygges
endnu flere boliger

Der er forskel pd, hvor meget der skal bygges, alt efter om
udbygningen alene skal daekke det demografiske behov

- altsd behovet ift. befolkningstilveeksten - eller om de
ekstra boliger ogsa skal have en prisdeempende effekt.

| forbindelse med Kgbenhavns Kommuneplan 2019 gen-
nemfarte Copenhagen Economics et omfattende analy-
searbejde, som bl.a. skulle afdaekke udbygningsbehovet,
hvis udbysgningen skal have en prisdeempende effekt pa
boligpriserne i Kebenhavn.

Pa daveerende tidspunkt blev det sakaldte prisdeempende
boligbehov beregnet til at veere 10 pct. hgjere end det de-
mografiske boligbehov. Dette skyldes den hgje efterspgrg-
sel efter at bo centralt. Dette betyder, at hvis boligpriserne
skal stige med en lavere rate, skal der séledes bygges 10 pct.
flere boliger, end hvis malet blot er at sikre boliger til det
antal personer, som befolkningen i Kebenhavn stiger med.

Copenhagen Economics estimerede hermed et behov pa
60.000 flere boliger i perioden fra 2019 tilog med 2030,
herunder veesentligt flere smé boliger end opfert i de
forudgaende ar.

Nordhavn

Kapitel 2: Det fremtidige boligbehov
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Boligprognosen
hjeelper til at

planlaegge byggeri
af kommunale

servicetilbud

Pa baggrund af det forventede boligbehov udarbej-
der Kgbenhavns Kommune en boligprognose. Bolig-
prognosen er et scenarie for, hvordan boligbehovet

kan daekkes. Det vil sige et scenarie for, hvornar byen
kan udbygges i nye byudviklingsomrdder og i den
eksisterende by. Scenariet er baseret pd den senest
tilgeengelige viden om byggeaktiviteten og arealer udlagt
til boligbyggeri m.m. Med boligprognosen fordeles den
forventede befolkningsvaekst tilomrader, hvor byen kan
udbygges. Boligprognosen bidrager dermed til, at
kommunen kan planlaegge udbygning af kapaciteten

pa bl.a. skole- og daginstitutionsomradet i sdvel nye
omréder som i den eksisterende by. Boligprognosen
opdateres arligt i forbindelse med udarbejdelsen

af befolkningsprognosen.

| boligprognosen 2022 er der samlet set regnet med

sma 79.000 boliger frem til 2050, det vil sige lidt over

det behov, som befolkningstilvaeksten kraever (72.000
boliger). Herunder ca. 11.000 boliger malrettet unge og
uddannelsessggende og 2.000 boliger malrettet andre
saerlige grupper, eksempelvis handicappede og aldre.
De resterende 66.000 boliger er almindelige familiebo-
liger til bernefamilier, enlige og par uden bgrn. Baseret
pa historiske erfaringer forventes mellem 20 og 25 pct. af
boligerne opfert/opsta i den eksisterende by uden for de
stgrre udviklingsomrader. Dette sker typisk ved udnyttelse
af byggetomter, omdannelser fra erhverv til bolig samt
udnyttelse af loftsarealer.

Befolkningsprognose pa kommuneniveau
Kebenhavns befolkning fremskrives til 2050
pa baggrund af den historiske flytteadfeerd,
fertilitet og dedelighed

2

Boligbehov
P& baggrund af befolkningsprognosen
estimeres det fremtidige boligbehov

2

Boligprognose
Pa baggrund af boligbehovet udarbejdes
boligprognosen, som er et scenarie for
udbysgningstakten i byens udviklingsomrader
og i den eksisterende by

2

Befolkningsprognose pa distrikter
Pa baggrund af boligprognosen og den
interne flytteadfserd nedbrydes befolknings-
prognosen pa distrikter
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Forventet fordeling
af boligsformer

O

66.000
ﬂ familieboliger

11.000
studieboliger

2.000
specialboliger

A
Savel befolkningsprognosen som boligprognosen er
behaeftet med usikkerhed, og begge dele opdateres
arligt for at fange de seneste tendenser i befolknings-
udviklingen og byggeriet. Kommunen opfgrer ikke selv
boliger, men udleegger arealer, udarbejder lokalplaner
og lignende. Derpd er det op til private developere og
almene boligselskaber at bygge boligerne. Isaer konjunk-
turerne og andre eksterne forhold spiller ind pé savel
de private aktorers som den almene sektors muligheder
for at eksekvere boligbyggeriet. Derudover er der usik-
kerhed om den fremtidige fordeling mellem boligtyper

sdsom familieboliger, ungdomsboliger og specialboliger,
herunder bl.a. handicap- og seldreboliger.
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Tomme boliger
lzser ikke

det nuvaerende
og fremtidige
bolisbehov

| Kebenhavn

Bruttobestanden af boliger uden tilmeldte beboere
(tomme boliger) har siden 2015 varieret mellem ca.
14.000 08 17.500. Ved indgangen til 2022 var der 17.200
boliger uden tilmeldte beboere, det vil sige ca. 5 pct. af
den samlede boligbestand. Det relativt store omfang pro-
blematiseres fra tid tilanden og fremhaeves indimellem
som en del af lgsningen pa det nuvaerende og fremtidige
boligbehov i Kgbenhavn.

Antallet af boliger uden tilmeldte beboere varierer af flere
arsager. Eksempelvis ligger antallet pé et hgjere niveau i
perioder med stor boligproduktion jf. figur 2.2. Det skyl-
des, at en del feerdigmeldte boliger ikke indflyttes umiddel-
bart ved feerdigggrelsen, men med en vis forsinkelse. Der-
udover afhaenger niveauet af den generelle flytteaktivitet

i byen, idet hovedparten er sdkaldt naturlig tomgang, der
opstar i forbindelse med ejer- og beboerskifte. Boligerne
er derfor kun tomme i en kortere periode, og det er langt
fra de samme boliger, der star uden beboere over tid.

Hovedparten af boligerne uden tilmeldte beboere star
dermed ikke ubenyttede over leengere perioder. De er
en del af boligmarkedet og indgar i den generelle bolig-
forsyning, og kan dermed ikke bidrage til at deekke det
fremtidige boligbehov.

Nordhavn

i
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3
—
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Kun ca. 1%

af boligerne

| Kgbenhavn star
langtidstomme
og en del heraf
er reelt

Ikke boliger

Ved indgangen til 2015 var der eksempelvis omkring
14.000 boliger uden beboere. Fglges disse boliger over tid
fremgar det, at ud af de 14.000 boliger stod ca. 6.500 sta-
dig tomme &ret efter, og efter to ar var antallet reduceret til
omkring en tredjedel, jf. figur 2.3. Ved indgangen til 2022
star 3.500 af boligerne fra 2015 stadig uden beboere, dvs.
25 pct. af de 14.000 boliger. Af de 3.500 tomme boliger,
der stadig star tomme i 2022, er ca. 800 ambassade-
boliger, folketingsboliger samt boliger uden bopeaelspligt.

Omfanget af boliger, som tilsyneladende er reelt langtids-
tomme boliger, udger derfor kun ca. 1 pct. af den samlede
boligmasse i Kebenhavn pa 336.000 boliger, og selv for
disse boliger er en del af forklaringen fejlregistreringer,

fx tilfeelde, hvor boligens anvendelse er eendret fra be-
boelse til erhverv eller lignende, som ikke er indberettet til
Bygnings- og Boligregistret (BBR). Enhederne er dermed
fejlagtigt registreret som boliger, selv om de ikke leengere
er en del af boligbestanden.
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Figur 2.2
Udvikling i bruttobestanden af boliger
uden beboere samt nyopferte boliger
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Figur 2.3
Overlevelseskurve over antal boliger
uden beboere pr.1.1.2015
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Kilde: Egne beregninger pa baggrund
af udteek fra BBR og CPR

Note Nyopfgrte boliger henviser til
boliger, der er opfert aret for op-

gorelsesaret.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund
af udtaek fra BBR og CPR

Note: Overlevelseskurven over
boliger uden beboere pr. 01.01.2015
angiver hvor mange af de boliger,
der stod tomme 01.01.2015, der fort-

sat star tomme.
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Tomme boliger kan opsta som folge af:

- Naturlig tomgang ved ejer- og beboerskifte

- Forsinkelse pa indflytning i nybyggeri

- Ambassadeboliger, folketingsboliger,
boliger uden bopealspligt

- lIgangveerende byggesag

- Installationsmangler
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Den overvejende del af savel bruttotomme som langtids-
tomme boliger er privatejede boliger (ejer og privat ud-
lejning). Den st@rste andel af de langtidstomme boliger
er offentligt ejet, jf. figur 2.4, hvoraf en stor del er ejet af
Kgbenhavns Kommune. Meget f& langtidstomme boliger
er almene eller andelsboliger. Tomgangen i de kommunalt
ejede boliger skyldes i hgj grad, at boligerne har a&ndret
anvendelsesformal fra eksempelvis plejebolig til adminis-
trative formal, og derfor reelt ikke leengere er boliger.

| forhold til den samlede boligmasse i byen, er der
blandt de langtidstomme boliger en overrepraesentation
af sma boliger med installationsmangler (fx manglende
kekken og bad).

Andelen af boliger uden tilmeldte beboere i Kgbenhavn i
2022 ligger lidt hgjere end resten af hovedstadsomrédet,
jf. figur 2.5.12022 er 5 pct. af boligmassen i Kebenhavn
uden tilmeldte beboere, mens den for resten af hoved-
stadsomradet ligger pa knap 4 pct.

Samlet set var der ved indgangen til 2022 ca. 43.000
boliger uden tilmeldte beboere i hele hovedstadsomréadet
som helhed. Boliger uden tilmeldte beboere er sdledes
ikke et seeregent kebenhavnerfeenomen.
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Figur 2.4
Fordelingen af langtidstomme og tomme boliger
i 2022 efter ejerform

Antal gvrige tomme
boliger pr. 01.01.2022

Antal boliger i 2022, som
. har veeret tomme siden
01.01.2015

Almene boliger Privatejede boliger Kommune/stat
(ejerbolig og privat

udlejning)

Privat andelsbolig

Figur 2.5
Andelen af tomme boliger ift. samlede boligmasse i Kebenhavns Kommune
og resten af hovedstadsomradet i procent, 2022

Resten af hovedstadsomradet

Kgbenhavns Kommune

Kilde: Egne beregninger pa baggrund
af registerdata fra Danmarks Statistik.
Note: Der skelnes ikke mellem
ejerboliger og privat udlejning, daen
ubenyttet bolig, jf. feltet "udlejning2”
i BBR, er en ejerbolig pr. definition.
Derfor vil langt hovedparten af de
privatejede tomme boliger fremsta
som ejerboliger, selvom en stor del

heraf reelt er privat udlejning.

Kilde: Statstikbanken.dk, tabel BOL101
Note: Se definition af "resten af hov-

edstadsomradet" i note 2 pa side 82.
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Tarnene, Islandsbrygge

Kontrol med
tomme boliger

Kommunen fgrer kontrol med boligers anvendelse

til helarsbrug (efter boligreguleringslovens kapitel 7,

§§ 46-50). Siden 1976, hvor Borgerreprasentationen
traf beslutning om at benytte loven som et vaern mod
tomme boliger, har der veeret fort ordineer kontrol med,
hvor leenge boliger stdr tomme. Derudover udfgres
erhvervskontrollen, som har til formal at finde boliger
hvor ind- og udflytning sker s& hyppigt, at der kan veere
en formodning om, at helérskravet ikke er opfyldt.

Kapitel 2: Det fremtidige boligbehov

De to kontrolformer relaterer sig til boliger, hvor der

er eller har veeret tilmeldt beboere i Folkeregisteret.
Kontrollen daekker ikke korttidsudlejning (Airbnb o.
lign., da korttidslejere ikke registrerer sig i CPR), og kan
heller ikke udfgres for nybyggede boliger og boliger,
hvor der ikke er eller har veeret en tilmelding til CPR (de
sakaldte boliger uden bopaelspligt). Dog kan Boligregul-
eringslovens bestemmelser treede i kraft seks uger efter
afslutning af nybysggeri i omrader, hvor lokalplanen er
vedtaget efter 1. januar 2021. Efter reglerne i boligreg-
uleringsloven ma en bolig ikke st& tom i mere end seks
uger, uden at ejer anmelder boligen ledig til kommunen.

Kontrolopgaven har en meget dialogpraeget form pga.
begraeensede muligheder for at sanktionere, men i visse
tilfeelde inddrages politiet, og sagerne kan i yderste
tilfeelde komme for retten. Kommunen har i forbindelse
med hegringsprocesser afgivet enske om flere og bedre
sanktionsmuligheder, herunder mulighed for at kunne
kraeve dokumentation af lejeforhold. Derudover har
kommunen et anske om, at boligreguleringsloven giver
mulighed for tildeling af administrative bader.
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Kapitel 3:
Flyttemonstre

Kapitel 3: Flyttemgns tre

Det er primeaert unge, der flytter

til Kebenhavn. De flytter fortrinsvis
| lejebolig, og mange flytter i dele-
bolig. Arbejde og uddannelse ud-
gor den stagrste motivationsfaktor
for at flytte til byen. Tiltlytterne
flytter ikke meget rundt, efter de er
kommet til byen, og en del forlader
hurtigt byen igen. Nar der opfares
nye boliger | Kgbenhavn, er 55 pct.
af indflytterne personer, der alle-
rede bor i Kgbenhavn. Det betyder,
at 100 nyopfaerte boliger frigar ca.
40 boliger i byen.
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Hvert ar flytter
mange mennesker
bade ind og ud

af Kgbenhavn,

og mange flytter
rundt mellem boliger
internt 1 byen

| 2021 var der samlet set naesten 220.000 flytninger i
Kebenhavn. Det svarer til en tredjedel af Kebenhavns be-
folkning. | 2011 var tallet 185.000 og i 2000 160.000.

| 2021 var flytningerne fordelt pa 17.600 indvandringer
fra andre lande, 12.500 udvandringer, 48.300 tilflytninger
fra andre kommuner, 53.500 fraflytninger samt 86.600
interne flytninger, jf. figur 3.1. Flytteaktiviteten har i 2020
og 2021 veeret pavirket af COVID-19. Det har betydet en
ekstraordinaer stor stigning i indenlandske flytninger og
omvendt et fald i ind- og udvandringen.

< Ind 2021 Ud =

48.300 tilflyttede fra 53.500 fraflyttede til

andre kommuner andre kommuner

17.600 indvandrede 12.500 udvandrede
fra udlandet til udlandet

Samlet 65.900 Samlet 66.000

100.000

80.000

60.000

40.000

20.000

0

Figur 3.1

Flyttebeveegelser i Kebenhavns Kommune
i 2000, 2011 og 2021

Indvandringer

Udvandringer

Tilflytninger

il

Fraflytninger

Interne flytninger

Kapitel 3: Flyttemganstre

@ 2000
© 201

2021

Kilde: Kebenhavns Kommunes
Statistikbank, tabel KKBEF6
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Tilflytterne er
primaert unge,
som kommer for
at uddanne sig

Kegbenhavn er en ung by, og det skyldes ikke mindst, at
byen som hovedstad og Danmarks starste uddannelsesby
isaer tiltraekker unge fra bade resten af Danmark og udlan-
det. Langt starstedelen af tilflytterne fra andre kommuner
erialdersgruppen 18-35 ar. Det er seerligt antallet af unge,
der kommer for at tage en erhvervskompetencegivende
uddannelse, der er steget fra 11.100 i 2000 til 16.700 i 2019,
jf. figur 3.2. Antallet af unge tilflyttere, der i forvejen er
feerdiguddannede, er ogsé steget med ca. 1.500, imens
antallet af unge, der ikke har en erhvervskompetence-
givende uddannelse, og heller ikke har pdbegyndt en ud-
dannelse indenfor et ar efter tilflytning, er faldet med ca.
1.600 i perioden.

Arbejde og uddan-
nelse er den starste
motivationsfaktor
for tilflytning til
Kabenhavn

| en spgrgeskemaundersggelse blandt tilflyttere til Keben-
havn i 2019, angiver over 70 pct., at deres tilflytning er
motiveret af forhold vedrgrende arbejde og uddannelse, jf.
figur 3.3. Derudover spiller neeromrade og beliggenhed ift.
familie og venner en stor rolle.

50.000

40.000

30.000

20.000

10.000

80 %

70 %

60 %

50 %

40 %

30 %

20%

10 %

0

R

Figur 3.2
Udvikling i antal tilflyttere til Kebenhavns
Kommune efter alder og uddannelsesstatus

Figur 3.3
Faktorer af betydning for flytning til Kebenhavn,
2019

l]ll-l[

Boligens Arb./udd. Fam./venner Nzeromridet
form

Kom.
forhold

Boligudgifter

Sociale
forhold
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() 36+ arige
@ uvnderi8ar

18-35-arige som er pabegyndt
. uddannelse senest ét ar
efter tilflytning

18-35-4rige med erhvervs-
kompetencegivende uddannelse
ved tilflytning

18-35-arige uden uddannelse,
. og som ikke er pabegyndt
uddannelse ét ar efter tilflytning

Kilde: Analyse af den aktuelle bolig-
forsyning i Kebenhavns Kommune
Bilag 3: Bosaetningsanalyse del 2 -
Tilflytning til Kebenhavn.

Note: Tilflytningerne er eksklusiv per-
soner, der til- og fraflytter byen inden
for samme ar.

Kilde: Analyse af den aktuelle bolig-
forsyning i Kebenhavns Kommune
Bilag 3: Bosaetningsanalyse del 2 -
Tilflytning til Kebenhavn.
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Tilflytterne
flytter primeaert
| lejebolig

Det store pres pa boligmarkedet kan iseer have betydning
for tilflyttere udefra. For mange er det vanskeligt at komme
ind pa det kebenhavnske boligmarked, ikke mindst for
unge med begransede midler, og som ikke ngdvendigvis
har adgang til en almen bolig eller andelsboligmarkedet

jf. adgangsbegraensningerne, som er naevnti kapitel 1.

Der udbydes flest private udlejningsboliger, og det er en
boligtype, der har vaeret i stor veekst de seneste &r. Naesten
halvdelen af tilflytterne fra andre kommuner og fra udlan-
det flytter i private udlejningsboliger, mens hhv. 20 pct. og
14 pct. flytter i andels- og ejerboliger, jf. figur 3.4. Ca. 8 pct.
af tilflytterne flytter i en ungdomsbolig/kollegiebolig, og 9
pct. i en almennyttig familiebolig.

Sammenlignet med den samlede boligbestand er iseer
privat udlejning og kollegier overrepraesenteret blandt
boliger for tilflytterne. For kollegierne skyldes det, at unge
tilflyttere uden familie i byen har fortrinsret ved tildelingen
af kollegier.

Tilflytterne flytter dog langtfra altid i egen bolig, men ofte
sammen med andre eller til en bolig, der i forvejen er be-
boet, enten ved leje af et veerelse, eller i et bofeellesskab.

| 2019 flyttede 47 pct. af tilflytterne til en delebolig, og de
er fordelt over alle ejerformer, men med en overrepraesen-
tation i privat udlejning (52 pct.) og feerrest i ungdoms-
boliger (20 pct.).

60 %

50 %

40 %

30 %

20 %

10 %

0%

Figur 3.4

Boligens ejerform og type blandt
tilflyttere til Kebenhavn,

2019

. Tilflytters farste bolig

Andel af samlet boligbestand

Privat udlejning
(familieboliger)

Ejerbolig

Almennyttig

Privat andelsbolig familiebolig

Ungdomsbolig
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Kilde: Egne beregninger pa baggrund
af registerdata fra Danmarks Statstik.
Note: Tilflytters farste bolig angiver
hvilken ejerform/boligtype, tilflyttere
flytter i, nar de flytter til Kebenhavn fra
en anden kommune eller udlandet.
Tilflytterne inkluderer bade tilflyttere,
der aldrig tidligere har boet i byen
samt gentilflyttere. Personer, der
tilflytter en ejer- eller andelsbolig, ejer
ikke n@dvendigvis boligen, da det kan
veere et lejet veerelse eller en delebo-
lig. Ungdomsboliger inkluderer bade
almene og private, derfor angives pri-
vat udlejning og almennyttige boliger
som familieboliger. Privat udlejning

inkluderer foreeldrekeb.

oj\@,

TN
47 % af
tilflytterne
flytter |
delebolig

55



Boligredeggrelse 2022

40.000 tilflyttet fra
anden kommune

Tilflytterne flytter

| gennemsnit under
1,5 gang over 10 ar,
og mere end
halvdelen er

[o
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Tilflyttere
til Kebenhavn
1 2010

16.000 indvandret
fra udlandet

P

e

)x
)=

=

fraflyttet kommunen
inden for 10 ar

44% bor fortsat i
Kabenhavn

68% er flyttet/
udvandret igen

32% bor fortsat i
Kgbenhavn

56% er flyttet/
udvandret igen

27% boriden

| 2010 tilflyttede ca. 40.000 personer til Kebenhavns samme bolig som de

23% boriden Boede i sennemsnit

Boede i gennemsnit

Kommune fra en anden kommune i Danmark, mens tilﬂyttede
16.000 indvandrede fra udlandet. Af de 40.000 tilflyttere
fra andre kommuner bor 44 pct. fortsat i kommunen Flytter 1,9 gang

10 &r efter, mens det samme gaelder for en tredjedel af i gennemsnit

i Kebenhavn samme bolig som i Kebenhavn
i 4,3 ar de tilflyttede i1,7 ar
Flytter 0,9 gang i Flytter 1,8 gang Flytter 0,6 gang

gennemsnit i gennemsnit i gennemsnit

de indvandrede.
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Personer, der er tilflyttet fra andre kommuner, og fortsat
bor i Kebenhavn 10 ar efter, er flyttet 1,9 gang i gennemsnit,
og 27 pct. bor i den bolig, de tilflyttede i 2010. Indvandre-
re, der fortsat bor i byen, er flyttet 1,8 gang i gennemsnit, og
23 pct. bor fortsat i den bolig, de tilflyttede i 2010. Dermed
er der ikke den store forskel p& de gruppers flytteadfserd.
De indvandrede inkluderer imidlertid ogsa genindvandre-
de danske statsborgere, og en stor del af dem, der fortsat
bor i byen, er personer med dansk baggrund.

De tilflyttere, der er fraflyttet eller udvandret indenfor 10
ar efter tilflytning, har i gennemsnit boet i Kebenhavn i 4,3
ar, og er flyttet 0,9 gang internt. De indvandrede, der er
fraflyttet eller udvandret, har boet i Kebenhavnii1,7 ar, og
er flyttet 0,6 gang internt. De indvandrede bor sdledes i
byen 2,6 ar kortere sammenlignet med dem, der er tilflyt-
tet fra en anden kommune. Det lave antal interne flytninger
blandt de fraflyttede skyldes bl.a., at for mere end halvde-
lens vedkommende er den farste flytning netop fraflytnin-
gen ud af kommunen.
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Figur 3.5

Fordeling af antal flytninger blandt tilflyttede til
Kgbenhavn i 2010 fra andre kommuner og ind-
vandrede fra udlandet i procent

15,3%
22,6%

24,4%

33,4%

22,6%

. 6416%

= -

Tilflyttet Indvandret | Tilflyttet Indvandret

Bor fortsat i Kebenhavns Kommune efter 10 ar Fraflyttet/Udvandret
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2+ flytninger
. En flytning

‘ Ingen flytninger

Kilde: Egne beregninger pa baggrund
af registerdata fra Danmarks Statistik.
Note: Data er opgjort i ultimo 2020
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| Del 2:

- Flyttekaseder
i forbindelse
§ med

P nyopforte

' boliger
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Nybyggeri
medvirker til

at skabe dynamik
og abninger pa
det eksisterende
boligmarked

Nar nye boliger opferes og indflyttes, opstér der en bag-
vedliggende flyttekaede, da en del af indflytterne efterlader
tomme boliger andre steder i byen eller i landet. De fra-
flyttede boliger kan dermed tilflyttes af andre, hvilket kan
efterlade endnu andre boliger tomme osv. P4 denne méde
igangsaetter nybyggeri en keede af flytninger, hvor flere led
af boliger efter tur bliver ledige til nye beboere. Det bety-
der eksempelvis, at opferelsen af sterre familieboliger kan
frigive mindre boliger andre steder i byen til eksempelvis
unge tilflyttere. Nybyggeri medvirker dermed til at skabe
dynamik og dbninger pa boligmarkedet. Flytteksederne er
sdledes vigtige at tage i betragtning ved snske om at udvide
bestanden af en specifik boligtype.

Figur 3.6
Antal frigjorte boliger
som falge af nybyggeri, 2015-2020

Kilde: Egne beregninger pa baggrund
af registerdata fra Danmarks Statistik.

Antal boliger der
efterlades tomme i

Kapitel 3: Flyttemanstre

Antal boliger
der efterlades
tommeialt

Antal boliger der
efterlades tomme udenfor

Kgbenhavns Kommune Kabenhavns Kommune i Danmark
Antal nyopferte boliger 22.502
i Kebenhavns Kommune
Antal boliger frigjort 6.990 3.929 10.919
i forste led
Antal boliger frigjort 1.441 701 2142
i andet led
Antal boliger frigjort 454 133 587
i tredje led
Heltemte boliger i alt 8.885 4.763 13.648

| perioden 2015 til 2020 er der opfert 22.502 nye boliger
i Kebenhavns Kommune. De 22.502 nyopferte boliger
friger i farste omgang 10.919 boliger i hele landet, hvoraf
6.990 af dem er beliggende i Ksbenhavns Kommune, jf.
figur 3.6. De 10.919 frigjorte boliger friger yderligere 2.142
boliger (2. led), og de, der tilflytter disse 2.142 boliger,
friger yderligere 587 boliger (3. led). og sddan fortsaetter
keeden, men for overskueligshedens skyld er her kun med-
taget de forste tre led.

Dermed friggres samlet set 13.648 boliger i hele landet i
de tre forste led af flyttekaeden, hvoraf 8.885 af boligerne
er beliggende i Kebenhavn. Det betyder, at for hver 100
boliger, der bygges i Kebenhavns Kommune, friger det 40

boliger i Kebenhavn samt 20 boliger i resten af landet, dvs.

samlet set ca. 60 boliger i hele landet.

Nar der opfares

100 boliger |
Kgbenhavn, friggres
der 40 eksisterende
boliger i Kebenhavns
Kommune samt

20 boliger i resten

af landet.
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Blandt tilflytterne til de nybyggede og avrige frigjorte boli-
ger i Kebenhavns Kommune kommer 55 pct. fraen anden
bolig i kommunen, mens 38 pct. af tilflytterne kommer fra
gvrige kommuner i landet og de resterende 7 pct. kommer
fra udlandet.

At forholdet mellem antal nybyggede og frigjorte boliger
ikke er 1:1 skyldes, at en del af tilflytterne er tilflyttet fra
udlandet, at unge flytter hjemmefra, at personer flytter fra
en partner, samt at personer fraflytter en delebolig. Disse
grupper efterlader ikke en tom bolig. 31 pct. efterlader en
tom bolig i Kebenhavn, mens det samme gzelder for 16 pct.
i ovrige Danmark. Blandt de tilflyttede i alle keedens led,
dvs. badde de nyopferte og gvrige frigjorte boliger er 7 pct.
tilflyttet fra udlandet, 9 pct. er flyttet hjemmefra, 17 pct. er
fraflyttet en delebolig, og 5 pct. er fraflyttet en partner, jf.
figur 3.7.
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Figur 3.7

Arsager til flytning blandt tilflyttere til nyopfarte

og frigjorte boliger, opgjort pé individniveau

47 %

Efterlader tom
boligieller uden
for Kgbenhavn

Tilfyttet fra
udlandet

Flytter
hjemmefra

Flytter fra
delebolig

Flytter fra
partner

Andet
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Kilde: Egne beregninger pa baggrund
af registerdata fra Danmarks Statistik.
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1. led

2. led

3. led

22.502

nybyggede boliger

\
10.919

frigjorte boliger

\’
2142

frigjorte boliger

\’
587

frigjorte boliger
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Bolismarkedet i Kebenhavn skal
Ikke ses som et isoleret bolismarked
uden sammenhaeng til de omkring-
. liggende kommuner. Kebenhavn,
Kapltel Ll-: Frederiksberg og de omkringlig-

gende kommuner bgr i stedet be-

H ovedStadS- tragtes som et sammenhaengende
om r'éd et er bolig- og arbejdsmarked.

Der er bygget lige sa meget i kom-

et Sam men_ munerne omkring Kgbenhavn, som

| Kebenhavn og Frederiksberg de

hangende seneste 10 ar, og der er desuden

planlagt byggeri af 93.500 boliger

mal“‘ked | hovedstadsomradet.



Blagardsstreede, Roskilde
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og befolknlnqs-
udvikling
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Siden 2011 er der
bygget lige sa

mange boliger i de
gvrige kommuner

| hovedstadsomradet,
som dereri
Kgbenhavn og
Frederiksberg

tilsammen

Fakta om hovedstadsomradet:

- 2.067.900 indbyggere i alt i hele omrédeti 2021

- Sterrelse: 2.780 km?

- Der er vaesentlig flere ejerboliger i de @vrige kom-
muner i hovedstadsomraddet sammenlignet med
Kgbenhavn og Frederiksberg, og en betydelig lavere
andel af andelsboliger.

- Der eren stor delalmene boliger i kommunerne syd
og vest for Kgbenhavn jf. figur 4.1.

- Siden 2011 er der bygget 39.000 boliger i Kebenhavn
og Frederiksberg samt 39.100 boliger i de gvrige
kommuner i hovedstadsomrédet.

- Knap halvdelen af de nybyggede boliger i resten af
hovedstadsomradet er ejerboliger.

- Ligesom i Kgbenhavn, er der ogsé seerligt bygget leje-
boliger i de gvrige kommuner i hovedstadsomréadet
de seneste 10 ar (knap 40 pct.).

- | Kgbenhavn og Frederiksberg er stort set alle
nybyggede boliger etageboliger (godt 35.000 ud af
knap 40.000). | de gvrige kommuner i hovedstad-
somradet er der bygget omtrent samme antal etage-
boliger (19.000) og parcel/raeekkehuse (20.000).
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Hovedstadsomradet er her defineret som de kommun-
er, der straekker sig fra Gribskov i nord, Lejre i vest, Kage
i syd og Draggr i @st.

Omradet deekker over Kgbenhavns og

Frederiksberg Kommune samt:

Kebenhavn Omegn Nord - Gentofte, Gladsaxe

og Lyngby-Taarbaek

Kobenhavn Omegn Syd/Vest - Albertslund, Ballerup,
Brendby, Drager, Glostrup, Herley,

Hvidovre, Hgje-Taastrup, Ishgj, Redovre,

Tarnby og Vallensbaek

Nordsjeelland - Allered, Egedal, Fredensborg,
Frederikssund, Furesg, Gribskov, Halsnees, Helsingar,
Hillered, Harsholm og Rudersdal

Dstsjeelland > Greve, Kage, Lejre, Roskilde

og Solrgd.



Boligtyper
1 2021

3,4 %

7.087 157 %
32.422

Nordsjeelland
(206.084)

61,0 %
125.718

52 %
5.823 13,8 %
15.528

@stsjeelland
(112.650)

25.390
58,5 %

65.909
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Figur 4.1

Status pé fordeling
9,0 % af boligtyper
8.750 i hovedstadsomradet i
2021

231 %
22.535 Kilde: Egne beregninger pa baggrund
af registerdata fra Danmarks Statistik.

Kgbenhavn
omegn nord

48,4 %

47199 (97.601)

22,5%

19,6 %
19117
291 % 30,8 %
112.472 119.206
Kagbenhavn og
Frederiksberg
(386.538)
o 221% 18 %
e 85.282 69.578
/’/f
4,6 % 9,8 %
8.653 18.244
Kgbenhavn
omegn syd/vest
Privat udlejning/ 421 % 43,5 %
@ Ciicntict cjet 78.862 (187101) 81.342
Almen bolig
@ cEjerbolig
@ ~ndetsbolig
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Hovedstads-
omradet er et
sammenhangende
bolismarked,

og Kagbenhavn
bidrager til vaekst

| hele hovedstads-

omradet

Kgbenhavn kan betragtes som centrum for et sammen-
haengende marked med de gvrige kommuner i hoved-
stadsomradet. Ikke kun for boliger, men ogsa for arbejds-
pladser, investeringer, handel mv. Her kan faktorer, der
pavirker udviklingen i én kommune, ogsa pavirke udviklin-
gen i de gvrige kommuner.

Eksempelvis vil byggeri, der opfgres i én kommune sup-
plere og komplementere byggerieti en anden kommune
og herved imgdekomme det stigende behov for boliger i
takt med befolkningsudviklingen pa tvaers af hovedstads-
omradet.

| hele hovedstadsomrédet er der desuden en stor ud-
veksling af beboere i form af flytninger, hvor enlige og fami-
lier bade flytter til og fra Kebenhavn/Frederiksberg og de
gvrige kommuner i hovedstadsomradet. Samtidig pendler
mange borgere til dagligt pa tveers af kommunegraenser for
at komme pé arbejde og uddannelse mv. | 2020 pendlede
146.000 personer fra deres bopaeli en kommune i hoved-
stadsomradet til deres arbejdsplads i Kebenhavn eller

Frederiksberg, mens 121.700 pendlede den modsatte vej
fra deres bopeeli Kebenhavn og Frederiksberg til deres
arbejdsplads i en kommune i hovedstadsomradet. Der-
udover pendler mange til og fra uddannelsesinstitutioner.

Kebenhavn og Frederiksberg er centrum for hovedstads-
omradet, og derfor er det typisk her, tendenserne er
tydeligst og/eller udspringer fra. Dette ses bl.a. ved, at bo-
ligpriserne typisk er hgjest og stiger mest i Kebenhavn og
Frederiksberg. Det er et udtryk for, at efterspgrgslen her er
starst, og at flest gnsker at boseette sig i disse kommuner.

Selvom der er tale om et sammenhaengende marked,

er der dog indikationer p4, at nybyggeri i de gvrige kom-
muner i hovedstadsomréadet kun pavirker de stigende
boligpriser i Kebenhavn i begraenset omfang. For at
deempe prisudviklingen i Kebenhavn og pd Frederiksberg
skal boligudbuddet gges lokalt, da det er den lokale efter-
sporgsel, der skal daekkes, jf. del1i kapitel 2. Det er dog
langt fra ensbetydende med, at der ikke opfares boliger i
den gvrige del af hovedstadsomrédet, da behovet er stort.
Men nybyggeri uden for Kebenhavn kan kun i begreenset
omfang erstatte lokalt nybyggeri i Kebenhavn, hvis mélet er
at deempe prisudviklingen.

Nybyggeri i de
gvrige hovedstads-
kommuner pavirker
kun | begraenset om-
fang boligpriserne

| Kebenhavn
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Copenhagen Economics udarbejdede i forbindelse
med Kgbenhavns Kommuneplan 2019 rapporten “De-
mografi, boligbehov og boligprisudvikling i Kebenhavns
Kommune"” om den nuveerende og fremtidige udvikling
pé boligmarkedet i Kebenhavn og Kgbenhavns omegn.

| rapporten er det bl.a. estimeret, om nybyggeri i hhv.
Kgbenhavn og Kgbenhavns omegn har prisdeempende
effekter pa boligmarkedet i Kebenhavn, samt hvordan
opferelsen af hhv. store og smé boliger pavirker prisud-
viklingen.

Rapporten finder, at for at opna den sterste pris-
daempende effekt pa boligpriserne i Kebenhavn skal
der bygges flere sma privatejede boliger inden for
kommunegreensen.

Baggrunden for konklusionen er, at det er de mindre
boliger i Kebenhavn, der er prisdannende, da de er
"nederst” i fodekeseden. Efterspgrgslen er hgj, og for
rigtie mange er en mindre bolig i Kebenhavn den fgrste
boligerhvervelse, hvorfor priserne pa denne boligtype
smitter af pa priserne pa de boligtyper, som typisk
erhverves senere i boligkarrieren, dvs. stgrre boliger i
og uden for Kgbenhavn.

Dette indikerer ogs4, at det er boligpriserne i Keben-
havn, iseer priserne pd sma ejerboliger, der er ledende
ift. boligpriser pd andre markeder i landet.

Kilde: Copenhagen Economics (2018). Demografi og
boligprisudvikling i Kebenhavns Kommune.
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Der er bygget

lige sa meget |
kommunerne
omkring Kgbenhavn,
som | Kgbenhavn

og Frederiksberg

de seneste 10 ar

De seneste ars hgje skonomiske vaekst, beskaeftigelse og
byggeaktivitet samtidig med et fortsat stigende behov for
boliger har medfert en stor stigning i nybysggeriet i bade
Kegbenhavn og de gvrige hovedstadskommuner. Fra starten
af 2011 til starten af 2021 er der bygget 39.100 nye boli-

ger i Kebenhavn og Frederiksberg og 39.000 tilsammen i
de gvrige hovedstadskommuner. Det svarer til en vaekst i
boligbestanden pé ca. 11 pct. i Kebenhavn og pa Frederiks-
berg og 7 pct. i den gvrige del af hovedstadsomradet.

Knap halvdelen af de nybyggede boliger i de gvrige kom-
muner i hovedstadsomradet er ejerboliger, hvilket skal ses
i lyset af, at der generelt er langt flere ejerboliger, seerligt
parcelhuse, i kommunerne udenfor Kgbenhavn og Frede-
riksberg jf. figur 4.2. Men nye private udlejningsboliger
udger ogsd en stor del af nybyggeriet i de gvrige kommu-
ner i hovedstadsomradet - knap 40 pct. Tendensen til,

at private udlejningsboliger har udgjort en stor del af ny-
byggeriet de sidste 10 &r kan séledes genfindes i de gvrige
kommuner i hovedstadsomréddet, dogi lidt mindre grad
end i Kebenhavn.

Der forventes ogsé fremadrettet at veere et stort boligbe-
hov i hovedstadsomradet. Befolkningstallet forventes at
stige med knap 187.000 personer i hele omradet i perio-
den 2022-2040, og Boliggkonomisk Videncenter skanner,
at der er behov for knap 185.000 nye boliger i hele ho-
vedstadsomradet i perioden 2018-2040, hvoraf omkring
48.000 allerede er opfert. Ca. 89.500 boliger er saerskilt
for Kegbenhavn og Frederiksberg, mens behovet i resten
af hovedstadsomréadet skennes til 95.300. Der er sdledes
behov for flere boliger i bdde Kgbenhavn, Frederiksberg og
de gvrige kommuner i hovedstadsomradet, hvis hvis den
fremtidige efterspgrgsel skal kunne imgdekommes.

Kapitel 4: Hovedstadsomradet er et sammenhangende marked 68
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Nybyggeri
af boliger s

2011-2020

Kgbenhavn
omegn nord 52,3 %

0,6 % 0
° 39,5 % 2.938

(5.621)

Nordsjeelland 447
49,7 % :

6.810 (13.708)

279 %
10.932

12,
4951
Dstsjeelland Y o 43,2 %
rivat u e]nlng
541'981? (9.501) . offentligt ejet 4.364 (10102)
' Almen bolig
O cjerbolig
16 % @ Andeisbolig
,-—_.f

1.517 ~

Kagbenhavn og
Frederiksberg

(39.120)

0,2%
25

Figur 4.2

Antal boliger ibrugtaget fra
2011-2020 opdelt efter
omrdde og ejerforhold
(procentandel og antal)

Kilde: Egne beregninger pa baggrund
af registerdata fra Danmarks Statistik.
Note: Antallet er opgjort over
perioden 1. januar 2011 til

1.januar 2021.

1,3 %
499

581 %
22.738

38,7 %
3.911

Kgbenhavn

omegn syd/vest

17,8 %
1.802
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Der er fortsat
behov for nye
boliger frem
mod 2040

DREAM foretager med jeevne mellemrum en frem-
skrivning af boligefterspgrgslen i alle danske kommuner. H( ’

I 2021 blev fremskrivningen foretaget pa vegne af Bolig- \)

gkonomisk Videncenter. | den seneste sdvel som den

forrige fremskrivning skennes en stigende boligefter- —
sporgsel i Kebenhavn og de gvrige kommuner i hoved-

stadsomradet.

Ifolge fremskrivningen forventes der for perioden 2018- = =
Fremskrivningen er en efterspgrgselsfremskrivning, dvs. 2040 at veere behov for 89.500 flere boliger i Kebenhavn :E'
befolkningens nuveerende forbrug af boliger laegges til og Frederiksberg, heraf 79.600 etageboliger. | resten af .- _
grund for opggrelsen, og der tages herved ikke hgjde for hovedstadsomradet estimeres et behov for 95.300 flere E =
eventuelt eendrede praeferencer efter boliger i fremtiden, boliger heraf 38.100 etageboliger. Det giver et samlet behov ? J=r === e
fx andre boligformer og boligsammensaetning. Fremskriv- for 184.800 nye boliger i Kebenhavn og de gvrige kom- = ]a ; HE
ningen af boligefterspgrgslen er baseret pa den demo- muner i hovedstadsomrddet i perioden 2018-2040, hvoraf =
grafiske udvikling (udviklingen i familiestrukturen, befolk- 64 pct. af dem (117.700 boliger) skal veere etageboliger. F
ningens geografiske flyttemenstre og aldring) samt de =3
andrede sociogkonomiske forhold (uddannelsesniveau, Kilde: Boliggkonomisk Videncenter (2021). Demografi, f

-

erhvervstilbgjelished og samlivspraeferencer). sociogkonomi og boligstruktur i danske kommuner.
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Forventet
boligsbehov og
befolkningsudvikling
2018-2040
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Figur 4.3

Forventet boligbehov og
befolkningsudvikling
2018-2040

Kilde: Egne beregninger pa bag-
grund af data fra Boliggkonomisk
Videncenter samt registerdata og
befolkningsfremskrivning 2021 fra
Kebenhavn Danmarks Statistik.
omegn nord Note: Befolkningsveeksten fra 2018-

2022 er baseret pa realiserede
2 O O O O befolkningstal, mens befolkningsvaek-
° sten fra 2022-2040 er baseret pa
prognosetal.
2.743

Kagbenhavn og
Frederiksberg

89.500
119.362

Kgbenhavn
omegn syd/vest

30.600
36.720
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Planlagt nybyggeri
af 93.500
boliger | hoved-

stadsomradet

For at danne et overblik over, hvilke byggeprojekter, der er
planlagt i hovedstadsomréadet, har Kebenhavns Kommune
modtaget data fra Nordan, som er en finansiel rddgiv-
ningsvirksomhed for ejendomsrelaterede transaktioner

i Norden. Nordané udgiver arligt rapporten "Residential
Development Pipeline”, som indeholder et samlet over-
blik over igangvaerende og kommende byggeprojekter.

Opsggrelsen fra Nordand daekker over specificerede pro-
jekter fra planleegningsfasen indtil feerdigopferelse. Dette
inkluderer sdledes bade lokalplanlagte projekter og projek-
ter pa tegnebraettet uden tilladelse, dvs. projekter i de helt
tidlige stadier, hvor bygherren har kommunikeret, at man
planleegger at udvikle i et vist omfang. Nordand har deref-
ter veeret samtlige projekter igennem for at vurdere, om
det er sandsynligt, at projektet udferes. Planlagte enheder
daekker saledes over kendte projekter, som man vurderer
sandsynligvis vil blive opfart.

Pa nuveaerende tidspunkt er der planlagt byggeri af ca.
93.500 boliger i hovedstadsomradet. Heraf er ca. 30 pct. af
enhederne planlagt i Kebenhavn og Frederiksberg jf. figur
4.4, Over en tredjedel er planlagt i kommunerne sydvest
for Kebenhavn, hvor der er store projekter i gang ved bl.a.
Naerheden og Hgje-Taastrup C i Hgje-Taastrup, Kirkebjerg
Have i Brandby og Glostrup, Coop Byen i Albertslund og
Kildedal i Ballerup.

Nordvest for Kebenhavn er planlagt omkring 18.000
boliger. Her er der storre projekter i gang i Favrholm og
Frederiksbro i Hillerad, Vinge i Frederikssund, Kildedal i
Egedal og Trollebakkerne i Helsinge.

Nord for Kgbenhavn er planlagt 15.600 boliger, hvoraf de
stgrste projekter er Marielundvej og Hgrkeeret i Herley,
Firskovvej i Lyngby, Tuborg Syd i Hellerup og Nordsjeel-
landshusene i Espergeerde.

Kapitel 4: Hovedstadsomradet er et sammenhangende marked

Byggeriet er i gang for 24.100 af enhederne, svarende til
godt 25 pct. Der bygges seerligt i Kebenhavn og Frederiks-
berg samt kommunerne sydvest for Kebenhavn, hvor hhv.
ca. 10.000 og 9.400 boliger er under opfarelse.

Der ses iseer en tendens til, at nybyggeriet bygges stations-
neert, hvor det er muligt, seerligt i kommunerne vest for
Kebenhavn og Frederiksberg. Den kommende letbanes
nye stop, S-togstationer og indfaldsvejene har betydning
for placering af byudviklingsomrader.
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Planlagte
boligbyggerier
| hovedstads-
omradet

Nordvest

18.004 (19%)

1.895 (8%)

Sydvest

33.092 (35%)
9.440 (39%)
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Figur 4.4

Planlagte kommende
boligbysggerier i hoved-
stadsomradet

Kilde: Nordané pba. Byggefakta
Nord Note: Procentandelen angiver om-
rades andel af det samlede antal hhv.
1 (o) planlagte boliger og boliger under
5 . 5 9 1 ( 1 7 /O ) opferelse i hovedstadsomradet.
Note: Radata fra Byggefakta, som
2 7 2 O 1 1 O/ tracker alle entrepriseprojekter.

° o Herefter er hvert enkelt projekt
vurderet af Nordané. Afgraensningen
af omraderne omkring Kebenhavn
og Frederiksberg afviger fra de gvrige

opgerelser af hovedstadsomradet i
dette kapitel.

Kagbenhavn og
Frederiksberg

26.793 (29%)
10.017 (42%)

Hovedstadsomradet i alt

93.479
@ ruantagte boliger 2 4 . O 7 3

‘ Boliger under
opfarelse
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Del 2:
- Udflytning
w fra Kebenhavn
_ til resten af
hovedstads-
omradet
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De fleste fraflyttere
boseetter sig
| en kommune

teet pa Kebenhavn

| 2021 flyttede 45.300 personer til Kgbenhavns og Frede-
riksberg Kommune. Samme ar flyttede 51.600 personer
fra Kebenhavns Kommune og Frederiksberg til en anden
dansk kommune!. Ca. 70 pct. af fraflytterne (svarende til
36.800 personer) flyttede tilen kommune i det gvrige
hovedstadsomrade, mens resten flyttede til det gvrige
Sjeelland, Jylland og Fyn.

Fraflytterne flytter typisk i en sterre bolig, og omfatter
som gruppe bade enlige, som primeert flytter i lejlighed

udenfor Kgbenhavn, og familier, som primeert flytter i hus.

| gennemsnit boseetter fraflytterne sig i et hjem, somer
27 m2 stgrre (fra 81 m2til 108 m2) end det, de boede i,
i Kebenhavn.

Blandt fraflytterne til de gvrige kommuner i hovedstads-
omradet boseetter en del sig i kommuner, som graenser
op til Kebenhavns Kommune, herunder Gentofte, Glad-
saxe, Hvidovre, Tarnby og Redovre jf. figur 4.5. | alt flyt-
tede 11.700 til disse kommuner i 2021. En stor del flytter
desuden til kommuner nord for Kgbenhavn, herunder
Lyngby-Taarbaek og Rudersdal. | 2021 flyttede 3.800 hertil.
Herudover flytter en forholdsvis stor del af fraflytterne til
kommuner vest for Kgbenhavn, som Roskilde og
Hgje-Taastrup. 1 2021 flyttede 3.000 hertil.

At en stor del flytter til disse kommuner fra Kgbenhavn og
Frederiksberg, skal bl.a. ses i lyset af, at der er tale om for-
holdsvis store kommuner med mange boliger og hgje be-
folkningstal. Der vil derfor naturligt veere mange tilflyttere
tilkommuner med mange beboere, hvis afstanden og rej-
setiden til Kebenhavn er rimelig. Farst og fremmest fordi
flere beboere og boliger alt andet lige giver flere flytninger

Kapitel 4: Hovedstadsomradet er et sammenhangende marked

og dermed flere dbninger péa boligmarkedet. Og fra store
kommuner fraflytter alt andet lige ogsé flere til Kebenhavn
og Frederiksberg. Derudover er der en sammenhaeng
mellem kommunestgrrelse og antallet af arbejdspladser,
hvilket kan have betydning for bosaetningspraeferencer.

Hvis der tages hgjde for, hvor mange beboere, der er i
kommunerne, har der de seneste 10 ar veeret en tendens
til, at flere er flyttet til kommuner leengere fra Kebenhavn,
bl.a. Rudersdal, Lejre, Hgje-Taastrup, Egedal, Glostrup og
Hiller@d. Mens relativt flere ogsa er flyttet til Drager.

Kilde: Danmarks Statistik, tabel FLY66. Interne flytninger mellem Kgbenhavns og

Frederiksberg Kommune er ikke medregnet i opgerelsen.
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Flytninger fra
Kgbenhavn og
Frederiksberg
tilde gvrige
kommuner

| hovedstads-
omradeti 2021
(antal)

1 Halsnaes 7 Allergd

2 Gribskov Hersholm

3  Helsinggr 9 Egedal

4 Hillered 10 Furesgg

5 Fredensborg 11 Rudersdal

6 Frederikssund 12 Lyngby-Taarbaek

Ballerup
Herlev
Gladsaxe
Gentofte
Lejre
Roskilde

20
21

22
23

500-999
@ 1.000-1.499

@ 1500-2.000

@ 2000+

Hoje-Taastrup
Albertslund
Glostrup
Redovre
Kgbenhavn

og Frederiksberg
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24
25
26
27
28
29

Figur 4.5

Flytninger fra Kebenhavn
og Frederiksberg til de
gvrige kommuner

i hovedstadsomradet

i 2021 (antal)

Kilde: Danmarks Statistik, tabel FLY66

og egne beregninger.

Solrad 30 Tarnby
Greve 31 Drager
Ishgj 32 Kosge
Vallensbaek

Brgndby

Hvidovre
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Flytninger fra
Kgbenhavn og
Frederiksberg
tilde gvrige
kommuner

| hovedstads-
omradeti 2021
(korrigeret

for kommune-
starrelse)

1 Halsnaes 7 Allergd

2 Gribskov 8 Hersholm

3  Helsinggr 9 Egedal

4 Hillered 10 Furesgg

5 Fredensborg 11 Rudersdal

6 Frederikssund 12 Lyngby-Taarbaek

13
14
15
16

18

Ballerup
Herlev
Gladsaxe
Gentofte
Lejre
Roskilde

19
20
21
22
23
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0,0-0,3 pct.-point
' 0,4-0,7 pct.-point
. 0,8-1,1 pct.-point

@ 1215 pct.-point

Hoje-Taastrup 24 Solrgd
Albertslund 25 Greve
Glostrup 26 Ishgj
Redovre 27 Vallensbaek
Kgbenhavn 28 Brendby
og Frederiksberg 29 Hvidovre

Figur 4.6

Antal fraflyttere fra Keben-
havn og Frederiksberg
tilde gvrige kommuner

i hovedstadsomradet i
2021 korrigeret for kom-
munestgrrelse i pct.-point

Kilde: Egne beregninger pa baggrund
af tal fra Statistikbanken.dk (tabel
FLY66 og FOLK1A)

Note: Antal fraflytninger fra Keben-
havn og Frederiksberg Kommune til
hver af de gvrige kommuner i hoved-
stadsomrédet seettes ift. kommunens
befolkningstal. Herefter opggres
forskel mellem 2011 og 2021.

30 Tarnby
31 Drager
32 Kosge
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Del 3:
Prisudvikling
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De seneste 10 ar
har der veeret

store prisstigninger
pa ejerboliger i
bade Kgbenhavn
og resten af hoved-

stadsomradet

Priserne pé ejerlejligheder er i mange af de gvrige kom-
muner i hovedstadsomradet steget med over 100 pct. jf
figur 4.7. Hojeste prisstigning er i Redovre og Vallensbaek
med hhv. 145 og 141 pct., mens prisstigningerne i Kgben-
havn og Frederiksberg er pa hhv. 124 0og 123 pct. over
perioden 2011-2021. Prisstigninger pa ejerlejlisheder har
generelt veeret stgrre end prisstigninger péa parcel- og
reekkehus, dog med undtagelse af Frederiksberg og Keben-
havn, som har oplevet hgjere stigninger i kvadratmeter-
prisen péa parcel- og reekkehuse siden 2011.

Priserne pa parcel- og reekkehuse er steget mindst i kom-
muner vest for Kebenhavn bl.a. Hgje-Taastrup og Lejre

jf. figur 4.8. De lavere prisstigninger kan have medfert, at
der har vaeret relativt flere tilflyttere til disse kommuner
over de seneste 10 ar, jf. figur 4.8. Dette skal ses i lyset af, at
omkring en tredjedel af dem, som er flyttet i hus uden-
for Kebenhavn, iseer bernefamilier, angiver skonomiske
arsager som arsag til at vaere flyttet. Der er dog ikke et klart
menster, og hgje prisniveauer i en kommune skal generelt
ses som et udtryk for hgj efterspargsel efter boliger i
kommunen.

Kapitel 4: Hovedstadsomradet er et sammenhaengende marked
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Prisudvikling par e Prisudvikling o

Prisudvikling pa ejer- Prisudvikling pa parcel/
lejlisheder i kommuner raekkehuse i kommuner

pé e] e P bO lige P i hovedstadsomradet fra pé pa Pce I./ P& kke h U Se i hovedstadsomradet fra
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Hvorfor flytter
kebenhavnerne
fra byen?

Kgbenhavns Kommune lavede i 2021 en boseetnings-
analyse, som kortlagde fraflytninger fra Kebenhavns
Kommune i perioden 2016-2018 samt borgernes
motiver og bevaeggrunde for at bosaette sig uden-

for Kebenhavn. Analysen viste bl.a., at fraflytterne
typisk flytter i en sterre bolig udenfor Kebenhavns
Kommune. | gennemsnit stiger boligarealet fra 81 m?2
til108 m2.

Analysen viste desuden:

1 Blandt familier, der bliver pé Sjeelland, flytter 54
pct.ilejlished, mens 46 pct. flytter i hus. Der er
iseer mange bgrnefamilier, som flytter i hus, og
flytningerne sker typisk umiddelbart efter, at de
far det forste barn.

2 60 pct. af de fraflyttede ville gerne veere blevet
i Kebenhavns Kommune, hvoraf 28 pct. angiv-
er gkonomiske arsager til, at de ikke er blevet i
kommunen. Der er et starre gnske om at blive i
Kgbenhavns Kommune blandt familier, som er
flytteti lejlished. Det er dog seerligt flytninger til
hus, og seerligt herunder bgrnefamilier, som angiv-
er gkonomiske drsager som den primaere grund til
at veere flyttet fra byen.

Over halvdelen

af tilflytterne til
Kgbenhavn er flyttet
fra byen inden for
10 ar - en stor del
tilde gvrige
kommmuner 1 hoved-
stadsomradet

Kgbenhavn tiltreekker beboere fra hele landet og udlandet
til bade uddannelsesinstitutioner og arbejdspladser.
Beboerne er typisk bosat i Kebenhavn i en arraekke, og bo-
saetter sig ofte efter faerdiggjort uddannelse eller jobskifte
i en af de naerliggende kommuner. 12010 flyttede 56.000
til Kebenhavns Kommune (40.000 fra gvrige kommuner

i Danmark og 16.000 fra udlandet jf. kapitel 3). 56 pct. af
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dem bor efter 10 &r i hverken Kgbenhavns Kommune eller
pa Frederiksberg. Blandt de, der tilflyttede Kebenhavn i
2010 fra det @vrige Danmark (ekskl. hovedstadsomradet)
og udlandet, bor ca. 15 pct. i dag i hovedstadsomradet
uden for Kgbenhavn og Frederiksberg. Blandt de 19.500,
deri 2010 tilflyttede Kebenhavn fra en anden kommune i
hovedstadsomradet, er 6.700 i dag bosiddende i hoved-
stadsomradet uden for Kebenhavn og Frederiksberg. Det
svarer til, at omkring en tredjedel er vendt tilbage, ikke
ngdvendigvis til udgangspunktet, men tilen kommunei
den gvrige del af hovedstadsomradet.

Ud over at tilflytterne siver ud til Kebenhavns omegn,
bidrager Kebenhavn ogsd med mange bgrn tilomegnen.
Generelt fraflytter der tre gange flere bgrn fra Kebenhavn
tilandre kommuner, end der tilflytter. Det skyldes byens
hgje fedselstal, og blandt bern fadt i Kebenhavns Kommu-
ne i 2010 (9.300 bgrn) bor kun omkring halvdelen fortsat
i Kebenhavn eller pa Frederiksberg i 2021 eller 10 ar efter,
mens en tredjedel er flyttet til den gvrige del af hoved-
stadsomradet. Omkring 10 pct. er fraflyttet til det @vrige
Danmark, og 5 pct. er udvandret.
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Noter

1. Opgorelser af boligens ejerforhold er behaeftet med

en vis usikkerhed. Skelnen mellem ejerboliger og privat
udlejning er baseret pé oplysninger om udlejningsforhold.
Udlejningsforhold er baseret pd en samkegrsel af BBR, CPR
08 ESR (ejendomsoplysninger) og ajourfgres kun ijanuar
og marts. Ejerboliger er defineret som privatejede boliger
(privatpersoner, I/S, APS, A/S) som benyttes af ejer eller
er ubenyttede. Privat udlejning er defineret som udle-
jede privatejede boliger (benyttet af andre end ejeren).
Udlejede ejerboliger, eksempelvis forseldrekab, optreeder
derfor som privat udlejning.

2."Resten af hovedstadsomréadet” eller "de gvrige hoved-

stadskommuner” er defineret som landsdelene:

- Byen Kegbenhavn (Frederiksberg, Tarnby og Drager
ekskl. Kgbenhavns Kommmune)

- Kgbenhavns omegn (Albertslund, Ballerup, Brgndby,
Gentofte, Gladsaxe, Glostrup, Herleyv, Hvidovre,
Hgje-Taastrup, Ishgj, Lyngby-Taarbaek, Redovre og
Vallensbaek Kommune)

- Nordsjeelland (Allergd, Egedal, Fredensborg, Frederiks-
sund, Furesg, Gribskov, Halsnaes, Helsinggr, Hillerad,
Hersholm og Rudersdal Kommune)

- Ostsjeelland (Greve, Kege Lejre, Roskilde og
Solrgd Kommune)
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