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Forord

Kgbenhavn
for alle

Boligen er en grundsten i vores liv, og alle skal have et trygt

0g godt sted at bo. | Kgbenhavn er der et stort behov for
betalelige boliger, og mange oplever fortsat udfordringer
med at nde en passende bolig — badde dem, der allerede
bor i byen, og dem, der gnsker at ytte hertil. Samtidig star
vi over for en demogra sk udvikling med en stigende andel

eeldre borgere. Boligredeggrelsen viser heldigvis, at mange
2eldre kabenhavnere er glade for at bo i byen, men f& ytter

til en ny og mindre bolig, nar bgrnene er yttet hjiemmefra.
Derfor skal vi teenke nyt og tilbyde boligmuligheder, der
matcher vores eeldres behov og gnsker.

Selvom Kgbenhavn har gennemgéaet en markant byudvik-

ling, er byen stadig mangfoldig. Nogle gange bliver det sagt,

at Kgbenhavn er blevet et lukket land for de velbjergede.
Tallene viser heldigvis, at vi endnu ikke er ndet dertil, men
vi er pa vej i den retning, og det giver grund til bekymring.
For Kgbenhavn ma aldrig blive en by for de f&. Kgbenhavn
skal veere en blandet by, hvor helt almindelige mennesker
har mulighed for at nde et hjem, uanset indkomst eller
livssituation.

Boligmarkedet er komplekst, og der ndes ingen lette
lgsninger. Med Boligredeggrelsen opsummerer vi ikke kun
de nuvaerende forhold, men belyser ogsé de udfordringer,
dilemmaer og muligheder, vi som hovedstad star over for.
Samtidig har vi en ny kommuneplan pa vej, som vil szette
retningen for byens udvikling de nzeste 12 ar. Denne plan
vil spille en afggrende rolle i, hvordan vi handterer bolig-
udfordringerne og sikrer, at Kgbenhavn er en blandet by
med et retfeerdigt boligmarked.

Jeg opfordrer alle — borgerrepraesentationsmedlemmer,
folketingsmedlemmer, lokaludvalg, by- og boligudviklere,
forskere, investorer og engagerede borgere — til at bruge
resultaterne fra Boligredeggrelsen 2024 som udgangs-
punkt for at deltage aktivt i den boligpolitiske debat. Sam-
men kan vi forme fremtiden for Kgbenhavns boligmarked.

God leeselyst!

Lars Weiss
Overborgmester, Kgbenhavns Kommune
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Resume

Kabenhavns Kommunes
Boligredeggarelse samler
viden og de nyeste tal
om udviklingen pa
boligmarkedet. | 2024

er der fokus pa de re
ejerformer, det fremti-
dige boligbehov, aeldres
boligpreeferencer og

den blandede by.

E erslaeb Der er igen e erslaeb i boligproduktionen i .
befolkningsudviklingen. Siden 2006 er antallet af familier,
herunder bgrnefamilier, enlige og par uden bgrn, steget
med 90.000. | samme periode er bolighestanden steget
med sma 56.000. Dvs., at der kun er opfart boliger til om-
kring 60 pct. af de mange nye familier.

Almene boliger Der er projekter med mere end 5.000
almene boliger pa vej i de kommende &r, men erfaringer-
ne viser, at byggerierne har sveert ved at blive realiserede.
Samtidig viser kommunens opggrelser, at det langt fra er
alle de almene boliger, der er stillet krav om i nye lokalpla-
ner, som er realiserede eller pa vej til at blive det. Kun i 26
af de 44 lokalplaner, hvor kravet om 25 pct. almene boliger
er stillet, er over 90 pct. af de almene boliger realiserede
eller pa vej til at blive det.

Andelsboliger  Der er naesten 100.000 andelsboliger i
Kgbenhavn og over 70 pct. er to- og treveerelses lejlighe-
der. De este andelsboliger ligger i brokvartererne, og isaer
pa Narrebro er der mange andelsboliger. Adgangen til en
andelsbolig kan dog veere sveer, da boligerne o est ikke
udbydes o entligt.



Privatejede boliger Halvdelen af boligerne i Kgbenhavn
er privatejede — enten ejerboliger eller private udlejnings-
boliger. De to kategorier indeholder forskellige underka-
tegorier. F.eks. er ca. 8.200 af de omkring 100.000 private
udlejningsboliger foreeldre- eller familiekab.

Private udlejningsboliger
udbredte i Kgbenhavns Kommune med 102.000 boliger.
En del private udlejningsboliger har siden 2011 ski et haen-
der eller er blevet frasolgt som ejerboliger.

Denne ejerform er den mest

Ejerboliger  Ca. hver femte bolig i Kebenhavn er en ejer-
bolig. Priserne pé ejerboliger er steget kra igt i Kgbenhavn
de seneste 10 ar. For ejerlejligheder ligger priserne 83 pct.
over niveauet i 2014.

Det kan samtidig veere sveert at komme ind pa ejerbolig-
markedet, iseer for farstegangskabere og andre, der ikke
har en stor opsparing eller friveerdi. 60 pct. af boligejerne i
Kgbenhavn sidder i boliger, som har en veerdi, der oversti-
ger deres arsindkomst med mere end re gange — de har
med andre ord o e en stor friveerdi i deres boliger.

Det fremtidige boligbehov Kgbenhavn vokser fortsat og
forventningen er, at der i 2060 vil bo 120.000 ere men-
nesker i Kgbenhavn end i dag. Det er ikke mindst de aeldre

borgere, der bliver ere af i byen.

Den stigende befolkningsveekst betyder, at der fortsat
er behov for at bygge ere boliger, s& de kabenhavnere,
der vokser op i byen, fortsat kan blive boende, nar de
bliver aeldre.

Flytninger ~ De 20-39-arige er dem, der ytter mest.
Stagrstedelen af ytningerne til og fra andre kommuner og
ytningerne rundt i byen foretages af personer mellem
20 og 39 ar samt af 0-4-arige. Personer pa 40+ ar ytter
forholdsvist sjeeldent.

Seniorer og eeldres boligbehov og gnsker +60-arige har
bade ere kvadratmeter til rddighed og har i gennemsnit

boet leengere i deres nuveerende hjem end yngre bor-

gere. +60-arige bor i husstande, der er 20 m starre pr.
person end 30-59-arige og i hver femte bolig pa over 100

m i Kebenhavn, bor der en +60-arig. De +60-arige bor i
samme bolig i 15-29 ar i gennemsnit, og det ma forventes,

at mange bor i den samme bolig, som de tidligere boede i
med hjemmeboende bgrn.

Langt sterstedelen af seniorerne (60-75-arige) er tilfredse
med at bo i Kgbenhavn. Samtidig angiver 80 pct., at de
gnsker at blive boende i deres nuveerende bolig sa leenge
som muligt.

Mange seniorer angiver ogsa, at de allerede bor som de
gerne vil bo i fremtiden — teet p& o entlig transport og
grgnne omrader.

22 pct. af seniorerne ville foretreekke at bo i bofeellesskab
over andre boligtyper.

Blandet by = Selvom Kgbenhavnernes indkomst- og
uddannelsesniveau er steget markant de seneste 30 &r,
er Kgbenhavn fortsat p& mange mader en blandet by,
hvor alle ejerformer og befolkningssegmenter er reprae-
senterede i hele byen, der er dog store variationer
blandt bydelene.
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Kapitel 1
Boligmarkedet
| Kebenhavns
Kommune

Der er fortsat afmatning i bolig-
produktionen, og byggeriet

halter igen e er befolknings-
veeksten. Samtidig bliver der fortsat
Ikke etableret nye andelsboliger, og
det almene byggeri har sveere kar.
Privat udlejning er den ejerform,
der bliver bygget est af e erfulgt

af ejerboligerne.
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Ejerboliger, Vesterbro f-‘o,.to: Gustav Riisag

Del 1
Status pa bolig-



De re
ejerformer

Der er ca. 345.000 boliger i Kgbenhavns Kommune. De
udger tilsammen den boligmasse, der er til radighed i
byen. Boligmassen i Kgbenhavn bestar overordnet af re
forskellige boligtyper: Almene boliger, andelsboliger, ejer-
boliger og private udlejningsboliger. Langt de este boliger
i Kgbenhavn er etageboliger (93 pct.), mens der kun er 3

pct. raekke- og keedehuse og 4 pct. fritiggende parcelhuse.

Almen bolig Almene boliger er lejeboliger ejet af almene
boligorganisationer, der ikke tjener penge pa udlejningen.
Almene boliger udggr ca. 19 pct. (ca. 65.500 boliger) af
den samlede boligmasse i Kgbenhavns Kommune i 2024.
Boligerne udlejes e er ventelister, som alle kan skrive sig

op pa. De ferste almene boligforeninger blev sti et i start-
en af 1900-tallet, og seerligt i Kebenhavn blev der bygget
mange almene boligafdelinger i 1950-1980%erne. | almene
boliger er der beboerdemokrati, hvor lejerne er med til at
bestemme en lang raekke ting i . deres bolig. Bl.a. kan lejer-
ne tree e beslutninger om renoveringer og forbedring-

er i boligerne.

Andelsbolig En andelsboligforening er en forening, der
er sti et 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 bolig i foreningens ejendom. Mange af de andels-
boligforeninger, vi kender i Kgbenhavn i dag, er opstaet i
1970"erne, hvor der blev indfart tilbudspligt ved salg af ud-
lejningsejendomme. Dvs., at lejerne skulle tilbydes at kabe
en ejendom , hvis ejendommen blev sat til salg. | mange
tilfeelde har det fert til, at lejere har kabt en ejendom og
omdannet den til andelsboliger Det store antal andelsbo-
liger er specielt for Kabenhavn. Mens andelsboliger udger
28 pct. af boligmassen i Kgbenhavn, udgar andelsboliger
kun knap 7 pct. af det samlede antal boliger i Danmark, og
blot 4 pct. af boligerne i f.eks. Aarhus Kommune.

Kapitel 1: Boligmarkedet i Kgbenhavns Kommune

Ejerbolig Ejerboligen er danskernes foretrukne bolig.
Ejerboliger, som bebos af ejeren/ejerne selv, udger 50 pct.
af boligmarkedet i Danmark. | Kgbenhavn er knap 22 pct.
af boligmassen ejerboliger. Prisen pé boligen afggres af
markedet. Siden 2012 er der sket en stor stigning i prisen
pa ejerboliger i Kgbenhavn.

Privat udlejningsbolig Private udlejningsboliger, er
den ejerform, der er est af i Kgbenhavns Kommune
med knap 29 pct. af det samlede boligmarked. | en privat
udlejningsbolig lejer beboeren boligen af en udlejer, som
ejer boligen. Udlejeren kan veere en privatperson eller en
professionel udlejer, og udlejeren bestemmer, hvem der
kan leje boligen — der er altsa ikke krav om venteliste. Lejer
og udlejer indgar en lejekontrakt, inden lejeren ytter ind,
som fastsaetter nogle af de rettigheder og pligter, udlejer
og lejer har, herunder lejens starrelse, vedligehold mv.
Lejere er beskyttet af lejeloven, som saetter retningslinjer
for lejeniveau, opsigelse mv. For private lejeboliger op-
fort far 1992, er der seerlige regler for huslejeniveau,
som ggr, at huslejen typisk er betydeligt lavere her end

i nyere lejeboliger.
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Almen
bolig

19,1 %af
boligmarkedet

65.500 boliger

5.200 ere de
seneste 10 ar

Privat
udlejnings-
bolig

29,8 % af
boligmarkedet

102.300 boliger

23.000 ere de
seneste 10 ar

Figur 1.1
Boliger fordelt

pa ejerforhold,
2024

Kilde: Kegbenhavns Kommunes
Statistikbank, tabel KKBOL1 og
Danmarks Statistik

Note: Opggrelser af boligens ejer-
forhold er behae et med en vis
usikkerhed jf. note 1 pa side 144.

Ejerbolig

21,7 % af
boligmarkedet

74.600 boliger

17.600 ere de
seneste 10 ar

Andels-
bolig

28,2 % af
boligmarkedet

96.800 boliger

1.000 feerre de
seneste 10 ar



Andelsboliger ndes
typisk i brokvartererne,
mens private udlejnings-
boliger o ere forekom-
mer i Indre By, Christians-
havn og Kgs. Enghave

Der er neesten 345.000 boliger i Kgbenhavn, og der er
markante forskelle mellem andelen af ejerformer ( gur

1.2) og det faktiske antal boliger i de enkelte bydele ( gur
1.3). F.eks. udggr andelsboliger hele 49 pct. af boligerne pa
Vesterbro, men i absolutte tal er der klart est andelsboli-
ger pa Narrebro (16.900) og @sterbro (15.000). 33 pct. af
byens andelsboliger ligger i de to bydele.

| Indre By er neesten hver anden bolig en privat udlejnings-
bolig (47 pct.), og p& Christianshavn er det teet pa 40 pct.
Da Christianshavn samlet set er den bydel, der har feerrest
boliger (7.071), bliver det faktiske antal udlejningsboliger
her relativt lavt (2.600).

Bispebjerg har det hgjeste antal af almene boliger (9.600),
mens bydelen med den hgjeste andel almene boliger er
Brgnshgj-Husum med hele 44 pct.

Brenshgj-Husum har ogsa en hgj andel ejerboliger (30
pct.), da store dele af bydelen udggres af villakvarterer,
men kun 8 pct. af byens ejerboliger ligger her.

Figur 1.2
Andel boliger i bydele opdelt pa ejerformer,
2024

100 %
90 %
80 %
70 %
60 %
50 %
40 %
30 %
20 %
10 %
0%

Figur 1.3: Antal boliger i bydele opdelt p& ejer-

former, 2024

50.000
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. Almen bolig
. Andelsbolig

Privat udlejning

. Ejerbolig

Kilde: Kgbenhavns Kommunes
Statistikbank, tabel KKBOL1

. Almen bolig
. Andelsbolig

Privat udlejning

. Ejerbolig

Kilde: Kebenhavns Kommunes
Statistikbank, tabel KKBOL1
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Der er fortsat
afmatning i byggeriet

Boligbyggeriet er fortsat p& niveau med 2022 e er rekord-
hgje antal nybyggerier i 2018-2021, jf. gur 1.4.

Der er i alt opfart ca. 48.000 boliger i Kagbenhavns Kom-
mune de seneste ti ar.

8.000

7.000

6.000

5.000

4.000

3.000

2.000

1.000

Figur 1.4

Antal nyopfarte boliger

i perioden 2014-2023

2014

2015

2016

2017

2018

2019

2020

2021

2022

2023

Kilde: Kebenhavns Kommunes
Statistikbank, tabel KKBOL1



Hovedparten af de
nybyggede boliger
de seneste 10 ar

er privat udlejning

Der er opfgrt 30.000 private udlejningsboliger i Kaben-

havn de seneste ti ar, svarende til ca. 60 pct. af det samlede
boligbyggeri i perioden, jf. gur 1.5. Samtidig ligger antallet
af nybyggede ejerboliger pa ca. 13.000 boliger, svarende

til lige under 30 pct. Selvom der er bygget 30.000 private
udlejningsboliger siden 2014, er antallet af lejeboliger kun
steget med 23.000. Det skyldes, at en del private udlej-
ningsboliger i perioden er konverteret til ejerboliger eller
andre ejerformer. Andelsboligerne udger 1 pct. af nybyg-
geriet, mens almene boliger ligger pa ca. 9 pct.

35.000

30.000

25.000

20.000

15.000

10.000

5.000

Figur 1.5

Antal nyopfarte boliger fordelt pa ejerformer,

2014-2023
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Ejerbolig

Privat udlejning

Andelsbolig

Almen bolig

2019-2023

@ 20142018

Kilde: Kebenhavns Kommunes
Statistikbank, tabel KKBOL1
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Der erigen e erslaeb |
boligproduktionen i .
befolkningsvaeksten

Siden 2006 er antallet af familier, herunder bgrnefamili-

er, enlige og par uden bgrn, steget med 90.000. | samme
periode er boligbestanden steget med sma 56.000. Dvs.,
at der kun er opfart boliger til omkring 60 pct. af de nye
familier, jf. gur 1.6. Der er dermed sket en forteetning, hvor
f.eks. ere enlige i dag deler en bolig sammenlignet med
for 15-20 &r siden.

De senere &r har der dog veeret en teettere sammenhaeng
mellem boligproduktionen og udviklingen i antal familier,
hvor boligproduktionen fra 2018-2021 oversteg antallet

af nye familier i Kgbenhavn. Men fra 2022 ligger vaeksten i
boligproduktionen igen under udviklingen i antallet af nye
familier, og der er fortsat et stort e erslaeb i perioden fra
midt 00’erne til midt 10’'erne.

8.000

7.000

6.000

5.000

4.000

3.000

2.000

1.000

Figur 1.6
Arlig udvikling i boligbestand og antal familier,
2006-2023

’ Veekst i bolighestand

Nye familier

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



Den lave boligproduktion
har fart til feerre bolig-
kvadratmeter pr. person

— en modsat udvikling end
| resten af landet

Bolige erslaebet har fart til forteetning med 3 pct. feerre
boligkvadratmeter pr. person, jf. gur 1.7. Udviklingen stér i
kontrast til resten af landet, hvor boligarealet pr. person er
steget i perioden (4 pct.). Det heenger dels sammen med
veesentligt lavere befolkningsveekst i det gvrige Danmark,
dels at iseer nyopfarte enfamiliehuse i det gvrige Danmark
er blevet stadig starre.

Den hgje boligproduktion siden 2016 har imidlertid med-
fart en ud adning i forteetningen, men teetheden er fortsat
hgjere end for 15 &r siden.

60 m?2

55 m?2

50 m2

45m?2

40 m?2

35m?2

Figur 1.7

Udvikling i boligareal pr. personim,
2010-2024
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Hele landet

‘ Kgbenhavn

Kilde: Kgbenhavns Kommunes

Statistikbank, tabel KKBEF9, KKBOL1,

KKFAM1

Note: Familier inkluderer alle
familietyper, hvor enlige udger deres
egen familie.
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Reglerne om
bopeelspligt er
blevet skeerpet

Som udgangspunkt er alle nye boliger i Kgbenhavns
Kommune omfattet af pligt til helarsbeboelse, ogsa kaldet
bopeelspligt.

Den 1. januar 2021 blev reglerne om bopaelspligt skeerpet.

Det betyder, at hvis en bolig er fastlagt til helarsbolig i en
lokalplan, som er bekendtgjort e er den 1. januar 2021, er
boligen altid omfattet af bopeelspligt. Bopaelspligt betyd-
er, at ejeren af boligen har pligt til at sgrge for, at boligen
anvendes til beboelse enten ved selv at bo i den eller at
leje den ud. Bopaelspligten opfyldes ved, at boligen bebos
mere end 180 dage pa et r, og at de, der bor i boligen, er
tilmeldt folkeregistret p& adressen eller har modtaget en
accept fra kommunen pa benyttelsen til sekundaer bolig.

Ejerboliger, Vesterbro Foto: Gustav Riisager

Undlader ejeren af boligen at sgrge for dette, og har boli-
gen veeret ledig i mere end 6 uger, skal ejeren give kommu-
nen besked. Here er kan kommunen som udgangspunkt
anvise en beboer til boligen, hvis der ikke er en gyldig
grund til den manglende beboelse sdsom renovering, ud-
lejning, salg eller midlertidigt fraveer fra boligen.

Tidligere var det s&ddan, at nyopfarte boliger, som var fast-
lagt til helarsbeboelse, farst blev omfattet af bopeelspligten,
nar de havde veeret benyttet som helarsbolig. Dermed
kunne man undlade at bo i boligen mere end 180 dage pa
et ar eller at registrere sig pa adressen. Med de nye skaer-
pede regler for boliger, som er opfart ifm. en lokalplan,

der er vedtaget e er 1. januar 2021, er dette saledes ikke
leengere tilladt.

Da det tager tid, fra en ny lokalplan er vedtaget, til boli-
gerne er opfart, vil der fortsat forekomme nye boligpro-
jekter, som ikke er omfattet af de nye skeerpede regler. Af
den grund ses det f.eks., at boligerne pa Papirgen ikke er
omfattet af de nye regler om bopaelspligt, da lokalplanen
er bekendtgjort i 2017, mens de boliger, der skal opfares i
Jernbanebyen, vil veere omfattet, da denne lokalplan for-
ventes vedtaget i 2025.

Antallet af boliger i Kgbenhavns Kommune uden pligt til
helarsbeboelse varierer fra ar til ar, da nye boliger hele ti-
den tages i brug. Det er derfor sveert at saette et preecist tal
pa, hvor mange boliger, det drejer sig om. Tidligere analy-
ser har dog vist, at over 99 pct. af alle boliger i Kgbenhavns
Kommune har pligt til helarsbeboelse.

Kgbenhavns Kommune farer tilsyn med boliger med pligt
til helarsbeboelse i henhold til lov om Boligforhold.



Nyere private
lejeboliger og mindre
boliger fra yttes
hyppigere end

andre ejerformer

0g starre boliger

Der er en klar sammenheeng mellem boligstarrelse,
ejerform og omseetningshastighed, dvs. hvor stor en del
af boligerne, der fra yttes helt i lgbet af et ar, jf. gur 1.8.
Nyere private lejeboliger og mindre boliger fra yttes langt
hyppigere sammenlignet med starre boliger og andre
ejerformer.

Lejeboliger har en hgj grad af eksibilitet sammenlignet
med ejer- og andelsboliger, idet ind ytning ikke kraever -
nansiering ud over indskud, og fra ytning kreever ikke salg.

Seerligt blandt boliger under 60 m er omseetningen

hegj, iseer for lejeboliger. Malgruppen for sma boliger er
typisk de yngre, som ytter langt hyppigere end andre
aldersgrupper, og en stor del af de smé& udlejningsboliger
er ogsa deciderede ungdomsboliger, herunder kollegier.
Derudover er der en del aldre- og plejeboliger blandt de
mindste boliger.

De yngste aldersgrupper ytter o est, og det er uanset, om
der er tale om enlige eller par, og om der er bgrn i husstan-
den eller ej. Som det fremgar af gur 1.9, er det familier,
hvor den zeldste voksne er mellem 18-24 ar, der ytter
hyppigst. | 2022 yttede mellem 12-17 pct. af disse familier.
Omvendt yttede under 4 pct. af familier, hvor den aeldste
voksne var over 50 &r, uanset husstandens starrelse eller
om der var hjemmeboende barn.

50 %

40 %

30 %

20%

10 %

0%

20 %

16 %

12 %

8 %

4 %

0%

Figur 1.8

Andel af boliger, der k nye beboere i 2022 fordelt
pa ejerformer og starrelse
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hij.j.j.

Privat udlejning
opfert efter 1991

Figur 1.9

Privat udlejning Almen bolig
opfert for 1992

Andelsbolig

Andel af boliger, der k nye beboere i 2022 fordelt pa fra ytternes
familietype og eeldste voksnes alder
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Kilde: Egne beregninger pba.
udtreek fra cpr og BBR.
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Kilde: Egne beregninger pba.
udtreek fra cpr og BBR.
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Flytning fra sma boliger
skyldes o e, at boligen
er for lille, mens ytning
fra store boliger o ere
skyldes, at boligen

er for dyr

| forbindelse med Boligredeggrelsen 2023 gennemfgrte
Kgbenhavns Kommune en spgrgeskemaundersggelse
blandt alle personer, som var til- eller fra yttet Kebenhavns
Kommune i lgbet af 2022. Fra ytterne blev spurgt, om der
var nogle faktorer ved boligen, der var afggrende for deres
ytning. Her var de hyppigste arsager, at boligen var for
lille og/eller, at boligudgi erne var for hgje (Kgbenhavns
Kommune, 2023).

Ca. halvdelen af dem, der fra yttede en bolig p& under 79
m , angiver boligens lille stgrrelse som arsag til fra ytnin-
gen, jf. gur 1.10. Nar det geelder for hgje boligudgi er, er
der en tendens til, at det isaer er borgere, der er fra yttet

en bolig pa over 80 m, der angiver dette som en vaesentlig
arsag til fra ytning.
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Figur 1.10

Arsager til fra ytning opdelt p& den fra yttede

boligs starrelse

ki,

Under 60 m?

60-79 m?
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120+ m?2

@ Bsolig for lille

Bolig for dyr

Kilde: Survey for fra yttere fra
Kgbenhavn 2022
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Del 2:
Almene



Siden 2014 er der bygget
4.300 nye almene boliger,
svarende til 9 pct. af alle
nye boliger i perioden

Almene boliger er generelt den billigste ejerform i Kaben-
havn (i . husleje). Alimene boliger er lejeboliger, der er

o entligt stgttede og ejet af almene, beboerstyrede bolig-
organisationer, der ikke tjener penge p& udlejningen. Bo-
ligerne udlejes e er ventelister, som alle kan skrive sig op
pa. Almene boliger udger 19 pct. (ca. 65.500 boliger)

den samlede boligmasse i Kgbenhavns Kommune i 2024.

Fra 2014-2023 er der bygget 4.300 nye almene boliger
svarende til 9 pct. af det samlede boligbyggeri i perioden,
jf. gur 1.11. Antallet af almene boliger i kommunen er dog i
samme periode steget med ca. 5.200 boliger. Dette skyldes
bl.a., at Danmarks starste kollegie, @resunds Kollegiet, i
2022 overgik fra at veere et privatejet kollegie til at blive et
alment kollegie.

Den gennemshnitlige sterrelse pa en almen bolig (familie-,
ungdoms- og aldreboliger) i Kgbenhavns Kommune er
71,3 m.

af
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Figur 1.11
Antal nybyggede almene boliger,
2014-2023
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65.500
almene boliger i alt |
Kgbenhavns Kommune

Kilde: Kgbenhavns Kommunes
Statistikbank, tabel KKBOL1

Note: Data om almene boliger er
baseret p& udtreek af BBR, som kan
indeholde en vis forsinkelse i .

det enkelte &r sammenlignet med
kommunens egne opggrelser over
ibrugtagne almene boliger. For en
mere praecis opgerelse henvises til
Teknik- og Miljgforvaltningen.
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Langt de este
almene boliger
| Kgbenhavn er
familieboliger

Almene boliger bestar overordnet set af tre typer; familie-
boliger (boliger for alle), ungdomsboliger og eeldreboliger.

Den mest udbredte boligtype er familieboligen, som udger
81 pct. (53.100 boliger) af alle almene boliger i Kaben-
havns Kommune, jf. gur 1.12. Familieboliger har ikke en
speci k malgruppe, men er som udgangspunkt boliger for
alle, dvs. at man ogsa kan veere f.eks. enlig, studerende eller
folkepensionist og bo i en almen familiebolig. Ungdoms-
boligerne, der udger 10 pct. (6.600 boliger), er malrettet
studerende, og vil 0 e indga i en almen boligforening
sammen med andre typer af almene boliger (familie- og
eeldreboliger). De unge skal enten vaere under uddannelse
eller anvist af kommunen for at kunne sgge en ungdoms-
bolig. ZAldre- og plejeboliger udger 9 pct. (6.500 boliger)
og er malrettet zeldre og handicappede eller andre med
seerlige behov.

De almene boliger er fordelt p& 22 boligorganisationer og
503 boligafdelinger. Den stgrste boligorganisation i Kgben-
havns Kommune er fsb med 12.600 almene boliger, hvilket
udggr 19 pct. af alle almene boliger i Kgbenhavn.

De fem stgrste boligorganisationer i Kgbenhavn er: fsb
(12.600 boliger), AAB (11.200 boliger), AKB (9.600 boli-
ger), Samvirkende Boligselskaber (SAB) (8.800 boliger),
og 3B (7.000 boliger), jf. gur 1.13.

15.000

12.000

9.000

6.000

3.000

De fem stgrste boligorganisationer,

Boligforeningen

Boligforeningen
Boligselskaber (SAB)

@ remiliebolig
@ ~idrenoiig

. Ungdomsbolig

Kilde: Kebenhavns Kommunes
Geodatabase, KGB

Note: Data om boligtyper er behae et
med usikkerhed.

Kilde: Kebenhavns Kommunes
Geodatabase (KGB)



Bispebjerg er
bydelen med est

almene boliger

De almene boliger er fordelt over hele byen, men den
primaere tyngde er i den nordvestlige og sydlige del af
byen. Savel i absolutte som i relative tal er der est almene
boliger i Bispebjerg, Brgnshgj-Husum, p& Ngrrebro og i
Amager Vest, mens Indre By, Christianshavn og Vesterbro

har feerrest, jf. gur 1.14.

Figur 1.14

Antal almene boliger fordelt p& bydele,

2024

Brgnshgj-Husum

Vanlgse

Valby

Bispebjerg

Kgs. Enghave

Ngrrebro

Vesterbro

Dsterbro

Amager Vest

Christianshavn

Indre By

Amager @st

Figur 1.15

Almene boliger,
Kgbenhavns Kommune,
2024

Kilde: Kegbenhavns Kommunes
Statistikbank, tabel KKBOL1

Note: Antallet af aimene boliger p&
Narrebro er reelt hgjere, da ejerfor-
men for samtlige boliger i MjgIner-
parken ifm. renovering og frasalg
midlertidigt er aendret fra almen til
privat, selvom ca. halvdelen fortsat

er almene.
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Kilde: Egne beregninger pba.

udtreek fra BBR.

Note: Hver prik repraesenterer én
adgangsadresse, hvilket betyder, at
der er én prik pr. opgang i etagebygge-
ri og én prik pr. enfamiliehus.
Prikkerne viser derfor ikke ngdven-
digvis antallet af boliger.
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Det almene byggeri fylder
en langt mindre andel af
det samlede boligbyggeri
nu end tidligere

Opfarelsen af almene boliger tog for alvor fart i arene e er
anden verdenskrig og i forbindelse med grundlzeggelsen

af den moderne velfeerdsstat. Den farste almene boligfor-
ening sa dog dagens lys allerede i 1912, og idéen om bedre
og billige boliger til arbejderklassen startede med bygge-
foreningerne i 1880%erne.

Selvom byggeriet i Kgbenhavn var historisk hgit i

2010erne, udgjorde de almene boliger en forholdsvis lav Figur 1.16 ) . @vrige boliger

andel af det samlede byggeri (13 pct.), jf. gur 1.16. Antal nybyggede almene boliger, Kilde: Kgbenhavns Kommunes
1950-2023 @ Aimene boliger Statistikbank, tabel KKBOL1

Det star i stor kontrast til tidligere artier, hvor antallet af

nybyggede boliger generelt var lavere, men en langt starre 35.000

andel af de nye boliger var almene. | 1980’erne var naesten

70 pct. af de nybyggede boliger almene, og i 1990%erne var 30.000

det naesten 60 pct.

25.000

Den meget hgje andel almene boliger i 1980°erne og
1990%erne skyldtes dels den generelle gkonomiske afmat-
ning, dels at Kgbenhavn i en lang periode var ramt af kra ig 20.000
befolkningstilbagegang og var en gkonomisk presset by.
Dermed var investeringslysten fra private ejendomsudvik-
lere yderst begraenset, og de almene boligforeninger blev
saledes de dominerende aktarer i branchen. Med meget
lave grundpriser og generelt lave byggeomkostninger som 10.000
falge af den gkonomiske afmatning kunne der opfares
almene boliger til lave priser. | dag er situationen den
omvendte, hvilket gar det vanskeligt at holde byggeomkost-
ningerne nede. | 00’erne var der et gnske om at prioritere
andre ejerformer. Derfor blev der bygget f& almene boliger 0
i denne periode. 1950-1959 1960-1969 1970-1979 1980-1989 1990-1999 2000-2009 2010-2019 2020-2023

15.000

5.000




Ligesom andre boliger,

er gennemsnitsstagrrelsen
pa nybyggede almene
boliger faldet de

seneste 10 ar

Gennemsnitsstarrelsen for en nybygget almen bolig i
perioden 2014-2018 var pa 83 m, mens den i perioden
2019-2023 er faldet til 64 m, jf. gur 1.17. Samme billede
kendetegner ogsa det gvrige boligbyggeri i perioderne.
Her er den gennemsnitlige kvadratmeterstarrelse for nye
boliger faldet fra 98,5 m til 775 m .

Generelt er nybyggede almene boliger mindre end @v-
rige boliger, bl.a. fordi almene boliger pga. lovgivningen i
dag ikke kan bygges starre end 115 m . Derudover stiller
Kgbenhavns Kommune krav om, at en andel af de almene
boliger der bygges, er meget billige, og dermed ogsa sma,
malrettet den boligsociale anvisning.

Faldet i boligstarrelserne pa tveers af ejerformer haenger
dels sammen med, at Kgbenhavns Kommune har lempet
pa boligstarrelsesbestemmelserne, s& det er muligt at
bygge mindre boliger nu end tidligere, og dels at en langt
hgjere andel af de nybyggede boliger er ungdomsboliger.
Neesten halvdelen af de nye almene boliger de seneste fem
ar er ungdomsboliger.

120 m2

100 m2

80 m2

60 m?2

40 m2

20 m2
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Figur 1.17

Gennemsnitsstarrelse (m) for nybyggede

boliger fordelt p& almene boliger og gvrige boliger,
2014-2023

. Almene boliger

. @vrige boliger

25

Kilde: Kebenhavns Kommunes Stati-
2014-2018 2019-2023 stikbank, tabel KKBOL3
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Der er projekter med
mere end 5.000 almene
boliger pa vej i de
kommende ar, men
erfaringerne viser, at
byggerierne har sveert
ved at blive realiserede

Almene boliger, Vanlgse Foto: Gustav Riisager

| &rene 2025-2029 forventes der samlet set at blive
ibrugtaget 5.095 nye almene boliger i Kgbenhavns Kom-
mune, jf. gur 1.18. Antallet er baseret pa de nybyggeripro-
jekter, som kommunen har registreret, der pt. er pa vej.
Der forventes et nogenlunde lige antal ungdomsboliger og
familieboliger (hhv. 39 pct. og 38 pct.). ZAldre- og pleje-
boliger udger lidt over 20 pct., jf. gur 1.19.

Udviklingen i det almene byggeri i Kebenhavns Kommune
viser imidlertid, at udviklingen i antallet af boliger, som
pabegyndes, svinger meget over arene. Tallene pavirkes i
hgj grad af enkeltstdende, store projekter, som pabegyn-
des i enkelte ar. Tallene har ogsa veeret pavirket af hgje
byggepriser, som har bevirket, at planlagte byggeprojek-
ter har veeret sat pa pause. F.eks. blev der i 2022 slet ikke
pabegyndt opferelse af nogen almene boliger. Tallet steg i
2023, hvilket bl.a. er muliggjort ved, at det har veeret muligt
at overskride maksimumbelgbet for enkelte projekter i

en periode. Der ventes dog ikke, at der pdbegyndes ere
boliger i 2024, end der blev pabegyndt i 2023.

Det skal bemeerkes, at prognosen er et gjebliksbillede
(opgjort september 2024), der Igbende kan aendre sig,
bade hvad angar antallet af boliger og tidshorisonten for
feerdiggarelsen i takt med, at projekterne skrider frem.
Herudover tilfgres der med mellemrum nye projekter til
prognosen, mens enkelte projekter ogsa kan bortfalde.
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‘ Familieboliger

Kilde: Sagsbehandlingssystemet, . Ungdomsboliger

Almenbyg.

Note: Prognosen er baseret pa histo- . /Eldreboliger
Figur 1.18 risk data for, hvor lang tid det tager

L. . . fra et givent tidspunkt i et byggeris
Fremskrivning af forventede ibrugtagninger, o ) -
planleegning, til det er opfert, status Kilde: Sagsbehandlingssystemet,

2025-2029 september 2024.
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Ikke alle de almene
boliger, der er skabt
rummelighed til med
almenboligkravet,
bliver bygget

Siden 2015 har kommunerne ha mulighed for at stille
krav om op til 25 pct. almene boliger i nye lokalplaner. Men
da ca. 30 pct. af byggeriet i Kabenhavn sker i den eksiste-
rende by, hvor der ikke altid skal laves ny lokalplan, kan
kommunen ikke stille krav om almene boliger her.

Almene boliger, Christianshavn  Foto: Gustav Riisager

De steder, hvor kommunen har stillet almenboligkravet, er
det dog langt fra alle disse boliger, der er blevet bygget. Da
der ikke er handlepligt pa lokalplaner, kan bygherrer veelge
at lade den eksisterende anvendelse pa de alment reser-
verede matrikler fortseette, eller lade omradet ligge brak.
Derudover er de almene byggefelter o e dem, der bliver
solgt fra til sidst i byggeriet.

Siden 2015 har Kgbenhavns Kommune stillet krav om-
almene boliger i 44 lokalplaner (status pr. august 2024).
Samlet set er der stillet krav om lidt mere end 350.000
etagemeter almene boliger. Omregnes dette til antal bo-

liger (hvor én bolig i gns. er pa 64 m, jf gur 1.17) svarer
det til en potentiel rummelighed pa ca. 5.500 almene
boliger.

| 26 af de 44 lokalplaner er over 90 pct. af de almene bo-
liger realiserede eller pa vej til at blive det, hvilket betyder,
at boligprojekterne kan veere alt fra preekvali cerede af
kommunen til feerdigbyggede og ibrugtagne.

I ni lokalplaner er mellem 10-90 pct. af de almene bolig-
er realiseret eller pa ve;j til at blive det. | de resterende ni
lokalplaner, er der endnu ikke realiseret nogen almene
boliger og heller ingen aktuelle planer om det.
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Apollove;j Il Anvendelsesgrad af
Kvarteret ved Bella Center Sydgst almenboligkravet

Scher gsvej 8
Teglveerkshavnen
Strandlodsvej

Carlsberg Il @ ;
Teglveerkshavnen T SN \ ’ ’/ // o i
‘ \ N
Ved Amagerbanen Syd 1) MYy, Ny AR \ ) @%gﬂ%&%
y e \} % \ ‘ Va\te~ gy
@stre Gasveerk Kvarteret 5 N ) W “ @@%\3@7 ‘P

Christiansholm

Artillerivej Syd

Lindgreens Allé Il
Postgrunden

@restad City Nord

Femgren Station

Dstre Gasveerk Teatergrund
Kvarteret ved Bella Center Il
Holmen Il

Hjarnestenen I

Laksegade @st
Sydhavnsgade

Englandsvej 51

Lokalplan @restad Syd tillaeg 3 (Hannemans allé)
Lygten Il

Vejlandskvarteret
Stejlepladsen
Grgnttorvsomradet
Kulbanevej @st

Drejervej

Molestien

Lokalplan 258-1 Bragesgade tillaeg 1
Drejervej

Lokalplan Hedegaardsvej Il
Tunnelfabrikken

Nuuks plads

Mglle Allé 26-30
Amagerbanen Nord

EL. SMIDTH II

Vigerslev alle - Ny hotel og restaurationsskolen
Provstevejkvarteret

Lundto egade Syd (Urbania)

August Schade Kvarteret

Poppelstykket Kilde: Egne beregninger.




30 Boligredeggrelsen 2024

En gennemsnitlig almen
bolig i Kabenhavn koster
6.000 kr. om maneden,
men huslejen er hgijere,
desto nyere boligen er

En gennemsnitlig almen bolig i Kgbenhavn pa lige over 70
m koster 6.000 kr. om méneden ekskl. forbrug, men kva-
dratmeterlejen stiger desto nyere boligen er, jf. gur 1.21.
Det skyldes, at opfgrelsesomkostninger til almene boliger
har veeret stigende de seneste mange ar.

F.eks. er den arlige kvadratmeterleje for en bolig opfert i
10%erne i gennemsnit ca. 30 pct. hgjere sammenlignet med
en bolig opfert far 1950, men fordi nyere almene boliger
typisk er stgrre end de aldre boliger er den gennemsnitli-
ge husleje for hele boligen omkring 50 pct. hgjere (svaren-
de til 2.580 kr.).

Familieboligerne har den laveste kvadratmeterleje, mens
eldreboligerne har den hgjeste, jf. gur 1.22. Den hgjere
leje i seldreboligerne skyldes givetvis, at boligerne o e har
en raekke saerlige faciliteter. Ungdomsboligerne er 13 pct.
dyrere end familieboligerne pr. m hvilket skyldes starrel-
sen — sma boliger har typisk en lidt hgjere pris pr. kvadrat-
meter, og ungdomshboligerne er teet pad halvt s& store som
familieboligerne.

Den hgjere husleje for almene boliger opfart fra 2000-
2009 kan haenge sammen med boligsammenseetningen,
samt, at antallet af opfarte boliger i perioden er forholdsvis
begreenset (under 2.000 boliger mod omkring 5.000 i de
gvrige perioder). Samtidig blev der farst i 2004 indfart et
maksimumbelgb for, hvor meget det ma koste at opfgre en
almen bolig og dermed ogs4, hvad huslejen ma ende med
at veere.
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Kagbenhavns Kommune
har ca. 18.000 billige
almene familieboliger

Som hovedregel opererer Kgbenhavns Kommune med, at
en "billig” familiebolig til boligsocial anvisning er en bolig til
maks. 5.000 kr./md. ekskl. forbrug.

| Kgbenhavns Kommune er der ca. 18.000 almene familie-
boliger til en husleje under 5.000 kr. pr. md., jf. tabel 1.1.

Af de 18.000 boliger bliver i gennemsnit ca. 1.900 boliger
ledige til udlejning hvert ar. Det svarer til ca. 10,5 pct. Tallet
varierer dog en hel del fra ar til ar.

Ifglge almenboligloven har kommunen ret til at f& stillet
hver erde ledige almene bolig til radighed for kommunal
anvisning, men Kgbenhavns Kommune og de almene bo-
ligorganisationer har i en arreekke ha a ale om anvisning
til hver tredje ledige bolig i Kgbenhavn.

Kgbenhavns Kommune har i samarbejde med de almene
boligorganisationer i Kgbenhavn (BL 1. kreds) indgaet en
udlejningsa ale, der har som mal at skabe balance imellem
pa den ene side est mulige boliger til boligsocial anvisning
og pa den anden side en socialt beeredygtig beboersam-
menseetning i alle almene boligafdelinger i Kgbenhavns
Kommune. Dette er bl.a. en udfordring, fordi mange af

de billige, almene familieboliger er placeret i de samme
boligafdelinger.

Tabel 1.1

Antal almene familieboliger

i Kgbenhavns Kommune

til under 5.000 kr. pr. md. ekskl. forbrug.

Kilde: Egne beregninger pba. data
fra Danmarks Statistik.



Hvert ar indstilles mere
end 1.000 borgere til en
bolig via den boligsociale
anvisning i Kgbenhavns
Kommune

Langt de este borgere, der indstilles til en bolig i Ka-
benhavns Kommune, indstilles til en almen familiebolig.
Borgerne anvises til en bolig, e erhdnden som der stilles
en bolig til ridighed for den boligsociale anvisning, som
matcher borgernes behov, herunder ogsa i . hvor akut
behovet er.

Der anvises derfor ikke e er et ventelisteprincip, men e er
en boligliste, og nogle borgere kan derfor vente meget

lzenge pa en bolig. Der er ogsa borgere, som har en sa lav

betalingsevne, at de ikke kan boligindstilles. De fremgar
ikke af opteellingerne om boligindstillede.

Nggletal for borgere, der i 2023 blev anvist en ungdoms-
eller familiebolig i Kebenhavns Kommune:

Familiebolig

56 pct. var maend

79 pct. var enlige uden bgrn (20 pct. var enlige med
barn)

Gennemsnitsalderen var 39 ar

Den gennemsnitlige manedlige betalingsevne var 5.561
kr. inkl. forbrug (som er sat til 850 kr./md. som vejle-
dende gennemsnitsforbrug).

Ungdomsbolig

53 pct. var meend

100 pct. var enlige uden bgrn

Gennemsnitsalderen var 22 ar

Den gennemsnitlige manedlige betalingsevne var 3.470
kr. inkl. forbrug (som er sat til 850 kr./md. som vejle-
dende gennemsnitsforbrug).

Kapitel 1: Boligmarkedet i Kgbenhavns Kommune
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Haje byggepriser og
reduceret betalingsevne
betyder, at det lige nu er
teet pa umuligt at bygge
boliger, der er tilstreekke-
ligt billige, til de mest
udsatte kabenhavnere

For at sikre boliger til de mest udsatte grupper i Keben-
havn, har kommunen siden 2013 stillet krav om indarbej-
delse af billige boliger malrettet den boligsociale anvisning
i det almene nybyggeri. Af Almenboliga alen, som er

en a ale mellem Kgbenhavns Kommune og de almene
boligorganisationer i Kgbenhavn (BL 1. kreds), fremgéar
det, at kommunen kan stille krav om, at op til 20 pct. af
nye almene boliger, skal vaere billige. Dvs. ligge inden for
en husleje, som malgruppen for boligsocial anvisning

kan betale.

Erfaringsmaessigt har det vist sig sveert at fa opfart
boligerne med et huslejeniveau, der kan holdes inden
for malgruppens betalingsevne. Det kan skyldes ere
faktorer, f.eks.:

Malgruppens betalingsevne er faldet de seneste ar
Hgje byggepriser gar det sveert at holde huslejen nede
Det er i praksis 0 e meget vanskeligt at indpasse de
meget sma boliger i byggeriet.

Kommunen og den almene boligsektor har sammen Ig-
bende afsggt metoder til at tilvejebringe billigere boliger,
samt optimeret processer og sagsgange for de almene
byggeprojekter. Pa trods af dette har det ikke veeret ikke
tilstreekkeligt i . at opfgre det gnskede antal billige almene
boliger. Udfordringen ved at bygge billige boliger er, at de
for at holde prisen nede, skal veere meget sma samtidig
med, at de skal kunne passe ind i det gvrige byggeri, som
typisk bestar af starre lejligheder.

Som tidligere beskrevet ifm. gur 1.22, har sma boliger en
hgjere leje pr. m end starre boliger, da en starre andel af
boligen bestar af kgkken og bad, som er dyrere at bygge
end resten af boligen.

Ifalge kommunens seneste tal for huslejer i de almene bo-
ligprojekter, der er givet tilsagn til i 2024, ligger den arlige
kvadratmeterleje for de nybyggede almene boliger, der

er pa vej de kommende ar, pa rundt regnet 1.500 kr. Hvis
huslejen skal holdes under 5.000 kr., betyder det dermed,
at boligen skal veere hgjst 40 m brutto inkl. feellesarealer,
trappeopgang, skakte, ind- og yderveegge osv., som ggar, at
selve gulvarealet i boligen vil vaere vaesentligt lavere.

Der er i perioden 2019-2023 ibrugtaget 198 billige almene
boliger (hhv. 99 familieboliger og 105 ungdomsboliger). |
samme periode er der i alt opfgrt 2.251 almene familie- og
ungdomsboliger. De opfarte billige boliger svarer dermed
til ca. 9 pct. af det samlede antal opfarte almene boliger

i perioden.



Kagbenhavns Kommune
har 77 skeeve boliger, og
ere er pa vej

Skeeve boliger er en boligform til seerligt udsatte borgere,
der uanset sociale stgttemuligheder har vanskeligt ved at
nde sig til rette i eksisterende byggeri. Boligerne udle-
jes pa tidsubegreensede kontrakter e er almenlejelovens
bestemmelser.

Boligerne er sma, o e fritiggende, et- eller toveerelses bo-
liger. Her har beboerne mere frie rammer, end man nder
i almindelige boliger.

| Kebenhavn er det i dag almene organisationer, der star
for dri og udlejning af de skaeve boliger, mens Kaben-
havns Kommune har 100 pct. anvisningsret til boligerne.
Der er sociale viceveerter tilknyttet boligerne, og derudover
leverer kommunen socialfaglig stette ud fra en vurdering af
den enkelte borgers behov.

Kgbenhavns Kommune har i dag 77 skaeve boliger fordelt
pa fem bebyggelser p& Amager, i Valby, Brenshgj og Syd-
havnen. Hertil er der yderligere 42 nye skeeve boliger pa
vej pd Amager og i Bispebjerg.

Kgbenhavns Kommune vurderer, at der yderligere er
behov for 112 skeeve boliger for at ingdekomme behovet,
men der er endnu ikke tru et nogen beslutning om, hvor
de skal ligge.

Skeeve boliger kan bade opfgres som permanente boliger
eller som midlertidige boliger i op til 10 &r. De 77 skaeve bo
liger i Kebenhavns Kommune er permanente boliger.

Kapitel 1: Boligmarkedet i Kgbenhavns Kommune

Skaeve boliger, Sydhavnen Foto: Gustav Riisager
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Del 3:
Andelsboliger



Der er knap

97.000 andelsboliger

| Kgbenhavn, men kun
1 pct. af de nye boliger
de seneste 10 ar er
andelsboliger

Andelsboligen har i en lang arreekke veeret den mest fore-
kommende ejerform i Kgbenhavn. Men der opfares stort
set ingen nye andelsboliger, og der dannes stort set heller
ingen nye foreninger i eksisterende bygninger. Nybyggeriet
udggares i stedet af isaer privat udlejning, som nu har over-
halet andelsboligerne i antal.

De seneste 10 ar er der kun opfert ca. 500 nye andelsbo-
liger, jf. gur 1.23, hvilket svarer til ca. 1 pct. af det samlede
boligbyggeri i Kgbenhavn i perioden. Over halvdelen af de
nye andelsboliger blev opfart i 2018 pa Grenttorvet i Valby.
P4 trods af de 500 nyopferte andelsboliger fra 2014-2024,
er det samlede antal faldet med omkring 1.000 i samme
periode, fordi der samtidig er nedlagt ca. 1.500 andelsboli-
ger, primaert som falge af sammenlaegninger, hvor mindre
boliger er lagt sammen til starre boliger.

70 pct. af andelsboligerne bestar af to- og treveerelses
lejligheder, jf. gur 1.24. En erdedel har re veerelser eller
derover, og kun omkring 5 pct. er étveerelses. Pga. de man-
ge sammenleegninger er antallet af ét-, to- og treveerelses
lejligheder reduceret med ca. 2.700, mens antallet med

re eller ere veerelser er steget med ca. 1.700 de seneste
10 ar.
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Figur 1.23

Antal nybyggede/nydannede
andelsboliger i Kgbenhavn,

2014-2023
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Der er est

andelsboliger
| brokvartererne

Der ndes andelsboliger i det meste af Kgbenhavn, men
de er seerligt koncentrerede i brokvartererne, da mange
andelsboliger er dannet i eeldre ejendomme. Det stgrste
antal andelsboliger ndes pa& Ngrrebro og @sterbro med
over 15.000 andelsboliger i hver bydel, jf. gur 1.25. Mod-
sat er der meget fa andelsboliger pa Christianshavn, Kgs.
Enghave og Brgnshgj-Husum med 1.500-2.300 andelsboli-

ger i hver af bydelene.

Figur 1.25

Antal andelsboliger fordelt p& bydele,

2024

Brgnshgj-Husum

Vanlgse

Valby

Bispebjerg

Kgs. Enghave

Narrebro

Vesterbro

Dsterbro

Amager Vest

Christianshavn

Indre By

Amager @st

Figur 1.26
Andelsboliger, Kgbenhavns Kommune,
2024

Kilde: KK statistikbank, tabel KKBOL1

Kilde: Egne beregninger pba.

udtreek fra BBR.

Note: Hver prik repreesenterer én
adgangsadresse, hvilket betyder, at
der er én prik pr. opgang i etagebyg-
geri og én prik pr. enfamiliehus.
Prikkerne viser derfor ikke ngdvendig-
vis antallet af boliger.



Tilbudspligten og
tidligere muligheder

for o entlig statte,

er arsagen til de mange
andelsboligforeninger

| Kgbenhavn

Andelsboligformen opstod for mere end 100 ar siden som
en reaktion pa de dengang ustabile lejeforhold og darlige
boligforhold i Kegbenhavn. | 1970%erne opstod mange af de
andelsboligforeninger, som vi kender i dag, hvilket seerligt
skyldes, at loven om tilbudspligten blev indfert. Tilbuds-
pligten, som stadig er gaeldende i dag, betyder, at ejere af
udlejningsejendomme ikke ma saelge ejendommen uden
farst at tilbyde de eksisterende lejere at kabe den til at

sti e en andelsboligforening. Salget skal ske under samme
kabsvilkar, som en eventuel kaber havde tilbudt udlejer.

Den fgrste almene
andelsboligforening etableres

Tilbudspligten indfgres

Mellem 1955 og 1980 blev der stort set ikke opfert andels-
boligforeninger ved nybyggeri. Det sendrede sig i 1981,
hvor det blev muligt at fa tilskud til nybyggeri af andels-
boliger. Sammen med tilbudspligten farte det til en stor
stigning i etableringen af andelsboliger fra 1981 og frem til
2004. | samme periode frasolgte Kgbenhavns Kommune
starstedelen af byens kommunale beboelsesejendomme,
hvoraf mange blev omdannet til andelsboligforeninger. |
2004 blev muligheden for tilskud til opfarelse af andelsbo-
liger afska et.

Etableringen af nye andelsboligforeninger har stort set
staet stille de sidste mange &r. Det kan bl.a. skyldes nan-
sieringsreglerne, som ggr det mindre attraktivt at danne
nye foreninger.

Muligheden for o entligt
tilskud ved opfarelse af
andelsboliger afska es

Tilskudsmuligheder
ved opfarelse af
andelsboliger indfares
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De nuveerende nansieringsregler, der blev indfgrt i 2018,
har skeerpet kravene til andelsboligkaberen. Reglerne blev
indfart, da nogle andelshavere over tid har tabt penge

ved salg af deres andelsbolig, der var kbt for dyrt ogleller
nansieret af spekulative 1an. De nye krav betyder primaert,
at der kreeves en mere robust privatgkonomi for at lane
penge til at kebe en andelsbolig. Det g@r det sveerere dels
at kagbe en andelsbolig, dels at etablere nye andelsboliger.
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Adgangen til en
andelsbolig kan veere
uigennemskuelig

Andelsboligforeninger beslutter selv, hvordan en bolig
skal udbydes ved salg.

Mange andelsboligforeninger gar brug af en venteliste til
ledige boliger i foreningen. Den enkelte forening styrer

selv ventelisten, og i nogle tilfeelde opkreeves et gebyr for at
veere skrevet op.

Foreningen bestemmer desuden selv, om seerlige person-
grupper (f.eks. familiemedlemmer eller venner) skal have
fortrinsret til at kebe en bolig.

Andre foreninger har besluttet, at andelshavere selv be-
stemmer, hvem de vil seelge til.

Der ndes ikke et samlet overblik over andelsboligforenin-

ger eller en samlet venteliste, som man kender det fra den
almene boligsektor. Der ndes dog hjemmesider, der tilby-
der oversigter over andelsboligforeninger og mulighed for

at skrive sig op pa ventelister.



Adgangen til en andelsbolig kan sdledes veere begraenset,
da den er a engig af et forudgaede kendskab til adgangs-
muligheder som f.eks. ventelister. Herudover kreever ad-
gang til at skrive sig op pa en venteliste o e, at man kender
en andelshaver i den forening, man gnsker at kabe en bolig
i. Netvaerk kan dermed have stor betydning for chancerne
for at kebe en andelsbolig.

Meget fa af de andelsboliger, der handles arligt, bliver
handlet via ejendomsmeegler. Et simpelt opslag viser, at 35
andelsboliger i Kgbenhavn, pa det givne tidspunkt i 2024,
var til salg via en maegler — ud af en andelsboligmasse pa
97.000.

Andelsboliger, Sydhavn Foto: Gustav Riisager

Kapitel 1: Boligmarkedet i Kgbenhavns Kommune
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Priserne stiger ogsa

pa andelsboliger,

men de er fortsat
billigere end ejerboliger

Presset pa det kabenhavnske boligmarked slar ogsa ud i
priserne p& andelsboliger. Men modsat ejerboliger kan det
vaere sveert at gennemskue, hvordan prisen pé en andels-
bolig fastseettes.

Det er ikke alene den enkelte andelshaver, der veelger, hvad
vedkommendes andelsbolig skal udbydes til, men andels-
boligforeningen i feellesskab, der fastseetter prisen.

Prisen kan fastsaettes ved forskellige metoder, men i Ka-
benhavn, Frederiksberg, Dragar og Tarnby benytter over
80 pct. en sakaldt valuarvurdering.

De hgjeste vurderinger af andelsboligforeninger belig-
gende i Kgbenhavn foretages af valuarer. Ved brug af en
valuarvurdering, veerdisaettes andelsboligforeningen som
en tilsvarende udlejningsejendom.

Grundet det generelle pres pa boligmarkedet i Kgbenhavn
og deraf stigende priser og huslejer i privat udlejning, bety-
der det, at andelsboligforeninger o e bliver mere og mere
veerd. Udbredelsen af valuarvurderinger betyder derfor, at
det generelt er blevet dyrere at kabe en andelsbolig.

Boliggkonomisk Videncenter peger pd, at maksimalprisen
pa en andelsbolig i Kebenhavn, Frederiksberg, Draggr og
Tarnby er steget med mere end en faktor 17 fra 1992 til
2019 - fra en gennemsnitlig pris for 75 m pa lige under
116.000 kr. i 1992 til ca. 2 mio. kr. i 2019 (Andersen, 2023).
| samme periode er en ejerlejlighed pa 75 m i gennem-
snit steget i pris fra ca. 437.000 kr. til ca. 3.090.000 — altsa 7
gange sa meget.

Den dramatiske stigning i prisen for andelsboliger skyldes
seerligt, at man siden 1996 har gjort det muligt for ejere

af udlejningsejendomme at fravige reglerne for omkost-
ningsbestemt leje ved gennemfgrelsen af omfattende
forbedringer af boligen (Andersen, 2023). Da valuarvur-
deringen bygger p&, hvad ejendommen ville vaere veerd
som udlejningsejendom, har det altsa betydning for prisen
pa andelsboliger.

Selvom prisen for en andelsbolig generelt er steget mere
end prisen for en ejerbolig siden 1992, er andelsboliger
fortsat generelt billigere end ejerboliger.




Udgi erne til at bo
| andelsbolig deles
med naboerne

Nar man bor i andelsbolig, betaler man en boligafgi til
den andelsboligforening, man er medlem af. Den gar til
at betale af pa feelles 1&n i ejendommen, ejendomsskatter,
forsikringer, opsparing mv.

Der tages hgjde for de feelles udgi er ved prisfastseettelsen
af en andelsbolig. En andelsbolig, der er dyrere at kabe
sig ind i vil, alt andet lige, have en lav manedlig boligafgi ,
fordi lanene er betalt ned, og foreningen dermed har en
formue.

Omvendt vil en andelsbolig, der er billig at kebe, o e have
mere feelles gaeld, der skal betales af pd, og dermed have
en hgjere manedlig boligafgi .

Kapitel 1: Boligmarkedet i Kgbenhavns Kommune

delsboliger, Valby Foto: Gustav Riisager

Derfor er de manedlige udgi er pa tveers af boligformerne

sveere at sammenligne, og selv mellem de enkelte andels-
boligforeninger er der forskelle, da foreningerne kan have

forskellige I1an.

Ud over den boligafgi , der skal betales til foreningens
samlede udgi er, vil andelshavere derudover ogsé o e
have individuelle l1an, der skal afdrages til nansiering af
kobet af andelen (afdrag og renter).
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Hver anden bolig i Kaben-

havn er privatejet og med

omkring 30.000 nye leje- Fgur 127

boliger de seneste 10 ar er e pivale eler- g [iebolger

privat udlejning igen den - ® i
mest udbredte ejerform @ ool

6.000

Med en samlet bestand pa knap 177.000 boliger udgar
privatejede boliger omkring halvdelen af den samlede
boligbestand. Ud fra den gaengse adskillelse mellem ejer-
boliger og privat udlejning fordeler de sig pa hhv. 74.600 4.000
ejerboliger og 102.300 udlejningsboliger. Siden 2014 er
der opfart eller ibrugtaget 42.750 nye privatejede boliger,
heraf 12.650 ejerboliger og 30.100 private udlejningsboli-
ger, jf. gur 1.27.

5.000

3.000

2.000

De mange nye udlejningsboliger har medfart, at privat
udlejning igen har veeret den mest udbredte ejerform i
byen siden 2022. Det var ogsa tilfeeldet far midt 1990%erne,
hvore er en stor del af de gamle udlejningsejendomme
blev solgt til beboerne, som sti ede andelsboligforeninger 0 som ejerbolig, indtil boligen er udlejet
eller ejerboligforeninger. 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 eller beboet.

Kilde: KK statistikbank, tabel KKBOL1
Note: Fordelingen mellem ejer- og
1.000 . ’ 2
lejeboliger de seneste par ar er be-
hee et med usikkerhed. Det skyldes,

at en nyopfart ejendom vil fremgé&
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Lidt over hver femte bolig

| Kgbenhavn er en ejer-
bolig, og langt de este
ligger i Amager Vest og pa
@sterbro

Ejerboliger udger 21,7 pct. (74.600 boliger) af den sam-
lede boligmasse i Kgbenhavn i 2024. Siden 2014 er der
bygget 12.650 nye ejerboliger, men det samlede antal er
steget med 17.600 pga. konverteringer, hvor private udlej-
ningsboliger er blevet solgt som ejerboliger.

Bydelene med est ejerboliger er Amager Vest (11.400
boliger), @sterbro (9.700 boliger) og Amager Jst (8.600
boliger), mens der er faerrest ejerboliger pa Christians-
havn (2.100 boliger), jf. gur 1.28.



Figur 1.29

Ejerboliger i Kebenhavns Kommune
opdelt pa etagebyggeri og enfamiliehuse
og villalejligheder,

2024

Figur. 1.28
Antal ejerboliger fordelt pa bydele,
2024
Ngrrebro
Bispebjerg Dsterbro

Brgnshgj-Husum Christianshavn

Vanlgse Indre By

Valby Amager @st

Kgs. Enghave Amager Vest

Vesterbro Kilde: KK statistikbank, tabel KKBOL1
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Enfamiliehuse og
. villalejligheder

@ cicriejligheder
letageejendomme
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Kilde: Egne beregninger pba.
udtreek fra BBR.

Note: Hver prik repraesenterer én
adgangsadresse, hvilket betyder, at
der er én prik pr. opgang i etagebyg-
geri og én prik pr. enfamiliehus.
Prikkerne viser derfor ikke ngdven-
digvis antallet af boliger.
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Neesten alle ejerboliger pa
Ngrrebro er lejligheder,
mens Brgnshgj-Husum
har est enfamiliehuse og
villalejligheder

Starstedelen af Kgbenhavns ejerboliger er etageboliger
(66 pct.), mens de resterende 34 pct. er enfamilieshuse
(fritiggende parcelhuse, reekke- og dobbelthuse samt
villalejligheder). P& Ngrrebro ligger teet pa samtlige af ejer-
boligerne i etagebyggeri (98 pct.), mens Brgnshgj-Husum
har en klar overveegt af fritiggende parcel- og reekkehuse
samt villalejligheder (79 pct.), jf. gur. 1.30. | bade Vanlgse
og Valby er over halvdelen af ejerboligerne parcel- og reek-
kehuse samt villalejligheder, mens det geelder for omkring
hver tredje bolig i Bispebjerg og p&d Amager.

De mange fritliggende huse i de ydreliggende bydele ggr, at
ejerboliger, sammenlignet med de gvrige ejerformer, som

i langt overvejende grad bestéar af lejligheder i etagebygge-
ri, optager en meget stor del af byens grundareal. Derfor
syner ejerboligernes udbredelse af langt mere end det

. . Ejerbolig, Vanlgse
faktiske antal boliger.

Foto: Gustav Riisager
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Figur 1.30
Ejerboliger fordelt p& enfamiliehuse/villalejlighed-
er og ejerlejlighederfetageejendomme, 2024

100 % ‘ Enfamiliehuse og
villalejligheder
90 %
I I . Ejerlejligheder
80 % I I letageejendomme
70 % I I
60 % I I
50 % I I
40 % I I
30 % I I
20 % I I
10 % Kilde: Egne beregninger pba.
I I udtreek fra BBR.
0% Note: Villalejligheder er i BBR kate-
goriseret som etagebyggeri, da de
5 har vandret adskillelse. De er i denne
NS opgerelse tentativt identi cerede som

ejerboliger i etagebyggeri bestaende

af to enheder med eget kakken.
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Ca. 30 pct. af boligerne |
Kagbenhavn er private ud-
lejningsboliger. De eeldre
ligger primeert i Indre By,
Ngrrebro og QDsterbro,
mens de este nyopfarte
ndes i udviklingsomrad-
erne pa Amager, i Kgs.
Enghave og Valby

Privat udlejning udger ca. 30 pct. (102.300 boliger) af den
samlede boligmasse i Kgbenhavn i 2024, og siden 2014
er der bygget 30.000 private udlejningsboliger. Da en del
sidenhen er solgt fra som ejerboliger eller andre ejerfor-
mer, er antallet af udlejningsboliger siden 2014, kun steget
med 23.000.

Antallet af private udlejningsboliger varierer meget fra
bydel til bydel, jf. gur 1.31. Langt de este af de eeldre
boliger ligger i Indre By, pa Narrebro og @sterbro, mens
hovedparten af de nyopfarte lejeboliger ligger i drestaden
og Strandparken p& Amager, pa Sluseholmen/Teglholmen
i Kgs. Enghave samt p& Grgnttorvet/Industrikvarteret i
Valby. Dvs. i de store udviklingsomrader, som er blevet
udbygget over de seneste 20 ar.
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Figur 1.32

Private udlejningsboliger, opdelt pa boliger opfart

far 1992 og e er 1991

Figur 1.31
Privat udlejning fordelt pd bydele,
2024
Negrrebro
Bispebjerg Dsterbro

Brgnshgj-Husum Christianshavn

Vanlgse Indre By

Valby Amager @st

Kgs. Enghave Amager Vest

Vesterbro Kilde: KK statistikbank, tabel KKBOL1
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' Privat udlejning fer 1992

. Privat udlejning e er 1991

Kilde: Egne beregninger pba.
udtreek fra BBR.

Note: Hver prik repraesenterer én
adgangsadresse, hvilket betyder, at
der er én prik pr. opgang i etagebyg-
geri og én prik pr. enfamiliehus.
Prikkerne viser derfor ikke ngdven-
digvis antallet af boliger.
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Omkring hver

femte lejebolig er ejet af
ikke-kommercielle
aktgrer, mens en del

af ejerboligerne
formentligt reelt er
lejeboliger

Om en privatejet bolig er ejerbolig eller privat udlejning,
fastlaegges pba. oplysninger om udlejningsforhold. Udle-
jede boliger de neres som privat udlejning, mens boliger
beboet af ejeren selv og boliger med uoplyst udlejnings-
forhold de neres som ejerboliger.

De nitionen er enkel, men er samtidig forbundet med stor
ungjagtighed, idet forholdet mellem de to ejerformer er
ydende. Samlet set var der i Kgbenhavn i 2023 174.000
privatejede boliger, hvoraf privat udlejning udgjorde
103.000 og ejerboliger de resterende 71.000.

Ud af de 103.000 udlejningsboliger er ca. 84.000 alminde-
lige lejeboliger, der udlejes af starre eller mindre selskaber
samt privatpersoner, der driver udlejningsvirksomhed, jf.
gur 1.33. 8.300 er foraeldre- eller familiekab, som typisk
er en ejerbolig kabt med det formal at udleje til et barn
eller andet familiemedlem. De resterende 10.600 boli-

ger udlejes af privatpersoner, der ikke driver decideret
udlejningsvirksomhed. Det er boliger ejet af privatper-
soner, som samlet set ikke ejer mere end tre boliger i
Danmark. Og for halvdelen heraf ejer ejeren/ejerne kun
den ene bolig. Det ma antages typisk at vaere personer, der
er udrejst for en periode, yttet sammen med en partner
o.l. Sdledes er ca. 20 pct. af de private udlejningsboliger
ejet af ikke-kommercielle aktarer, der ikke driver decideret
udlejningsvirksomhed.

De 71.000 ejerboliger bestar af 66.000 boliger, der er be-
boet af ejeren selv samt lidt over 5.000 boliger med uop-
lyst udlejningsforhold. Boligerne med uoplyst ejerforhold
er en blanding af bl.a. boliger uden bopaelspligt og boliger,
der midlertidigt ikke er registrerede beboere i pga. reno-
vering el. lign. Mange af boligerne har installationsmangler,
og en del af dem mé formodes at veere lejeboliger.

‘ Ejerbolig beboet af ejer
@ ramiliekab
‘ @vrige udlejede ejerboliger

@ ~mindelig lejebolig

. Uoplyst udlejningsforhold

5.200

Kilde: Egne beregninger pba.
registerdata fra Danmarks Statistik.
Note: Data er baseret pa boligbhe-
standen 2023, ikke 2024 som de
gvrige opggrelser, da Danmarks
statistik endnu ikke har o entliggjort
ejendomsejerdata for primo 2024.
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Private udlejningsboliger, Amager Vest Foto: Gustav Riisager
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Mange familiekab og
udlejede ejerboliger
seelges eller bebos af ejer
e er en arraekke

Det samlede antal udlejede ejerboliger har ligget relativt
stabilt p& omkring 18.000 op gennem 2010°erne, jf. gur
1.34. | ferste halvdel af artiet steg antallet af foreeldre- og
familiekab, mens antallet af gvrige udlejede ejerboliger
omvendt faldt. Men pa trods af den pa over aden relativt
hgje grad af stabilitet i udlejede ejerboliger, er der i peri-
oden sket en reekke underliggende aendringer. Dvs., at det
langt fra er de samme ejerboliger, der udlejes over tid.

Blandt de ca. 7100 boliger, der var familiekagb i 2011, er kun
lidt over hver erde stadig familiekab i dag, og ejerne af

de tilbageveerende familiekgb er langt fra i alle tilfeelde de
samme. Mere end halvdelen af de daveerende familiekgb
bebos i dag af ejeren sely, jf. gur 1.35. De er med andre
ord blevet til almindelige ejerboliger igen. Boligerne er
dermed enten solgt pa det frie marked eller overtaget af

de familiemedlemmer (typisk bgrn), som de i sin tid var
kabt til. 14 pct. er i dag ejerboliger, der udlejes til andre
end familiemedlemmer, og kun en meget lille del ejes af

et stgrre selskab eller af en person, der samlet set ejer

ere end tre boliger. Blandt de 10.800, der i 2011 var gvrige
udlejede ejerboliger, ses stort set samme mgnster som
blandt familieka@bene.
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Figur 1.34

Udvikling i familiekab
og gvrige udlejede ejerboliger,

2011-2023

@ raniliekab

. @vrige udlejede ejerboliger

Kilde: Egne beregninger pba.
registerdata fra Danmarks Statistik.
Note: Data for 2022 kan ikke opggres
pga. mangelfulde ejeroplysninger.
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Figur 1.35
Familiekgb og gvrige udlejede ejerboliger i 2011
fordelt p& ejerforhold i 2023

. Nedlagt

. Almen/andel

@ Fanilieked

. @vrige udlejede ejerboliger
. Privat udlejning

. Ejerboliger beboet af ejer
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Kilde: Egne beregninger pba.
registerdata fra Danmarks Statistik.

Familiekgb 2011

Dvrige udlejede ejerboliger 2011
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Figur 1.36
Lejeboliger i 2011 e er opfgrelsesar
fordelt pa ejerforhold, 2023

] o 100 % @ nediagt
Over tid opstar der @ i
ere ejerboliger, end @ amilckod
d er O pfﬂ reS : fo rd I e n o . @vrige udlejede ejerbolig

. Ejerbolig beboet af ejer

del lejeboliger seelges
fra til ejerboliger S5

. Privat udlejning

40 %
Ogsa blandt lejeboligerne ses der sendringer i ejerforhold
over tid, og det geelder iseer i den nyere del af udlejnings- 30 %
ejendommene. Blandt de nyere lejeboliger i 2011 (opfert

e er 1991) var 78 pct. fortsat lejeboliger i 2023, mens de 20%
resterede var frasolgt som ejerboliger inkl. familiekab og
. . . . ; 10 %
gvrige udlejede ejerboliger, jf. gur 1.36.
0%

Kilde: Egne beregninger pba.

Blandt den eeldre del af lejeboligerne (opfert far 1992) er Lejeboliger opfart far 1992 Lejeboliger opfart efter 1991 registerdata fra Danmarks Statist.

84 pct. fortsat lejeboliger, mens 7 pct. er blevet til andels-
eller almene boliger, og en mindre del er frasolgt som ejer-
boliger. Kun omkring 2 pct. er nedlagt eller sammenlagt.

Bl.a. som felge af frasalg opstéar der ere ejerboliger end
der opfares, og derfor er der ikke overensstemmelse mel-
lem antallet af nyopfarte leje- og ejerboliger og udviklingen
i nettobestanden i de to ejerformer.

Eksempelvis er der opfart ca. 12.500 ejerboliger de sene-
ste 10 &r, men antallet er i samme periode steget med ca.
17.500. Omvendt er der opfart ca. 30.000 lejeboliger, men
antallet er kun steget med 23.000.




Siden 2011 har omkring
hver tredje aeldre lejebo-
lig og naesten halvdelen af
de nyopfarte lejeboliger
faet nye ejere

Udover at en del lejeboliger er blevet frasolgt som bl.a.
ejerboliger, sker der ogsa en reekke underliggende transak-
tioner med udlejningsejendomme.

Af de zeldre lejeboliger (opfert fgr 1992), som ogsa var
lejeboliger i 2011, har ca. hver tredje bolig ski et heender,
jf. gur 1.37. Dvs., at boligerne i perioden er blev solgt af én
udlejningsvirksomhed til en anden. For de nyere lejeboli-
ger (opfert e er 1991) er det ca. hver anden bolig, der har
ski et udlejer.
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Figur 1.37

Lejeboliger i 2023 e er opferelsesar fordelt pa
hvorvidt ejendommen har faet ny ejere siden 2011

Lejeboliger opfert for 1992
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Lejeboliger opfert efter 1991

. Ny ejer

. Samme ejer
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Kilde: Egne beregninger pba.

registerdata fra Danmarks Statistik.

Note: Beregningen er ekskl. ungdoms-

og kollegieboliger.
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Andelen af huslejeregu-
lerede private udlejnings-
boliger er faldende, mens
antallet af nyere uregule-
rede lejeboliger stiger

De lejeboliger, der ejes af kommercielle aktarer o.1., bestar
af en raekke forskellige boligtyper til forskellige malgrupper
og er underlagt forskellige regler i relation til husleje.

1 2023 var 46.000 af de 84.000 kommercielt udlejede
lejeboliger familieboliger opfart for 1992, jf. gur 1.38. Dvs.
boliger uden en speci k malgruppe, og hvoraf en stor del
fortsat er underlagt huslejeregulering, og dermed har et
huslejeniveau, der ligger teet p& den almene sektors. Pa
trods af nedrivninger, sammenlaegninger og salg udger de
stadig den starste kategori. Men antallet af boliger, der er
underlagt huslejeregulering, falder ar for &r, da starre reno
veringer o e medfgrer, at huslejen kan seettes fri.

Fra 2011 til 2023 steg antallet af nyopfarte familieboliger
med knap 17.000, mens antallet af ungdomsboliger steg
med mere end 7.000 i samme periode. Hverken de nye
familieboliger eller ungdomsboliger er underlagt hus-
lejeregulering, dvs. lejen er markedsbaseret. Og antallet
af private ungdomsboliger teeller nu ere end de klas-
siske kollegieboliger. De private ungdomsboliger adskiller
sig fra kollegieboligerne ved, at det er sma lejligheder,
typisk 1-veerelses med eget kakken og bad. Og de er i
modseetning til kollegierne typisk ejet af de store
ejendomsudviklere.
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Figur 1.38
Udvikling i lejeboliger opdelt pa type,
2011-2023
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Kilde: Egne beregninger pba.
registerdata fra Danmarks Statistik.
Note: Data for 2022 kan ikke opgeres
pga. mangelfulde ejeroplysninger.



Den gennemsnitlige hus-
leje for en lejebolig pa 75
m er ca. 9.700 kr., men
prisen pr. m varierer af-
heaengigt af opfarelsesar,
starrelse og beliggenhed

| Kegbenhavn er den gennemshnitlige husleje i lejeboliger
omkring 1.550 kr. om aret pr. m ., jf. gur 1.39. Med et
gennemsnitsareal pa 75 m svarer det til lige under 9.700
kr/md. Men huslejeniveauet varierer pa tveers af bydelene,
hvilket til dels a aenger af fordelingen mellem aeldre og
nyere byggeri samt boligstarrelserne i de enkelte bydele.
Det skyldes, at en stor del af boligerne opfert for 1992 er
underlagt huslejeregulering, og at kvadratmeterlejen typisk
er lavest i de store boliger.

For byen som helhed koster en eeldre lejebolig sma 1.300
kr. om &ret pr. m, mens en nyere lejebolig opfart e er
1991 koster 1.750 kr. pr. m /ar. En ungdomsbolig koster
2.300 kr. pr. m fAr.

Brenshgj-Husum og Indre By har de laveste kvadratme-
terlejer pa omkring 1.300 kr. pr. m /ar, mens Amager Vest
og Vesterbro ligger pa 1.770 kr. i gennemsnit, jf. gur 1.39.
I Indre By er alle boligerne opfart far 1992, og der er ingen
ungdomsboliger, mens hhv. 75 og 10 pct. af lejeboligerne i
Amager Vest er nybyggeri og ungdomsboliger.
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Figur 1.39
Husleje i lejeboliger opdelt pa bydel og boligtyper
i kr./m far
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. | alt

. Ungdomsboliger
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Kilde: Egne beregninger pba.
registerdata fra Danmarks Statistik.
Note: Huslejen er baseret pa oplys-
ninger fra boligstatteregistret. Dvs.
der er beregnet en kvadratmeterleje
for alle boligerne i de ejendomme,
hvor der udbetales boligstsatte til
min. tre boliger. Det er dermed en
estimeret leje for udlejede boliger.
Og lejen er en gennemsnitsbetragt-
ning for hver af de tre boligtyper,
men de mindste boliger vil i mange
tilfeelde have en hgjere kvadratmeter-
leje end de store.
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Prisen pa ejerboliger

| Kgbenhavn er steget
med 86 pct. pa 10 ar,
og afstanden til det
avrige Danmark er
forgget markant

Ejerboliger, Amager Vest Foto: Gustav Riisager

Siden 2014 er prisen pr. m for ejerlejligheder i Kgben-
havn steget fra 26.000 kr. til 49.400 kr., jf. gur 1.40. Det

svarer til en stigning pa 86 pct. For landet som helhed, dvs.

inkl. Kabenhavn, er prisen steget fra 19.400 til 32.900 kr.
Det svarer til en stigning pa 69 pct. Priserne i Kabenhavn
er dermed steget betydeligt i forhold til resten af Dan-
mark, og forskellen i pris er mere end fordoblet fra 7.150 til
16.500 kr.

Den mest stabile periode ses fra 2017 til start 2020, hvor
prisen |& pa omkring 40.000 kr. pr. m . | coronadrene
(2020-2021) steg bolige erspgrgslen kra igt og dermed
ogsa priserne. Here er medfarte stigende renter og

in ationspres et midlertidigt, men markant fald. Faldet
blev a gst af en kra ig stigning i 2023, bl.a. som reaktion
pa boligskattereformen. Umiddelbart e er arsski et faldt
priserne som forventet en smule, men er allerede medio
2024 over niveauet ved arsski et 2023/24 (fremgar ikke
af grafen).

Ejerlejligheder ligger primaert i og omkring de store byer,
hvoraf en stor del er i hovedstadsomradet. Prisudviklingen
pa ejerlejligheder i hele landet afspejler derfor blot ud-
viklingen i og omkring de store byer. Prisen og ikke mindst
prisudviklingen pa enfamiliehuse viser dermed i hgjere

grad afstanden mellem Kgbenhavn og det gvrige Danmark.
P& landsplan er huspriserne steget med 45 pct. mod 86

pct. i Kabenhavn jf. gur 1.41. For 10 &r siden kostede et hus
i Kgbenhavn det dobbelte af et gennemsnitligt hus i resten
af Danmark. Nu koster det taet ved tre gange s& meget.
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Figur 1.40

Udviklingen i handelspriser pa lejligheder

(i kr./m ), 2014-2024
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Kilde: Finans Danmark
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Figur 1.41 @ Hele lande
Udviklingen i handelspriser p& enfamiliehuse
(i kr./m ), 2014-2024 Kilde: Finans Danmark, tabel BMO10
31.200 kr.

1

11.000 kr.

2014

2015

2016

2017

2018

2019

2020

2021

2022

2023

2024



62 Boligredeggrelsen 2024

Priserne pa ejer-
lejligheder er teet
pa dobbelt sa hgje
| den centrale del
af byen som i
Branshgj-Husum

Boligpriserne varierer markant fra bydel til bydel, ligesom
der er store regionale forskelle i prisniveauet for ejendom-
me i hele landet. For eksempel ses de hgjeste kvadratme-
terpriser i Nordhavn og Indre By p& hhv. 65.400 og 61.700
kr., mens man kan kgbe én kvadratmeter bolig i Brans-
hgj-Husum for neesten det halve belgb (33.700 kr.). Prisen
her ligger dermed forholdsvis teet p& landsgennemsnittet
for ejerlejligheder.

Det er tydeligt, at Indre By og de gamle brokvarterer ligger
over gennemsnittet, mens de mere yderligt beliggende
bydele ligger teettere pa landet som helhed. Men prisud-
viklingen har veeret nogenlunde ensartet i alle bydele, og
de relative forskelle er dermed stort set uaendrede siden
2014.

Enfamiliehuse i Kabenhavn har generelt en lavere gen-
nemsnitlig pris end ejerlejligheder, men sammenlignet
med lejlighedspriserne i samme omrade er husene dyre-
re, iseer i Branshgj-Husum, hvor prisen pr. kvadratmeter

er omkring 10.000 kr. hgjere end for lejligheder. De hgjeste
kvadratmeterpriser for huse ndes i Bispebjerg.



Ejerboliger, Indre By Foto: Gustav Riisager

Figur 1.42

Handelspriser pa lejligheder og enfamiliehuse (kr./m)
opdelt pa bydele,

2014 og 2024
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. Lejligheder 2024
@ crfamiliehuse 2024
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l:i Lejligheder hele byen 2024
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Kilde: Finans Danmark, tabel BM010.
Note: Antallet af handler med enfa-
miliehuse i 2024 i bydelene Indre By/
Christianshavn, @sterbro, Nordhavn,
Ngrrebro, Vesterbro og Kgs. Enghave
er for fa til, at data fremgar af grafen.
Ligeledes er antallet at handler for
lejligheder i Nordhavn i 2014 ogsé for
fa til, at data fremgar af grafen.
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For fgrstegangskabere

| Kgbenhavn kraever
det naesten dobbelt

sa meget som gennem-
snitsindkomsten at
kabe en bolig pa 60 m

Med kvadratmeterpriser pd omkring 50.000 kr. er det som
udgangspunkt forbeholdt en smal gruppe af danskere at
erhverve sig en ejerbolig i Kebenhavn. Og det er iseer van-
skeligt for farstegangskebere at komme ind pa boligmarke-
det, nar gennemsnitsprisen for en bolig pa hhv. 60 og

110 m er 3 og 5,5 mio. kr.

Hvor meget man kan kagbe bolig for, a @nger af ere fak-
torer sdsom husstandsindkomst, formue/friveerdi, gvrige
udgi er til f.eks. barn og bil, gvrig gaeld osv.

En tommel ngerregel siger, at en boligkeber ikke skal have
en geeldsfaktor pa mere end re. Dvs., at man maks. kan
lane et belgb svarende til 4 x husstandens arsindkomst
(Boligsiden, 2024). | veekstomrader som Kgbenhavn kan
der under visse forudseetninger lanes mere end dette
(Nordea, 2024).

Lan til boligkeb bestar typisk af op til 80 pct. realkreditlan
0g 15 pct. banklan - 95 pct. i alt. De resterende fem pct.
af kebesummen skal man have sparet op i forvejen
(Bolius, 2023).

Vil man gerne kgbe en lejlighed pa 60 m til 3 mio. kr.,
kreever det en arlig husstandsindkomst pa min. 740.000
kr./ar, hvis minimumskravet pa re gange arsindkomst ved
95 pct. nansiering skal overholdes. Til sammenligning er
gennemsnitsindkomsten blandt alle kesbenhavnere, dvs.
inkl. studerende og personer uden for arbejdsmarke-

det, 385.000 kr. Det kraever derfor teet p& det dobbelte af
gennemsnittet at kgbe 60 m . 110 m til 5,5 mio. kr. kreever
som tommel ngerregel en arlig husstandsindkomst pa
1,35 mio. kr.

Omregnet til brugerudgi er, dvs. nar man tager hgjde

for prisudvikling, renteniveau og boligskatter, har farste-
gangskgbere ved 95 pct. nansiering af 60 m hhv. 110 m
i Kgbenhavn udgi er for knap 15.000 kr. og 26.000 kr. om
maneden til renter, afdrag, skatter og vedligehold, jf. gur
1.43. Til sammenligning er landsgennemsnittet for bruge-
rudgi er for et hus p& 110 m knap 8.500 kr. | reale priser
er brugeromkostningerne steget med 84 pct. i Kgbenhavn
mod 36 pct. for huse pé landsplan.

Ejer man derimod en bolig i forvejen, hvor man har en

stor friveerdi, er det en anden sag. Friveerdi er forskellen
mellem boligens nuveerende veerdi og den geeld, der er i
boligen. Kgbte man for ar tilbage en bolig til 3 mio. kr., som
nu er steget til 4,5 mio. kr., har man en friveerdi pa 1,5 mio.
kr. (hvis man ikke har afdraget pé lanet). Denne frivaerdi
kan bruges til at nansiere den neeste bolig med.

P& den made behgver man ikke at lane alle pengene til bo-
ligen hos bank og realkredit, men kan derimod nansiere
en starre del af boligen selv.

Vil man kabe en bolig pd 110 m til 5,5 mio. kr., skal man nu
kun lane 4 mio. kr. til boligkagbet - svarende til ca. 70 pct. af
boligens veerdi. Dermed kreeves der en arlig husstandsind-
komst pa 1 mio. kr. og ikke 1,35 mio. kr., som tilfaeldet var
med 95 pct. nansiering.
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Figur 1.43
Samlede brugeromkostninger pr. md. . 110 m hele landet Kilde: Egne beregninger pba. data fra
for nye boligejere ved 95 pct. nansiering, 2014- (parcel- og reekkehuse) Finans Danmark, tabel BM010
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3 ud af 5 keabenhavnske
boligejere sad ved
udgangen af 2020 i en
bolig, der var mere end
4 gange sa meget veerd
som deres arsindkomst,
hvilket primaert skyldes
de hgje prisstigninger.
For landet som helhed
var det under 3 ud 10

De markante prisstigninger pa det kgbenhavnske bolig-
marked har givet mange boligejere en betydelig frivaerdi.
Og prisstigninger betyder desuden, at mange boliger langt
overstiger ejernes betalingsevne, hvis de skulle kabe bo-
ligen i dag og nansiere hele kgbet med lan.

Ved udgangen af 2020 boede tre ud af fem kgbenhavnske
boligejere i boliger, der havde en veerdi-/indkomstfaktor pa
mere end re. Dvs., at boligens estimerede handelsveerdi

i 2020 var mere end re gange sa hgj som ejerensfejernes
samlede arsindkomst samme ar, jf. gur 1.44. Neesten 30
pct. sad i boliger, der havde en estimeret handelsveerdi pa
mindst seks gange mere end deres samlede arsindkomst.
For danske boligejere som helhed ser det veesentligt
anderledes ud. Her boede 70 pct. af boligejerne i boliger,
der havde en estimeret handelsveerdi pd mindre end re
gange arsindkomsten.

Det estimeres, at den gennemshnitlige friveerdi blandt bo-
ligejere var omkring 1,8 mio. kr. ved udgangen af 2020 pa
tveers af huse og lejligheder, jf. gur 1.45. Og som vist, er
boligpriserne steget yderligere siden 2020. Den se-

neste opggrelse af parcelhusejernes friveerdi viser, at den
i 1. kvartal 2024 var 3,56 mio. kr. blandt kebenhavnske
husejere mod 2,5 mio. kr. i 2020. Landsgennemsnittet

er steget fra knap 0,9 mio. kr. til 1,25 mio. kr. Med den

kra ige stigning i friveerdier, er andelen, der sidder i en bo-
lig, der overstiger deres samlede arsindkomst med mere
end re gange, givetvis endnu hgjere i dag.
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Estimerede gennemsnitlige frivaerdier

i Kgbenhavn og hele landet,
2020 og 2024
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Kilde: Egne beregninger pba. regi-
sterdata fra Danmarks Statistik samt
Danske Bank, april 2024.

Note: 2020 er egne beregninger, og
2024 er baseret pa tal fra Danske
Bank. Datagrundlaget er derfor ikke
ngdvendigvis helt sammenligneligt.
En del af stigningen i friveerdierne fra
2020-2024 kan skyldes opkonverte-
ringer af fastforrentede Ian ifm. rente-
stigninger i 2022. Ved opkonvertering
er det muligt at reducere restgaelden
for tilgengeeld at optage et nyt lan til
en hgjere rente.
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Afstanden mellem
boligens veerdi og
ejernes indkomst stiger
med arene siden
overtagelsen, mens
belaningsgraden falder

En veesentlig arsag til, at mange boligejere sidder i dyre
boliger, er, at disse boliger blev handlet for ar tilbage, og
at nogle boligejere har medbragt formue fra tidligere
bolighandler. For boliger handlet i 1992, ligger veerdi-/ind-
komstfaktoren i gennemsnit pa ni. Dvs., at den estimerede
handelsveerdi i gennemsnit overstiger ejernes samlede
arsindkomst med ni gange, mens det for boliger handlet i
perioden 2016-2020 er omkring fem gange, jf. gur 1.46.
P& landsplan ligger veerdi-/indkomstfaktoren pé et noget
lavere niveau for alle handelsar.

Ejerboliger, Vanlgse Foto: Gustav Riisager

Den gennemsnitlige belaningsgrad, dvs. den samlede
restgeeld i boligen set i . den estimerede handelsveerdi, er
lige over 30 pct. for boliger handlet i 1992 og lige i under-
kanten af 80 pct. for boliger handlet i 2020, jf. gur 1.47. Jo
lavere belaningsgrad, desto hgjere friveerdi. De

familier, der kabte en lejlighed eller et hus i 1992, har der-
med i gennemsnit en frivaerdi pa 70 pct., og boligens veerdi
overstiger deres arsindkomst med faktor ni. P& landsplan
er belaningsgraden hgjere end i Kgbenhavn, hvilket igen
er en konsekvens af den mere moderate prisudvikling i
resten af Danmark. Det ses ogsa ved, at beldningsgraden
for nyligt handlede boliger, ligger teettere pa kabenhavner-
gennemsnittet.

Boligejerne i Kgbenhavn, der handlede i perioden op til
nanskrisen, har i gennemsnit en belaningsgrad pa niveau
med boligejere, der handlede ca. 10 ar senere, mens dem,
der handlede under nanskrisen, har en lav beldningsgrad,
og omvendt en relativ hgj veerdi-/indkomstfaktor (mellem
seks og syv). De store prisfald e er nanskrisen medfgrte
saledes, at ere med lavere indkomster kunne kabe en
bolig, og de e erfglgende stigninger har samtidig medfart
en hgj veerdi-/indkomstfaktor for netop den gruppe.

Langt hovedparten af ejerboligerne i Kgbenhavn er dog
handlet i lgbet af de seneste 10 ar.
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Figur 1.46

Veerdi-/indkomstfaktor i Kgbenhavn og Danmark Kilde: Egne beregninger pba.

eer handelsér, 1992-2020 registerdata fra Danmarks Statistik.
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Figur 1.47

Belaningsgrad i Kebenhavn og Danmark Kilde: Egne beregninger pba.

e er handelsar, 1992-2020 registerdata fra Danmarks Statistik.
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Jo hgjere
veerdi-/indkomstfaktor,
desto lavere
belaningsgrad

Der er ogsa en klar sammenhaeng mellem veerdi-/ind-
komstfaktor (forholdet mellem handelsveerdi og arsind-
komst) og beldningsgrad, ikke bare nar man ser pa gen-
nemsnittet, men ogsa nar man krydser de to mal for de
enkelte boligejere. De kabenhavnere, der har de laveste
belaningsgrader, er dem, der som o est sidder i boliger,
der overstiger deres arsindkomst med mere end re
gange. Det geelder for over 70 pct. af boligejerne med en
bel&ningsgrad pa under 20 pct., mens det kun geelder for
65 pct. blandt dem med en bel&ningsgrad pa over 80 pct.,
jf. gur 1.48. Og blandt dem med de hgjeste belaningsgra-
der er det kun en meget lille del, der har en bolig, der over-
stiger indkomstniveauet med mere end seks gange.

100 %

90 %

80 %

70 %

60 %

50 %

40 %

30 %

20%

10 %

0%

Figur 1.48

Veerdi-/ indkomstfaktor blandt kebenhavnske
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Kilde: Egne beregninger pba.
registerdata fra Danmarks Statistik.



Omkring hver anden

boligkgber | Kabenhavn

er farstegangskgber,

men andelen er faldende 00%

90 %
De hgije friveerdier og de kra ige stigninger medfarer s
stadig starre forskelle i mulighederne blandt farstegangs- 80%
kabere og boligejere fra andre dele af landet sammenlignet 70 %
med dem, der har veeret boligejere i Kabenhavn over en
arreekke. 60 %
Kgbenhavn er en ung by og for storbyer helt generelt, er 0%
der ere unge indbyggere end i mindre byer og pa landet, 40 %

da unge sgger til byerne, bl.a. for at uddanne sig. Det
betyder ogsa, at mange starter deres boligkarriere i byen, 30%
og derfor er der ere farstegangskabere i de store byer. Pa

trods af de hgije priser er omkring halvdelen af boligkeber- 20%
ne i Kgbenhavn fgrstegangskabere, men den overordnede 10%
tendens er, at andelen er faldende, jf. gur 1.49. P& lands-

plan er andelen ogsa nedadg&ende, men faldet er starre i 0%

Kgbenhavn.

Figur 1.49
Andel fgrstegangskgbere i Kgbenhavn og gvrige Danmark,
2013-2022
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Farstegangskgbernes
indkomster er steget
med 35 pct. pa 10 ar

Farstegangskeberne i 2022 i Kgbenhavn havde en gen-
nemsnitsindkomst p& 840.000 kr. og kabte boliger p& i
gennemsnit 80 m . | knap 60 pct. af handlerne var der
kun én kaber, mens de resterende var par. Siden 2013 er
farstegangskabernes indkomst steget med knap 230.000
kr. nominelt.

For dem, der allerede ejede en bolig og kebte en ny i 2022,
la den gennemsnitlige husstandsindkomst pa 1,35 mio. kr.,
og boligerne var i gennemsnit 108 m . Omkring 45 pct. af
handlerne blev foretaget af enkeltpersoner, mens resten
var par. Flergangskagbernes indkomst i 2022 var 355.000

kr. hgjere end i 2013. Til sammmenligning var den per-
sonlige gennemsnitsindkomst for alle kebenhavnere knap
385.000 kr. i 2022.

| resten af Danmark er boligkgbernes indkomster vaesent-
ligt lavere, og indkomstudviklingen har veeret mere mode-
rat end blandt de kabenhavnske boligkgbere. Forskellen i
indkomst er starst for ergangskaberne. Uden for Kgben-
havn kaber fgrstegangskabere boliger, der er 45 m starre
(125 m i gennemsnit), og ergangskabere kagber boliger,
der er 33 m stgrre (140 m i gennemsnit).

Kgbenhavnske fgrstegangskebere er i gennemsnit 33 ar
gamle, tre ar yngre end fgrstegangskabere i det gvrige Dan
mark. Flergangskaberne er i gennemsnit 43 ar, hvilket er
fem &r yngre end ergangskgberne i det gvrige Danmark.
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Figur 1.50

Samlet indkomst for boligkabere opdelt pa kaber-
typer samt for alle borgere i Kgbenhavn og gvrige
Danmark, 2013 og 2022

1.500.000 kr. @ 2022

@ 2o

73

1.200.000 kr.
900.000 kr.
600.000 kr.
300.000 kr.
0 kr.
Forstegangs- Flergangs- Alle Farstegangs- Flergangs- Alleigvrige
kebere kebere kebehavnere kgbere kebere Danmark
« J u J
M Kilde: Egne beregninger pba.

Kgbenhavn @vrige Danmark registerdata fra Danmarks Statistik.



74 Boligredeggrelsen 2024

Kapitel 2:
Det
fremtidige
bolighehov

Kagbenhavn ventes at vokse med
knap 120.000 nye borgere frem
mod 2060, og der vil veere be-
hov for at bygge ere boliger for at
Imgdekomme e erspgrgslen fra
de mange nye indbyggere.
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Badehavnsgade Foto: Gustav Riisager



Del 1:

Der er fortsat
behov

for at bygge
ere boliger



Kagbenhavn ventes
at vokse med knap
120.000 nye borgere
frem mod 2060

Ifalge kommunens seneste befolkningsprognose forventes
byen at vokse med knap 120.000 borgere frem mod 2060.
Heraf er over 100.000 voksne pé 18 &r eller derover, og en
stor del af veeksten sker blandt den zeldre del af befolknin-
gen, jf. gur 2.1.

Den forventede udvikling adskiller sig markant fra den
historiske, hvor der primeert var veekst blandt de unge pga.
stigende til ytning fra ind- og udland. En stor del heraf

er blevet boende og har sti et familie i byen. Stigningen i
antallet af seldre de kommende &r, skyldes saledes aldring
af den nuveerende befolkning.

P4 trods af at de arlige veekstrater forventes at ligge en del
under niveauet de seneste 15 &r, er der stadig tale om en
betydelig befolkningsforagelse, som kreever, at byen ud-
vikles til den fremtidige befolkningssammenseetning.

Figur 2.1
Realiseret og forventet befolkningsudvikling
opdelt pa aldersgrupper,

65+ ar

@ o648
@ 2o
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Gragnttorvsparken  Foto: Gustav Riisager

Befolkningsprognosen er et fremtidsscenarie for udvikling-
en i befolkningen. Den tager udgangspunkt i, at borger-

ne ytter, ind- og udvandrer, fader barn og gar bort e er
samme mgnster, som de hidtil har gjort, samt at befolk-
ningsudviklingen pa landsplan udvikler sig, som Danmarks
Statistik forventer.

Danmarks Statistiks befolkningsprognose er vigtig for
Kgbenhavns Kommunes prognose, fordi til ytningen fra
andre kommuner i hgj grad a senger af landets samlede
befolkningsudvikling. Herunder ikke mindst hvor mange
unge der er i resten af landet, da de unge er dem, der er
mest tilbgjelige til at ytte til byen for at arbejde og
uddanne sig.

Befolkningsprognosen er udelukkende baseret pa de-
mogra ske bevaegelser og tager saledes ikke hgjde for
boligbestanden og udviklingen heri. Der er selvfglgelig en
sammenhaeng mellem boligbestanden og potentialet for
befolkningsudvikling, idet der vil veere et meetningspunkt

i . forteetning i de eksisterende boliger.

Men ved en hgj e erspgrgsel, som ikke modsvares af et
tilsvarende udbud, ses en betydelig tendens i retning af, at
kabenhavnerne rykker teettere sammen i de eksisterende
boliger ved bl.a. at ere deler boliger og dermed bor pa
mindre plads. Det sas f.eks. op gennem 10'erne, hvor be-
folkningsudviklingen var historisk hgj og boligudbygningen
meget begraenset, som det fremgér af kapitel 1.
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Nettofra ytning
Figur 2.2 . Nettoindvandring
Realiseret og forventet befolkningsudvikling
° ‘ Fadselsoverskud

opdelt pa nettobevaegelser, Kilde: Kgbenhavns Kommunes statis-

2008-2060 @ Aviig befolkningsvaekst tikbank, tabel KKBEF1 og KKFR2024
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Kagbenhavn har et stort
fadselsoverskud og en .
hgj nettoindvandring TN m

fra udlandet

5.000
De kommende ar forventes et stort fadselsoverskud og en ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘

hgj nettoindvandring fra udlandet, hvilket ogsa har veeret
tilfeeldet de sidste mange &r, jf. gur 2.2.

Nettofra ytningen til andre kommuner forventes ligeledes
at fortseette. Dvs. at der fra ytter ere, end der til ytter
kommunen. Kgbenhavn har en hgj nettotil ytning blandt
unge, men omvendt en hgj fra ytning blandt bgrnefamilier. -5.000 frrimiirrininiennninbninnnlnnnntnlnll

En veesentlig &rsag til nettofra ytningen er et stigende fgd-

sels- og bgrnetal. Omkring halvdelen af en fgdselsargang er

fra yttet kommunen, inden de forlader folkeskolen, mens

der omvendt til ytter vaesentligt faerre bgrn til kommunen. >
Med andre ord ses nettofra ytningen primeert blandt barn. '190




Befolkningsveeksten er drevet af seks forskellige beveegel-
ser. Fadsler, til ytninger og indvandringer bidrager positivt
til befolkningsveaeksten, mens dadsfald, fra ytninger og
udvandringer bidrager negativt. De seks bruttobevaegelser
kan overseettes til tre nettobeveegelser: Fadselsoverskud,
nettotil ytning og nettoindvandring.
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120.000 ere
kabenhavnere skaber
behov for 81.000

ere boliger frem

mod 2060

De forventede 120.000 nye borgere frem mod 2060 kan
omseettes til ca. 81.000 nye familier - 57.000 enlige uden
bgrn, 15.000 par uden bgrn, 5.300 par med bgrn og 2.400
enlige med bgrn.

Kabenhavn har et relativt stort potentiale for udbygning
gennem udlagte arealer i byudviklingsomrader samt gen-
nem udnyttelse af ejendomme i eksisterende by f.eks. ved
omdannelser fra erhverv til bolig, udnyttelse af lo sarealer
og byggegrunde. Baseret pa historiske erfaringer forventes
omkring 75 pct. af de nye boliger at blive bygget i byud-
viklingsomraderne, mens 25 pct. forventes at opsta i den
eksisterende by uden for de stgrre byudviklingsomrader.

O QO O
| [l
+57.000 enlige +15.000 par
uden barn uden bgrn
@) @)

N N0 In

+2.400 enlige +5.300 par
med bgrn med bgrn

[
+81.000 nye boliger

Kilde: Kebenhavns Kommunes
boligprognose 2024



Med den forventede
demogra ske udvikling
er der iseer behov for
mindre og mellemstore
boliger de kommende
artier

Ud af de 81.000 boliger, der forventes at veere behov for,
forventes ca. 36.000 realiseret frem mod 2026 og 45.000
mellem 2036-2060. Det svarer til en udvidelse af bolig-
massen med 23,5 pct. de naeste 36 ar. De seneste 16 ar
(siden 2008) er boligmassen foraget med 50.000 boliger,
svarende til 17 pct.

Med de mange enlige og par uden bgrn, hvoraf mange er
+65 ar, er der iszer behov for mindre og mellemstore bo-
liger. Omvendt er behovet for store boliger knap sa stort,
da antallet af bgrnefamilier kun udger ca. 10 pct. af den
samlede vaekst i antallet af nye familier.

Behovet adskiller sig dermed en del fra de boliger, der er
opfart de seneste 15-20 ar, hvor der hovedsageligt er op-
fart starre boliger, jf. gur 2.3.

Men én ting er behov og udlagte arealer, en anden er den
faktiske udbygning og udvikling af byen, som er behee et
med stor usikkerhed. En del af usikkerheden skyldes,

at kommunen ikke selv opfarer boliger, men udlsegger
arealer, udarbejder lokalplaner o. lign. Dermed a aenger
udbygningen af private aktgrer og den almene sektors
muligheder for at eksekvere pa bolighyggeriet.
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() Behov 2036-2060

@ B5ehov 20242035

Figur 2.3 -

. . Opfart 2008-2023 Kilde: Kebenhavns Kommunes
Opfarte boliger samt forventet boligbehov statistikbank, tabel KKBOLL og
e er opfgrelsesperiode og starrelse @ opfort for 2008 boligbehovsprognose 2024.
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Enghave Plads Foto: Gustav Riisager

De nition af
familier og

familietyper:




Kgbenhavns Kommune skaber med sin planleegning
muligheder for at bygge og udvikle byen og rammer for,
hvordan byggeriet tager form (f.eks. gennem bestemmel-
ser for boligstarrelser).

Ny planleegning medfarer ikke en byggepligt for grund-
ejerne, s kommunen kan ikke med planlaegningen tvinge
private aktgrer, grundejere eller andre til at igangseette
byggeri af f.eks. boliger.

Det samme princip geelder for byggeri, der allerede eksi-
sterer. Kommunen kan give mulighed for f.eks. at omdanne
en tom erhvervsejendom til boliger eller til at indrette tag-
boliger pa et tarrelo . Men kommunen kan ikke palaegge
bygningsejerne at gennemfare en aendring.

Private aktgrers beslutning om at igangseette nyt byggeri
a eenger bl.a. af gkonomiske konjunkturer, herunder f.eks.
byggeomkostninger, renteniveauer mv.

Kommunen kan pavirke mulighederne for at bygge bo-
liger ved at udleegge nye arealer til boligbyggeri. "Udleeg
af arealer” deekker grundleeggende over sendringer af
kommuneplanens bestemmelser for forskellige arealers
anvendelsesmuligheder. Det geelder f.eks. et areal som
Godsbaneterreenet. Arealet var i mange ar anvendt af DSB
til jernbanedri og i kommuneplanen forbeholdt til netop

det. Dvs. at det ikke var muligt at bygge boliger pa omradet.

Med kommuneplanen for 2019 blev bestemmelserne for
omradet sendret, sa det blev muligt at udvikle omradet
med boliger og andre funktioner (serviceerhverv, o entli-
ge funktioner, grenne omradder mv.). De nye bestemmelser
er grundlaget for en senere lokalplanlaegning for omradet,
der giver mulighed for bl.a. at bygge boliger.

Kgbenhavns Kommune — og alle andre kommuner i
Danmark — ma ifglge kommunalfuldmagten (de regler,
der bestemmer hvad kommunerne kan), ikke "patage sig
opgaver i relation til boligforsyningen, medmindre der er
lovhjemmel hertil”.

Kommunerne ma:
Fastseette regulering for f.eks. starrelse pa
boliger i kommuneplanen
Planleegge at bestemte arealer kan bruges
til visse formal

Kommunerne ma ikke:
Selv bygge nye boliger

Kommunerne ma dog gerne bygge til szerlige grupper

af borgere. Det gaelder borgere, som kommunen har en
forpligtigelse overfor e er anden lovgivning. Det kan f.eks.
veere plejeboliger til aeldre eller botilbud til udsatte samt
personer med en psykisk eller fysisk funktionsnedsaettelse.
Alle andre typer af boliger — dvs. almindelige boliger - skal
bygges af private aktarer.
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De store udviklings-
omrader som Jrestad,
Nordhavn, @sthavnen,
Badehavnskvarteret og
Jernbanebyen dominerer
| boligprognosen

| boligprognosen er det isaer de store udviklingsomrader,
der er dominerende , jf. gur 2.4. @restad, Sydhavn og
omraderne p& Nordgstamager forventes at veere fuldt
udviklet inden for en kortere arreekke. For Jernbanebyen
og arealerne omkring Badehavnsgade er der igangsat
planprocesser, mens arealer langs Sydhavnsgade allere-
de er under udvikling. P& laengere sigt vil Nordhavn og
@sthavnen (Klgverparken, Refshalegen og Lynetteholm)
rumme den stgrste boligudbygning, som farst forventes
afsluttet e er 2060.

@ Uunder 2.000 boliger

Figur 2.4 . 2.000-5.000 holiger
Kgbenhavns Kommunes boligprognose
o 5.0000-10.000 boli
fordelt pa bydele, . olger
2024 +10.000 boliger
Nordhavn

l

Refshalegen og
Lynetteholm

Klgverparken

be

Jernbanebyen/
Carlsberg

Drestad

Badehavnsgade/

Havneholmen )
Kilde: Kebenhavns Kommunes

boligprognose, 2024



Pba. boligprognosen er det forventningen, at Christians-
havn og @sterbro vil vokse mest frem mod 2060, jf.

gur 2.5. Den hgje veekst pa @sterbro skyldes udviklingen
af Nordhavn, mens veeksten p& Christianshavn skyldes, at
Lynetteholm og Refshalegen geogra sk er en del af Chri-
stianshavn. Den resterende vaekst vil nde sted pd Amager,
Vesterbro og Kgs. Enghave, mens Indre By, Ngrrebro, Val-
by, Vanlgse, Brgnshgj-Husum og Bispebjerg vil huse stort
set det samme antal beboere som i dag.

Udviklingen i bydelene falder i forskellige perioder, hvilket
afspejler hvornar de enkelte omrader er igangsat/forven-
tes igangsat og forventes fuldt udbygget.

Frem mod 2036 er det iseer omrader, hvor der allerede er
gang i byggeriet som Jrestad, Nordgstamager, Nordhavn
og Carlsberg, der stiger i indbyggertal.

Nordhavn, Refshalegen (og til dels Lynetteholm) samt
Klgverparken begynder farst at vokse i perioden 2036-
2050. E er 2050 treekker Lynetteholm og den sidste del af
Nordhavn hele udviklingen.

Private udlejningsboliger, Sydhavn Foto: Gustav Riisager

2050-2060
i @ 20362050
Flgur 25 Kilde: Kabenhavns Kommunes
Befolkningsudviklingen opdelt p& bydele @ 20242036 statistikbank, tabel KKFR2024
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Kgbenhavnerne
bor pa 25 pct. feerre
m end borgere |
resten af landet

Kabenhavnerne bor gennemsnitligt p& 41,1 m pr. person,
hvilket er 14 m mindre end i resten af landet, svarende til
ca. 25 pct., jf. gur 2.6.

Siden 2010 er antallet at boligkvadratmeter pr. person i det
pvrige Danmark steget med 5 pct. (fra 52,7 til 55,3 m),
mens det i Kgbenhavn er faldet med 2 pct. (fra 42,4

til 41,1 m).

Det lavere gennemsnitlige antal m pr. person medfarer

alt andet lige ogsa et lavere klimaa ryk fra kabenhavnernes
boliganvendelse, da antallet af m er den faktor, der har
starst indvirkning p& CO -a rykket fra boliger (Concito,
2023). Feerre m betyder bl.a. faerre byggematerialer til
opfarelse af boligen og et lavere varmeforbrug, da feerre

m skal opvarmes. Endeligt vil et starre boligareal medfgre
et stgrre indkab af boliginventar som f.eks. mgbler, som
alle har en CO -udledning ifm. produktionen af produktet
(Concito, 2023).

60 m?

50 m?2

40 m?2

30 m?2
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10 m?

Figur 2.6

Gennemsnitligt boligareal pr. person
i Kgbenhavn og resten af landet,
2010, 2024 samt nybyggeri

@ 2010
© 2024

. Nybyggeri

Kilde: Egne beregninger pba. Dan-
marks Statistik, BOL104 og BOL106
samt registerdata fra Danmarks
Statistik.

Note: Nybyggeri er boliger ibrugtaget
fra 2010 og frem.

Kgbenhavn

Resten af landet



CO -udledning
ved byggeri

Fra d. 1. juli 2025 treeder nye CO e-greenseveerdier i kra
for nybyggeri, som fglge af det nye Bygningsreglement
2025 (BR25). CO e er en méleenhed, der omregner for-
skellige drivhusgassers opvarmningse ekt til en til-
svarende maengde CO for at kunne sammenligne deres
klimapévirkning. CO e-greenseveerdierne varierer pa tveers
af forskellige bygningstyper (f.eks. er der forskel mellem
graenseveerdien for etagebyggeri og enfamiliehuse).
Klimapavirkninger fra en bygning opgeres ud fra en livs-
cyklusvurdering over 50 ar (LCA) og opgeres i kg CO pr.
ar pr. m. Som noget nyt med BR25 skal CO e-udled-
ningerne fra byggeprocessen (transport af byggematerial-
er til byggepladsen samt internt p& byggepladsen) fremov-
er ogsa omfattes af CO e-kravet.

Kravene i BR25 forventes at reducere Danmarks samlede
forbrugsbaserede klima ryk med knap 1 pct. (Social-,
Bolig- og Aldreministeriet, 2024).

Klimaa rykket fra alle bygningstyper forventes at falde

frem mod 2029 som fglge af det nye bygningsreglement. |
Kgbenhavn bestar nybyggeri typisk af etageboliger, kontor-
bygninger, og for Kgbenhavns Kommunes vedkommende,
institutioner og skoler. For ovenstdende bygningstyper
reduceres CO e-graenseveerdierne pr. ar pr. m inkl. krav

til byggeprocessen fra 2025 til 2029 med ca. 20 pct.
(standardklassen), jf. gur 2.7.

Nybyggeri skal opfares til CO e-graenseveerdierne for
standardklassen, men BR25 anviser ogsa en frivillig CO e-
klasse (lavemissionsklassen), som har et lavere klimaa ryk
pr. m . Hvis etageboligbyggeriet falger lavemissionsklassen
reduceres klima rykket med ca. 24 pct. pr. m fra 2025 til
2029, jf. gur 2.7.
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Kilde: Egne beregninger pba.
Danmarks Statistik, tabel BOL104

Figur 2.7

) ) og BOL106 samt registerdata fra
CO e-greenseveerdier for etagenybyggeri ’ Bygninger Danmarks Statistik.
ved hhv. standardklassen og lavemissionsklassen, Note: Nybyggeri er boliger ibrug-
BR 2025 . Byggeproces taget fra 2010 og frem.

2025 2027 2029 2025 2027 2029
J . J
Etageboliger Etageboliger
standardklassen Lavemissionsklassen
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Kapitel 3:
Flyttemanstre

0g aeldres bolig -
praeferencer

Hvert ar ytter mange mennesker
bade ind og ud af Kgbenhavn, og
mange ytter rundt mellem boliger
Internt i byen.

Om 10 ar forventes der at veere 22
pct. ere 65-79-arige og 51 pct.

ere +80-arige i Kgbenhavn. Det
stiller krav til byens indretning og
boligmasse. Derfor gnsker Kgben-
havns Kommune at blive klogere pa,
hvilke gnsker 60-75-arige har til
Kagbenhavn og deres fremtidige
boligsituation.



Martha Hus, private udlejningsboliger, Amager Vest

Foto: Gustav Riisager

Kapitel 3: Flyttemgnstre og aeldres boligpraeferencer
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Del 1:

Fakta om
ytninger |
Kgbenhavns
Kommune



| 2023 var der 210.000
ytninger i Kgbenhavn,
svarende til en tredjedel
af byens beboere

1 2023 var der over 210.000 ytninger i Kgbenhavn. Det
svarer til, at ca. en tredjedel af Kgbenhavns befolkning er
yttet.

Flytningerne var fordelt p& knap 24.000 indvandringer,

16.500 udvandringer, 42.000 til ytninger, 49.900 fra yt -
ninger samt 80.000 interne ytninger, jf. gur 3.1. Interne
ytninger udgjorde 38 pct. af ytningerne i 2023.

Flytteaktiviteten har generelt veeret stigende siden 00'erne
med en markant stigning under coronapandemien. Den
ekstraordineere situation medfarte en kra ig stigning i
indenlandske ytninger og et fald i bade ind- og
udvandringer.

| de seneste ar har vi set en stigning i nettoindvandringen
fra andre lande. Nettoindvandringen naede 10.000 i 2022
og 7.000 i 2023, sammenlignet med 5.000 i 2021. Denne
markante stigning i 2022 og 2023 kan delvist tilskrives den
store tilstramning af ukrainere som fglge af krigen i Ukraine,
med henholdsvis 2.800 og 1.000 personer, mod kun 70 i
2021 (Danmarks Statistik, 2024).

Stigningen i ytteaktiviteten i 2023 sammenlignet med
gennemsnittet fra 2010'erne skyldes seerligt en stigning i
antallet af fra ytninger (6.000) og indvandringer (4.500).

| samme periode har der dog veeret et fald i antallet af til
ytninger (2.000), mens der fra 2000%erne til 2010’erne var
en relativ stor stigning (7.500) i antallet af til ytninger. En
del af forklaringen p& den ggede ytteaktivitet over arene
skyldes en vaekst i boligmassen, der har gjort det muligt for
ere at ytte.
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@ 2023

@ 20202022
Figur 3.1
Flyttebeveegelser i Kgbenhavns Kommune, . 2010-2019
2000-2023 @ 2000-2009
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Kilde: Kebenhavns Kommunes
Interne flytninger Fraflytning Tilflytning Indvandringer Udvandringer Statistikbank, tabel KKBEF6
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De 20-39-arige er dem,
der ytter mest. Fra
40-arsalderen falder
ytteaktiviteten markant

Stgrstedelen af ytningerne til og fra andre kommuner og
ytningerne rundt i byen foretages af personer mellem 20
og 39 ar samt af 0-4-arige, jf. gur 3.2.

Personer, der ytter til Kegbenhavn eller ytter internt i
kommunen, ger det typisk i deres unge voksne &r. Ca.
halvdelen af dem, der yttede til Kebenhavn i 2023, var
mellem 21 og 27 ar.

10 %

9%

8 %

7%

6%

5%

4%

3%

2 o/0

170

0%

Figur 3.2

Aldersfordeling blandt borgere
der er yttet i Kebenhavn

i 2023

. Til ytning
. Indvandring

. Intern ytning

. Fra ytning

Kilde: Egne beregninger pba. data fra
Danmarks Statistik

Note: Beregninger er lavet ud fra den
seneste ytning i 2023
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Andelen af aeldre,

der ytter, er

generelt lav, men

der ses en stigning e er
80-arsalderen

Der er generelt lav ytteaktivitet blandt kebenhavnere mel-
lem 6079 &r, hvor kun ca. 5 pct. er yttet rundt i eller ud

af Kgbenhavn i 2023. Flyttehyppigheden stiger imidlertid
ved 80-arsalderen, og naesten hver tiende 90-arige eller
eeldre yttede i 2023, langt starstedelen internt, jf. gur

3.3. Stgrstedelen af personerne over 80 ar ytter enten i
en zldre- eller plejebolig (33 pct.) eller i en almen fami-
liebolig (31 pct.). Data pa boligtypen kan vaere mangelfuld,
og der kan derfor veere en hgjere andel, der ytter i eldre-
eller plejebolig.

Blandt de 20-29-arige er hver tredje yttet internt eller ud
af byen i 2023.

Der er stor ytteaktivitet blandt bagrnefamilier, hvor lidt
mere end hver femte 0-4-arige yttede i 2023.

35 %
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15 %

10 %

5 O/O

Figur 3.3

Andel der ytter internt eller
ud af Kgbenhavn i 2023
fordelt pa alder
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Kilde: Egne beregninger pba. data fra
Danmarks Statistik

Note: Beregninger er lavet ud fra den
seneste ytning i 2023. Figuren tager

hgjde for antallet af kebenhavnere i

. Intern ytning hver aldersgruppe, hvilket ger den

mere fglsom over for fx +60-arige,

. Fra ytning hvor der er f& personer.
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Del 2:
Hvordan
+60-arige
bor 1 dag,
0og hvordan
de forestiller
Sig deres
fremtidige
bolig
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Andelsholiger, Vanlgse Foto: Gustav Riisager
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Der er en hgj

andel af +60-arige
bosat pa Christianshavn
og fa pa Vesterbro

Der bor 660.000 mennesker i Kgbenhavn, hvor naesten
100.000 er 60 ar eller eeldre, heraf er 70 pct. mellem
60 og 75 ar. +60-arige udgar 15 pct. af kabenhavnerne,
jf. gur 3.4

Generelt afspejler aldersfordelingen i hver af bydelene
aldersfordelingen i byen som helhed. Dog er der nogle
bydele, hvor der bor en hgjere andel eldre, bagrn og
unge voksne. P& Christianshavn udgar personer pa 60
ar eller derover 24 pct. af de lokale, mens det er 10 pct.
pa Vesterbro.

Selvom andelen af +60-arige er hgjest pa Christianshavn,
er det ikke her, der antalsmeessigt bor est borgere i al-
dersgruppen. Der bor est +60-arige pa @sterbro, Amager
Vest og i Valby med hhv. 14.600, 11.600 og 9.100 personer.
Det haenger sammen med, at de tre bydele ogsa er dem,
hvor der generelt bor est mennesker i Kgbenhavn.
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Figur 3.4
Aldersfordeling pa bydele i Kebenhavn,
2023
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Kilde: Kgbenhavns Kommunes
Statistikbank, tabel KKBEF1



Feerre +60-arige

bor i privat udlejning og
mange ere bor i almene
boliger sammenlignet
med yngre aldersgrupper

Over halvdelen af de +60-arige bor enten i en andelsbolig
(26 pct.) eller i en ejerbolig (27 pct.), hvilket er lidt feerre
end for de 30-59-arige, jf. gur 3.5.

Den veesentligste forskel mellem de tre aldersgrupper
bestar i, at en stagrre andel +60-arige bor i en almen bolig,
hvorimod 30-59-arige og seerligt 18-29-arige i hgjere grad
bor i privat udlejning. 5 pct. af de +60-arige bor i aeldre-
eller plejebolig.
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Figur 3.5
Ejerform blandt kebenhavnere
fordelt pa& alder

18-29 ar

30-59 ar
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. O entligt ejet
. Almen bolig
‘ Privat udlejning
. Andelsbolig

. Ejerbolig

60 ar eller eeldre
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Kilde: Egne beregninger pba. data fra
Danmarks Statistik
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+60-arige har bade
ere kvadratmeter
til radighed og har |
gennemsnit boet
laengere tid i deres
nuvaerende hjem

+60-arige bor i husstande, der er 20 m starre pr. person
end 30-59-arige. Dette kan skyldes, at de +60-arige bor i

samme bolig i 15-29 &r i gennemsnit, og det ma forventes,

at mange bor i den samme bolig, som da de havde hjem-
meboende bgrn.

+60-arige bor ogsa i gennemsnit i husstande med én per-
son feerre end de 30-59-arige.

35ar

30ar

25ar

20 ar

15 ar

10 ar

5ar

0ar

Figur 3.6
Gennemsnitligt antal &r i samme bolig
fordelt p& alder

v
/
/
/

Kilde: Egne beregninger pba. data fra
\ Danmarks Statistik
Note: Beregninger er lavet ud fra den
\_/ seneste ytning i 2023
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+60-arige bor |
starre boliger end
yngre kabenhavnere

I gennemsnit bor enlige kabenhavnere pa 60 ar eller
derover pd 77 m . Det er 8 m mere end de enlige
30-59-arige. Godt hver tredje enlig +60-arig bor i en bo-
lig p& under 60 m , mens det for enlige 30-59-arige
geelder for ca. halvdelen, jf. gur 3.7.

+60-arige par bor i gennemsnit i boliger pd 107 m , hvilket
er 20 m mere end 30-59-arige kabenhavnske par. 27

pct. af de +60-arige par bor p& under 80 m , mens det

for 30-59-arige par er 52 pct. Naesten halvdelen af de
+60-arige par bor i boliger p& mere end 100 m, mens det
kun er ca. 25 pct. af de 30-59-arige, jf. gur 3.8.
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Figur 3.7
Boligstarrelse
for husstande
med én person
fordelt pa& alder

30-59 ar
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. Mere end 120 m

@ w01120m
@ s1100m
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' Mindre end 60 m

Kilde: Egne beregninger pba. data fra
Danmarks Statistik
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Figur 3.8
Boligstarrelse
for husstande
med to personer
fordelt p& alder
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Kilde: Egne beregninger pba. data fra
Danmarks Statistik
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Naesten 10 pct. af
boligerne pa over
100 m er beboet af
en enlig +60-arig

Der er godt 74.000 boliger pd mere end 100 m i Kgben-
havn. |20 pct. af de store boliger bor der personer over
60 ar, og i 63 pct. af boligerne bor der personer mellem
30-59 ar. | resten af de starre boliger bor der 18-29-arige
jf. gur 3.9.

| starstedelen af de store boliger bor der ere end
to personer.

9 pct. af boligerne pa 100+ m er bosat af enlige +60-arige,
mens det tilsvarende er 7 pct. for 30-59-arige - svarende
til ca. 12.000 store boliger i alt.

72 pct. af boligerne pa 100+ m er etageboliger,
mens 27 pct. er enfamiliehuse.
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Figur 3.9

Fordeling af aldersgrupper og husstandstarrelse

fordelt pa boligstarrelse

Under 60 m?

61-80 m?

81-100 m?2
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Flere end to i husstande
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En til to i husstanden

. +60-arige
En til to i husstanden
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Kilde: Egne beregninger pba. data fra
Danmarks Statistik

Note: Der er kun én observation per
bolig i denne opgearelse, og boliger,
der ikke er beboet af privatpersoner
med bopaelspligt, er ekskluderet.
@vrige indeholder 18-29-arige med
én en eller ere personer i hus-
standen og +60-&rige med mere end
to personer i husstanden, som udggr
mellem 0,02-0,54 pct.



Spargeskema
om seniorers
boligpreeferencer

Kgbenhavns Kommune har gennemfart en spgrgeske-
maundersggelse blandt 60-75-arige kgbenhavnere, her
kaldet seniorer, om deres boligpraeferencer. | de kom-
mende &r vil antallet af kabenhavnere over 80 &r stige

kra igt. Det stiller krav til byens indretning og boligmassen.
Derfor gnsker Kgbenhavns Kommune at blive klogere pa,
hvilke gnsker de aldre kabenhavnere har til deres by og
bolig. Undersggelsen belyser, hvordan seniorerne bor nu,
og hvordan de gnsker at bo i fremtiden samt i hvor hgj
grad de er tilfredse med at bo i Kgbenhavn.

Spargeskemaet er sendt ud til 18.000 60-75-arige kaben-
havnere, som ikke bor i eldre- eller plejeboliger, i begyn-
delsen af juni 2024 via e-Boks. Det svarer til ca. 25 pct. af
alle kebenhavnere i aldersgruppen. Heraf har 3.507 (19
pct.) personer besvaret hele spgrgeskemaet og 382 (2
pct.) personer har startet spgrgeskemaet, men aldrig feer-
diggjort det, jf. gur 3.10. Analysen omhandler personer,
der har gennemfart hele spgrgeskemaet.
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‘ Gennemfart

. Ikke besvaret

. Nogen svar

Analysens resultater skal ses i lyset af, at de personer, Kilde: Spargeskema blandt

der har gennemfart spgrgeskemaet, i nogen grad afviger
fra den generelle population af kabenhavnere i alders-
gruppen. Sammenlignet med den samlede gruppe af
60-75-arige kgbenhavnere, bestar de 3.507 gennemfarte
besvarelser af en starre andel kvinder, personer med
leengere uddannelser og hgjere indkomster, samt en lavere
andel indvandrere, og deltagerne ligger generelt i den
yngre del af aldersgruppen.

60-75-arige kebenhavnere

2%

Kapitlets resultater er ikke vaegtede. Veegtning er afpravet,
men vaegtning baseret pa alder, kan, herkomst og uddan-
nelse pavirker kun resultaterne ganske lidt sammenlignet
med uvaegtede resultater. Og da veegtning ikke lgser alle
udfordringer med repreesentativitet og generaliserbar-
hed, vurderes uvaegtede resultater af veere bedst i denne
sammenhaeng.

Undersggelsens resultater skal ses i lyset af, at besvarel-
serne er underrepraesenterede blandt personer i den
laveste indkomstgruppe, ikke-vestlige indvandrere og
e erkommere, samt personer med grundskole eller gym-
nasial uddannelse som hgjeste fuldfgrte uddannelse.
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2% 1%

. Meget tilfreds

@ ritfreds

’ Hverken tilfreds
eller utilfreds

. Utilfreds

. Meget utilfreds

Langt stgrstedelen
af seniorerne

er tilfredse med

at bo 1 Kgbenhavn

90 pct. af de adspurgte seniorer er tilfredse eller meget
tifredse med at bo i Kgbenhavn, jf. gur 3.11.

Ligeledes svarer 90 pct., at de i nogen eller hgj grad mener,
at Kabenhavn som helhed er et godt sted at bo, nr man

bliver eldre og knap 70 pct. overvejer slet ikke at ytte
fra Kgbenhavn.

Kilde: Spgrgeskema blandt
60-75-rige kebenhavnere




80 pct. af seniorerne
vil blive boende |
deres nuveerende bolig
sa laeenge som muligt,
men halvdelen vil pa
et tidspunkt gerne ytte
til en anden bolig

70 pct. af seniorerne har angivet, at de har boet i deres
bolig i mere end 10 &r og data fra Danmarks Statistik viser,
at kgbenhavnere over 60 ar i gennemsnit har boet i deres
bolig i 20 ar. Det heenger godt sammen med, at 80 pct. af
de adspurgte seniorer angiver, at de helst vil blive boende
i deres nuvaerende bolig, sa leenge de er i stand til det, jf.
gur 3.12.

Naesten halvdelen svarer dog, at de pa et tidspunkt gerne
vil ytte enten til en anden bolig eller en anden lejlighed/
bolig i deres nuveerende ejendom.

Hver femte vil gerne ytte pa et tidspunkt, men tror ikke,
at det er muligt. Blandt dem, angiver re ud af fem, at det
ikke er muligt at ytte, fordi sa vil deres boligudgi er stige,
hvilket er ugnsket, og halvdelen mener, at de praktiske
udfordringer ved at ytte er for uoverskuelige.
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90 %

80 %

70 %

60 %

50 %

40 %

30 %

20%
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0%

Figur 3.12

Udsagn om at ytte til en ny bolig
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Jeg vil helst blive i min
nuveerende bolig,

sa leenge jeg eri stand til
at bo i eget hjem

Pa et tidspunkt vil jeg
gerne flytte til en anden bolig
eller lejlished/bolig
i min nuveerende ejendom

Jegvil gerne flytte pa
et tidspunkt, men det
vil formentlig ikke veere
muligt for mig

105

Kilde: Spgrgeskema blandt
60-75-arige kabenhavnere og
Danmarks Statistik.
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Seniorerne bor allere-
de, som de gerne vil bo i
fremtiden - teet pa

o entlig transport og
granne omrader

Nar seniorer skal se e er en bolig til fremtiden, er det
vigtigste, at boligen ligger teet pa o entlig transport, har
grgnne omrader og parker, man kan ga ud i og har egen
altan. Det mindst vigtige er, at der er feelleslokaler og parke-
ringsplads til bil, jf. gur 3.13. Derudover angiver halvdelen
(53 pct), at det er vigtigt, at boligen er indrettet til eldre,
mens en hgjere andel (72 pct.) gnsker fraveer af stgj fra
naboer og gaden.

4 ud af 10 angiver, at det er meget vigtigt at have elevator.
Men for de adspurgte med meget darligt eller darligt selv-
vurderet helbred svarer 60 pct., at en elevator er meget
vigtig. Seniorer over 70 &r gnsker ogsa i hgjere grad eleva-
tor end dem under 70. Dette skal ogsa ses i lyset af, at ca.
80 pct. af respondenterne bor i etagebolig eller lejlighed.
Det indikerer, at ere vil nde det vigtigt med en elevator,
desto eeldre de bliver.

Sterstedelen af de adspurgte seniorer angiver, at de i dag
bor teet pé o entlig transport (90 pct.), grenne omrader

og parker (80 pct.) samt taet pa kulturelle tilbud (60 pct.).
Der er kun en relativ lille andel blandt seniorerne, der har
feelleslokaler (25 pct.), elevator (25 pct) og parkeringsp-
lads til bil (40 pct).

Der lader til at vaere stor sammenhaeng mellem de zeldres
praeferencer til fremtidig bolig og deres nuveerende boligs
beliggenhed og faciliteter.

Figur 3.13

Egenskaber ved en fremtidig

boliglomradet omkring boligen

(andel der synes, de er vigtige/meget vigtige)

og hvilke faciliteter man har i sin nuvaerende bolig

Feelleslokaler

Parkeringsplads til bil

Elevator

Teet pa
kulturelle tilbud

Teet pa dine venner

Teet pa din familie

Altan

Teet pa gronne
omrader og parker

Teet pa offentlig
transport

100 % 80 % 60 % 40 %

. @nsker i fremtidig bolig

. Har i nuveerende bolig

0% 20 %

Kilde: Spgrgeskema blandt
60-75-arige Kebenhavnere

60 % 80 %




Seniorer foretraekker

at bo | deres nuveerende
ejerform, ogsa i fremtid-
en, men privat udlejning
skiller sig ud

Starstedelen af seniorerne foretreekker at bo i en ejer- eller
andelsbolig. Det a aenger dog af, hvilken ejerform de
allerede bor i.

| gennemsnit foretreekker godt halvdelen at bo i enten en
ejerbolig (25 pct.) eller i en andelsbolig (22 pct.), mens
hver tredje gnsker at bo i almen bolig, jf. gur 3.14.

Der er en veesentlig sammenhang mellem ens nuvaeren-
de ejerform og ens foretrukne ejerform. Blandt dem, der
bor i ejer- eller andelsboliger nu, vil 70 pct. gerne blive
ved med at bo s&dan, og blandt seniorer i aimen bolig vil
over 80 pct. ogsa bo i almen bolig i fremtiden, jf. gur 3.15.
Sammenhaengen er ikke lige sa staerk blandt seniorer i
private udlejningsboliger, hvor stgrstedelen @gnsker at ski e
ejerform, seerligt til almene boliger.
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Figur 3.15
Hvilken ejerform vil du

foretraekke at bo i fremtiden?

(fordelt p& nuveerende ejerform)

Ejer- eller andelsbolig

Almen bolig
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‘ Ejer- eller andelsbolig

. Almen bolig

. Privat udlejnig

. Andet

. Andet

. Privat udlejnig

. Almen bolig

. Ejer- eller andelsbolig

Kilde: Spargeskema blandt 60-75-
arige kgbenhavnere og

Danmarks Statistik

Note: Der har i spgrgeskemaet veeret
to formuleringer af dette spargsmal

a gengig af, om den adspurgte er gaet
pa pension: "Hvilken ejerform tror du,
at du vil foretreekke at bo i, e er du gar
pa pension?” og "Hvis du selv kunne
veelge, hvilken ejerform ville du da
foretreekke at bo i?”

*Andet indeholder kategorierne "An-
det” og "Ejeformen betyder ikke noget
for mig”. Sidstnaevnte har kun veeret
inkluderet for personer der er pa
pension. Det forventede gennemsnit
for alle 3.507 personer ville veere ca.
15,2 pct. for dette spgrgsmal. Om-

Privat udlejning kring 2 pct. bor i en anden ejerform.
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Lidt over halvdelen
af seniorerne foretraekker
at bo pa 80 eller feerre m
| en fremtidig bolig

Lidt over halvdelen af seniorerne foretreekker at bo pa 80
m eller derunder i en fremtidig bolig, jf. gur 3.16. Det gar
sig seerligt geeldende for seniorer, der bor alene, hvor knap
60 pct. gerne vil bo p4 61-80 m og 13 pct. gerne vil bo

pa under 60 m, samt personer hvis nuveerende boliger
allerede er under 80 m . Blandt dem, der bor p& under

60 m, angiver godt 30 pct., at de vil foretraekke at bo pa
under 60 m . Det viser, at dem der bor smat, gerne vil bo
starre, da godt 70 pct. har angivet en foretrukket starrelse,
der er stgrre end den, de pa nuvaerende tidspunkt bor i, f.
gur 3.17.

Blandt seniorer, der bor pa mere end 80 m, er der en
udbredt preeference for mindre boliger. 60 pct. foretreek-
ker at bo mindre, mens 35 pct. gnsker at blive i samme
starrelse bolig. Det er typisk eeldre par, der foretreekker at
bo stort. Her angiver 65 pct., at de gerne vil bo pa mere
end 80 m.

Med data fra Danmarks Statistik ses det, at seerligt de
eldre, der bor p4 mere end 80 m, ytter i mindre boliger.
Godt 60 pct. af de personer over 60 ar, der yttede i 2023,
og yttede fra en bolig p4 mellem 81-120 m, yttede til en
mindre bolig, mens det for dem, der yttede fra en bolig,
der var stgrre end 120 m, var 70 pct.

Figur 3.17

Hvis du selv kunne veelge,
hvor stor en bolig ville du da foretraekke at bo i?
(fordelt p& nuveerende boligstgrrelse)

Nuveerende bolig

Under 60 m?2

61-80 m?

81-100 m?

101-120 m?

120+ m?2

. Under 60 m

@ s1s0m
@ s1100m
@ w01120m
® 120+,

Kilde: Spgrgeskema blandt
60-75-arige kgbenhavnere

Fremtidig bolig

Under 60 m?2

61-80 m?2

81-100 m?2

101-120 m?

120+ m?2




80 pct. af de +60-arige
gnsker hgjest at betale
9.999 kr./md. for deres
bolig — og 60 pct. gnsker
hgjest at betale 7.499 kr./
md.

Mere end 60 pct. gnsker at betale under 7.499 kr. i man-
edlige boligudgi er, mens 80 pct. hgjest gnsker at betale
9.999 kr,, jf. gur 3.18.

Det svarer til, at seniorerne kan ytte ind i en privat ud-
lejningsbolig, der er bygget e er 1992 pa 48 m eller 63

m , hvis de hgjest gnsker at betale hhv. 7.499 eller 9.999 kr.
Hvis de ytter i en almen bolig, reekker tilsvarende maned-
lige boligudgi er til 90 m og 120 m (Boligstat, 2024).

Enlige er generelt villige og i stand til at betale lavere belgb
end par. Godt tre erdedele af de enlige gnsker hgjest at
betale 7.499 kr., mens det for par er ca. halvdelen.

70 pct. har angivet, at de gnsker at betale det samme eller
mindre i manedlige boligudgi er, som de gar i deres nu-
vaerende bolig.
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@ under 5.000
@ 5000749
@ 7500-0.999

@ 10.000-14.999

@ :5.000+
@ ved ikke

Kilde: Spgrgeskema blandt
60-75-arige kabenhavnere

Note: Der har i spargeskemaet veeret
to formuleringer af dette spargsmal

a eengig af, om den adspurgte er

géet pa pension: "Hvor meget er du
villig og i stand til at betale i m&nedlige
boligudgi er?” og "Hvor meget tror

du, at du vil veere villig og i stand til at
betale i manedlige boligudgi er, nar

du gar pa pension?” Respondenten

er blevet bedt om at angive udgi er
ekskl. vand, varme, el og gas, men inkl.
lejeudgi , andelsudgi er, afdrag og
rente pa boliglan mm.
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Del 3:
Bofaellesskaber




Kapitel 3: Flyttemgnstre og aeldres boligpraeferencer 111

Privat seniorbofeellesskab, Valby Foto: Gustav Riisager
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. Udelukkende interesseret i
at bo i aldersblandet
bofeelleskab

. Interesseret i at bo i begge
typer bofeellesskaber

. Interesseret
Kilde: Spergeskema blandt . Udelukkende interesseret i Kilde: Spergeskema blandt
. Ikke interesseret 60-75-arige kgbenhavnere at bo i seniorbofeelleskab 60-75-arige kgbenhavnere

Halvdelen af seniorerne
er interesserede i at
ytte i bofeellesskab,

og de vil helst bo
aldersblandet

Knap halvdelen af respondenterne, der ikke allerede bor i
bofeellesskab, kunne veere interesserede i at ytte ind i et
bofeellesskab, jf. gur 3.19. Heraf gnsker godt halvdelen at
bo i et aldersblandet bofaellesskab, mens hver erde gn-
sker at bo i et seniorbofeellesskab. Hver erde kunne vaere
interesseret i begge typer bofeellesskaber, jf. gur 3.20.
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. Villa, reekkehus, parcelhus,
dobbelthus eller
villalejlighed

@ -ctegeboligiejlighed

Hver femte
foretreekker at bo
| et bofeellesskab,
fremfor andre
muligheder

. Tilgaengelighedsbolig/
eeldrevenlig bolig

. Senior- eller aldersblandet
bofeellesskab

@ ~ndet

Kilde: Spgrgeskema blandt

60-75-arige kabenhavnere

Note: Der har i spgrgeskemaet veeret
to formuleringer af dette spargsmal
22 pct. af seniorerne foretraekker at bo i et bofeellesskab, azengig af, om den adspurgte er géet
hvis der er andre muligheder, jf. gur 3.21. Dette indikerer
muligvis, at mange seniorer ikke er afvisende over for at
bo i et bofeellesskab, men at de hellere vil bo i andre bolig-
typer, hvis muligt. Ikke desto mindre fremstar bofeelles-
skabet som den naestmest attraktive boligform for de

kommende eeldre.

p& pension: "Hvilken boligform tror
du, at du vil foretreekke, e er at du gar
p& pension?" og "Hvis du selv kunne
veelge, hvilken boligform ville du da
foretreekke at bo i?”. Et forbehold

ved dette spergsmal er, at svarkate-
gorierne ikke er gensidigt udeluk-
kende, da man f.eks. kan foretreekke
at bo i et bofeellesskab og enten en

. . . lejlighed eller raekkehus. Vi antager
Det er seerligt enlige og kvinder, der foretraekker bofeelless- -~ 9

kabet. Der er tre gange ere enlige kvinder, der foretreekker
denne boligform end enlige maend (hhv. 38 pct. og 12 pct.).

dog, at dem, der foretraekker bo-
feellesskab, har angivet dette ua aen-

gigt af boligformen.
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Seniorer i private
udlejningsboliger
viser stagrst interesse
| bofeellesskaber

Godt halvdelen af seniorerne, der bor i private ud-
lejningsboliger, er interesserede i at bo i bofeellesskaber.
Det samme geelder for kun re ud af ti af seniorerne, der
bor i almene boliger, jf. gur 3.22.
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Figur 3.22

Interesse i at bo i et bofeellesskab

fordelt pa nuvaerende ejerform

Almen bolig

Ejerbolig

Andelsbolig

Privat udlejning

Kilde: Spgrgeskema blandt
60-75-arige kabenhavnere og
Danmarks Statistik
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Kilde: Spgrgeskema blandt
60-75-arige kebenhavnere
. Note: Kun 60-75-arige, der har angivet
Flg ur 3.23 interesse i et bofeellesskab, blev stillet
Hvad ger det interessant at bo i et bofeellesskab? dette spargsmal.

80%

70%

60%

50%

40%

Statte | praktiske opgaver
er det vigtigste aspekt ved
bofeellesskaber

30%

20%

10%

De respondenter, der har svaret, at de er interesserede i at

bo i et bofeellesskab, er blevet spurgt om, hvad der gar det 0%
interessant. o N & o X <& & & o >
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Flest peger pa muligheden for at hjeelpe hinanden med é\o & 2 & Qﬁ‘e O R S NS & e & ORI P 5@
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praktiske opgaver som den mest interessante faktor, jf. gur @0\\ @g«) Qﬁg}@ \@\;@5 W ((,g,\\@ Qg>\° ((,g,\\e Q(j? Q\{_@“& @o} &@2@&
3.23. Here er falger interessen for feelleslokaler og faci- < é\e}‘ & ) 9 °

liteter samt muligheden for at dyrke feelles interesser. (f\
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97 pct. gnsker
mere end ét veerelse,
hvis de skal bo
| bofeellesskab

Langt de este, der har angivet, at de er interesserede i at
bo i bofeellesskab, gnsker en to-veerelsesbolig eller starre,
jf. gur 3.24.

Det er typisk enlige, der gnsker en mindre bolig, mens par i
hajere grad gnsker boliger pa tre veerelser eller mere.

‘ 1 veerelse
. 2 veerelser
. 3 veerelser
. 4 veerelser

Kilde: Spgrgeskema blandt
60-75-rige kebenhavnere

Note: Kun 60-75-arige, der har angivet
interesse i et bofeellesskab, blev stillet
dette spgrgsmal.
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Kapitel 4
Den
blandede

by

Selvom der er sket en markant
udvikling i Kgbenhavns befolknings-
sammensaetning de senere ar,

er Kgbenhavn fortsat en blandet by,
hvor der er plads til kabenhavnere
fra alle indkomstgrupper over

hele byen.



Almene reekkehuse, Valby Foto: Gustav Riisager



Del 1:

Den
blandede

by og
ejerformer
| byen



"Kgbenhavn skal veere en by, hvor det er muligt at nde en
passende bolig, hvad enten man er i gang med en ud-
dannelse, nyder livet som pensionist, netop har faet barn
nummer to, eller gerne vil bo ere familier eller generatio-
ner sammen.”

Samtidig er det “et mal for boligudviklingen i Kebenhavn,
at byen rummer et balanceret boligudbud med forskellige
boligformer, der hver isger bidrager til en blandet og mang-
foldig by. Forskelle i ejerformer, boligtyper og starrelser
skal veere med til at imgdekomme forskellene i kabenhav-
nernes boligbehov i takt med, at de aendrer sig”
(Kgbenhavns Kommune, 2024c).

Mozartsvej, Sydhavn Foto: Gustav Riisager



Hver af de re ejerformer, der udggr det kabenhavnske
boligmarked, er karakteriseret ved forskellig regulering.
Derfor er det 0 e en blanding af forskellige forhold, der
pavirker adgangen til den enkelte ejerform. Det kan f.eks.
veere:

Tid og tdlmodighed

Der kan veere lange ventelister for almene boliger og an-
delsboliger. Det kreever o e tid og tAlmodighed at f& adgang
til en sddan bolig.

Indkomst og formue

Jo hgjere indkomst, desto starre er mulighederne for at
betale hgj husleje eller I&ne penge til en ejerbolig. | takt
med, at priserne pa ejerboliger er steget, samtidig med at
renterne ogsa er gaet op, er det blevet sveerere og dyrere
at l&ne penge til at kabe fast ejendom.

Netvaerk

Et bredt netveerk kan veere en fordel f.eks. i forbindelse
med keb af andelsbolig, da mange andelsboliger ikke
udbydes o entligt til salg, men saelges gennem interne
ventelister og netvaerk. P& den anden side er netvaerk ikke
relevant for at bo i en almen bolig, da disse boliger udlejes
via gennemsigtige ventelister, hvor alle kan skrive sig op.
Nogle private udlejningsboliger, iseer de huslejeregulerede,
udlejes ogsa primeert via netveerk.

Tid/

Talmodighed

Indkomst/

formue




Figur 4.1

Fordeling af familier pd uddannelsesniveau

i Kgbenhavn og hele landet,

1990 og 2023 @ 2023

1990

Befolkningens uddannelsesniveau er fra 1990 til 2023 ste- 50 %
get i bAde Kgbenhavn og hele landet. Udviklingen har dog
veeret mest markant i Kgbenhavn.

. . . . 40% —
Befolkningssammensaetningen i Kabenhavn har eendret sig

markant siden 1990. | 1990 udgjorde familier, hvis hgjeste

uddannelsesniveau var folkeskolen, 42 pct. af familier-

ne, mens de i 2023 udgjorde 11 pct, jf. gur 4.1. | samme 30% —
periode er familier med en lang videregdende uddannelse

(LVU) gaet fra at udgare 4 pct. af befolkningen til at udggre

23 pct. Andelen af familier med en kort eller mellemlang
. o . . 20% — -
videregaende uddannelse (KVU og MVU) er i samme peri- )
ode ogsa steget betydeligt.
Andelen af familier bestdende af unge under 30 ar samt 10% —
familier med en erhvervsuddannelse (EUD) er omtrent Kilde: Egne beregninger pba.

Y . registerdata fra Danmarks Statistik.
uzaendret. Unge under 30 ar behandles som en selvstaendig Note: Familierne grupperes e er det
kategori uanset deres uddannelsesbaggrund. Det skyldes, 0% hgjest opnaede uddannelsesniveau

'o

blandt de voksne. Familier bestdende
at en del af dem er under uddannelse eller nyuddannede, Folkeskole EUD KVU/MVU LVU Unge Folkeskole EUD KVU/MVU LVU Unge af unge under 30 behandles som en

og dermed ikke har samme muligheder som den gvrige N " UL - y selvstaendig kategori uanset deres

befolkning pa boligmarkedet. Kebenhavn Hele landet uddannelsesbaggrund.




Siden artusindeski et er kabenhavnernes (ekskl. stude-
rende) sekvivalerede disponible realindkomst, alts& de
penge kabenhavnerne har til radighed e er skat og justeret
for in ation og husstandsstgrrelse, steget med 46 pct. fra
214.000 kr. i 1999 til 314.500 kr. i 2022, jf. gur 4.2. | det
avrige Danmark ligger gennemsnittet pa 322.600 kr., og
stigningen siden artusindeski et er p& 33 pct. Dermed har
kabenhavnerne ha en vaesentligt hgjere indkomstfrem-
gang end resten af landet — men realindkomsten ligger
altsa fortsat en smule under landsgennemsnittet.

Ejerboliger, Vesterbro Foto: Gustav Riisager

Under det samlede gennemsnit er der imidlertid markan-
te forskelle mellem beboerne i de enkelte ejerformer, bade
hvad angéar indkomstniveau og indkomstudvikling. Bolig-
ejerne har i gennemsnit 500.000 kr. om &ret i ekvivaleret
disponibel indkomst og har siden artusindeski et ha en
real indkomstfremgang pa 72 pct., hvilket svarer til 210.000
kr. Omvendt har beboerne i almene boliger i gennemsnit
227500 kr. til rddighed og har kun oplevet en fremgang pa
23 pct., hvilket svarer til ca. 42.000 kr. | andelsboliger og
privat udlejning ligger indkomsterne imellem 300.000 og
350.000 kr. med en fremgang pé 40-45 pct.

Boligejerne er dermed géet fra at tjene lidt over en halv
gang mere til et godt stykke over dobbelt s& meget som
beboerne i almene boliger. Samtidigt er boligbyrden -
den andel af boligejernes disponible indkomst, der gar

til boligudgi er — dog ogsa steget. Hvor kagbenhavnerne i
2003 i gennemsnit havde boligudgi er svarende til 40 pct.
af deres disponible indkomst, er dette steget til 50 pct. i
2024. Til sammenligning ligger boligbyrden pa landsplan
pa ca. 25 pct. i 2024 (Gkonomiministeriet, 2024).



| resten af landet ligger boligejernes indkomst ogsa over
beboerne i de gvrige ejerformer, hvilket er helt forven-
teligt. Det kreever nansiering og stabil indkomst at kabe
bolig. Men den kra ige indkomststigning blandt keben-
havnske boligejere har gget uligheden mellem ejere og
lejere markant. En forklaring pa det kan veere de hgje
prisstigninger pa ejerboliger, som det fremgik af kapitel 1.
Dermed er det blevet stadig mere vanskeligt at komme ind
pa det private leje- og ejermarked for dem, som ikke har en
hgj indkomst eller formue.

600.000 kr.

500.000 kr.

400.000 kr.

300.000 kr.

200.000 kr.

100.000 kr.

O kr.

Figur 4.2
Indkomst e er boligens ejerform,
1999 og 2022

Kapitel 4: Den blandede by

O 2022
@ 1909

125

Kilde: Egne beregninger pba.
registerdata fra Danmarks Statistik.
Note: Indkomsterne er aekvivaleret
disponibel indkomst blandt de voksne
i husstanden/familien med positiv
indkomst, og som ikke er under
uddannelse. Dermed tages der hgjde
for dels stordri sfordele, dels at den
enkeltes skonomiske formaen a aen-
ger af familiens samlede indkomst.
Indkomst er opgjort i 2022-priser

for at korrigere for forbrugerprisud-
viklingen.



Forskellen i gennemsnitsindkomsterne blandt beboerne
i de enkelte ejerformer afspejler i nogen grad, hvordan
den underliggende fordeling ser ud. Det ses f.eks., nar
befolkningen inddeles i 10 lige store grupper baseret pa
indkomst, dvs. sakaldte indkomstdeciler.

Almene boliger og ejerboliger, Sydhavn Foto: Gustav Riisager

Blandt de 10 pct. med de laveste indkomster (1. decil) bor
65 pct. i en delebolig, og blandt de 10 pct. med de hgjeste
indkomster (10. decil) bor 60 pct. i ejerbolig, jf. gur 4.3.
Man skal op blandt de 40 pct. bedst lgnnede (6. decil) far
andelen i ejerboliger er over 10 pct.

Andelsboliger og privat udlejning, isser den aeldre del som
er huslejereguleret, er de mest blandede ejerformer, da
andelen af beboere er nogenlunde konstant over de for-
skellige indkomstgrupper (4.-7. decil).

Tabel 4.1 viser minimumsindkomsterne for de enkelte
deciler. F.eks. har personer, der ligger i 1. decil i denne op-
garelse en aekvivaleret arsindkomst pa under 125.000 kr.,
mens personer i 10. decil har minimum 519.900 kr.

1.-3. decil udggres primeert af borgere uden for arbejds-
markedet (herunder fartidspensionister), mens velfeerds-
medarbejdere (sygeplejersker, skoleleerere, psedagoger,
politibetjente osv.) typisk vil be nde sig et sted mellem
4-6. decil. Akademikere uden ledelsesansvar vil typisk
be nde sig i 7.-8. decil.



Tabel 4.1

Minimumsindkomst for indkomstdeciler
i Kgbenhavns Kommune,

2022

Minimumsindkomst i
kr./ar

Figur 4.3
Fordeling i indkomstdeciler
e er boligens ejerform,

2022
100 % . Delebolig
90 % . Privat udlejning fer 1992
Privat udlejning e er 1991
80 %
Andelsbolig
70 %
Almen bolig
60 % Ejerbolig
50 %
40 %
(o)
30 % Kilde: Egne beregninger pba.
registerdata fra Danmarks Statistik.
20 % Note: Indkomsterne er aekvivaleret
disponibel indkomst blandt de voksne
10 % i husstanden/familien med positiv
indkomst, og som ikke er under ud-
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N " £y w & o A- o q- K af familiens samlede indkomst.



Indkomstfordelingen i Kabenhavn varierer mellem byde-
lene. Omrader som Indre By, Christianshavn og @sterbro
har en stgrre koncentration af hgjindkomstgrupperne,

dvs. borgere der ligger i 9. og 10. decil og dermed har en
indkomst pa& minimum 419.000 kr. &rligt, mens bydele som
Bispebjerg, Ngrrebro og Branshgj-Husum har en hgjere
andel af lavindkomstgrupper, dvs. borgere i 1. og 2. decil
(under 172.200 kr. arligt), jf. gur 4.4.

F.eks. er 32 pct. af beboerne i Indre By blandt de 20 pct.
bedst lgnnede i byen (9.-10. decil), mens det i Bispebjerg
kun geelder for 10 pct. Samtidig tilhgrer hver erde i Bispe-
bjerg de 20 pct. lavest lgnnede (1.-2. decil), mens Vanlgse
har den laveste andel lavtignnede med kun 15 pct.

Fordelingen i indkomster pa tveers af bydelene haenger i
nogen grad ogsd sammen med boligsammensaetningen i
bydelene. Hvor ca. 60 pct. af boligerne i Bispebjerg er 1-2
veerelses boliger, geelder det kun for ca. 30 pct. af boligerne
i Indre by, hvilket, ud over forskelle i kvadratmeterpriser,
ogsa pavirker huslejeniveauet/boligomkostningerne i by-
delenes boligmasse.

Andelsboliger, Ngrrebro  Foto: Marco D'Abram



Figur 4.4
Fordeling i indkomstdeciler pa bydele,

2022
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| Indre By er
iIndkomstsniveauet

64 pct. hgjere end

| Bispebjerg og
forskellen mellem
bydelene er blevet
mere udtalt siden 1999

Indkomster, indkomstudvikling og fordeling varierer meget
pa tveers af bydelene. | Indre by og Christianshavn ses de
hgjeste indkomster, mens det modsatte geelder for Bispe-
bjerg og Narrebro, jf. gur 4.5. Med knap 400.000 kr. ligger
gennemsnittet i Indre By 64 pct. hgjere end i Bispebjerg
(240.000 kr.).

Indre By var ogsa byens mest velhavende bydel i 1999, og
Ngrrebro og Vesterbro I& dengang i bunden, lidt under
Bispebjerg. Vesterbro har imidlertid ha en real indkomst-
fremgang p& 74 pct. og ligger nu blandt toppen. Christians-
havn er hgjdespringer med en fremgang pa 78 pct., mens
Bispebjerg ligger nede p& 29 pct. Fremgangen i Indre By
er 59 pct., og forskellen mellem Indre By og Bispebjerg er
dermed forgget fra 34 til 64 pct.

Gennemsnitsindkomsten i Kabenhavn er under landsgen-
nemsnittet, selv nar vi, som her, ser bort fra studerende.
Bortset fra Indre By, Christianshavn og @sterbro ligger alle
bydele lavere p& gennemsnittet end det gvrige Danmark. |
1999 var forskellen til landsgennemsnittet starre, og da var
Indre By den eneste bydel, hvor indkomsten ikke 1& under
landsgennemsnittet.

450.000 kr.

400.000 kr.

350.000 kr.

300.000 kr.

250.000 kr.

200.000 kr.

150.000 kr.

100.000 kr.

50.000 kr.

0 kr.

Figur 4.5
Indkomster opdelt pa bydele,
1999 og 2022

O 2022
@ o9

Kilde: Egne beregninger pba.
registerdata fra Danmarks Statistik.
Note: Indkomsterne er aekvivaleret
disponibel indkomst blandt de voksne
i husstanden/familien med positiv
indkomst, og som ikke er under
uddannelse. Dermed tages der hgjde
for dels stordri sfordele, dels at den
enkeltes gkonomiske formaen a een-
ger af familiens samlede indkomst.
Indkomst er opgjort i 2022-priser

for at korrigere for forbrugerprisud-
viklingen.



Figur 4.6
Uddannelsesniveau opdelt pa bydele,

2023
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henholdsvis 12 og 7 pct. & & uddannelsesbaggrund.



Der er stor forskel pa fordelingen af uddannelsesniveauer
i de forskellige ejerformer. Generelt er der en stgrre andel
af familier i almene boliger, der er lavtuddannede og i
ejerboliger, er der en stgrre andel af familier med hgjere
uddannelsesniveauer, jf. gur 4.7.

I 11 pct. af de kebenhavnske familier er den hgjest fuldfarte

uddannelse folkeskolen, mens det geelder for 28 pct. af fa-
milierne i almene boliger. P& den anden side har 23 pct. af
familierne i Kgbenhavn en lang videregdende uddannelse,
mens det i ejerboliger er knap halvdelen.

Familier med en lang videregdende uddannelse er sdledes
steerkt overrepraesenterede i ejerboliger. Fordelingen af
uddannelsesniveauer i private lejeboliger opfart far 1992
leegger sig meget teet op ad fordelingen for hele byen og
rummer alle familietyper. Samtidig ses det, at mere end 30
pct. af beboerne i private udlejningsboliger er unge under
30 ar. Det kan skyldes, at mange af disse boliger er ung-
domsboliger eller foreeldrekab.

Andelsboligen har den mest ligelige fordeling af uddan-
nelsesniveauer blandt beboerne, og er dermed den mest
blandede ejerform.
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Figur 4.7

Familiernes boseetning
e er uddannelsesniveau og ejerform,
2023

. Unge

Lang videregaende
uddannelse

Kort og mellemlang
videregdende uddannelse

‘ Erhvervsuddannelse

Folkeskole

Kilde: Egne beregninger pba.
registerdata fra Danmarks Statistik.
Note: Antal familier inkluderer

familier, som har tilknyttet en bolig,
som ikke er o entligt ejet. Familierne
grupperes e er de voksnes hgjest
opnéede uddannelsesniveau. Familier
bestdende af unge under 30 be-
handles som en selvsteendig kategori
uanset deres uddannelsesbaggrund.
Deleboliger er de neret som boliger,
der bebos af mere end én familie, og
opggres her som en selvsteendig form
for bolig ua aengigt af, om det drejer
sig om almene boliger, andelsboliger,
ejerboliger samt privat udlejning.



Familietypernes bosaetning a aenger ikke blot af uddan-
nelse, men i nogen grad ogsa af boligsterrelse. Unge er
iseer bosat i de mindste boliger, som maksimalt er 49 m,
jf. gur 4.8 og gur 4.9. Stgrstedelen af de unge, der bor i
boliger pa over 70 m , bor i deleboliger, jf. gur 4.9. Ses
der pa boliger p4 minimum 50 m , gar det sig geeldende,
at familier med lang videregdende uddannelse udger en
stgrre andel, desto stgrre boligen er. Omvendt gar det sig
geeldende, at familier med en folkeskoleuddannelse udger
en mindre andel, desto stgrre boligen er.
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Familiernes
bosaetning e er
boligstarrelse,
2023
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Kilde: Egne beregninger pba.
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Familiernes
bosaetning e er
boligstarrelse
ekskl. deleboliger,
2023
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Alle ejerformer er repreesenteret i alle bydele. Og ejerfor-
merne i mange bydele er nogenlunde ligeligt fordelt, men
der er ogsa omrader af byen, hvor meget fa ejerformer

dominerer, nar man gar ned pa et mere detaljeret niveau.

F.eks. er der stgrre omrader i Vanlgse, Brgnshgj-Husum,
Valby og Amager Vest, hvor ejerboligerne dominerer, da
omraderne naesten udelukkende bestar af villaer og reekke-
huse, jf. gur 4.10. Omvendt er der i nogle dele af brokvar-
tererne omrader, som primaert bestar af andelsboliger.

Det ses ogsa ret tydeligt, at nye omrader som @restad,
Sydhavnen, Amager Strandpark og Valby Industrikvarter er
domineret af privat udlejning.

Men det generelle billede er, at de enkelte ejerformer er
repraesenteret i stort set alle dele af byen, og ikke mindst at
de almene boligafdelinger ligger relativt spredt pa tveers af
byen.

Kortet i gur 4.10 viser, hvordan de forskellige ejerformer
er fordelt i byen.

Hver prik illustrerer én bygning med én eller ere bo-

liger og farven indikerer ejerformen. Dvs., at der for hver
opgang i et etagebyggeri er én prik, der viser, hvilken
ejerform boligerne i denne opgang har. Det betyder ogsa3,
at der kun er én prik for en reekke lejligheder i en opgang,
mens der ogsa kun er én prik for et enfamilieshus. Det er
derfor veerd at bemeerke, at antallet af prikker ikke ngdven-
digvis viser antallet af boliger, prikken repraesenterer.

Af forklaringsboksen til gur 4.10 fremgar det bl.a., at en-
familieshuse og villalejligheder er den boligform med est
prikker pa kortet (ca. 23.000) og som fylder mest rent
geogra sk i byen. Men samtidig er det ogsa den boligform,
der antalsmaessigt er faerrest af i Kgbenhavn.



Antal
opgangs- Antal
Ejerform/Boligtype adresser boliger
Ejerlejllghed 5.700 51.000
letageejendom
Enfamilieh
@ “omienusod 23.600 26.000
villalejlighed
Privat
7400 67.200
. udlejning (for 1991)
Privat udlejning
3.400 33.000
. (iog eer1991)
@® Andelsbolig 12.300 97.000
. Almen bolig 10.300 64.500

Figur 4.10

Kort over opgangsadresser i Kgbenhavn,

fordelt p& ejerformer

Kilde: Egne beregninger pba.
udtreek fra BBR.

Note: Hver prik repraesenterer én
adgangsadresse, hvilket betyder, at
der er én prik pr. opgang i etagebyg-
geri og én prik pr. enfamiliehus.
Prikkerne viser derfor ikke ngdven-
digvis antallet af boliger.



Del 2:
Velfaerds-
medarbejderes
bosaetning



Et emne i debatten om det kabenhavnske boligmarked

er velfeerdsmedarbejdernes muligheder for at nde en
betalbar bolig i byen. Dvs., om sygeplejersker, SOSU’er,
paedagoger, lserere og politibetjente stadig har rad til at bo i
byen, eller om en stadig sterre andel ma boseette sig uden
for byen og pendle ind?

Velfeerdsmedarbejdere
daekker over en reekke

faggrupper

Plejehjem, Sydhavn Foto: Gustav Riisager




Mozarts Plads, Sydhavn Foto: Gustav Riisager

Ved udgangen af 2022 var der cirka 39.000 o entligt
ansatte velfeerdsmedarbejdere, der enten boede eller
arbejdede i Kgbenhavn. Og det samlede antal velfeerds-
medarbejdere med bopael i Kgbenhavn er knap 31.000,
hvoraf 10.000 pendler til en arbejdsplads uden for kom-
munegraenserne. Omvendt indpendler omkring 8.000 til
en velfeerdsarbejdsplads i Kgbenhavn.

Dermed er omkring to tredjedele af velfeerdsarbejdsplad-
serne beliggende i Kebenhavn ogsa besat af egne borgere,
og udpendlingen overstiger indpendlingen.

Sammenlignet med 2010 er der ikke sket en stor aendring,
hverken i bosaetning, pendling eller antallet af o entligt
ansatte velfeerdsmedarbejdere.



De velfeerdsmedarbejdere, der bor udenfor Kgbenhavn,
men pendler ind, bor primeert i Kebenhavns omegn samt
Nordsjeelland, Tarnby og Dragar. Cirka 65 pct. af velfeerds-
medarbejderne, der pendler ind til Kgbenhavn, er pseda-
gogisk eller sundhedsfagligt uddannet.

De velfeerdsmedarbejdere, der pendler ud af Kabenhavn,
pendler til Kagbenhavns omegn — seerligt Gento e, Hvidovre
og Herlev. Dette geelder isaer de sundhedsfaglige velfeerds-
medarbejdere, og udpendlingen kan muligvis forklares
ved, at der ligger et hospital i hver af de tre kommuner.
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Figur 4.11

Antal velfeerdsmedarbejdere
fordelt p& arbejdsplads og bopeel,
2010 og 2022

Bor og arbejder
i Kebenhavn

Bor i Kbenhavn,
men arbejder udenfor

Bor udenfor,
men arbejder i Kebenhavn

2022

@ 2010

Kilde: Egne beregninger pba.
registerdata fra Danmarks Statistik.
Note: Data for Kgbenhavn er inkl.
Frederiksberg Kommune.



Enlig

. . . Familie, Kilde: Egne beregninger pba. Kilde: Egne beregninger pba.
Velfeerdsmedarbejderne, der bor i Kgbenhavn, er o est ) ) - i -
ikke velfeerdspartner registerdata fra Danmarks Statistik. Maend registerdata fra Danmarks Statistik.
oo . .
en del af en familie pa to eller ere. 45 pct. er enlige, jf. Note: Data for Kabenhavn er inkl. Note: Data for Kebenhavn er inkl.

gur 4.12. Cirka 12 pct. af alle Ve|f&remedarbejdere bor ‘ Familie, velfeerdspartner Frederiksberg Kommune. . Kvinder Frederiksberg Kommune.
med en partner, der ogsa er velfeerdsmedarbejder. Blandt
de velfeerdsmedarbejdere, der har en partner, der ikke er
velfeerdsmedarbejder, tjener partneren mest i 55 pct. af
tilfeeldene.

75 pct. af velfeerdsmedarbejderne er kvinder jf. gur 4.13,
og andelen af kvinder er lidt lavere i Kgbenhavn end lands-
gennemsnittet (82 pct.). Kvinder udggr langt hovedparten
af de social-, sundheds- og psedagogfaglige velfeerdsmed-
arbejdere. Blandt politifolkene udger maendene omvendt
hovedparten.

45%

Enlige velfeerdsmedarbejdere bor langt hyppigere i privat
udlejning eller i almen bolig end velfeerdsmedarbejdere,
der bor med en partner, hvilket ogsa er billedet blandt
kabenhavnere generelt.

Der er ikke markante forskelle pa boligforholdene for de
velfeerdsmedarbejdere, der bor sammen med hhv. part-
nere med velfeerdsarbejde og partnere med gvrige job.




Figur 4.14
Velfeerdsmedarbejdere
fordelt p& arbejdsplads, bopeel og ejerform,

12022 boede de este velfeerdsmedarbejdere i Kgben- 2022

havn enten i andelsboliger eller private udlejningsboliger,

jf. gur 4.14. Deres boligvalg afspejler i nogen grad den 100 % — Almen bolig
generelle fordeling af ejerformer i byen, jf. kapitel 1. Vel-

faerdsmedarbejdere er dog overrepraesenterede i andels- 90% —— — — — @ ~ndelsbolig

boliger, hvor 40 pct. bor sammenlignet med andelsboli-
gernes andel af boligmassen pa ca. 28 pct. Omvendt er de

80 % @ rrivat udiejning

underrepreesenterede i private udlejningsboliger, hvor 23 20% Ejerbolig
pct. bor, mens disse udggr 30 pct. af boligerne i Kgben-

havn. Lige under 20 pct. af velfeerdsmedarbejderne bor i 60 %

ejerboliger, og samme andel bor i almene boliger, hvilket er

omtrent repraesentativt for disse ejerformers andel af den 50 %

samlede boligmasse.
40 %

Nogenlunde samme billede tegner sig for velfeerdsmedar-
bejdere, der bor i Kabenhavn, men pendler ud af byen.

30 %

20 %
For de velfeerdsmedarbejdere, der pendler ind til Kgben-
havn, er billedet dog anderledes, da over 60 pct. bor i en 10 %

Kilde: Egne beregninger pba.

ejerbolig og kun 6 pct. bor i andelsbolig. Det skyldes, at
0% registerdata fra Danmarks Statistik.

ejerbollgeor fylder Ia.ngt mere i den gvrige del af hoved- Bor og arbejder Bor | Kebenhavn, Bor udenfor, Note: Data for Kgbenhavn er inkl.
stadsomradet end i Kgbenhavn. i Kebenhavn men arbejder udenfor men arbejder i Kebenhavn Frederiksberg Kommune.



Kigges der pa de forskellige uddannelsesbaggrunde for
velfeerdsmedarbejdere, der bor i Kgbenhavn, tegner der
sig et billede af, at folkeskoleleerere, politiuddannede og
sundhedsfagligt uddannede fordeler sig pad samme made i
de forskellige ejerformer, jf. gur 4.15.

Folkeskolelzerere og politifolk har generelt de hgjeste er-
hvervsindkomster blandt velfeerdsmedarbejderne, og det
er ogsé dem, der o est bor i en ejerbolig, mens psedagog-
0g SOSU-uddannede har de laveste erhvervsindkomster
og i hgjere grad bor alment.

Over 40 pct. af de SOSU-uddannede bor alment, hvilket
klart skiller sig ud fra de gvrige velfeerdsmedarbejdere.
Dette kan haenge sammen med, at de generelt har en lave-
re erhvervsindkomst end de gvrige velfeerdarbejdere, og
derfor i mindre grad kan nansiere en ejerbolig.Herudover
har 37 pct. af alle SOSU-uddannede med bopael i Kaben-
havn en anden herkomst end dansk, og kebenhavnere
med udenlandsk baggrund er generelt mere tilbgjelige

til at bo alment sammenlignet med personer med dansk
baggrund.

Ogsa blandt velfeerdsmedarbejdere er der en sammen-
haeng mellem indkomst og boligens ejerform. Boligejerne
tjener generelt mest med en gennemsnitlig arsindkomst
pa ca. 450.000 kr., mens velfeerdsmedarbejdere i almene
boliger tiener mindst med 410.000 kr./Ar., jf. gur 4.16.
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Figur 4.15
Velfeerdsmedarbejdere bosat i Kgbenhavn
fordelt p& uddannelse og ejerform, 2022
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Figur 4.16
Velfeerdsmedarbejdere bosat i Kgbenhavn
fordelt pa indkomst og ejerform, 2022
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Velfeerdsmedarbejdernes indkomst, deres eventuelle
partners indkomst og familieforhold har betydning for,
hvordan de bor, jf. gur 4.17.

For velfeerdsmedarbejdere, der bor i ejerbolig og har en
partner, der ikke selv er velfeerdsmedarbejder, tjener part-
neren i gennemsnit mere - omkring 650.000 kr. om é&ret,
hvilket er langt den hgjeste gennemsnitsindkomst pa tveers
af alle grupper.

For enlige spiller partnerens indkomst selvsagt ingen rolle,
fordelingen af erhvervsindkomsten falger sdledes i grove
treek den forventede fordeling, hvor velfeerdsmedarbej-
dere i ejerboliger tjener mest, mens dem i almene boliger
tiener mindst.

Indkomst og familieforhold har ikke kun betydning for
ejerformen, men ogsa for boligens starrelse. Enlige i privat
udlejning bor i gennemsnit p& mindst plads med 75 m ,
mens velfeerdsmedarbejdere med en partner, der ikke selv
er velfeerdsmedarbejder, bor starst i ejerboliger med et
gennemsnit p4 112 m .
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Figur 4.17
Velfeerdsmedarbejdernes erhvervsindkomst
fordelt p& ejerform samt familieforhold,

2022
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Noter

1. Opgarelser af boligens ejerforhold er behae et med en
vis usikkerhed. Skelnen mellem ejerboliger og privat
udlejning er baseret pa oplysninger om udlejningsfor-
hold. Udlejningsforhold er baseret pa en samkgrsel af
BBR, CPR og ESR (ejendomsoplysninger) og ajourfg-
res kun i januar og marts. Ejerboliger er de neret som
privatejede boliger (privatpersoner, I/S, APS, A/S), som
benyttes af ejer eller er ubenyttede. Privat udlejning er
de neret som udlejede privatejede boliger (benyttet af
andre end ejeren). Udlejede ejerboliger, f.eks. foreeldre-
kab, optreeder derfor som privat udlejning.
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