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KSBENHAVNS KOMMUNE
Qkonomiforvaltningen

Analyse af det fremtidige bolighehov i Kgbenhavn
Sammenfatning

Det fremadrettede boligbehov

Siden 1992 er befolkningen i Kgbenhavns Kommune steget og iser
inden for de seneste 10 ar har vaksten varet hgj. Bade Oslo og
Stockholm har oplevet en lignende urbanisering, dog over en meget
leengere periode. Der er saledes en generel stigende urbanisering, der
gar pa tveers af konjunkturer og landegranser.

Ogsa de resterende dele af hovedstadsregionen har de seneste 10 ar
oplevet befolkningstilvaekst. Vaksten har dog veret stgrst i
Kgbenhavns Kommunes naromrade.

Kgbenhavns Kommune har en positiv nettotilflytning af familier fra
den resterende del af landet pa ca. 7.000 familier i 2017. Det skyldes i
hgj grad, at de ofte en enlige, der flytter til Kgbenhavns Kommune fra
den resterende del af landet, mens fraflytterne i hgjere grad er par med
bgrn. Den indenlandske nettotilflytning varierer derfor meget,
afhangigt af om der ses pa antal personer eller antal familier. Den
indenlandske nettotilflytning i personer var i 2017 saledes omkring 0.
Befolkningsvaksten i personer i Kgbenhavn kommer derfor is@r fra
fedselsoverskud og udenlandsk tilflytning.

Arealforbruget 1 Kgbenhavns Kommune pr. person var kraftigt
faldende fra finanskrisens start og frem til 2016, hvilket i s@rlig grad
skyldes alderssammensatningen 1 byen. Generelt har arealforbruget
vare faldende for enlige uden bgrn og stigende for par med bgrn.
Samlet set er der dog sket en stabilisering 1 arealforbruget for alle
grupper de seneste ar, hvis tendensen fortsatter, vil
arealefterspgrgslen pr. person og pr. familie vare relativ stabil
fremadrettet.

Tages der udgangspunkt i disse historiske trends og fremskrives de
realiserede flyttemgnstre de seneste 4 ar (befolkningsprognosen),
kombineret med det nuvarende bolig- og arealforbrug forventes det
samlede boligbehov at ligge mellem 50.000 og 55.000 boliger fra
2019 til 2031'. I samme periode forventes befolkningen i Kgbenhavns
Kommune at gges med ca. 96.000 personer. Omsat til

! Kommuneplansperioden lgber fra 1/1 2019 til 1/1 2031, hvilket er anvendt i
relevante figurer i indevaerende notat.
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etagemeterbehov forventes dette med udgangspunkt i ovenstaende
metode at veere pa ca. 4,2 mio. etagemeter.

Analysen viser endvidere, at der en t@t sammenh@ng mellem
boligudbud, boligomkostninger og befolkningstilvakst. Flere boliger
medfgrer hgjere befolkningstilvekst og lavere vakst i omkostningerne
ved at bo 1 ejerboliger.

Som fglge heraf er der opstillet en makrogkonometrisk model udviklet
af Copenhagen Economics. Modellen estimerer udbygningsbehovet
under forudsetning af, at den kraftige prisvakst pa boliger skal
reduceres til omkring inflationen. Med en forggelse af andelen af sma
boliger fra 10 til 50 pct. estimeres et boligbehov pa ca. 60.000 boliger
fordelt pa 4,6 mio. etagemeter.

Analysen peger ogsa pa, at almene boliger har en vaesentligt lavere
prisdempende effekt end ejerboliger, hvilket faktisk indikerer, at
beboerne alternativt i ringe grad ville fa adgang til det kgbenhavnske
boligmarked, og viser endvidere at nyopfgrte boliger i mange tilfelde
giver ledige boliger andre steder 1 byen. Disse boliger tilflyttes af
personer, der i gennemsnit er yngre og har lavere indkomster.

Nye boliger skaber desuden rum for at en mere blandet by. De
personer der tilflytter de nyopfarte boliger, efterlader saledes tomme
boliger andre steder i byen. Analysen viser, at lidt over 64 pct. af dem
der tilflytter nye boliger 1 Kgbenhavns Kommune, er i forvejen
bosiddende i kommunen og laver plads andre steder i byen.

Analysen peger pa, at flere mindre boliger i hgjere grad vil have en
prisdempende effekt, og at de 1 hgjere grad vil imgdekomme
efterspgrgslen.

Tabel 1. Estimeret boligbehov ved forskelligt metodevalg, 2019-2031.

Bolighehov Etagemeterbehov

(mio. kvm)

Fremskrivning af flyt tre (gammel metode) 50.000 42
Fremskrivning af flyttemgnstre (ny metode) 55.000 4,2
Makrogk trisk model 50 pct. sma boliger 60.000 4,6

Kilde: Egne beregninger og Copenhagen Economics.

Med et boligbyggeri i Kgbenhavn, der svarer til det demografiske pa
55.000 boliger, forventes det ifglge Danmarks Statistik at ogsa alle de
omkringliggende kommuner vil vokse. Med den lidt stgrre
boligproduktion som et prisdempende boligudbud kraever pa 60.000
boliger, forventes det saledes ogsa at de omkringliggende omrader vil
opleve befolkningstilvaekst fremadrettet.
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Den fremtidige tilgeengelighed pa boligmarkedet

En boligproduktion, der mgder efterspgrgslen vil ggre det
Kgbenhavnske boligmarked meget mere tilgengeligt. Eksempelvis vil
en gennemsnitlig ejerlejlighed pa 65 kvm. i Brgnshgj, ifglge modellen,
have en prisstigning, der er 1,5 mio. kr. lavere 1 2031 ved en
prisdempende udbygning (60.000 boliger) i sammenligning med en
fortsattelse af den historiske udbygning. Det betyder eksempelvis, at
en enlig togfgrer uden formue stadig vil have mulighed for bosztte sig
1 Kgbenhavn.

Tilsvarende vil en 100 kvm bolig i Brgnshgj opleve en prisstigning,
der er 1,4 mio. kr. mindre ved en prisdempende udbygning. Den
lavere pris i 2031 medfgrer eksempelvis, at et par bestaende en smed
og en pedagog, ligeledes uden formue, fremadrettet vil kunne kgbe en
lejlighed pa 100 kvm. i Brgnshgj.

Analysen peger ogsa pa, at almene boliger har en vasentligt lavere
prisdempende effekt end ejerboliger, hvilket faktisk indikerer, at
beboerne alternativt i ringe grad ville fa adgang til det kgbenhavnske
boligmarked, og viser endvidere at nyopfgrte boliger 1 mange tilfelde
giver ledige boliger andre steder i byen. Disse boliger tilflyttes af
personer, der 1 gennemsnit er yngre og har lavere indkomster.

Nye boliger skaber rum for at en mere blandet by. De personer der
tilflytter de nyopfgrte boliger, efterlader saledes tomme boliger andre
steder 1 byen. Analysen viser, at lidt over 64 pct. af dem der tilflytter
nye boliger i Kgbenhavns Kommune, er i forvejen bosiddende 1
kommunen og skaber plads andre steder 1 byen.

Ift. Kgbenhavns omegn sker den stgrste prisdempende effekt i hvis
der i Kgbenhavn opfgres flere sma boliger. Det betyder, at det er
beboere 1 mindre boliger, som eksempelvis enlige eller studerende, der
seerligt far glede af den hgjere udbygning og at det derved er denne
gruppe, der i serlig grad vil fa mulighed for at flytte til Kgbenhavn
frem for en forstad til Kgbenhavn. Omvendt indikerer resultatet ogsa,
at bgrnefamilier, der har behov for store boliger, ikke pavirkes sa
kraftigt af udbygningen og derfor mere i samme omfang som i dag vil
vealge at flytte ud til forstederne. Dette haenger sandsynligvis ogsa
sammen med den boligtype, der kan tilbydes i forsteederne, der i stgrre
udstrekning er parcelhuse.

Usikkerhed

Savel modellerne baseret pa de realiserede flyttemgnstre og den
makrogkonometriske model er beheftet med usikkerhed. Fgrstnevnte
er is@r felsomme over for @ndringer i familiers boligpraeferencer og
flyttemgnstre mellem by, omegn og ulandet samt @ndringer i
familiestrukturer. Sidstn@vnte er is@r fglsom over for
renteudviklingen, lokal og regional beskaftigelse og jobskabelse,
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boligbeskatning samt substitutionsforholdet mellem ejerboliger og
andre ejerformer.

Derudover er der ogsa usikkerheder pa udbudssiden, hvor en
tilstreekkelig udbygning kraever en velfungerende
boligproduktionssektor.

Sammenhzenge pa boligmarkedet

Siden 1992 er befolkningen i savel Kgbenhavns Kommune som i
Byen Kgbenhavn (Kgbenhavn, Frb., Tarnby og Draggr) steget
uafbrudt, og iser inden for de seneste 10 ar har vaksten veret hgj, jf.
figur 1. Bade Oslo og Stockholm har oplevet en lignende
befolkningstilvaekst, men i begge byer startede den positive udvikling
ca. 10 ar tidligere end i Kgbenhavn Sammenlignet med disse 2 byer er
der saledes ikke noget der tyder pa, at befolkningstilvaksten og
saledes ogsa boligbehovet skulle aftage i Kgbenhavn.

Figur 1. Udviklingen i befolkning i de nordiske hovedstaeder

Personer Personer
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Anm.: Den stiplede linje angiver dret med den laveste befolkning i de 3 hovedstaeder.

Kilde: Danmarks Statistik, Sveriges Statistik og Norges Statistik.

Kgbenhavns Kommune har oplevet den stgrste vakst 1
hovedstadsregionen de seneste 10 ar, jf. figur 2. Alle omrader i
hovedstadsregionen har i hele perioden oplevet vaekst 1 befolkningen.
Vaksten har dog veret stgrst i Kgbenhavns Kommunes naromrade.
Vaksten i1 befolkningerne 1 alle dele af hovedstadsregionen forventes
at fortsette fremadrettet med nogenlunde samme hastighed og i
Kgbenhavns Kommune alene forventes befolkningen at vokse med ca.
96.000 personer fra 2019 til 2031. Alle omrader omkring Kgbenhavns
Kommune forventes saledes ogsa at vokse fremadrettet.
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Figur 2. Udviklingen i befolkning og befolkningsprognosen i forskellige omrader i

hovedstadsomradet
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Kilde: Danmarks Statistik.

Samtidig med den stigende befolkning er der ikke overraskende sket
en forggelse af boligmassen i Kgbenhavn som fglge af nybyggeri, jf.
figur 3. Det varede dog en del ar efter 1992 fgr boligudbuddet
begyndte at vokse, bl.a. som fglge af, at de mange ar med affolkning
havde medfgrt meget uudnyttet kapacitet i byen. Dette er markant
anderledes i disse ar, hvor boligproduktionen er historisk stor. 1 2017
blev der opfert over 5.000 boliger og dermed opfg@res der pt. flere
boliger end det skgnnede behov pa ca. 3.750 boliger om aret fra
Kommuneplan 2015. Denne tendens forventes at fortsette 1 2018,
hvor der frem til ultimo august var en nettovakst i boliger pa ca.
4.100, og hvor der for hele 2018 forventes en vekst pa omkring 6.000
boliger. Hovedparten af nybyggeriet i Kgbenhavns Kommune er
privat udlejning og ejerboliger.

Der er en tydelig sammenh&ng mellem nettovaksten 1 antallet af
boliger i Kgbenhavn og stigninger i boligprisen, jf. figur 4. Hvis
vaksten i boligproduktionen i Kgbenhavn gges, indikerer det saledes,
at vaeksten i boligpriserne de efterfglgende 4 ar bliver lavere, hvilket
senere anvendes til at estimere boligbehovet.
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Figur 3. Nettovaekst i antallet af boligeri Figur 4. Nettovaekst i boliger ift. den
Kgbenhavns Kommune gennemsnitlige boligprisvaeksti de
folgende 4 ar, Kgbenhavns Kommune
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Anm: Nettoveaeksten i boliger 2018 er frem til 1. september ca. 4.100. Det forventes at nettovaeksten i hele 2018 vil
vaere omkring 6.000 boliger. Den stiplede linje i figur 1 angiver det arlige bolighbehov fra KP15, pa 3.750 boliger.
Tendenslinien i figur 2 har en forklaringsgrad pa ca. 64 pct.
Kilde: Danmarks Statistik og egne beregninger.

Fra 2008 og frem ses et stigende demografisk pres pa det
kgbenhavnske boligmarked, hvor vaeksten 1 antallet af boliger er
betydeligt lavere end vaksten i antallet af familier, jf. figur 5. Den
demografiske vakst kommer iser fra et stigende antal enlige, yngre
familier. Disse tendenser gelder sarligt for Kgbenhavn, hvor
Kgbenhavns omegn fgrst oplever et stigende demografisk pres ca. 2 ar
senere.

I Kgbenhavn har der saledes gennem leengere tid veret et mismatch
ift. udbud og efterspgrgsel af boliger, hvilket har gget boligpriserne i
Kgbenhavn 1 forhold til den resterende del af landet. Det afspejler sig
ligeledes i forskellen mellem brugeromkostningerne” for at bo i en
lejlighed 1 Kgbenhavn sammenlignet med resten af landet, jf. figur 6.

Frem til 2008 var brugeromkostningen 1 Kgbenhavns Kommune og
Regions Hovedstaden desuden omtrent ens. Ved seneste observation i
2. kvartal 2017 er brugeromkostningerne 1 Kgbenhavns Kommune
dog ca. 14 pct. hgjere end i Region Hovedstaden.

Sammenlignet med hele landet er tendensen endnu mere udtalt. Hvor
brugeromkostningerne i midten af 2008 kun var omkring 20 pct.
hgjere end 1 resten af landet, er samme forskel nu gget til ca. 43 pct.
Forskellen (i pct.) har saledes aldrig har veret stgrre, hvilket er et
udtryk for en generel gget preference for at bo i Kgbenhavn.

2 Brugeromkostning for at bo i en bolig er her antaget af at besta af rente, bidrag,
rentefradrag, ejendomsverdiskat, grundskyld og vedligeholdelsesomkostninger.
Brugeromkostningen tager udgangspunkt i en 100 pct. belaning af boligen og
beregnes som 80 pct. realkreditlan, 15 pct. banklan og 5 pct. egenfinansieret.
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Figur 5. Arlig nettovakst i boligudbud og Figur 6. Manedlige bruger-

antal familier, Ksbenhavns Kommune omkostninger for en 50 kvadratmeter
ejerlejlighed i hhv. Kgbenhavns
Kommune, Region Hovedstaden og i
hele landet (2015-priser)
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Kilde: Danmarks Statistik, Copenhagen Economics og egne beregninger.

Nye boliger skaber desuden rum for at en mere blandet by. De
personer der tilflytter de nyopfarte boliger efterlader saledes tomme
boliger andre steder 1 byen. Lidt over 64 pct. af dem der tilflytter nye
boliger i Kgbenhavns Kommune er i forvejen bosiddende i
kommunen, jf. figur 7. I figuren betragtes alle der tilflytter tomme
boliger som fglge af flyttekeederne, og andelen, der kommer fra
Kgbenhavns Kommune falder saledes i kaede 2 og 3. Nybyggeriet i
Kgbenhavns Kommune generer saledes ikke kun ledige boliger i
Kgbenhavns Kommune, men ogsa mange andre steder i landet.

Alderen pa personer der tilflytter nybyggeri er generelt lavere end i
resten af Kgbenhavns Kommune og hele Danmark. Specielt er
andelen mellem 30 og 40, der tilflytter nybyggeri, hgj, jf. figur 8. 1
kaede 2 og 3 gges andelen af personer under 30 ar, der tilflytter tomme
boliger i Kgbenhavns Kommune, mens andelen mellem 30 og 40 ar
mindskes tilsvarende. Medtages tomme boliger i hele landet er
tendensen den samme.

Figur 7. Personer i flyttekaeder fordelt Figur 8. Personer i flyttekaeder fordelt
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Anm: I figurerne er der kun medtaget personer over 20 ar. I figur 1 er der medtaget alle boliger, der efterlades
tomme i flyttekeederne. I de resterende figurer medtages kun dem der tilflytter tomme boliger i Kgbenhavns
Kommune.

Kilde: Egne beregninger.
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Opsummerende er der saledes tegn pa, at den ggede boligproduktion
har medfgrt, at flere har mulighed for at bostte sig i Kgbenhavns
Kommune, og at brugeromkostningerne pa ejerboliger har holdt sig
nogenlunde i ro. Tendensen er udtalt, hvis der sammenlignes med
perioden fra 1993-2004, hvor boligmassen var stort set konstant,
befolkningstilveksten var lavere og veksten 1 brugeromkostninger
markant hgjere, jf. figur 9.

Figur 9. Gennemsnitlig udvikling i brugeromkostninger for ejerboliger,
nettotilgang af boliger og befolkningstilvaekst pr. ar i Ksbenhavns Kommune.
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Kilde: Danmarks Statistik og egne beregninger.

Omvendt har Kgbenhavn oplevet en vesentlig stigning 1 boligpriserne
og brugeromkostningerne ved at bo i en ejerbolig de seneste ar, og i
samme periode er forskellen 1 brugeromkostningerne ved at bo i en
ejerbolig i og uden for Kgbenhavn vokset. Dertil kommer en fortsat
stigning 1 antallet af beboere pr. bolig.

Det tyder derfor pa, at boligproduktionen de seneste ar ikke helt har
kunnet handtere den stigende efterspgrgsel efter boliger, og det er
saledes relevant at afklare hvorledes boligproduktionen bgr vare
fremadrettet, hvis boligmarkedet i Kgbenhavn fortsat skal vere
tilgaengeligt for almindelige indkomstgrupper og kunne handtere den
ggede efterspgrgsel efter boliger i Kgbenhavn.

I de fglgende afsnit opstilles der 3 estimater af det fremtidige
boligbehov fra 2019 til 2031.
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Metoder til fastlaeggelse af bolighehovet
Til beregning af boligbehovet anvendes grundlaggende to forskellige
teoretiske tilgange, der begge har fordele og ulemper.

Fastleggelse af boligbehov via fremskrivninger af realiserede
[flyttemgnstre

Den ene metode anvender realiserede flyttemgnstre til at estimere
befolkningen og dermed boligefterspgrgslen. Pa baggrund af den
forventede tilflytning kan boligbehovet derefter bestemmes ved at
antage hvor mange personer, der bor i hver nyopfarte bolig. Metode
kan forfines ved bl.a. andet at opdele befolkningsfremskrivningen pa
familietyper, aldersgrupper og andre faktorer, der kan antages at have
betydning for valg af bolig.

Befolkningsfremskrivninger bygger generationsfremskrivninger, mens
til- og fraflytningen til bestemte geografiske omrader anvender
afgraensede historiske sandsynligheder for til- og fraflytninger af
bestemte familietyper eller aldersgrupper. Fastleggelse af
boligbehovet ud fra demografiske fremskrivninger tager saledes ikke
hgjde for bl.a. udbuds- og prisudviklingen pa boliger og kan derfor i
mindre grad tage hgjde for potentielle tilflyttere eller fraflyttere.

Som det blev vist tidligere, kan eksempelvis en gget boligproduktion
skabe rum for at flere har mulighed for at flytte til byen, ligesom en
gget boligproduktion kan have en dempende effekt pa priserne sa
spendet mellem boliger i og uden for Kgbenhavn mindske saledes, at
flere vaelger en bolig i Kgbenhavn.

Fastleggelse af boligbehov via gkonometrisk model

I forhold til estimationen pa baggrund af de realiserede flyttemgnstre,
kan en reel anvendelse af en model fgrst og fremmest ogsa tage hgjde
for, at de realiserede flyttemgnstre er en undervurdering af den
underleggende boligefterspgrgsel, hvis boligproduktionen ikke har
kunnet fglge med efterspgrgslen og derved forarsage prisstigninger.
Derudover kan en model ogsa tage hgjde for fx stigende renter,
regulering og boligbeskatning.

Samtidig vil den ogsa kunne tage hgjde for, hvordan tilflytningen og
priserne opfgrer sig i omegnskommunerne og resten af Danmark.

Boks 1. Demografisk udvikling i familier og personer

Den demografiske udvikling ser forskellig ud, atheengigt af om der ses pa antal personer eller antal
familier. Det ses ikke mindst pa den indenlandske nettotilflytning til Kgbenhavn i de seneste ar, der
fremstar betydelig hgjere nér vi ser pa antal familier, frem for nar vi ser pa antal personer.

12017 fraflyttede der 337 flere personer fra Kgbenhavn til andre danske kommuner end der tilflyttede fra
andre danske kommuner, jf. figur I1.1. Den indenlandske nettotilflytning i Kgbenhavns Kommune var
saledes lidt negativ i 2017 og har generelt ligget omkring 0 siden 2014.
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Figur 1.1 Befolkningsbevaegelser i personer i Kgbenhavns Kommune fordelt pa
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Kilde: Danmarks Statistik

Hvis der omvendt ses pa de indenlandske til- og fraflyttere pa familieniveau fra Danmarks Statistik har
Kgbenhavns kommune en indenlandsk nettotilflytning pa lidt over 7.000 familier i 2017, jf. figur 1.2. At
nettotilflytningen samtidig kan vere omtrent 0 ndr vi ser pa personer skyldes, at de tilflyttende familier i
hgjere grad er enlige eller mindre familier, mens det familier der fraflytter i gennemsnit er stgrre.

Figur 1.2 Til- og fraflyttere mellem danske kommuner fordelt pa familietype, 2017

Antal familier Antal familier
40.000 40.000
35.000 35.000
30.000 30.000
25.000 25.000
20.000 20.000
15.000 15.000
10.000 10.000

5.000 5.000

0 0
| alt Enlig Resterende familietyper
u Tilflyttere u Fraflyttere

Anm.: Fraflyttere angiver den fraflyttede familietype, mens tilflyttere angiver den tilflyttede familietype.
Hjemmeboende bgrn er klassificeret som enlige til- og fraflyttere. Familieflytninger opggres kvartalsvis,
ved at sammenligne primo og ultimo adressen, en person kan derfor indga i en fra-/tilflyttet familie op til
4 gange arligt.

Kilde: Danmarks Statistik
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Dette mgnster kan illustreres ved et eksempel, jf. figur 1.3. I eksemplet flytter 10 familier til Kgbenhavn,
der teeller 8 singler og 2 par (nederst til venstre). Nogle finder sammen og bliver til 7 familier, hvoraf 5 af
familierne far bgrn. Efterfglgende valger 3 af bgrnefamilierne, der teller 12 personer, at forlade byen. 4
af familierne, der tzller 9 personer, bliver boende i Kgbenhavn.

Der er saledes tilflyttet 10 familier til byen, mens kun 3 familier er flytte ud af byen. Samtidig er der bade
til- og fraflyttet 12 personer, mens Kgbenhavns befolkning er vokset med 9 personer (6 voksne og 3
bgrn), og antallet af familier og boligbehovet er vokset med 4. Der kan saledes pa trods af en
nettotilflytning pa 0, veere bade befolkningstilvakst af voksne personer og et stigende boligbehov.

Figur 1.3. Eksempel pa flyttemgnstre over kommunegranser

Kobenhavns omegn Kebenhavn
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[ ] [ ] ® 9
°
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I analysen fokuseres der pa familier, da det antagelsen, at hver ny familie i KK har brug for en deres egen
bolig. Det er forventningen, at antallet af familier vil stige med ca. 55.000 frem mod 203 1. Forventninger
til udviklingen i familietallet tager udgangspunkt i befolkningsprognosen, hvori antallet af kgbenhavnere
forventes at stige med ca. 96.000 i samme periode. Hovedparten af vaeksten i perioden forventes at
komme fra fgdselsoverskud, mens en mindre del vil komme fra flyttebalancen. Saledes forventes der et
samlet flytteunderskud (over for andre kommuner og udland tilsammen) fra 2024 og frem. Pa trods heraf
vil der veere vakst stort set alle aldersklasser og familietyper, hvilket genererer et stort boligbehov.

Det vurderede bolighehov i Kgbenhavns Kommune fra 2019 til
2031

I det fglgende gennemgas 3 forskellige metoder til fastsettelse af
boligbehovet i KK. Den fgrste metode anvender demografiske
fremskrivninger, og er lig den der blev anvendt i fastleggelsen af
boligbehovet i Kommuneplan 2015. Den anden metode anvender
ligeledes demografiske fremskrivninger, men udvikler metoden til
bl.a. at indeholde familietyper og boligtyper. Den sidste bygger pa en
gkonometrisk model fra Copenhagen Economics, der er blevet
udviklet i forbindelse med fastleggelse af boligbehovet i indevarende
kommuneplan.
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Fastleggelse af boligbehov i KK via fremskrivninger af realiserede
[flyttemgnstre (gammel metode)

I forbindelse med kommuneplan 2015 blev der udarbejdet en model til
fremskrivning af boligbehovet. Modellen byggede pa KK’s
befolkningsfremskrivning samt det observerede boligbrug pa 1-ars
aldersklasser.

Der blev beregnet to scenarier pa baggrund af modellen. Det ene blev
beregnet under forudsatning om et konstant boligforbrug, mens det
andet blev beregnet under foruds@tning om en stadig fortetning i
boligmassen, dvs. med en forventning om, at kgbenhavnere i fortsat
stigende grad skulle dele boliger og forbruge stadig mindre areal.

Scenariet uden fortetning estimerede et behov for 56.000 nye boliger i
perioden 2015-2027, mens scenariet med fortsat fortetning estimerede
et merbehov i perioden pa 31.000. Pa baggrund af de to scenarier

forudsagde man, at merbehovet 1a omkring 45.000 boliger, jf. figur 10.

I perioden primo 2015 til ultimo august 2018 er der opfert 16.200 nye
boliger (1,5 mio. nye etagemeter), og nettovaeksten 1 boligmassen har
veret 15.300, jf. figur 11. Pa knap 4 ar er der dermed opfort ca. 1/3 af
det forventede merbehov for perioden 2015-2027. Pa baggrund af den
demografiske udvikling blev det imidlertid estimeret, at
udbygningsbehovet var stgrst i starten af perioden, og for perioden
2015 til 2018 blev behovet estimeret til 18.500, hvorfor der p.t. er en
forskel pa 3.200 mellem det forudsagte merbehov og nettovaksten i
boligmassen. Dog har boligproduktionen de seneste 2 ar varet hgjere
end det estimerede og behov i aret. Det bemarkes endvidere, at
boligprisstigningerne i 2015 og 2016 var relativt hgje.

Figur 10. Boligbehovsprognose 2015- Figur 11. Boligbehovsprognose og
2027 fra KP15 nettovaekst i boliger 2015-2018

Boliger (1.000) Boliger (1.000) Boliger (1.000) Boliger (1.000)
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40 40 4 4
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Uden fortaetning Med fortsat Middelscenarie

foz=tolg m Forudsagt behov = Nettoudbygning

Anm: Nettovaeksten i boliger 2018 er frem til 1. september ca. 4.100. Det forventes at nettovaeksten i hele 2018 vil
vare omkring 6.000 boliger
Kilde: Egne beregninger.

En genkgrsel af modellen pa den seneste befolkningsprognose og de
nyeste boligdata viser et merbehov pa ca. 50.000 boliger i perioden
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2019 til 2031 under foruds@tning om konstant boligforbrug. Dvs. lidt
hgjere end det der blev forudsat i Kommuneplan 2015.

Boks 1. beskrivelse af modellen samt fordele og ulemper

Modellen er demografibaseret og tager udgangspunkt i befolkningsfremskrivningen og det observerede
bolig- og arealforbrug pa 1-ars aldersklasser. Modellen tillader beregning af scenarier med endringer i
boligforbruget over tid pa baggrund af de observerede @ndringer over X antal ar.

Fordele

Ved at betragte bolig- og arealforbruget pa 1-ars aldersklasser og legge forbruget ned over den
fremskrevne befolkning tager man séledes hgjde for @ndringer i demografien over tid. Der er stor forskel
pa boligforbruget over et livsforlgb. Et barn deler typisk bolig med to foraldre og evt. en sgskende og har
saledes et lavt bolig- og arealforbrug, mens unge typisk bor alene, men pa relativt fa m2, dvs. hgjt
boligforbrug og lavt arealforbrug.

Ulemper

Modellen er husstandsbaseret, og der ingen relation til den enkeltes familietilhgrsforhold, og det er derfor
ikke muligt at skelne mellem forskellige familietypers bolig- og arealforbrug. Med de relativt mange
deleboliger i Kebenhavn (flerfamiliehusstande) fremskriver man dermed et behov, hvor nye”
borgere/familier forventes at dele boliger i samme udstreekning som hidtil. En tendens der forstarkes
yderligere ved at indregne yderligere forteetning.

Fastleeggelse af boligbehov i KK via fremskrivninger af realiserede
[flyttemgnstre (ny metode)

I forbindelse med Kommuneplan 2019 er der videreudviklet pa den
demografibaserede boligbehovsprognose, som, ud over at fremskrive
boligbehovet, ogsa omsatter den fremtidige demografi til familier og
familietyper.

Formalet med familie- og boligbehovsprognosen er at estimere det
fremtidige bolig(stgrrelses)behov for forskellige familietyper og
aldersgrupper, og herunder hvor mange etagemeter, der bgr disponeres
til forskellige boligstgrrelser og familietyper.

Boks 2. beskrivelse af modellen samt fordele og ulemper

Familie- og boligbehovsprognosen tager udgangspunkt i befolkningsprognosen 2018 pa ét-ars
aldersklasser. Pa baggrund af den nuvearende populations familietilhgrsforhold beregnes sandsynligheden
for, at en person i en given alder indgar i en given familietype.

Sandsynlighederne multipliceres pa den fremskrevne befolkning for hvert fremskrivningsar, hvormed den
fremtidige befolkning kan fordeles pa forskellige familietyper og plads (voksen/barn). For parfamilier
determinerer den @ldste voksne familiens alder.

Fremskrivningen af areal- og boligbehovet bygger pa de kpbenhavnske familiers nuvarende arealforbrug.
For familier i deleboliger beregnes hver enkelt families andel af boligens areal. I fremskrivningen
forudszttes hver ny familie at kunne rade over egen bolig.

Fordele

Metoden er relativ simpel og intuitiv, og modellen har en 1:1 sammenh@ng med den demografiske
fremskrivning for Kgbenhavn. Derudover er omsatningen af demografien til familier yderst anvendeligt i
planmassige sammenhange.

Ulemper

Med denne metode er der imidlertid en risiko for at underestimere arealforbruget/behovet blandt familier i
deleboliger, da en del fzllesarealer, som eksempelvis kgkken, bad og gangareal deles mellem familierne,
hvilket ikke er muligt, hvis alle familier bor i egen bolig. Derudover er det en statisk model, hvor
familiemgnstre og arealforbrug holdes konstant over tid, og modellen er dermed fglsom over for valget af
udgangsar. Saledes vil alternative valg af udgangsar give forskellige resultater. At modellen udelukkende
tager afset i demografien, betyder endvidere, at der ikke tages hgjde for gkonomiske faktorer sa som
indkomst-, rente-, beskzftigelses- og boligprisudvikling. Der kan derudover vare et stigende gnske
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blandt de kgbenhavnske familier om at bo sammen i bofzllesskaber, hvilket modellen ikke tager hgjde
for.

Det forudsettes, at hver ny” familie 1 Kebenhavn kan rédde over egen
bolig og fa dekket et arealbehov, der svarer til forbruget blandt de
nuvarende kgbenhavnske familiers. Denne model betragtes som et
kvalitativt 1¢ft i sammenligning med den tidligere anvendte metode.
Dels fordi den estimerer, hvor mange boliger, der skal opfgres, hvis
alle nye familier skal have egen bolig, og dels fordi den estimerer
behovet for forskellige boligstgrrelser til forskellige familietyper.
Informationsniveauet er saledes hgjere, og modellen forudsetter ikke
stadig flere deleboliger.

Samlet set estimerer modellen et merbehov pa ca. 55.000 boliger i
perioden 2019-2031, jf. tabel 2.

Tabel 2. Estimeret merbehov i 2019-2031 efter familietype og boligstgrrelse

Under 80 kvm 80+ kvm I alt
Enlige med bgrn 1.518 1.696 3.214
Enlige uden bgrn 25.365 7.172 32.537
Par med bgrn 2.373 6.746 9.119
Par uden bgrn 4.311 6.034 10.345
I alt 33.567 21.648 55.215

Kilde: Egne beregninger

Der har varet periode, hvor unge og gamle efterspurgte mere — mens
midaldrende fik mindre plads. Men nu er der stabilisering. Sa intet
tyder pa, at bgrnefamilierne skulle gnske mindre plads

Fastleeggelse af boligbehov via makrogkonometrisk model
Copenhagen Economics har i samarbejde med Kgbenhavns Kommune
udviklet en makrogkonometrisk model til fastsettelse af boligbehovet.
I forhold til den metode, der bygger pa realiserede flyttemgnstre, tager
modellen hgjde for prisdannelsen pa boliger i og omkring Kgbenhavn
samt en lang raekke andre faktorer, jf. boks 3.

Modellen kan séaledes estimere, hvor mange boliger der skal bygges i
Kgbenhavn for at holde boligpriserne pa niveau med resten af landet
eller fx hvor meget boligpriserne vil stige, hvis man byggede et
mindre antal boliger.
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Boks 3. beskrivelse af modellen samt fordele og ulemper

Til analyse af hvordan demografi og andre makrovariable pavirker regionale priser pa ejerboliger af
forskellig stgrrelse, opstilles en GVAR model for Danmark opdelt pa 15 omrader, inkl. bl.a. Kgbenhavns
Kommune, Frederiksberg Kommune, Kgbenhavns omegn og gvrig region Hovedstaden.

Kgbenhavns Kommune (som det eneste omrade) opdeles i to forskellige boligtyper, hhv. store boliger pa
80 kvm. og derover, og sma boliger pa under 80 kvm. For hvert af de andre omrader indeholder modellen
saledes én partiel ligeveegtsmodel, imens modellen indeholder to modeller for Kgbenhavns Kommune.
Alle modeller er dog indbyrdes afh@ngige igennem et prissubstitutionsforhold.

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

For alle omrader tillades boligprisudviklingen at vare bestemt af hhv. langsigtsrelationer (kointegration)
og kortsigtsrelation (forste differencer). Opstillingen af modellerne og de inkluderede variable flger
relativ geengs teori pa omréader. Dog tillader vi forskellige serlige effekter:

e  Pris-spillover fra andre markeder: Givet modellens regionale struktur, tillader vi, at priser i
alle omrader, kan blive pavirket af et vagtet gennemsnit af priser i alle andre omrader, bade pa
kort og lang sigt. Definition af variable gennemgas pa naste silde.

. Boliger afhaengig af ejerform: Endelige tillader vi bade en effekt af udbuddet af ejerboliger
og boliger af andre ejerformer. Sidstn@vnte inkluderer andelsboliger, private
udlejningsboliger, almene boliger og boliger ejet af stat/kommune.

Fordele

I modsetning til de foregaende praesenterede metoder tager modellen hgjde for en lang raekke yderligere
faktorer herunder rente, regionale specifikke priseffekter af fx indkomst, arbejdslgshed, boligbeskatning,
prisudviklingen i de forskellige omrader er ssammenhzngende, dvs. der tages hgjde for ringe-i-vandet
effekter. En stgrre del af gkonomien inddrages derfor i vurderingen af boligbehovet og vil derfor som
udgangspunkt medfgre et mere solidt estimat af boligbehovet.

Ulemper

Modellens faktorer bygger pa en reekke antagelse om bl.a. prissubstitutionsforholdet mellem store og sma
boliger, ejerboliger og ikke-ejerboliger og boliger i og uden for Kgbenhavn. Der findes meget lidt
litteratur i fastleggelse af disse substitutionsforhold ved danske forhold. Modellen skgn for boligbehov er
omvendt meget pavirkelig ved @ndringer i disse substitutionsforhold og variansen i boligbehovsskgnnet
for modellen er derfor hgjere.

Hvis byggeriet fortsatte pa samme made som fra 2010 til 2017
forudser modellen, at priserne pa boligerne i Kgbenhavn vil fortsatte
med at stige markant frem mod 2031. Saledes forventer modellen en
gennemsnitlig real stigning i boligpriserne pa over 4-5 pct., hvilket er
markant hgjere end den historiske prisudvikling i resten af Danmark.

Til fastsettelse af boligbehovet via modellen er der valgt en tilgang,
hvor priserne skal have en stabil udvikling de kommende ar, svarende
til en real stigning i boligpriserne pa maksimalt 2 pct. Det antages
yderligere, at byggeriet fremadrettet vil have samme fordelingen af
boliger over og under 80 kvm, som nye boliger fra 2010 til 2017. Med
disse antagelser finder modellen, at der bgr opfgres 3.100 boliger pr.
ar frem mod 2023 og derefter 5.300 boliger fra 2024-2031, jf. figur 12.

Omvendt de demografiske fremskrivninger er der en tendens til, at
boligudbuddet serligt skal stige meget pa den laengere bane. Det er
serligt forventningseffekter, boligbeskatning, faldende rentefradrag,
samt den relativt hurtige normalisering af renterne, der alene treekker
priserne ned i frem til 2023.
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Samlet set estimerer modellen et merbehov pa ca. 53.000 boliger fra
2019-2031.

Figur 12. Boligbehov i Kgbenhavns Kommune ved stabile priser
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Kilde: Copenhagen Economics

Boligstgrrelser og arealforbrug

Arealforbruget pr. person var kraftigt faldende fra finanskrisens start
og frem til 2016, jf. figur 13. Herefter er det stagneret og fortetningen
i byen finder ikke leengere sted. En nedbrydning pa forskellige
aldersklasser viser imidlertid, at arealforbruget blandt bgrn og @ldre
har veret stigende, mens det er de unge og midaldrende, der har
trukket forbruget ned i perioden, jf. figur 14. Det skyldes i hgj grad et
stigende antal deleboliger blandt unge, samt at is@r de 30-50-arige i
hgjere grad har skullet dele kvadratmeter med bgrn som fglge af et
stigende antal bgrnefamilier i byen.

Det er ogsa tydeligt, at arealforbruget har stabiliseret sig for de
forskellige aldersgrupper.
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Figur 13. Arealforbrug pr. person 2000- Figur 14. Arealforbrug pr. person

2018, Kgbenhavns Kommune 2000-2018 efter alder, indekseret,
Kgbenhavns Kommune, pct.
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Kilde: Danmarks Statistik og egne beregninger.

De forskellige aldersgrupper indgar i sagens natur i forskellige
familiekonstruktioner, og det er saledes ogsa muligt at opdele
arealforbruget pa forskellige familietyper. Generelt har arealforbruget
vare faldende siden finanskrisen for enlige uden bgrn og stigende for
par med bgrn, jf. figur 15. For enlige med bgrn og par uden bgrn har
forbruget veret meget konstant.

Faldet for enlige uden bgrn skal ses i sammenh@ng med den store
tilgang af studerende, som typisk bor pa mindre plads. Stigningen for
par med bgrn skal ogsa ses i sammenhang med de boligstgrrelser, der
er blevet opfgrt og som har medfort, at flere kunne bo 1 stgrre
lejligheder. Samlet set er der dog sket en stabilisering for alle grupper,
hvis tendensen fortsatter, vil arealefterspgrgslen pr. person og pr.
familie vaere relativ stabil fremadrettet.

Figur 15. Familiers arealforbrug efter familietype 2000-2018, Kgbenhavns
Kommune
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Kilde: Danmarks Statistik og egne beregninger.
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Frem mod 2031 forventes den relativt stgrste stigning i befolkningen
at vaere 1 par med og uden bgrn i Kgbenhavns Kommune, jf. figur 16,
men generelt sker der en stigning for alle grupperne. I absolutte tal
stiger antallet af familier med enlige uden bgrn mest, jf. figur 17,
hvilket tilsiger et prispres pa de mindre boliger som ogsa understgttes
af den relativt store prisstigning pa mindre boliger de seneste ar.

Figur 16. Familiefremskrivning 2019- Figur 17. Familiefremskrivning 2019-

2031 efter familietype, indekseret, 2031 efter familietype, Kebenhavns
Kgbenhavns Kommune, pct. Kommune
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Kilde: Egne beregninger pa baggrund af befolkningsprognose, Folkeregisterdata og BBR.

Med dette udgangspunkt vedr. den nye metode til bestemmelse af
boligbehov ved demografisk fremskrivning opdeles familiernes
boligforbrug i 2 boligstgrrelseskategorier/intervaller pa baggrund af
arealforbruget (under 80 m2 og 80+ m2), og der beregnes
sandsynligheder for, at en given familietype i en given alder ligger i et
givent boligstgrrelsesinterval.

Ca. 60 pct. af det forventede fremtidige boligbehov forventes ved
denne metode at ligge under 80 kvm, jf. tabel 3.

Tabel 3. Estimeret merbehov i 2019-2031 efter familietype og boligstgrrelse

Under 80 kvm 80+ kvm I alt
Enlige med bgrn 1.518 1.696 3.214
Enlige uden bgrn 25.365 7.172 32.537
Par med bgrn 2.373 6.746 9.119
Par uden bgrn 4.311 6.034 10.345
I alt 33.567 21.648 55.215

Kilde: Egne beregninger

I Copenhagen Economics analyse er boligerne 1 Kgbenhavn opdelt i
hhv. store boliger pa 80 kvm. og derover, og sma boliger pa under 80
kvm. Pa den made kan det estimeres, hvordan opfgrelse af hhv. sma
og store boliger pavirker priserne, og hvordan afsmitningseffekterne
er pa de to markeder.
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Generelt indikerer modellen saledes ogsa, at priserne pa sma og til
dels store ejerboliger i Kgbenhavn i hgj grad er ledende/drivende ift.
priser pa andre markeder. Ser man eksempelvis pa effekterne af at
bygge flere ejerboliger i Kgbenhavns omegn, er effekterne pa priserne
i Kgbenhavn ganske begrensede, jf. figur 18.

Imellem store og sma boliger i Kgbenhavn indikerer modellen ogsa en
lille tendens til, at priserne pa sma ejerboliger er svagt eksogene ift.
resten af markederne, dvs. ikke er direkte athengige af priserne pa
andre markeder pa lang sigt. Samme tendens kan ikke findes for de
store ejerboliger, der uden tvivl er athaengige af priserne pa de sma
ejerboliger.

Figur 18. Samlet oversigt over priseffekter
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Kilde: Copenhagen Economics

I den makrogkonometriske model er der ligeledes beregnet et scenarie,
hvor byggeriet sma boliger gges ift. de senere ars nyopfgrte boliger
(nettotilvekst). Med denne antagelse samt antagelsen om at priserne
holdes omtrent i ro fra 2019-2031 finder den makrogkonometriske
model, at der er behov for 56.000 boliger i perioden, jf. figur 19. Dvs.
en forggelse pa 3.000 i sammenligning med det oprindelige scenarie.

Forggelsen skyldes den ggede mangde af sma boliger, saledes er det
samlede etagemeterbehov 5,1 mio. ved opfgrsel af flere sma boliger,
mens det var ca. 5,3 mio. i det oprindelige scenarie. Der er derfor
behov for at bygge pa mindre plads ved opfgrsel af flere sma boliger,
ifplge modellen, da det i hgjere grad imgdekommer efterspgrgslen.
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Figur 19. Boligbehov i Kgbenhavns Kommune ved stabile priser og flere sma

boliger
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Kilde: Copenhagen Economics

Hvis andelen af sma boliger gges til 50 pct., vil der saledes
sandsynligvis vere et boligbehov pa ca. 60.000 boliger fordelt pa 4,6
mio. etagemeter.

Alle modeller konkluderer saledes, at der er brug for at bygge mindre
boliger, hvis familiernes boligbehov skal opfyldes samt
prisstigningerne pa bade sma og store sma boliger skal dempes.

Afsmitning pa boligpriser i Kgbenhavns omegn

Modellen indikerer, at priserne pa sma og til dels store ejerboliger i
Kgbenhavn i hgj grad er ledende/drivende ift. priser pa andre
markeder, jf. figur 18. Ses fx pa effekterne af at bygge flere
ejerboliger i Kgbenhavns omegn, er effekterne pa priserne i
Kgbenhavn mere begransede.

Ift. Kgbenhavns omegn sker den stgrste prisdempende effekt i hvis
der i Kgbenhavn opfgres flere sma boliger. Det betyder, at det er
beboere i mindre boliger, som eksempelvis enlige eller studerende, der
seerligt far glede af den hgjere udbygning og at det derved er denne
gruppe, der i serlig grad vil fa mulighed for at flytte til Kgbenhavn
frem for en forstad til Kgbenhavn. Omvendt indikerer resultatet ogsa,
at bgrnefamilier, der har behov for store boliger, ikke pavirkes sa
kraftigt af udbygningen og derfor mere i samme omfang som i dag vil
veelge at flytte ud til forstederne. Dette heenger sandsynligvis ogsa
sammen med den boligtype, der kan tilbydes 1 forsteederne, der i stgrre
udstrekning er parcelhuse.
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Med et boligbyggeri i Kgbenhavn, der svarer til det demografiske pa
55.000 boliger, forventes det ifglge Danmarks Statistik at ogsa alle de
omkringliggende vil vokse. Med den lidt stgrre boligproduktion som
et prisdempende boligudbud kraever pa 60.000 boliger, forventes det
saledes ogsa at de omkringliggende omrader vil opleve
befolkningstilvakst fremadrettet.

Brugeromkostninger og andre ejerformer

Jf. forste afsnit er brugeromkostninger til en ejerbolig ikke steget
markant siden 2000. Brugeromkostninger for ejerboliger ligger dog
stadig en anelse hgjere end andre ejerformer, jf. figur 20.

Andelsboliger er generelt et alternativ til ejerboliger, men er svert
tilgengelige pga. det lave udbud ift. efterspgrgslen, der bl.a. er drevet
af reguleringen af andelsboligerne. Der er dog ofte stor variation i
brugeromkostningerne til andelsboliger, der bl.a. ath@nger af
gkonomien i de enkelte andelsforeninger. I eksemplet nedenfor, der er
en typisk nyere andelsbolig 1 Valby, er brugeromkostningerne for
andelsboligen dog omkring 20 pct. billigere end ejerboligen.

Omkring 80 pct. af de private udlejningsboliger i Kgbenhavns
Kommune er opfort fgr 1992 og er dermed underlagt
huslejeregulering (omkostningsbestemt husleje), jf.
boligreguleringsloven. Nyere udlejningsboliger er ikke 1 samme grad
underlagt regulering, og brugeromkostningerne for disse boliger er
derfor omtrent pa niveau med omkostninger for ejerboliger.

Det ses desuden, at den billigste ejerform fortsat er almene boliger,
der i gennemsnit er ca. 40 pct. billigere end sammenlignelige
ejerboliger og private udlejningsboliger.

Figur 20. Brugeromkostninger for nybyggeri pa 95 kvadratmeter fordelt pa
ejerformer (2015-priser).
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Anm.: Der er taget udgangspunkt i gennemsnitlige huslejepriser for privat udlejning og almennyttige boliger opfgrt efter
ar 2000. For andelsboliger er der taget udgangspunkt i en nyopfgrt andelsbolig pa Toftegaards Plads. For ejerlejligheder
er der taget udgangspunkt i kvadratmeterprisen for solgte boliger i 2016 opfgrt efter 2000.

Kilde: Boligstat.dk, Nationalbanken og Danmarks Statistik.

Bade privat udlejning, andelsboliger og almene boliger er saledes
mere tilgaengelige rent gkonomisk, men som fgr omtalt har disse
markeder et begrenset udbud af boliger i forhold til efterspgrgslen.

Copenhagen Economics analyse viser desuden, at andelsboliger og
almene boliger har en lavere prisdempende effekt end ejerboliger.
Opforsel af disse typer af boliger vil saledes i mindre grad afhjelpe
stigningerne i priserne pa ejerboliger. Omvendt indikerer det, at
beboerne ikke alternativt havde faet adgang til boligmarkedet i
Kgbenhavn.

Tilgengelighed

Hvis boligudbuddet i alle omrader udvikler sig som det har gjort fra
2010 til 2017, finder Copenhagen Economics, at boligpriserne for
store og sma boliger i Kgbenhavn vil stige realt med hhv. 3,5 og 5,4
pct. om aret frem mod 2031. Hvis der derimod valges at opfgre flere
boliger og ogsa en stgrre andel sma boliger, som nzvnt ovenfor,
forudser Copenhagen Economics, at boligprisstigningerne kan holdes
en realvakst for store og sma boliger pa hhv. 0,5 og 1 pct. pr. ar.

Forskellene i stigningstakterne vil have stor betydning for, hvem der
kan bo i Kgbenhavn. En gennemsnitlig ejerlejlighed pa 65 kvm. i
Brgnshgj vil saledes blive knap 1,5 mio. kr. billigere i 2031, hvis der
opfgres et gget antal boliger og en stgrre andel sma boliger, jf. tabel 4.
Dermed vil en enlig togfgrer med en gennemsnitlig indkomst have rad
til at anskaffe sig en bolig i Brgnshgj uden at have forudgaende
formue.

Tilsvarende vil et par, hvor den ene arbejder som smed, mens den
anden arbejde som padagog have rad til en 100 kvm boliger i
Brgnshgj under foruds@tning af, at der bygges flere boliger og en
stgrre andel sma boliger. Flere boliger medfgrer saledes mulighed for,
at flere forskellige faggrupper kan bo i Kgbenhavn.
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Tabel 4. Boligpriser ved forskellige valg af boligbyggeri og potentielt kgbsbelgb
for udvalgte faggrupper

Stgrrelse Placering Boligpris 2018 Boligpris 2031 med Boligpris 2031 med
byggeri som fra 60.000 nye boliger

2010 til 2017 og flere sma boliger

65 kvin 1000-1499 Kbh.K. 3.307.785 6.217.626 3.727.295
2700 Brgnshgj 1.915.225 3.600.038 2.158.123
100 kvm 1000-1499 Kbh.K. 5.088.900 7.689.677 5.402.772
2700 Brgnshgj 2.946.500 4.452.364 3.128.234
Potentielt Potentielt Potentielt

kgbsbelgb, 2018 kgbsbelghb, 2018 kgobsbelgb, 2031
Enlig togfgrer 1.962.471 2.488.888 2.488.888

Par, der arbejder med hhv. smedearbejde

arbejde 2.928.029 3.713.449 3.713.449

a =l

ogp

Anm: Der er antaget en reallgnstigning pa 2 pct. pr r. Det potentielle kgbsbelgb er udregnet ved at gange
bruttoindkomsten med. Dermed fglger det anbefalingerne fra finanstilsynet om en gaeldsfaktor pd 4.

Kilde: Danmarks Statistik, Copenhagen Economics og egne beregninger

Usikkerheder ved estimationerne

KK’s befolkningsprognose er en statisk fremskrivning, som bygger pa
historiske handelser og landsprognosen og er som andre prognoser
forbundet med usikkerhed. Flyttebalancen kan eksempelvis pavirkes
af fejlestimering af nettoindvandringen til Danmark eller generelle
@ndringer i flytteadferden.

En stigende andel arbejdspladser kan eksempelvis have en positiv effekt
pa preferencerne for at bo i KK og derved efterspgrgslen.

Omvendt er der en reekke faktorer, der kan have et nedadgéende pres
pa nettotilflytningen. Eksempelvis ser udviklingen i studieoptaget nu
ud til at stagnere efter en arreekke med et kraftigt stigende studieoptag.
Et faldende studieoptag vil have negativ indflydelse pa flyttebalancen.

Begraensninger i udbuddet af parcel- og reekkehuse kan ogsa forventes
at have negative konsekvenser for flyttebalancen.

I den makrogkonometriske model har det desuden ikke veret muligt at
tage hgjde for de nye ejendomsvurderinger og deraf stigende
ejendomsskatter. Det ma forventes, at det vil have en prisdempende
effekt, da brugeromkostningerne for at bo 1 lejligheder vil stige og kan
give anledning til at vaelge mindre boliger.

Derudover er der ogsa usikkerheder pa udbudssiden, hvor en
tilstrekkelig udbygning kraever en velfungerende
boligproduktionssektor.
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Konklusion

Analyseresultaterne peger pa, at boligudbygningsbehovet frem mod

2031 ligger mellem 50.000 og 60.000, jf. figur 21. Estimaterne
ath@nger af de givne forudsatninger, eksempelvis om de nye
kgbenhavnere skal bo som de nuverende kgbenhavnere, om nye
familier i samme udstrekning som i dag skal dele en bolig, om
boligproduktionen skal vare en fortsettelse af den historiske
produktion fra 2010 til 2017, eller om udbygningen skal have en
prisdempende effekt.

Figur 21. Estimeret boligbehov ved forskelligt metodevalg

Fortseettelse af boligproduktionen for 2017
Makrogkonometrisk model 50 pct. sma boliger
Makrogkonometrisk model 25 pct. sma boliger
Makrogkonometrisk model 10 pct sma boliger

Flyttemanstre (ny metode)

Flyttemgnstre (gammel metode)

I

0 20.000 40.000 60.000

Antal boliger

Kilde: Egne beregninger og Copenhagen Economics

De forholdsvis tette estimater for den makrogkonometriske model og
modellen baseret pa de realiserede flyttemgnstre skyldes givetvis, at
modellen baseret pa de realiserede flyttemgnstre bygger pa de seneste
4 ars historik, hvor boligudbygningen har vearet stor og saledes i stort
omfang har kunnet fglge med efterspgrgslen. Som det fremgik af figur
2, er den nuverende boligproduktion historisk hgj, og en fastholdelse
af niveauet for 2017 vil resultere i en udbygning, der ligger i den hgje

ende i sammenligning med resultaterne af analysens forskellige
modeller.

Gennemsnitsstgrrelse pa de nye boliger vil variere meget alt efter

hvilken metode der velges, jf. tabel 5. De fleste metoder estimerer
dog et stgrre behov for sma boliger, og en indfrielse af dette vil derfor
medfgre vesentligt lavere gennemsnitsstgrrelser end de boliger, der er

opfgrt inden for de seneste 5 til 10 ar.
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Tabel 5. Gennemsnitsboligstgrrelser

Boligstgrrelse (kvm)

60.000 boliger og 4,6 etagemet 76
55.000 boliger og 4,2 etagemet: 76
50.000 boliger og 4,2 etagemet: 84
Hele boligmassen i KK, 2018 81
Boliger opfgrt i KK 2008-2017 98
Boliger opfert i KK 2013-2017 100

Kilde: Egne beregninger

Det personlige arealforbrug varierer ogsa ift. boligens alder, jf. figur
22. Arealforbruget er hgjere 1 nye boliger i sammenligning med @ldre
boliger, og det gor sig geldende i alle aldersklasser. Det estimerede
behov i den demografiske fremskrivning pa 4,2 mio. etagemeter er
beregnet pa baggrund af det nuvarende forbrug blandt alle boliger,
hvor de @ldre boliger har en klar overvaegt (89 pct.). I det estimerede
arealforbrug er der saledes anvendt et lavere arealforbrug for alle
aldersgruppe 1 forhold til det nuv@rende arealforbrug i nybyggeri.

Figur 22. Personligt arealforbrug efter alder og boligens opfarelsesar
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Kilde: Egne beregninger.
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Forord

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

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

Projektet har tre dele, med folgende centrale spgrgsmal:

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

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

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

Demografisk pres og drivende faktorer

ET STORT DEMOGRAFISK PRES

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Historisk boligbehov og priseffekter

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

ET BEGRANSET ANTAL SMA BOLIGER

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

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

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

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

PRISUDVIKLING DREVET AF MANGLEN PA
SMA EJERBOLIGER

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

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

Prisaflastende effekter af nye boliger med
forskellige ejerformer

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

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

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

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

Fremtidig demografi, boligbehov og aflastning af prisudviklingen

FORTSAT HOJT MEN AFTAGENDE
DEMOGRAFISK PRES

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

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

ET HOJT STATISK BOLIGBEHOV

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

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

SKON BASERET PA EN REGIONAL
DYNAMISK BOLIGPRISMODEL

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

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

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

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

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

STORE BOLIGBEHOV FREMADRETTET

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

STORRE PRISAFDZAMPNING VED ET STORE
UDBUD AF SMA BOLIGER

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

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

Et kraftigt demografisk pres over de sidste 18 ar

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

FORSKELLIGE FAMILIETYPER

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

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

ANDRING | ANTAL PERSONER

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

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

ARLIG VZEKST | FAMILIER OPDELT PA TYPER

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

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

ARLIG VAKST | PERSONER OPDELT PA TYPER

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

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

0.5% f} 20-29 ar 0.5% «=_QOver 70 Aar

So Under 20 &r -~ soe9¢r
0.0% \, 0.0% - ‘_\Undero 0 &r

S 2029 &r 3049 ér

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

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

o o o o o o o o [®] o o o o oy — — — —

& & & & &8 8§ 8 8B &K S 8882 RRRRER

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

Betydelig aendringer i beboersammensatningen

ANDRINGER |
BEBOERSAMMENS/ZATNINGEN

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

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

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

ANDRING AF BEBOERSAMMENSATNING

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

Under20 & N 0,6%
00-20 &r NGEE—— 27
30-49 &r N - | 37,
50-60 &r NG 0,27

+9.300 personer pr. ar

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

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

Under 20 gr NEGGEG—— 0,77
20-29 & NN 187
30-49 &r N—— 3,17
50-49 & INNINEN— -0,1%
Over 70 & NN 2,17 +3.500 personer pr. ar
0% 10% 20% 30% 40%
m2018 = 2006

Kilde: Statistikbanken og Copenhagen Economics
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De generelle tendenser

Et kraftigt pres pa Kebenhavns boligmarked

ET STIGENDE GAB IMELLEM BOLIG-
EFTERSPORGSEL OG -UDBUD

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

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

SKABER ET PRES PA BOLIGMARKEDET
FRA CENTRUM OG UD

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

Fodnote:

ARLIG VAEKST | BOLIGUDBUDDET OG ANTAL FAMILIER

Kobenhavns omegn

Kobenhavn

Veoekst i antal boliger og familier

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

-0.5%

Veoekst i antal boliger og familier

Familier 2.0%

1.5%

Gab Boliger 1.0%

0.5%

0.0%

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

/\v b Familier
/\’-—/-

— Boliger

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

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

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

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

Tre demografiske tendenser

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

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

2. National tilflytning: M4l i antal familier ses
ogsd en kraftig stigning i nettotilflytningen til
Kgbenhavn fra andre omrader i Danmark. Denne
topper omkring 2012-13, med et vakstbidrag til
antallet af familier i Kebenhavn pa ca. 1,5 pct. pr.
ar. Herefter falder den svagt frem til 2016 (sidste
datapunkt). Bemark dog, at nettotilflytningen har
vaeret betydeligt lavere og er omkring nul i dag,
hvis vi opger i antal personer, jf. forklaringen i

venstre kolonne denne slide, samt nederst side 11.

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

DET SZARLIGE VED UDVIKLIGEN 1
KOBENHAVN

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

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

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

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

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

Kobenhavn
Veekst i antal familier og veekstbidrag

National filflytning Andring i

Kobenhavns omegn
Vecekst i antal familier og veekstbidrag

Naturlig demografi

3.0% m 3.0%
familiesty k?‘rer National tilflytning
2,0% 2,0%
1,0% 1.0%
nternational
00% - - ’ Dgdsfald af sidst — 00% —V —kt\ rl
. odsfald aof sidste
Veoekst i antal SN B foe‘l.s tanta Dgdsfald af sidste
-1.0% familier arrig -1.0% amier familiemedlem
demografi
-2,.0% -2,.0%
O — N M T 1D VO NOONO — AN M T OB O O — N M ¥ 1 VO N O 8 O — N M < ~0
O O O O O O O O O O — — — — — — — O O O O O O O O O O — = — — — — —
O O O O O O O O O O O OO OO O O O O O O O O O O O O O O O O O O O
AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN NANANANAN N N N N AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN ANANAN

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

Stigende international migration fra vestlige lande

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

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

DE INTERNATIONALE TILFLYTTERE ER
OFTE UNGE FAMILIER

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

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

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

NETTOTILFLYTNING FRA VESTLIGE OG IKKE-VESTLIGE LANDE

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

0.2% * Vestlige
0.0%

0.0%

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

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

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

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

Nettotilflytninger til Ksbenhavn
opdelt pa familietyper
Nettovaekst i antal familier

7.000
7.000
P Yngre
5.000 5.000 ~ P g vestlige
glr?wli’ﬁer 7 ~ familier
4.000 4.000 uden bgrn
Yngre ikke-
vestlige  3.000
3.000 familier
000 uden bgrn 2.000 Yngre ikke-
Yngre 1.000 }/c?rﬂli:ige?
1.000 vestlige uden bgrn
familier 0
0 uden barn S 38 g e - ¢ o2 ¥ v 2
s 53 g o= oo 3o SE8ERRERERER
Q 8§ 8 8 8 8 88 K R 8 7§ = = Tjlflytning, y. vestlige e Fraflytning, y. vestlige

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

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

Stigende internationalisering og befolkningsbevagelser inden for EU

EFFEKT AF ARBEJDSKRAFTENS FRI
BEV/ZAGELIGHED

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

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

IKKE KUN ET KOGBENHAVNERFANOMEN

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

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

Veoekst i antal personer over 19 ar

6.000

5.000

Ikke-

4.000 .
vestlige

3.000 Vestlige

2.000

VA N

1.000

0

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

Asien
Europa udenfor EU-28
BEU - 15 gamle lande

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

Tilflytterlandegrupper

VAKSTEN | ANTAL INTERNATIONALE TILFYTTERE TIL KOGBENHAVN

Gns. arlig Zndring i arlig

nettotilflytning

Landegruppe

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

Mellemamerika 182

nettotilflytning

fra 2006 til 2018 fra 2006 til 2018

1.033
256

75

336

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

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

5

4

3

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

Kilde: Eurostat
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National tilflytning

National tilflytning har ogsa haft stor betydning

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

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

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

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

Fodnote:

NETTOTILFLYTNING FRA RESTEN AF LANDET

Kgbenhavns omegn

Kgobenhavn
Pct. veekst i nettotilflytning i forhold til antal familier

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

Nettofilflytning for familier p& +30 ér

Pct. vaekst i nettotilflytning i forhold til antal familier

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

O — AN M FTU ONNOTO —ANMIT W 0N
O O OO0 OO0 — — — r— — — — —
[oNeoNeoNoNoNoNoNoNoNoNoNoNoNolNoNONGNG)
AN A AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN NN
—— |5-29 &r 30+ &r == = Samlet

Kilde: Statistikbanken og Copenhagen Economics

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

Antal personer

40.000
38.000
36.000
34.000
32.000
30.000

28.000

2007

2008

2009

2010

Fakfisk tilflytning

2011

Kbh. omegn

Resten af Region H

Resten af Sjcelland

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

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

N
(@]

Resten af Danmark 32.000

Opdelt pa alder

Antal personer

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

Tilflyfning ved samme

30.000 !
adfcerd som i 2006
28.000 i
N O oo O — N MO ¥ 0 o N~
O O O — —m — — — — — —
O O O O O O O O O o o
AN N N AN NN N N N N N N

Note: Figurerne viser forskellen mellem beregnede flytninger, hvis flyttemegnstrene fra 2000-2006 havde fortsat i perioden 2007-
2017 (nederste sorte linje) og faktiske flytninger (@verste bld linje). Forskellen mellem de to er fordelt p& hhv. omrédder og alder.
Kilde: Registerdata fra Danmarks Statistik og Copenhagen Economics

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

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

Udsving i fraflytningen forklarer ogsa meget

FAENDRINGER | ADFARD FOR
FRAFLYTNINGER

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

FIRE DELPERIODER

Som vist i figurerne kan vi opdele i fire perioder:

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

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

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

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

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

ANDRINGER | TENDENSER FOR FRAFLYTNING SIDEN PERIODEN 2000-2006

Opdelt pa omrade de flytter til Opdelt pa alder
Antal personer ‘ ‘ Antal personer
40.000 3 ‘
Faktisk fraflytnin 40.000 o _ 15-29 &r
| Kbh. omegn Fakfisk fraflytnin
38.000 38.000 3
Resten af Region H ; 30-44 a&r
36.000 Resten af Sjcelland 36.000 }
Resten af Danmark ! : 45-69 &r
34.000 34.000 ;/
' Fraflytning ved samme ! Fraflytning ved samme
32.000 3 adfcerd som i 2006 32000 \/\/ } adfcerd som i 2006
3 3 30.000 ‘ ‘
30.000 | N 8 g3 O - N ® ¥ w0
58 gO - 2w S88cssccgacgo
S & & 0O O O O O O O O N N NN AN AN N N N N N
N N N

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

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



Underliggende drivere
Fire generelle drivere

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

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

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

Forklaringsfaktorer

Niveau 2

Niveau 1

Niveau o ] I Uddannelse
Internationalisering

og migration

Jobskabelse

Veekst i antal
familier af

forskellig typer National filflytning

Prceferencer for
ncerhed og
"liveability”

Byens kvalitet,
boligudbud og

Naturlig demografi
-priser

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

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

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

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

DISKRET-VALGS-MODEL FOR TIL- OG
FRAFLYTNING

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

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

Tiltraekning af unge nationale og internationale studerende

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

UNGE FLYTTER HJEMMEFRA FOR AT
STUDERE

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

SANDSYNLIGHEDEN FOR AT TILFLYTTE
SOM STUDERENDE ER STEGET

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

Fodnote:

Vaekstbidrag fra tilflyttere der studere

Arlig vaekst i antal familier

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

60%

. 55
Internationale

50%

45%

8.000
7.000
Total voekst i 4
6.000 antal familier /\ /
5.000 - \ r -
4,000 / /
/ studerende
3.000
2.000
Nationale
1.000 studerende
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A
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Kilde: Registerdata fra Danmarks Statistik og Copenhagen Economics

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

10%
8%
6%
4%

2%

2009-11 2012-14 2015-16

0%
2006-08

m Hgjndkomstfamilie fra andre sterre byer
Hgjndkomstfamilie fra evrig hovedstaden
Mellemindkomstfamilie fra resten af landet

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

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

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

Andel nationale tilflyttere der er studerende

Andel tilflytter familier, der primcert er studerende
60%

50%

40%

30%

2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016

e e Hele landet
Resten af hovedstaden
Andre universitetsbyer

Kgbenhavns omegn
Resten af Sjeelland
Resten af landet

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

Tiltraekning af unge nationale og internationale studerende, fortsat

ET STIGENDE ANTAL INTERNATIONALE
VESTLIGE STUDERENDE

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

Fodnote:

Internationale tilflyttere der er studerende

Andel of tilflytterfamilier der primcert er er studerende
30%

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

Kilde: Registerdata fra Danmarks Statistik og Copenhagen
Economics

1. Her medregnes kun studerende, der indgdr i registre for uddannelse. Dermed medregnes ikke alle
udvekslingsstuderende (der kun findes i RAS registre).
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Uddannelse
Et hgjere uddannelsesniveau trukket op af udviklingen i Kgabenhavn

STIGENDE UDDANNELSE | DANMARK, Andel med lang videregaende uddannelse Stigende antal studiepladser i Kebenhavn
SARLIGT | KOBENHAVN Andel af personer, 30-65 ar.

Den store nationale tilflytning for unge studerende,

. . . 30%
hanger sammen et stigende uddannelsesniveau i
Danmark. Andelen af personer imellem 30 og 65 ar 5%
med en lang videregdende uddannelse er mere end
fordoblet pa landsplan fra 2000 til 2018, kraftigt 20% 20%
trukket op af uddannelsesniveauet i Kgbenhavn, jf. 15%

gverste figur til venstre. / 10%
] O% /
o

Akkumuleret veekst i antal studiepladser siden 2006
40%

30%

O% N — L —

Siden 2005 er antallet af studiepladser i Kabenhavn
steget med lidt over 16.000, (ca. 25 pct.), hvoraf de

5%

O — NMWON® -10%

O — AN M T B O N ©
mellemlange og lange videregiende uddannelser g8g888888c88ggggg8gsss 3 88gggzcg2z22r
udgor langt den sterste andel, jf. gverste figur til & &8 & &8 & &8 & &8 & &«
venstre. Vaksten aftager dog lidt fra 2016 og frem. ==Hele landet Kegbenhavn ® Ph.d. og forskeruddannelser ®LVU
Andre universitetsbyer Kebenhavns omegn MVU + BACH KvU
BEFOLKNINGSV/ZEKSTEN | KOBENHAVN B Erhvervsfaglige uddannelser
ER DREVET AF HOJTUDDANNEDE Kilde: Statistikbanken og Copenhagen Economics Kilde: Statistikbanken og Copenhagen Economics

Nar vi dekomponerer vaksten i Kgbenhavns
befolkning pi uddannelsesniveau ses ogsi et stort BEFOLKNINGSV/ZEKST OG VAEKSTBIDRAG OPDELT PA UDDANNELSESNIVEAU
vakstbidrag fra de hgjtuddannede fra 2000 of frem, kapenhavn
hvilket stiger yderlige fra 2007, jf. figuren nederst til
venstre.  Samtidigt har  veaekstbidraget fra
lavtuddannede (@vrige) i gennemsnit vaeret negativt.

Kgbenhavns omegn

Pct. voekst i antal personer, 15-64 ér
3% 3%

Pct. vaekst i antal personer, 15-64 &r

Der er sdledes indikationer pd en crowding-out- 3%
effekt, hvor de hgjtuddannede flytter til eller bliver 2% 2%
boende efter endt wuddannelse, imens de 2%

lavtuddannede flytter fra (eller der). Vekstbidraget 1%
fra lavt uddannede har dog stadig haft en stor
betydning pa kort sigt, bl.a. for den demografiske 0%
vaekst fra omkring 2007 og den stagnerede vaekst fra

2012 og frem. Sidstnevnte kan bl.a. indikere, o
hvordan familier med lavere indkomst har hgjere
tilbgjelighed for at flytte ud af byen nar priserne
stiger.! For Kgbenhavns omegn ses nogle tilsvarende
tendenser, dog langt fra lige s kraftige, jf. figuren
nederst til hgjre.

1%
1%

® Lang videreg&ende Mellemlang videreg&ende ®Lang videreg&ende Mellemlang videreg&ende
Kort videregéende B Qvrigt Kort videregdende u @vrigt

Kilde: Statistikbanken og Copenhagen Economics
Fodnote:
1. Herkan informationiregistre ogs& have en betydning. Fx falder antallet af personer med ukendt
uddannelse over tid pga. af opgerelsesmetode ift. indvandrernes medbragte uddannelse.
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Uddannelse

Det hoje uddannelsesniveau pavirker sandsynligheden for til- og fraflytning

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

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

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

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

Sandsynlighed for tilflytning afhaengigt af
uddannelsesniveau
Sandsynlighed for at flytte til Kebenhavn

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

Sandsynlighed for fraflytning afhaengigt af
uddannelsesniveau

Sandsynlighed for at fraflytte Kebenhavn

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

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

Job fastholder nationale tilflyttere

STIGENDE ANTAL JOB SOM
BESKAFTIGES AF KOBENHAVNERE

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

STIGENDE ANTAL JOB SOM
BESKAFTIGES AF KOBENHAVNERE

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

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

Fodnote:

Nye job i Kabenhavn og regioner i Danmark

Akkumulerede antal nye arbejdspladser siden 2009

50.000
40.000
30.000
20.000
10.000
0
-10.000
-20.000
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2014

Nye job i Kesbenhavn opdelt pa
omrader for lonmodtagers bopzel
Antal arbejdspladser pr. &r

14.000
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10.000
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-
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Note: Tallene basere sig pd RAS registeret i DST og medregner ikke job pd under 32 timer om ugen.

Unge faerdiguddannedes sandsynlighed
for at tilflytte og fraflytte Kebenhavn
Sandsynlighed for at fil- og fraflytte Kgbenhavn

18%
16%
14%
12%
10%
8%
6%
4%
2%
0%

2006-08

2009-11

2012-14 2015-16

B Sandsunlighed for at fraflytte = Sandsynlighed for at filflytte

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

Kilde: Statistikbanken

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

Job tiltraekker internationale tilflyttere

JOB TILTRAKKER OG FASTHOLDER
INTERNATIONALE

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

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

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

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

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

Fodnote:

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

3%

2%

1% —_— /_/
\

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

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

Region Hovedstaden

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

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

Kilde: Tidseriemodel for internationale fraflyttere, jf. Bilag B

Top 11 lande for veekst i bruttotilflytning for

30-49 arige fra 2007 til 2017
Nr.

— N0 00 N O 00 A WO N —

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

Note: Her ser vi pd bruttotilflytning til Kebenhavns

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

Antal af personer pa forskerordning i
Danmark
/ndring af antal personer pd& forskerordning
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Kilde: Skat.Dk
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Jobskabelse
Saerligt hgjproduktive job og hgje Ignninger

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

omrader, jf. figuren gverst til venstre. Veekstbidraget 49

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

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

Hovedstaden

2,1%

u
|
|
|
|
.
|
|
.
~
B

Andre

Andre

Andre
o
[0}
N

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

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

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

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

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

e

6\!‘

"

3]

(o)

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

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

Andelen af internationalg tilflyttere meq hej _]% Tilfiyttere fra resten af
indkomst er generelt hgjere end for nationale 10% Danmark
tilflyttere, seerligt for vestlige tilflyttere.

2%
SS8s888888c55a555 o Nt nenmoao-amyno
N A AN NN NNANNANANANNANC® 8888888805655655
= Over 700.000 kr. 500-700.000 kr. AR
300-500.000 kr. m Under 300.000 kr.
Kilde: Statistikbanken Kilde: Registerdata fra Danmarks Statistik
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Praeferencer for naerhed og netvaerk

Praeferencer for at bo centralt

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

KOBENHAVNERE PENDLER MERE UD AF
BYEN END TIDLIGERE

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

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

EN KOMBINERET EFFEKT

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

Effekt af pendling pa sandsynligheden for
fraflytning
Effekt pd ssh. for fraflytning af at have job i @vrig Region
Hovedstaden ift. at have job i Kgbenhavns Kommune
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Kilde: Diskret-valgs-model for til- og frafl yfnmg baseret pd
registerdata fra Danmarks Statistik, jf. Bilag A.
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£Endring i andel af Ksbenhavnere der pendler,
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Kilde: Danmarks Statistik og Copenhagen Economics

Andel arbejdspladser beskaeftiget af
kobenhavnere

Andel af job i Kbh. Andel af job i
kommune Kbh. omegn
54% 24%
Andel aof job i Kgbenhavns
50% kommune der beskceftiges af 20%
kegbenhavnere
50% 20%
48% Andel aof job i Kgbenhavns 18%
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Kilde: Danmarks Statistik og Copenhagen Economics
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Praeferencer for naerhed og netvaerk

Praeferencer for byliv og netvaerk

FOLK BLIVER BOENDE LANGERE TID |
BYEN

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

LAVERE FRAFLYTNING PGA. STARK
TILKNYTNING TIL KOBENHAVN

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

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

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

Antallet ar personer har boet i
Kobenhavn
Antal &ri gennemsnit
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Kilde: Danmarks Statistik og Copenhagen Economics
Note: Data inkluderer kun personer over 18 @r, samt personer
der har boet | byen mere end 2 &r og mindre end 16 dr.

Fraflytningsomrade afhzengig af hvor

lzenge folk har boet i Kabenhavn
Andel af nationale fraflytninger, der flytter til omradet
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Kilde: Registerdata fra Danmarks Statistik

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

-7%

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

-6%
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-4%
-3%
-2%
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Kilde: Diskret-valgs-model for til- og fraflytning baseret p&
registerdata fra Danmarks Statistik, jf. Bilag A.
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Byens kvalitet, boligudbud og -priser

Byens kvalitet og boligudbud

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

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

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

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

Prisforskel for ejerlejligheder i 2000 ift.
2018
Prisforskel ift. Kbh. Ki2018
40%
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30%
25%
20%
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0%

Valboyekbh. NV
s e

Kbh.‘SKbh' N
® Kbh.N
® Kbh. @
([ ]
Kbh. V.

0%

10%

20% 30% 40%

Prisforskel ift. Kbbh. K i 2000

Note: Punkter under den lige linje er omrdader hvor prisforskellen

er blevet mindre.
Kilde: FinansDanmarks kvm. prisindeks.

Fraflytninger opdelt pa familietyper
Andel af alle fraflytninger
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Effekt pa fraflytningssandsynlighed af at
have et barn og fa endnu et barn i perioden
Effekt af at have/f& barn pd ssh. for at fraflytte
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Mellemindkomst familie i mellemstor bolig

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

Boligstorrelser for folk der fraflytter

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

Manglen pa boliger og prisudvikling

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

FALDENDE PRISER | ARENE EFTER
FINANSKRISEN

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

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

EFFEKTEN AF STIGENDE PRISER OG
BEGRANSET BOLIGUDBUD

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

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

2009-11 2012-14 2015-16

1.2%
1.0%
0.8%
0,6%
0,4%
0.2%

0.0%
2006-08

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

Varierende sandsynlighed for fraflytning
afhaengigt af indkomstniveau
Sandsynlighed for fraflytning
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Hgjindkomstfamilie  ® Lavindkomstfamilie

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

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

Begraenset boligudbud til det stigende antal familier

LILLE VZEKST | BOLIGMASSEN

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

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

STORST VZAEKST | ANTALLET AF
EJERBOLIGER | DE YDRE OMRADER

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

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

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

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

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

TENDENS TIL AT FERRE BOR | SMA
BOLIGER

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

TENDENS TIL FLERE BOR | STORE
BOLIGER

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

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

Fodnote:

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

Boliger under 60 kvim.
Antal boliger
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Boliger mellem 80 og 119 kvm.
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Boliger mellem 60 og 79 kvm.
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Note: Figuren viser forskellen imellem faktisk boligudbud og boligforbruget, hvis alle familier, givet deres familietype, bor i

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

samme starrelse bolig som de gjorde i 2006.

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

FLERE FAMILIER DELER HUSSTAND

Nér antallet af familier stadig har kunne stige, Andel flerfamilieboliger, opdelt pa Flerfamilieboliger, som andel af total antal
hanger det sammen med, at flere familier i dag storrelsen af bolig boliger
deler husstand. Samtlige sterrelsessegmenter har Andel boliger beboede af flerfamilie-husstande Andel af alle boliger
oplevet en stigning i andelen af flerfamilieboliger 10% 16%
siden 2006, jf. figuren til hgjre. Det geelder dog 9%
serligt de mellemstore boliger pd 80-119 kvm., . 14%
hvor andelen af flerfamilieboliger steg fra 5 pct. i ° e 12%
2006 til 10 pct. i 2016. Mange af de store boliger er 7% / o
. e (] ﬂ
tilmed beboet af tre familier, eller flere. 6%
8% \/
5%
ET RELATIVT NYT KGBENHAVNER- g | —— %
FAENOMEN BLANDT UNGE LT N g8 g O - N © x v 9 §§§§§§§§§ggggg
Den kraftigt stigende tendens til flerfamilieboliger & & 8 &8 &8 &8 8 8 &8 8 R -~ =2 2 28 & 8§ & 8§ & &8 &«
er unik for K@benl}avp, og den har s?erligt taget fart Under 60 kvm 60-79 kvim. Aarhus Kabenhavn
fra 3008 og.frem, jf. figuren overst til hg]}‘e. D.er ses 80-119 kvm. Over 120 kvm. Region Hovedstaden e Hele landet
0gsa en Stlgoende tend.ens til ﬂeirfamll‘lebohger ! Kilde: Registerdata fra Danmarks Statistik og Copenhagen Kilde: Statistikbanken
andre byomrader, men ikke ner si kraftig, som for Economics :
Kebenhavn. Nar vi opdeler pa alder, ses det, at den . . . i
stigende tendens fra 2008 alene kan tilskrives en Overefterspargsel pa segmenter, Andel voksne, der bor i flerfamilieboliger
stigende andel af unge der bor i flerfamilieboliger. Kobenhavn inkl. Frederiksberg afhzengigt af alder, Kobenhavn
Dertil skal vi tillegge en effekt af, at andelen af Relativ overefterspergsel, antal lejligheder Andel af alle voksne personer
a ) 50%
unge ogsa er steget 3,000
Der kan vaere en trend for unge i at bo sammen med 2.500 40%
andre. Det er dog sveert at forestille sig, at det skulle 30%
vaere blevet s4 meget mere populert over 10 ar. 2.000
Dermed er det vores vurdering, at denne stigning 20%
kommer mere af ngd end af lyst, fordi antallet af 1.500
smé boliger er begrenset. Dette bekraeftes ogsa af 000 10%
de stigende priser og tendens til overeftersporgsel ’
pa de sma boliger ift. de storre, jf. figuren nederst 500 0% N Y PPQYITQYRYONT O
til hgjre, der viser resultaterne af en hedonisk S 2999939983988°%8
prismodel for hvor meget boligsterrelser pavirker 0
Salgspriser Og eﬂersp@rgslen pé boliger_ <50 50-60 60-75 75-90 90-120 Unge Aldre Pensionister
Kilde: Copenhagen Economics (2017) for TBBM. Kilde: Statistikbanken
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2.2
STIGENDE PRISER DREVET AF
MANGLEN PA EJERBOLIGER



Stigende priser drevet af manglen pa ejerboliger

Stigende priser pa boliger af forskellige storrelse

BOLIGPRISINDEKS FOR BOLIGER AF
FORSKELLIG STORRELSE

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

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

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

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

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

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

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

Prisindeks for forskellige storrelseskategorier

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

Vaekst i priser afhaengig af storrelse

For krise  Krise Efterkrise

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

Kilde: Hedoniske prisindeks baseret pd registerdata fra
Danmarks Statistik

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

Kilde: Statistikbanken og FinansDanmark.
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Stigende priser pa boliger i forskellige omrader

BOLIGPRISINDEKS FOR BOLIGER |
FORSKELLIGE OMRADER

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

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

Prisindeks for lejligheder under 80 kvm. i

tre omrader

Prisindeks
8
7
6
5
4
3
2
| e
0

e Omrade 1
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[oNoNoNoNON®)
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Omrdade 3

Prisindeks for lejligheder over 80 kvm. i

tre omrader
Prisindeks

o]
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e Omrade 1 Omrdde 2 Omréde 3

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

Kilde: Registerdata fra Danmarks Statistik og Copenhagen Economics

Vaekst i priser afhaengigt af omrader og
storrelse

For krise Krise Efterkrise

2000-07 200811 2012-16
g”m‘fggseo]kvm" 124pct. -9 pct. 72 pct.
ndor80Xvm- yi4pct.  lépct.  68pct.
g”mor'g:jiosk"m" 112pct.  -23pct. 81 pet.
Oor\;]?égg k]vm., 127 pct. -7 pct. 55 pct.
Sr;fégg "2"”"' 141pct.  -l1pct. 58 pct.
Oor\]’q‘fézg ';"m" 127 pct. 19pct.  56pct.

Kilde: Registerdata fra Danmarks Statistik og Copenhagen Economics
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Rente og indkomst har drevet en betydeligt del af prisstigningerne

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

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

Modelforklaring af priser i Ksbenhavns
Kommune

EFFEKT AF MAKROVARIABLE

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

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

Effekt af indkomst

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

SAMLET FORKLARER MAKROUDVIKLINGEN
EN BETYDELIG DEL

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

Effekt af rente

Prisindeks Store boligeri ;’(r)lgndeks Prisindeks
Kgbenhavn -8 pct 700
700 : : =point . . -11 pct.
600 Store boligeri 600 Store boligeri » point
600 Kabenhavn -13 pct Kabenhavn 7 pet
500 €roicor 500 point 500 ’/' point
r/sma boligeri 400 %
400 -
400 fabenhavn sma boligeri 8 pct. oligeri 9 pct.
300 300 Kgbenhavn == “point 300 Kgbenhavn ~= = point
- ’—
el 2 i
200 Boligeri Kebenhavns = (B)%'SSL' Kgbenhavns 200 Boligeri Kebenhavns
100 omegn 100 100 omegn
B OV N O 68 O — N MO T v VO N ©
N oo o 6 O O O O O = — @ — — — S O 0 O 6 = — = =2 2 2 =2 =2 =2 B 9 N Qo O — Q 3 0 o !: ©
52228 R8ESRRRRRR SESSRQRRRRRR]RRR S8R RSSRRRRRRRR

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

Fodnote:

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

analyserer scenarier der divergerer relativt meget fra den faktiske udvikling, samt at nogle generel ligevcegtseffekter ikke
er medindregnet betyder, at modellen resultater skal tages med visse forbehold. Der er relativ stor usikkerhed, jf. Bilag C.
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Flere sma ejerboliger har betydelig prisdaempende effekt

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

STOR EFFEKT AF FLERE SMA LEJLIGHEDER
1 KOBENHAVN

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

Effekt af flere sma ejerboliger

Prisindeks
700 -10 pct.
600 Store boligeri _ ~point
Kgbenhavn L
500 s -18 pct.-
’S’ point
= “Sma boliger i
400 = Kagbenhavn
300 -12 pct.-
/\’\_./ point
200 Boligeri Kgbenhavns
100 omegn
0
N 0V N O 6o O — N O ¥ 0O VO N ©
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mest pa priserne i forsteederne og noget mindre péa
priserne pa store boliger i Kebenhavns Kommune. Det
kan indikerer, at de smé ejerboliger i hgj grad foder de
andre markeder og er springbrat for familier, der
salger deres lille ejerboliger med gevinst, for si at
kabe en starre bolig i Kebenhavn eller i forsteederne.

MINDRE EFFEKTER AF FLERE SMA
BOLIGER AF ANDRE EJERFORMER

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

Effekt af flere sma holiger af andre

ejerformer
Prisindeks
700 Store boligeri 5 pct
600 Kgbenhavn point
-9 pct
500 point
400 md& boligeri
Kebenhavn _..-6 pct.
300 point
200 Boliger i Kebenhavns
100 omegn
0
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Dette kan skyldes, at de fleste smé boliger pa andre
markeder ikke er tilgengelig for potentielle kobere af
sma ejerboliger og maske heller ikke interessante. Sméa
lejeboliger, andelsboliger og almene boliger er typisk
kun tilgengelige, enten hvis personen kender nogen i
en andelsforening (eventuelt familiemedlem) med en
bolig til salg, hvis personen skriver sig pd venteliste
mange ar for det egentlige boligbehov opstér, eller hvis
personen er sarlig berettiget til en almen bolig.
Dermed er substitutionsmuligheden ikke serlig stor,
og flere smé boliger af andre ejerformer aflaster
dermed ikke ejerboligmarkedet, men afdaekker
boligbehovet for andre familietyper, eventuel familier
der alternativt ville veere fraflyttet eller aldrig flyttet til
Kabenhavn, jf. ogsd diskussionerne om boligmobilitet i
Copenhagen Economics (2017) for TBBM.

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

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

Kilde: Regional boligmarkedsmodel, Copenhagen Economics

Fodnote:

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

af boliger med andre ejerformer ogsd betydeligt mindre i dette scenarie.
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Flere store ejerboliger har lidt mindre prisafdaempende effekter

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

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

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

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

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

ledende/drivende ift. priser pd andre markeder. Ser

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

de fire sgjler yderst til hgjre.

10%
5

0% II II II II -I

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

B

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

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

Kilde: Regional boligmarkedsmodel, Copenhagen Economics
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De sma ejerboliger synes i hoj grad at vaere drivende i markedet

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

EFFEKT AF BOLIGKARRIERER

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

Boligkarriere illustration

Store lejligheder, -

Igoh huse mv.
1. Kgbenhavnske
ejerboligmarked
Starre lejligheder

For%e?bb\ @ I_>

Sma lejligheder

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

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

EFFEKT AF FORZLDREKOB

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

Foraeldrekgob, udvikling over tid for hele
landet

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

115
110
105
100
95
20
85
80
75
70

Odense; 3%

2011 2012 2013 2014 2015 2016

Kilde: Realkredit Danmark (2016)

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

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

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

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

4%
Aalborg ; 6%

@vrige; 14%

Selvstcendige; 16%

|
Kilde: DST (2016)
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FREMTIDIG DEMOGRAFI,
BOLIGBEHOV OG AFLASTNING
AF PRISUDVIKLINGEN



3.1 FREMTIDIGE DEMOGRAFISKE
TENDENSER OG FORVENTET
BOLIGBEHOV



Fremtidige demografiske tendenser og forventet boligbehov

Et fortsat stigende indbyggertal i Kabenhavn

I denne analyse vil vi generelt se pd Danmarks ARLIG FORVENTET VZAEKST | ANTALLET OG TYPEN AF FAMILIER

Statistiks prognoser for befolkning og satte dem i

relation til de drivende befolkningsfaktorer og Kebenhavn Kobenhavns omegn

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

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

BEFOLKNINGSV/EKST | KOBEHAVN ! !

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

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

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

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

0.5%

Pensionister
0.0% —

Par med begrn w

; Par uden bern

0,5% Par med bem 0,5% Paruden bern
Prognosen indikerer siledes, at den historisk kraftige 82222288338 883338883 VONIT VO QOATIRXINITLRQ2YT
vaekstdriver, hvor unge flytter til eller indvandre for S SRRSO I SRRSO B RSO IR U SRS B R SRR SREESRIKKESRIIKESRKKS
at studere mv., bliver afmattet over de kommende ar  Note: Figurerne viser den drlige voekst i antallet af familier (de stiplede linjer). De farvede omrdder indikerer vaekstbidraget fra
— vi vender tilbage til driverne pﬁ naeste slide. forskellige familietyper, vist som det akkumulerede positive og negative vaekstbidrag hhv. oven for og neden for O—qksen. Daer
er et mindre databrud i 2012, hvor antallet af udvandringer fejlagtigt er age pga. manglende registreringer i de foregaende ar.
NOGLE KNAPT SA VOLDSOMME Kilde: Statistikbanken og Copenhagen Economics
TENDENSER | FORSTADERNE ARLIG VAEKST | DET FORVENTEDE ANTAL INDBYGGERE
Vi ser nogle lignende, dog langt fra lige s& kraftige
tendenser i Kobenhavns omegn, jf. de to figurer tii Kobenhavn Kebenhavns omegn
hgjre. Da vakstbidraget fra unge studerende aldrig Voekstiantal personer og veekstbidrag Vcekst i antal personer og vaekstbidrag
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den aftagende effekt heller ikke at blive neer si !
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Note: Figurerne viser den drlige vaekst i antallet af personer (de stiplede linjer). De farvede omrdder indikerer voekstbidraget
fra forskellige persontyper, vist som det akkumulerede positive og negative vaekstbidrag hhv. oven for og neden for 0-aksen.
Kilde: Statistikbanken og Copenhagen Economics
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Fremtidige demografiske tendenser og forventet boligbehov
Usikre prognoser - meget afhaengige af de fremtidige befolkningsdrivere

DRIVERNE BAG PROGNOSEN

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

OVERORDNEDE FORKLARINGER I DSTs
PROGNOSE

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

STOR USIKKERHED

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

DRIVERE OG USIKKERHED | BEFOLKNINGSPROGNOSER FOR KOBENHAVN

Befolkningsdrivere, netto
2.2% _
’Neﬂoﬁﬂyfnin -~ /Befolkningsvoeksf

1.2% | og -indvandring < o -
1
| - eas e e
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1
1
-0,8% E

Befolkningsdrivere, brutto

' Nettofilflytning og -
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—
-_n -
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1

1

1
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34
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2044
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Note: Figurer viser drlige befolkningsvoekst (de stiplede linjer). De
farvede omrdder indikerer voekstbidraget

Kilde: Statistikbanken og Copenhagen Economics

TENDENSER TIL TILFLYTNING TIL KGBENHAVN

Vaekstbidrag fra til- og fraflytning (brutto)
Veekstbidrag
10%

Opdeling af nettotilflytning og -indvandring
Veekstbidrag

2% National fraflytning

Nettotilflytning og -

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

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

Fodnote:

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

mere stabilt p& kort og mellemlang sigt.

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

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



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

FALDENDE NATIONAL TILFLYTNING Simpelt prognose for antal unge i resten af  Vaekstbidrag fra tilflytning og indvandring

Vakstbidraget fra nationale tilflyttere forventes at landet .. Veskstbidrag fra fifiit
falde fra de nuvaerende 8,7 pct. til 8,3 pct. i 2030, jf. Antal yngre, 20-27 arige ceisibidrag fra iflyrere

1

1

figuren gverst til hgjre. 700.000 12% Tilflytning og -indvondringi
1
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Det meste af dette skyldes et faldende vaekstbidrag de -
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600.000 - ’,’“ - P -
:
1
1

> - National ilflytning 8 79%
yngre tilflyttere, der ogsd udger en storste del af 500.000 = -3, /%

tilflytningen, historisk set. Her antages det, at 8,3%

tendenserne til at flytte til Kobenhavn er konstante 400.000 &%
fremadrettet, til trods for, at vi historisk har set en 300.000 %
stigende tendens til at unge flytter til Kebenhavn, °
serligt betinget af det stigende uddannelsesniveau, jf. 200.000
resultaterne pa slide 24 nederst til venstre samt bilag. 100.000 4%
Det faldende veekstbidrag fra tilflyttere skyldes ’
sdledes primeert et faldende antal unge i resten af 0 2%
landet (basen af potentielle tilflyttere), jf. figuren K 2 ¥ ¥ » 2 2 9 F 8 2 8 ¥ o ¥ ¥ v 0o o9 o F 8 3 3
overst til hojre. yttere), Jt. 1ig S22 3:c:2 8 8¢8¢¢88 228358 cs 8 8¢8 88
Note: Her foretager vi en simpel fremskrivning af befolkningen, fillagt Note: Her foretager vi en simpel fremskrivning af filflytningen,
KONSTANT NATIONAL FRAFLYTNING DSTs sken for nettoindvandring, inden der tages hgjde for flytninger givet at tilflytningstendenser p& omréder-alders-inddelinger
Vakstbidrag fra den nationale fraflytning forventes at ' o imellem kommuner. forbliver ucendret.
forblive konstant, hvilket skyldes, at der i Kilde: Statistikbanken og Copenhagen Economics Kilde: Statistikbanken og Copenhagen Economics
prognoserne forventes en konstant fraflytnings-
tendens for alle aldersgrupper. Over de seneste ar har . . . . .
fraflytningstendenserne  udviklet sig  relativt A_’"Q l!ettomdvand_rlng til Kobenhavn i et Vaekstbidrag fra fraflytning og udvandring
forskelligt for forskellige aldersgrupper, serligt pga. historisk perspektiv
byens udvikling og boligprisniveauet, jf. slide 30-31 Nettoindvandring (antal personer) . Veekstoidrag | o,
samt bllag. 8.000 l‘| "‘l Voeksfbidrog 1.0%
. A Y (hajre akse)
FALDENDE NETTOINDVANDRING N " DN 8%
I prognoserne finder vi séledes en svagt faldende 1y 1 ! 1 \ 0.8%
nettoindvandring til Kebenhavn, jf. forskellen 6.000 ! \ H ';,' AN
imellem de to stiplede linjer i figuren everst og A H \ Teee, 06% %
nederst til hgjre. 4.000 ! H .-
ntal unge vestlige 0.4%
Vi forudser dog en rimelig stor usikkerhed ift. disse AW . 4%
prognoser, iser for indvandringen, der historisk set 2.000 0.2%
har vist stigende men kraftigt fluktuerende
tendenser, jf. figuren nederst til hgjre. Fremadrettet o 0.0% 2%
kan nyere EU politiske tiltag, samt den stigende “W—V“ggggf\'“’wa;ﬁgolo LY O N T v ® 3 A I 28 Qg
mangel pd visse typer arbejdskraft i Danmark seerligt Fresdsgss8gggessgs &« &8 & 8 R &8 &8 8 § 8 8 %
pavirket tilflytningen positivt. Bemcerk: Der er et databrud for indvandringen i Statistikbanken, Note: Her foretager vi en simpel fremskrivning af fraflytningen, givet
hvilket ikke er korrigeret i denne figur. For Grene 2008-12 stemmer at fraflytningstendenser pd alders-inddelinger forbliver ucendret.
tallene derfor ikke overens med tal vist tidligere i denne rapport — den Kilde: Statistikbanken og Copenhagen Economics

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



Fremtidige demografiske tendenser og forventet boligbehov
Fortsat store stigninger i familieindkomster

VAEKST | GENNEMSNITLIG Udvikling i gennemsnitsindkomst for Vaeksthidrag fra tilflytning og indvandring
FAMILIEINDKOMST Cqe . g foa_mlller . o . Arlig vaekst i nominel totalindkomst

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

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

familier i Kebenhavn finder vi, at den gennemsnitlige 6%

1

i

1

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

gennemsnit frem til 2031, jf. figuren gverst til hgjre. 5% 4% i

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

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

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

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

arige) med relativ lav indkomst. 1% ° |

0% 0% i

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

Totalindkomsten for alle familier i Kebenhavns % 2% |
Kommune forventes ogsa at blive hgjere fremadrettet e VYR gNILRONTODONT YR G
end den er i dag, men her er den aftagende vaekst i 2000020222223 8888

antallet af familier med til at ligge en vis demper pa
udviklingen, jf. figuren gverst til hgjre.

Boligbehov og boligprisudvikling i Kebenhavns Kommune 49



Fremtidige demografiske tendenser og forventet boligbehov
Et fortsat stigende boligbehov

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

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

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

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

Boligbehov totalt
Antal boliger pr. ar

Boliger under 60 kvm.
Antal boliger pr. ar
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Boliger mellem 60 og 79 kvm.
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Absolut vaekst 2018-31: 15.200 (16%) = 1.160 pr. &r
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Boliger over 120 kvm.

Antal boliger pr. ér
Absolut vaekst 2018-31: 6.700 (18%) = 515 pr. &r

3.000 Absolut vaekst 2018-23: 3.400 = 575 pr. &r
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Note: Figurerne viser faktisk boligudbud frem til 2018 og boligforbruget 2008-31, hvis alle familier, givet deres familietype, bor i samme starrelse bolig som de

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

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

gjorde i 2016.

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



Fodnote:

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

PROGNOSE FOR EJERBOLIGPRISER UNDER
FORSKELLIG FREMTIDIGT BOLIGUDBUD

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

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

Prisudvikling med svagt boligudbud,
uzendret fordeling
Real prisindeks

1.200 store boliger i Kebenhavn

1.000 Kgbenhavns omegn
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I modellen antages renter, indkomst og inflation at
normalisere sig til neutrale niveauer frem imod 2030,
imens ledigheden antages at forblive uaendret. Vi
inkluderer det aftalte fald i rentefradraget i 2021-25.
Dog antages boligskatterne at forblive uaendret, til
trods for den indgaede skatteaftale.3 Generelt antager
vi, at 20 pct. af nye boliger bygges som almene boliger,
imens resten bygges som private ejer- eller lejeboliger.
Lejeboliger forventes at have samme prisafdempende
effekt som ejerboliger, da de udlejes p&4 markedsvilkér.

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

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

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

Prisudvikling med svagt boligudbud, flere
sma boliger
Real prisindeks

1.200 store boliger i Kebenhavn
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KRAFTIGE PRISSTIGNINGER VED SVAGT
BOLIGUDBUD

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

SAMMENSZATNINGEN AF BOLIGUDBUDDET
BETYDER EN DEL

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

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

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

3. Sken fra Nationalbanken indikerer, at de nye ejendomsvurderinger og skattesatser vil betyde nogle marginalt hejere effektive skattesatser i Kgbenhavn, men den sterste effekt pd priserne

52

sker som folge af, at skatterne kommer til at felge boligpriserne fremadrette. Sidstncevnte tager modelen hgjde for. | det omfang, at skattesatserne kommer fil at stige, vil det i sig selv
betyde, at modellen overvurderer prisstigningerne i Kebenhavn marginalt



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

FORVENTET PRISSTABILISERENDE
BOLIGBEHOV

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

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

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

Prisskon under et prisstabiliserende
boligudbud, uzendret fordeling
Real prisindeks

1.200 store boliger i Kebenhavn

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

Fodnote:

UNDER UZENDRET FORDELING KRAEVES ET
KRAFTIGT STIGENDE BOLIGUDBUD

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

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

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

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

Gns. antal boliger pr.
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Det kraevede boligudbud under uzendret

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

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

og store boliger en storrelse pd 104 kvm.
Kilde: Regional boligmarkedsmodel, Copenhagen Economics
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Fremtidige priser of prisaflastende effekter af nybyggeri .
Analyse af boligudbud der stabiliserer priserne, flere sma boliger

MED FLERE SMA BOLIGER KRZAEVES ET
MINDRE BOLIGUDBUD

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

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

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

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

FORSKEL IFT. TIDLIGERE MODELSKON

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

Det kraevede boligudbud ved flere sma

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

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

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

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

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

Nogle centrale antagelser er marginalt forskellige i
modellerne, ikke mindst de fremtidige
prisstigningstakster vi forsgger ligger til grund som
“en stabile fremtidig prisudvikling”.
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Bilag A: Diskret-valgs-model for sandsynligheden for at flytte til og fra

Kobenhavn

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

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

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

DATA OG VARIABLE

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

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

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

» Andringer i familietype og "plads” i familien.

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

» Geografisk arbejdsomrade, familieindkomst mv.

Serlig for modellen for fraflytning kontrollerer vi
ogsa for om personen er flyttet til Kebenhavn eller
Frederiksberg som ung (under 25 &r).
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Bilag B: Simpel tidserie model til forklaring af international fraflytning

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

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

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

MODEL RESULTATER

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

Variabel

Konstant

Veekst i fraflytning i ar t-1

Voekst i tilflytning i ér t

Veekst i tilflytning i ér t-1

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

MODELLENS FORKLARING AF INTERNATIONALE FRAFLYTNINGER
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Bilag C: Regional boligmarkedsmodel opdelt pa boligstorrelser

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

TODELT MODEL FOR KOBENHAVNS
KOMMUNE

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

EN MODELILLUSTRATION
Regionale forhold (X;,_;)
GVAR — :Arbejdslzshed
Indkomst 'j\\\\

Boligudbud . A

VARX* —

(fx Kebenhavn cenfrum) /
Store lejligheder ./

— Q& Boligpriser i marked 3

/4 (Kgbenhavn centrum,
mindre lejligheder)

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

FORKLARENDE VARIABLE INKL. TO
EJERFORMER

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

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

Sammenspilseffekter til andre markeder (P;;_;)

Boligpriser i marked 2
(fx indre forstaeder)

{ /~ Boligpriser i marked 3
(fx ydre forstaeder)

\ Nationalgkonomiske forhold (X;,_;)

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

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

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

MODELLENS PRZAEDIKTION INDEN
FOR SAMPLE | KGBENHAVN

Prisindeks
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Bilag C: Forklaring af regional boligmarkedsmodel og data

HVORDAN FUNGERER MODELLEN?

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

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

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

3) Frederiksberg kommune: Det inkl. alle
ejerboliger.

4) Kebenhavns omegn: Kommuner i
Kgbenhavns omegn.

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

Denne model tager hgjde for en rakke effekter:

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

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

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

= Vitillader nogle effekter af finansiel innovation og
kreditbegreensninger.

* Vimodellerer forventningsdrevne bobleeffekter.

ANALYSER

Vi bruger modellen til tre analyser:

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

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

sample forecast af priser under uaendrede
politiske forhold.

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

VARIABLE OG RELATIONER

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

Pit = — Binhejic— Binhiejic - BiucUCi¢ - BimryMFYP;
*
+ Biulic + BiyYie +BiDi-

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

Boligpriserne (p)

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

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

Brugerpris (UC)

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

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

Minimum ferstearsydelse

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

Disponibel indkomst (y)

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

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

Priser i relaterede omrader (p*)

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

Befolkning (pop)

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

GENERELLE ANTAGELSER

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

Brugerpris (UC)

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

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

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

Ledigheden (u)

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

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

Befolkning (pop)

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

Boligudbud (h)

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

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

Disponibel indkomst (y)

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

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

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

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

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

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

TIDLIGERE BEFOLKNINGS-
PROGNOSER FOR KGBENHAVN

TENDENSER TIL TILFLYTNING TIL KGBENHAVN

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

Andel der flytter Andel der fraflytter Andel der frafiytter ~ A1lig befolkningsvoekst

Andel der flytter

60% _ - 30% 55% Yngre 20-29 é&r (hegjre okse)_ 80% 2,4% = 2013-prognose
Fra Region Hovedstaden , = == 50% - - = 75% 2% 2014-prognose
- % .
55% 25% _\/\’ Unge 30-34 &r . 2015-prognose
. . . 45% 2,0% e 701 6-prognose
50% Fra Region Sjcelland (hajre akse) 20% 70% e )01 7-prognose
40% . ey s 1.8% a0 18-prognose
nge 35-39 ar A
4 1 1.6%
5% Fra resten af landet (hajre akse) 5% 35% 6%
60%
40% 10% 30% == R 4%
-—
35% 5% 25% ﬁeﬂo-w ar (hgjre akse)  55% 1.2%
% ° 1.0%
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Note: Andelene daekker hele aldersperioden. Andelene er beregnet under antagelse af, at hver person flyttetendens falger
flyttetendensen det givende dr for den givende alder i den givende region. Forecast af flyttetendenser er beregnet som en
simpel viderefgres af tendenserne siden 2010 p& regioner og enkeltdrgange/alder.

Kilde: Statistikbanken og Copenhagen Economics

Kilde: Statistikbanken
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K@BENHAVNS KOMMUNE Raekkefalgeplanleegning



Sammenfatning

@Jkonomiforvaltningen vurderer, at der er behov for at opfgre ca. 4,2 mio. m2 boliger og ca. 2,4 mio. m2 erhverv
(inkl. institutioner) i Kabenhavns Kommune fra 2019 til 2031.

Siden vedtagelsen af Kommuneplan 2015 har der vaeret en meget stor boligproduktion. Det betyder, at der er
behov for at udleegge nye byudviklingsomrader for at sikre et tilstraekkeligt og fleksibelt udbud af arealer.

Denne praesentation indeholder forslag til udleeg af nye byudviklingsomrader i Forslag til Kommuneplan 2019.
Nogle arealer vil farst kunne bringes i spil efter 2025 pga. udflytning af funktioner og tilvejebringelse af ny
infrastruktur. Mindre arealer er desuden forbundet med usikkerhed ift. forurening, gkonomi og risikoforhold.

Det vurderes, at arealudlaegget kan sikre rammer for boligforsyningen i Kabenhavns Kommune og at der kan
tiloydes tilstraekkelige arealer til nyt erhvervsbyggeri.

Der er samtidig behov for at tilvejebringe et grundlag for udvikling af perspektivarealerne pa Ydre Nordhavn,
Refshalegen og Klgverparken samt anlaeggelsen af Lynetteholmen, der skal sikre rammer for byudvikling i
Kabenhavns Kommune pa lang sigt.
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Hvad er raekkefglgeplanlaegningen?

Raekkefglgeplanen prioriterer byudviklingen for:

« At sikre et tilstraekkeligt og fleksibelt udbud af arealer til
byudvikling (for at modvirke prisstigninger)

« At koordinere byudvikling og infrastruktur (for at sikre
gkonomisk og miljgmaessig baeredygtighed)

« At sikre en gkonomisk forsvarlig udbygning af den
kommunale service (ved at fokusere byudvikling i METRO
prioriterede byudviklingsomrader) m=Eksisterende

min Cityringen

i Nordhavnsmetro

mn Metro Sydhavn
HAVNETUNNEL
mm—bes|uttet

Kortet viser byudviklingsomrader i Kommuneplan 2015.

® Stationer
— Jernbane
RAKKEFGLGEPLAN 2015

Il | del af planperioden (2015 - 2020)
B 2. del af planperioden (2021 - 2026) {2
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Arealbehov 2019 - 2031

Boliger
Jdkonomiforvaltningen vurderer, at der er behov for at opfore
ca. 4,2 mio. etagemeter boliger i planperioden 2019 - 2031.

Boligproduktion

7000

6000

Det vurderes, at op mod 75% af de nye boliger skal opfares i 5000
byudviklingsomraderne, mens de gvrige boliger kan etableres
| den eksisterende by (ved nybyggeri og omdannelser).

3000
Boligbehovet er beskrevet i et selvstaendigt notat. 2000
Erhverv e -
@Jkonomiforvaltningen vurderer, at der er behov for at opfare 0

ca. 2,4 mio. m2 erhverv, institutioner m.v. fra 2019 til 2031. o 010 o o

4000

® Byudviklingsomrader Qvrig by
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Seerligt behov for nye
arealer til boligbyggeri

De seneste ars meget store boligproduktion har medfort, at
rummeligheden til boligformal i byudviklingsomraderne er

blevet reduceret fra 3,5 mio. m2 i 2015 til 2,5 mio. m2 i 2019.

For at sikre et tilstraekkeligt og fleksibelt udbud af arealer til
boligformal anbefales det, at der i Kommuneplan 2019

udlzegges mindst 4,0 mio. m2 bolig i byudviklingsomraderne.

Det skal bl.a. ses i sammenhaeng med, at planleegning og
byggemodning af nye omrader kan tage 3-4 ar inden
boligbyggeri kan pabegyndes og at udvikling af nogle
omrader fgrst kan pabegyndes senere pga. udflytning af
eksisterende aktiviteter og etablering af infrastruktur m.v.

Rummelighed til boligformal i byudviklingsomrader (m2)

4.000.000

3.500.000

3.000.000

2.500.000

2.000.000

1.500.000

1.000.000

500.000

2015 2016 2017 2018 2019
Arealbehov til boliger Mio. m2 bolig
Samlet arealbehov i planperioden 2019-2031 4,2
Heraf behov i byudviklingsomrader (75 %) 3,2
Anbefalet mindste arealudlaeq i byudviklingsomrader 4.0
Rummelighed i byudviklingsomrader, primo 2019 2,5
Udlaeg af nye arealer til i byudviklingsomrader, mindst 15
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Rummelighed i byudviklingsomrader

Omrade Bolig Erhverv
@restad 740 820
Nordhavn 430 530
Sydhavn 390 340
Valby 360 200
Carlberg 240 150
METRO
@stamager 290 100 m— Elsisterende
. min Cityringen
Andre omrader 80 30 i Nordhavnsmetro
mn Metro Sydhavn
Total 2.530 2.170

HAVNETUNNEL
= bhes|uttet

Skannet rummelighed, 1.000 m2 (opgjort primo 2019). g
Orestad er inkl. Bella Center og Faste Batteri. — Jernbane

RAEKKEF@LGEPLAN 2015

Il | del af planperioden (2015 - 2020) 4
B 2. del af planperioden (2021 - 2026) £
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Rummelighed i perspektivomrader

Omrade Rummelighed
Ydre Nordhavn 1.500
Refshalegen inkl. Lynetten 1.350
Klgverparken 600
Prags Boulevard 230
Godsbaneterraen 540
Badehavnsgade 280 METRO
mmm flsisterende
Total 4.500 L
i Cityringen
) i Nordhavnsmetro  \gbenk
Skonnet rummelighed, 1.000 m2, v. bebyggelsesprocent 150. i Metro Sydhavn
Byggemuligheder og fordelingen mellem bolig og erhverv vil it M6 (undersoges)
blive fastlagt i forbindelse med den konkrete planlaegning. HAVNETUNNEL
= hesluttet
Der er endvidere indgéet principaftale om anlaeg af e
Lynetteholmen med en rummelighed pa ca. 2,85 mio. m2. I

RAKKEFGLGEPLAN 2015
Perspektivperioden (efter 2027) £
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Forslag til udlaeg af nye

byudviklingsomrader

Det anbefales, at der udleegges ca. 4,4 mio. m2 boliger i
byudviklingsomraderne i Forslag til Kommuneplan 2019.

Nogle arealer vil farst kunne bringes i spil efter 2025 (ca. 0,9
mio. m2 boliger), idet udviklingen bl.a. forudsaetter:

- Udflytning af DSBs veaerksteder pa Godsbaneterraenet
- Flytning af containerterminalen pa Levantkaj Jst (holm 10)
- Etablering af Nordhavnsvej (inden udvikling af holm 10 og 12)

Udviklingen af flere mindre arealer er behaeftet med usikkerhed
(ca. 0,1 mio. m2 boliger):

- AGA-karréen pga. stgj fra Xellia
- Flytning af genbrugsstation i Kulbanevej-kvarteret
- Overdaekning af Ny Ellebjerg Station

Forslag til arealudleeg 1.000 1.000
m2 m2

bolig erhverv

Rummelighed i eksisterende 2.530 2.170

byudviklingsomrader

Forslag til udleeg af nye omrader

Godsbaneterreenet, Badehavnsgade og 820 330

Borgmester Christiansens Gade

Nordhavn: Holm 8, Holm 12 og Tunnelfabrikken 490 220

Tingbjerg / Bystaevneparken 190 0

Nordgstamager: AGA- og Siljangade-karréen 100 50

Valby: Kulbanevej-kvarteret, F.L. Smidth, 180 90

Stremmen / overdaekning Ny Ellebjerg

Jrestad: En areal ved metroklargaringscenteret 30 0

Delsum 1.810 690

Konvertering af byggeret fra erhverv til bolig

Jrestad Syd 60 -60

Samlet rummelighed i Kommuneplan 2019 4.400 2.800

Forslaget til udlaeg af nye omrader omfatter perspektivomrader i
Kommuneplan 2015 og nye omrader, som ikke hidtil har vaeret

omfattet af reekkefolgeplanleegning.

Campingarealet (omradet ved Vejlands Allé) erstatter Orestad
Feelled Kvarter. Rummeligheden indgar i forste linje i tabellen.
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Bemaerkninger tll
foreslaet arealudlaeg

» Det kan sikre rammer for boligforsyningen og tilbyde
tilstraekkelige arealer til nyt erhvervsbyggeri.

« Udviklingen af nogle arealer er sarbare over for barrierer,
bl.a. forurening, risikoforhold, flytning af eksisterende
funktioner og etablering af ny infrastruktur.

« Det bgr veere fokus pa at tilvejebringe plangrundlag for
nye omrader uden vaesentlige forsinkelser frem mod 2025
for at sikre tilstraekkelige lokalplanlagte byggemuligheder.

» Forslaget balancerer hensynet til et tilstraekkeligt
arealudlzeg med hensynet til at feerdiggare udviklingen af
eksisterende omrader, fx Jrestad og Sydhavn m.fl.

Kortet viser forslag til @ndringer af raekkefalgeplanlaegningen
i Forslag til Kommuneplan 2019.

RAKKEF@LGEPLAN 2019 (FORSLAG) '-

\s
A

NYE AREALER
. Perspektivomrader, der foreslas fremry
. Nye arealer, som inddrages i raekke plan-
- Arealer der flyttes fra 1. del til 2. del af Ianperi ode
. Arealer der flyttes fra 2. del til 1. del af planperiode
. Fjernes fra reekkefglgeplan /

UZANDREDE AREALER

. 1. del af planperioden (2019 - 2024)
. 2. del af planperioden (2025 - 2030)
. Perspektivperioden (2031 - )

K@BENHAVNS KOMMUNE Raekkefalgeplanleegning
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Faser for hvornar udviklingen kan
pabegyndes i nye byudviklingsomrader

2019 Badehavnsgade / Borgmester Christiansens Gade
Godsbaneterraeenet (mellem CMC og Vasbygade)
Tingbjerg / Bystaevneparken
Siljangade-karréen og evt. AGA-karréen

2025 Godsbaneterraenet (mellem CMC og baneterraenet)
Ydre Nordhavn, herunder bl.a. holm 10 (Levantkaj) og holm 12

2031 Refshalegen, Klgverparken
Ydre Nordhavn (holm 11, 16, 17)

2035 Lynetten, Lynetteholmen

K@BENHAVNS KOMMUNE Raekkefalgeplanleegning
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Agenda

1. Sammenfatning
2. Analyseresultater
3. Eksempler pa mulige udfaldsrum

4. Forslag til bestemmelser om boligstarrelser i Kommuneplan 2019
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1. Sammenfatning

Boligbehov
@konomiforvaltningen vurderer,

- At der er behov for ca. 60.000 boliger i perioden 2019 til 2031.

- At der er behov for mange sma og mellemstore boliger, der isaer skal sikre boliger til enlige.

- At der er behov for store boliger, der bl.a. skal imgdekomme efterspargslen fra barnefamilier.
- At der er fortsat er stor efterspgrgsel pa ungdomsboliger.

- At der er interesse for alternative boligformer, fx deleboliger og bofaellesskaber.

Malsaetninger for revision af bestemmelser om boligsterrelser i Kommuneplan 2019

- At sikre tilgaengelighed til boligmarkedet for forskellige familietyper og indkomstgrupper.

- At skabe bedre rammer for at opfare mindre boliger til singler m.fl.

- Fortsat at sikre store boliger til barnefamilier m.fl.

- At sikre en blandet sammensaetning af boliger og familier i hele byen og de enkelte byomrader.
- At skabe enkle og fleksible regler for ejendomsudviklere og planmyndighed.

KGBENHAVNS KOMMUNE Forslag til bestemmelser om boligstarrelser



2. Analyseresultater

Jkonomiforvaltningen har pa baggrund af
Borgerrepraesentationens beslutning den 12.
oktober 2017 udarbejdet en evaluering af de
geeldende boligstarrelsesbestemmelser.
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Boligstarrelser | Kgbenhavn og andre store byer

Pct. Pct.
100 - 100
90 - 90
80 - 80
70 - 70
60 - 60
50 - 50
40 - 40
30 - 30
20 20
10 - 10
0 -0
Kabenhavns Kommune @vrige Arhus Aalborg Odense DK ekskl. Kilde:
hovedstadsomrade Kebenhavns Kommune Danmarks
BUnder 60 m2 M60-79 m2 M80-99 m2 M100-129 m2 M130+ m2 2015
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40%

Boligstarrelsesbestemmelserne har medvirket til en 359

boligproduktion, der i hgjere grad tilgodeser
barnefamilier end tidligere. 30%
25%
Boligmarkedet i dag:
20%
« Ca. 45 % af boligerne er 1 eller 2 veerelses 159
Knap 10 % af boligerne er over 130 m2
10% -
Fadselsoverskuddet vil udgere halvdelen af co; -
befolkningsvaeksten fremover. Der er derfor fortsat
behov for produktion af store boliger, der bl.a. skal 0% - |

M 2000-2016
m Alle boliger
imgdekomme efterspgrgslen fra barnefamilier. & & & & & &

& & £ ¢ »
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Produktion af sma og
mellemstore boliger | KK

Der har veeret en stigende produktion af boliger under 80 m2
de seneste fire ar som fglge af de positive konjunkturer.
Ultimo august 2018 var der saledes opfort ca. 1.650 boliger
under 80 m2, hvilket er det hgjest antal siden 2000.

De sma og mellemstore boliger har udgjort ca. 27 % af
boligproduktionen siden 2000, men det deekker over store
arlige variationer.

De forelgbige tal for 2018 viser en stigende andel boliger
under 80 m2, hvilket skyldes interessen for at opfare
ungdomsboliger og mindre familieboliger.

| 2018 er der forelgbigt opfart 736 boliger mellem 50-79 m2,
heraf ca. 20 % i omrader med lokalplaner med KP15-
bestemmelser (LP 538 Bella Center og LP 462-3
Grgnttorvsomradet).

KGBENHAVNS KOMMUNE Forslag til bestemmelser om boligstarrelser



Stort behov for bade sma og store boliger

Bolig-

Under 80 m2 80+ m2 | alt
storrelse
Enlige med 1518 1.696 3.214
born
Enlige uden 25365 7.172 32.537
born
Par med born 2.373 6.746 9.119
Par uden 4.311 6.034 10.345
born
| alt 33.567 21.648 55.215

Tabel 1: Demografisk analyse af boligbehov fra 2019 til 2031
(Gkonomiforvaltningen, 2018)

Det er en teoretisk beregning, hvor alle familier bor i egen
bolig. | praksis vil nogle familier, typisk enlige, dele bolig. Hvis
familier deler boliger i samme omfang som i 2018, vil behovet
for boliger under 80 m2 falde med mindst 5.000. Analysen
indregner desuden ikke malsaetningen om en hgjere
deekningsgrad for ungdomsboliger.

Der er stgrst behov for nye boliger mellem 40-79 m2

Mindre og mellemstore boliger bebos af alle
familietyper, men domineres af enlige uden bgrn.

Enlige udger ca. 59 % af vaeksten i antal familier, men
kun ca. 34 % af befolkningsvaeksten.

Der er ogsa stort behov for boliger mellem 80-119 m2
De starre boliger skal bade rumme familier med bgrn
og enlige / par uden bgrn, som gnsker en starre bolig.
De starre boliger giver desuden bedre mulighed for
deleboliger og bofeellesskaber.

Barnefamilierne udgar ca. 22 % af vaeksten i antal
familier, men ca. 44 % af befolkningsvaeksten.

KGBENHAVNS KOMMUNE Forslag til bestemmelser om boligstarrelser



Fremskrivning af familier

Familiefremskrivning 2019-2031 efter
familietype, indekseret, Kebenhavns Kommune

Indeks Indeks
120 120
115 115
110 110
105 105
100 100
95 95
90 90

D O O NADaN" D0 N DD D

—Enlige uden bgrn —Enlige med bgrn

—Par uden bgrn —par med bgrn

Familiefremskrivning 2019-2031 efter
familietype, Kebenhavns Kommune

Antal Antal
300.000 300.000
250.000 ———— 250.000
200.000 200.000
150.000 150.000
100.000 100.000
50.000 50.000
0 0

—Enlige uden bgrn
—Par uden bgrn

2031

—Enlige med bgrn
—par med bgrn
Kilde: Danmarks Statistik

Frem mod 2031 forventes den relativt starste stigning i befolkningen at veere i par med og uden bgrn, men
generelt sker der en stigning for alle grupperne. | absolutte tal stiger antallet af familier med enlige uden barn

mest.
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Relativt stabilt arealforbrug

Arealforbrug pr. familie efter familietype,
Kgbenhavns Kommune

Kvm. Kvm.

120 120

100 e 100
80 L ———————————— 80
60 60
40 40
20 20

0 0

——Enlige uden bgrn ——Enlige med bgrn =——Par uden bgrn ——Par med bgrn

Kilde: Danmarks Statistik

Samlet set har arealforbruget pr.
familietype veeret relativt stabilt fra 2000
til 2018.

Dermed er den stigende efterspargsel pa
sma boliger og tendensen til at bo pa
mindre plads endnu ikke kommet til
udtryk i den overordnede statistik.

Det faldene arealforbrug for enlige uden
born skal ses i sammenhaeng med den
store tilgang af studerende, som typisk
bor pa mindre plads.

KGBENHAVNS KOMMUNE Forslag til bestemmelser om boligstarrelser
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Bestemmelser om boligstarrelser |
Kommuneplan 2015

* Nye boliger skal veere mindst 95 m2 etageareal i gennemsnit, dog
kan op til 25 % af etagearealet fritages fra beregningen.

» Mindste boligstarrelse: 50 m2 i byudviklingsomrader og 65 m2 i

eksisterende byomrader.
25 % af etagearealet

« Mindst 15 % af etagearealet i byudviklingsomrader skal indrettes til er frit

boliger mellem 50 m2 og 70 m2.
75 % af etagearealet
~ skal disponeres til
boliger med et
gennemsnit pa 95 m2

» Kravene til boligstarrelser kan fraviges i falgende tilfeelde:

»  Seerlige bygnings- eller eiendomsmaessige forhold

«  Erstatningsbyggeri for boliger pa samme ejendom

« Boliger og botilbud til borgere med nedsat fysisk eller psykisk funktionsevne eller
seerlige sociale problemer

+ Kollegie- og ungdomsboliger og saerlige boformer med storre feellesarealer, hvor
der geelder seerlige bestemmelser

KGBENHAVNS KOMMUNE Forslag til bestemmelser om boligstarrelser 11



Brutto- og nettoarealer

Boligstarrelser i Danmark opgares og reguleres som bruttoarealer.

| bruttoarealet indgar boligens yderveegge, samt en andel af de feelles adgangsarealer (sasom
trappeopgange) og andre feellesfaciliteter (sasom vaskerum). Det er vanskeligt at sige noget generelt
om lejligheders brutto/nettoforhold, da det bl.a. afhaenger af om der er feelles opgang, altangang,
feellesfaciliteter eller lign.

Eksempel:

* For lejligheder pa ca. 80-100 m2 ma det umiddelbart forventes, at i omegnen 15-20 m2 gar til
opgang, feellesfaciliteter mv.

« Dvs. at en lejlighed pa 95 m2 (brutto) eksempelvis kan vaere 75 m2 (netto), nar trappeopgang
mv. er trukket fra.

Ved sammenligning med andre lande skal det bemaerkes, at nogle steder reguleres der i forhold til
nettoarealer. Fx Norge og Sverige.

KGBENHAVNS KOMMUNE Forslag til bestemmelser om boligstarrelser 12



Evaluering af bestemmelser om
boligstarrelser

| Kommuneplan 2015 blev 25 % af etagearealet fritaget fra bestemmelsen om, at nye boliger skal
indrettes med et gennemsnit pa 95 m2. Har det haft en effekt?

Evalueringen af kommuneplanens bestemmelser om boligstarrelser er gennemfgrt i dialog med
ejendomsudviklere og ved gennemgang af udvalgte byggesager.

Ejendomsudviklere har ikke i fuldt omfang gjort brug af de nye muligheder for at etablere flere mindre
boliger. Det vurderes dog, at mulighederne bruges i stigende omfang. Det vurderes at haenge sammen med:

Tidsaspekt. Nye boliger i 2016-17 er projekteret iht. tidligere bestemmelser.

Manglende kendskab til bestemmelserne og forstaelse for deres fleksibilitet.

Kritisk masse. Nemmere at bruge i storre omrader / ejendomme.

Bebyggelsesplan og bygningsudformning, herunder bygningsdybde, lysforhold m.v.

Lokalplaner med tidligere bestemmelser, hvor der dog er skabt klarhed om mulighed for dispensation

KGBENHAVNS KOMMUNE Forslag til bestemmelser om boligstarrelser 13



Kabenhavnernes boligpraeferencer (1)

Der er en praeference for starre boliger i forhold til
familiers nuveerende forbrug. Over halvdelen af
familierne i Kabenhavn gnsker mere end 80 m2.

Hvis Kagbenhavnernes gnsker skal imgdekommes, er

der bade behov for at opfare mindre og starre boliger.

@nsket afspejler dog ikke altid gkonomisk formaen.

Kgbenhavnernes boligpraferencer ift. boligstarrelse

Boligstarrelse Under |Over |lalt Under |Over |lalt
80m2 |80 m2 80m2 |80 m2

Demografisk 33.550 | 21.650 | 55.200 | 61% 39% 100%

boligbehov

Boligpraeferencer |25.600|29.600 [ 55.200 | 46% 54% 100%

Boligpraeferencer tager udgangspunkt i Epinions undersagelse fra 2014.
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Kabenhavnernes boligpraeferencer (2)

Store boliger til bornefamilierne

Generelt efterspurgte barnefamilierne store, familieegnede boliger med attraktive, granne neermiljger og gode,
private udendgrs opholdsarealer i form af altaner eller haver. Barnefamilier gav endvidere udiryk for gnsket om
boliger pa +100 m2 og at den overvejende arsag til flytning er et gnske om mere plads.

Mellemstore og store boliger til de voksne uden born

Generelt efterspurgte de voksne uden bgrn mellemstore og store boliger med altaner og grenne naermiljoer. For
at imgdekomme det stigende antal zeldre borgere er det vigtigt med renovering og nybyggeri af seldre- og
plejeboliger.

Forskellige boligstarrelser til de unge

Godt halvdelen af de unge gnskede at bo i de mellemstore lejligheder mellem 40 og 79 m2. En lille overveegt af
de unge gnsker at bo i store lejligheder frem for i de mindre, men de mindre boliger er ligeledes centrale i
forhold til at imgdekomme unges fremtidige behov. Boligens pris har afgarende betydning for de unges
boligvalg.

For mere information henvises til den bosaetningsanalyse, som blev udfgrt som en del af forarbejdet til Kommuneplan 2015.
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Dialog med bygge- og ejendomsbranchen

JKF og TMF har afholdt et dialogmg@de med repraesentanter fra Byggesocietetet den 11. september 2018 for at
evaluere de geeldende bestemmelser samt drafte branchens egnsker til fremtiden. Der blev desuden udsendt et
spargeskema til Byggesocietetets medlemmer, som en bred vifte af aktgrer har besvaret (78 svar).

Hovedpointer fra branchen

« Muligheden i KP15 for at fritage 25 % af etagearealet fra 95 m2-gennemsnittet hilses velkommen.

« Der gnskes dog en starre fleksibilitet. Der er behov for flere mindre og mellemstore boliger.

* Reglerne opleves som administrativt besveerlige.

« Repraesentanterne fra branchen kan godt leve med - og se ngdvendigheden af - en regulering, der sikrer
variation i boligstarrelser pa tveers af byen og i nye bydele.

- Kommunen skal ikke styre hvilke brugergrupper, der bor i de sma boliger (under 50 m2). De kan bade
efterspgrges af unge og andre grupper.

Konkrete forslag til modeller

« 50% af etagearealet er frit og 50% er politisk styret.

« 85 m2igennemsnit. Ingen gvrige bestemmelser.

« Den mindste boligstarrelse bgr saenkes eller fijernes, evt. suppleret med krav om feellesarealer.

KGBENHAVNS KOMMUNE Forslag til bestemmelser om boligstarrelser
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Analyse af sma boliger (1)

Kommuneplanens krav til mindste boligstarrelse er kvalificeret ved en ekstern analyse v. Arkitema.

P& baggrund af en reekke konkrete eksempler pa sma boliger fra 30 til 50 m2 belyser analysen hvilke
boligkvaliteter, der kan opnas i sma boliger, samt hvilke malgrupper boligerne henvender sig til. Analysen forholder
sig blandt andet til brutto/netto-starrelse, lysforhold, boligkvalitet og bygbarhed ift. geeldende lovgivning.

Analysen forudseetter, at en voksen single som minimum har brug for falgende:

Baolig til voksen single:

m fa O H

Plads il
dobbeltsang

Kokken Smeeplads bl ta Hlads bl
opbevanng

Et par er forudsat at have samme behov og desuden behov for separat sovevaerelse.

KGBENHAVNS KOMMUNE Forslag til bestemmelser om boligstarrelser

17



Analyse af sma boliger (2)

Konklusioner

Boliger under 40 m2 kan umiddelbart kun opfylde behovet til unge singler (ungdomsboliger).

Boliger pa 40-50 m2 er generelt vanskelige at disponere, sa de opfylder behovet til en voksen

single eller et par. Der findes eksempler pa, at det kan lykkes men ogsa eksempler pa det modsatte.

Bygningsreglementet stiller en raekke krav til bl.a. lysforhold, indeklima og toiletforhold, men
kommunen kan kun i begraenset omfang stille krav om boligers indretning. Eksempelvis kan der
ikke stilles krav om kagkken i boliger under 50 m2; idet kakken her kan indrettes som kogeniche,
jf. Bygningsreglementet. Kommunen har dog hjemmel til at stille krav til almene boligers indretning.

En bolig pa 40 m2 kan have et gulvareal p4 ned mod 20 m2. Der er ofte kun mulighed for én
indretning, og boligen er derfor relativt ufleksibel og giver ikke umiddelbart plads til, at husstanden
forgges.

Sma boliger vil i reglen have en lavere samlet pris end sammenlignelige starre boliger. Det skal dog
bemaerkes, at sma boliger ofte har hgjere pris pr. m2 samt lejeniveau pr. m2 (Kilde: Home).

Eksempel: 45 m2.
Gulvareal: 28 m2.

—1

_} ——re— | [

Eksempel: 40 m? (inkl. 1,5 m?
feellesarealer). Gulvareal: 21 m2.
Kogeniche i stedet for kakken.
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3. Eksempler pa mulige udfaldsrum

Fuld liberalisering
Ingen krav til boligsterrelser

+ Enkel og fleksibel.
Ejendomsudviklere fastleegger
hvilke starrelser boliger der
opfares. Der forventes flere sma
boliger, jf. internationale erfaringer
fra fx Rotterdam og Malmg.

+ Ingen mulighed for at regulere
boligpolitiske malseetninger, fx
blandet boligsammensaetning.
Dermed risiko for omrader med
ensartede boligstarrelser, som fx
Sluseholmen. Hvis der bygges
faerre store boliger forventes det at
medfgre prisstigninger pa de store
boliger generelt i kommunen
grundet knaphed.

50 % af etagearealet saettes frit
50 % fortsat 95 m2 i gennemsnit

+ Mere fleksibel end den
geeldende regulering. Muliggar
markedsdreven udvikling og
boligpolitiske visioner om at sikre
boliger til alle. Fremhaevet som
hensigtsmaessig model pa
dialogmgde i Byggesocietetet.

+ Det sikres ikke ved direkte
regulering, at der opfgres sma
boliger, dog forventes flere sma
boliger som fglge af gget
fleksibilitet.

%-del af etagearealet seettes frit
+ krav om andel sma boliger
50 % fortsat 95 m2 i gennemsnit

+ Giver sikkerhed for at

der etableres bade sma og store
boliger.

+ Der skabes ikke mere

enkle og fleksible regler for
ejendomsudviklere og
planmyndighed.

Krav om sma boliger vil veere
uhensigtsmaessigt i de omrader,
hvor man gnsker at tilfgre flere
store boliger som fx Tingbjerg.

KOBENHAVNS KOMMUNE
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4. Forslag til bestemmelser om
boligstarrelser i Kommuneplan 2019

Samlet set anbefaler forvaltningen denne model

« 50 % af etagearealet fritages fra bestemmelser om gennemsnitlig
boligstarrelse. 50 % af etagearealet skal indrettes med boliger pa mindst
95 m2 i gennemsnit.

« Den mindste boligstarrelse fastseettes til 50 m2.

» Der geelder fortsat saerlige bestemmelser for ungdomsboliger, bofeelles-
skaber og boliger til grupper med sezerlige behov. (JKF forventer, at ca. 25
% af behovet for sma boliger i tabel 1 pa side 8 kan imgdekommes direkte
eller indirekte ved opfarsel af ungdomsboliger og plejeboliger.)

Denne model balancerer den markedsdrevne udvikling og de langsigtede boligpolitiske
visioner om at sikre boliger til alle i Kebenhavn. Forslaget imgdekommer gnsker fra
ejendomsbranchen og de politiske draftelser, dog ikke de aktarer, som gnsker en fuld
liberalisering.

For at sikre, at de nye bestemmelser tages i brug - ogsa i aeldre lokalplaner - forelaegges
TMU en sag vedr. dispensation umiddelbart efter endelig vedtagelse af KP19.

| 50 % af etagearealet er frit

50 % af etagearealet skal
— disponeres til boliger med
et gennemsnit pa 95 m2

Eksempel

Hvis 50 % af etagearealet disponeres til
boliger pa 60 m2, sa vil godt 60 % af
boligerne i omradet / ejendommen veere
mindre boliger. Hvis der inden for de sidste
50 % bygges store boliger over 95 m2, kan
der ligeledes bygges flere sma boliger.
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Mulighed for dobbelt sa mange mindre boliger

med nye bestemmelser

Eksempel

Ved et byggeri pa 10.000 m2 vil der teoretisk set kunne bygges
ca. 100 boliger pa 50 m2 og 53 boliger pa 95 m2.

Ved de nuveerende bestemmelser vil tallene vaere 50 boliger pa
50 m2 og ca. 79 boliger pa 95 m2.

Det vil med andre ord veere muligt at bygge dobbelt sa mange
mindre boliger i byudviklingsomraderne og flere i eksisterende
by med de nye bestemmelser.

Det ma dog forventes, at gennemsnitsstarrelsen for de 50
procent, der er fritaget for kravet, i praksis naermere vil laegge
sig omkring 65 m2. | s& fald vil det betyde, at der kan bygges
ca. 77 boliger med et gennemsnit pa 65 m2 og 53 boliger pa et
snit med 95 m2.

Eksempel pa fordelingen af boliger efter
storrelse ved et 10.000 m2 boligbyggeri

Antal boliger
120
100
80
60
40
20
0

50 m2 95 m2

® Nuvaerende model (byudviklingsomrade)
B Ny model (hele byen)
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Fortsat sikre store boliger

Der er fortsat behov for store boliger, der bl.a. skal imedekomme efterspgrgslen fra
bornefamilier. Hvad gor Kebenhavns Kommune for at imgdekomme dette?

Forvaltningen anbefaler et krav om 95 m2 i gennemsnit for at sikre en andel store boliger ved
nybyggeri af falgende arsager:

« Nye byudviklingsomrader: Gennemsnittet pa 95 m2 giver incitament til at opfare blandede
boligprojekter med blandede boligstarrelser. Hvis der bygges feerre store boliger forventes det at
medfare prisstigninger pa de store boliger generelt i kommunen grundet knaphed. Dermed vil kun
et relativt velhavende segment af kabenhavnere have rad til dem, og familier med flere barn vil fa
sveert ved at finde en passende bolig.

« [Eksisterende by: Der er lokal bekymring for, at der ikke tilvejebringes tilstraekkeligt med store
boliger (fx Bispebjerg hvor naesten 60 % af boligerne er 1 eller 2 veerelses).
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Alternativ: 85 m2 | gennemsnit

Hvad forventes effekterne at vaere, hvis storrelseskravet saenkes til et gennemsnit pa min. 85 m2?
Forvaltningen anbefaler samlet set ikke denne model. @konomiforvaltningen vurderer:

Det ma forventes, at den gennemsnitlige boligstarrelse vil falde for nye boliger og for byen som helhed.

Boligerne vil alt andet lige blive ca. 10 m2 mindre i gennemsnit, da investorer efterspgrger at bygge flere mindre og
mellemstore boliger og derfor forventes at ville udnytte de nye muligheder. Det skal bemaerkes, at boliger pa 85 m2
ma forventes at veere i omegnen af 65-70 m2 netto (jf. forklaring pa side 12).

Der vil veere mindre sikkerhed for, at der opfares starre
boliger, som der er behov for og efterspgrgsel pa fra bl.a.

TERNIK

barnefamilier (jf. side 15). Hvad der udger en velegnet ol |t
familiebolig er en subjektiv vurdering, men @konomiforvalt- l o
ningen vurderer, at det er tvivisomt om lejligheder pa 65-70 m2 | ‘ =

netto henvender sig til barnefamilier. : noh

mH | KOKKEN/ } L
OPHOLDSRUM H | ‘i ||
20 M? { -

VARELSE
6 M?

Det skal bemaerkes, at der ikke er sikkerhed for, at mindre ] = et + [

boliger bliver vaesentlig billigere for beboerne, da priserne
fastlaegges efter betalingsvillighed/evne.
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Bedre rammer for sma boliger (1)

Der er stor eftersporgsel efter sma boliger. Hvad gor Kebenhavhs Kommune for
at imgdekomme dette?

» Reducerer den mindste boligstarrelse fra 50 m2 i byudviklingsomrader og 65 m2 i
den gvrige by til 50 m2 i hele byen.

« ger etagearealet som fritages for beregningen af gennemsnittet pa 95 m2 fra 25
% til 50 %, hvilket forbedrer muligheden for at opfare sma boliger.

Desuden er det muligt at opfare mindre boliger end 50 m2, hvis bygherre til gengeeld
placerer ekstra arealer som feellesarealer. Eksempel: 45 m2 bolig + 5 m2 feellesareal,
hvilket vil opgares som en bolig pa 50 m2. Dermed er der en vis fleksibilitet.

Pa side 10 beskrives den saerlige bestemmelse for bofeellesskaber. Bestemmelsen
betyder, at bofaellesskaber kan fritages fra 95 m2 reglen, men de skal stadig leve op
til mindstestarrelsen pa min. 50 m2. Nar der udleegges areal til feellesarealer, kan den
enkelte bolig i praksis vaere mindre end 50 m2, jf. eksemplet ovenfor.

Det skal bemeerkes, at
alle boligstarrelser er
angivet med brutto-
arealer medmindre
andet er naevnt.

| bruttoetagearealet
indgar boligens
ydervaegge, samt en
andel af de feelles
adgangsarealer (sasom
trappeopgange) og
andre feellesfaciliteter
(sdsom vaskerum).
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Bedre rammer for sma boliger (2)

Det anbefales at fjerne det nuvaerende krav i Kommuneplan 15 om, at
mindst 15 % af etagearealet i byudviklingsomrader skal indrettes til
boliger mellem 50-70 m2.

Bestemmelsen har vist sig vanskelig at forsta og administrere. Oslo har
en lignende reguleringsmetode med bl.a. en maksimal andel mindre
boliger og en minimum andel starre boliger. Denne regulering er rimeligt
ufleksibel, og kun ca. 60 % af boligprojekterne i Oslo planleegges efter
normen, mens de gvrige far dispensation, bl.a. ved infill projekter.
Desuden er de ydre dele af Oslo Kommune friholdt fra normen.

Det skal desuden bemeerkes, at et krav om sma boliger kan veere
uhensigtsmaessigt i nogle omrader. | Tingbjerg planlaegges nye private
boliger pa ca. 95 m2 som et supplement til den eksisterende bolig-
masse. Flere sma boliger vil ikke understatte visionen for Tingbjerg.

Hvis kravet fijernes sikres det ikke ved direkte regulering, at der opfares
sma boliger, men Gkonomiforvaltningen vurderer, at de mere fleksible
bestemmelser (starre andel etagemeter uden bestemmelser) vil
medfgre etablering af flere sma boliger grundet stor efterspargsel.

Alternativ model - Anbefales ikke

35 % af etagearealet er frit

Mindst 15 % af etagearealet skal indrettes
til boliger mellem 50-70 m2

50 % af etagearealet skal disponeres til
boliger med et gennemsnit pa 95 m2

Eksempel

Et krav om, at mindst 15 % af etagearealet skal
vaere sma boliger er blot én made at regulere pa.
En anden mulighed er at regulere pa boligantal.
Uanset hvad vil et krav om sma boliger bidrage til
at skabe mere komplekse bestemmelser.
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Gode rammer for alternative boformer

Der er interesse for alternative boformer sasom bofaellesskaber, flergenerationshuse,
ungdomsboliger og bolig i kombination med erhverv. Forvaltningen arbejder pa felgende
bestemmelser, som kan understotte dette:

« Fastholder bestemmelsen om saerlige boformer (bofeellesskaber m.v.):
Boligerne skal have en starrelse pa mindst 75 m2 etageareal i gennemsnit. Ingen boliger ma veere mindre end 50 m2
etageareal. Feellesarealer er lokaler og faciliteter, der er til radighed for beboernes feelles aktiviteter og skal etableres i
umiddelbar sammenhaeng med boligerne. Feellesarealer skal udgeore mindst 12,5 % af etagearealet.

» Realdania forventes i lgbet af 2019 at udarbejde en rapport om bofaellesskaber. Forvaltningen
undersgger om erfaringer fra danske og udenlandske eksempler kan styrke kommuneplanens
retningslinjer og rammer.

« Co-working / co-living: Enkelte eksempler pa interesse for sma boliger i sammenhaeng med
kontorfeellesskaber / iveerkseettermiljger.
Forvaltningen anbefaler, at der ikke opsaettes saerskilte bestemmelser, fordi kommunen endnu
ikke kender de konkrete behov. Pba. projekthenvendelser kan der laves lokalplan med
kommuneplantillaeg, hvis der er politisk gnske herom.
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Flere ungdomsboliger

Der er stor eftersporgsel pa boliger til unge. Hvad gor Kebenhavnhs Kommune for at
imgdekomme dette?

« Fastholder boligstarrelser (25-50 m2).

» Fastholder de lempede bestemmelser for friarealkrav til ungdomsboliger.

Nye initiativer

« Lemper kravet til parkering for ungdomsboliger yderligere i Kommuneplan 2019.

« @ger malsaetningen for nye ungdomsboliger og dermed haever deekningsgraden (antal unge pr.
ungdomsbolig).

- Udarbejder en Politik for Kebenhavn som Studieby.
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1. Indledning

Kgbenhavn er i vakst, og det forventes at byen vil vokse med ca.
100.000 nye kgbenhavnere over de naste 12 ar. Det medfgrer at
boligmarkedet kommer under pres, og at det for nogle borgere bliver
mere og mere vanskeligt at finde en bolig 1 Kgbenhavn - s&rligt for
dem, der har en lav indkomst.

De almene boliger udggr i dag ca. 20 pct. af den samlede boligmasse i
Kgbenhavn. I den nuverende kommuneplan indgar en malsatning
om, at den andel skal fastholdes ved at sikre at 20 pct. af nybyggeriet
udggres af almene boliger.

Zndringer i planloven i 2015 betgd, at kommunerne i nye lokalplaner
kan stille krav om, at op til 25 pct. af boligerne i et lokalplanomrade
skal vaere almene. Det ggr det nemmere at opfgre almene boliger i en
konjunktursituation, hvor almene bygherrer pa grund af
begransningerne pa, hvor dyrt de samlet set kan bygge, ellers ikke
ville kunne anskaffe byggegrunde i Kgbenhavn.

Den generelle situation pa det kgbenhavnske boligmarked og de nye
muligheder for at planlegge til almene boliger var baggrunden for et
gnske om en fremadrettet analyse af mulighederne for at bygge
almene boliger i Kgbenhavn. I budgetaftalen for 2018 fremgar det at:

“Parterne er enige om, at Okonomiforvaltningen med inddragelse af
Teknik- og Miljpforvaltningen forud for Kommuneplan 2019 skal
afdekke sammensetningen af boligmassen og de forskellige
ejerformer. Herunder afdcekkes positive og negative konsekvenser ved
at heve andelen af almene boliger i Kpbenhavn samt forventede
byggemuligheder og tilgengelige grunde, afledte boligsociale og
gkonomiske konsekvenser og konsekvenser for koncentrationen af
almene boliger i byen. Parterne er enige om, at Kgpbenhavn skal veere
en blandet by med en blandet boligmasse, og at 25 pct.-reglen
anvendes i alle de lokalplaner, hvor det er muligt”.

Nervaerende analyse giver en status pa den eksisterende almene
boligmasse i Kgbenhavn og pa boligernes kendetegn for sa vidt angar
huslejeniveau, beboersammensa&tning og fordeling i byen. Endvidere
analyseres mulighederne for at have andelen af almene boliger i
Kgbenhavn.

Side 2 af 26



2. Sammenfatning

Der er mulighed for at pge andelen af almene boliger i Kpbenhavn
Det vurderes, at der med afs@t i de forventede arealudleg i den
kommende planperiode, kan tilvejebringes byggemulighed til ca. 1,1
mio. boligetagemeter almene boliger. Det er baseret pa at plankravet
anvendes konsekvent i de nye byudviklingsomrader.

Safremt 25 pct. af al forngdent nybyggeri, op mod 60.000 boliger i alt
i planperioden jf. kommunens boligbehovsanalyse, gnskes at vare
alment, vil det kreve ca. 1.050.000 boligetagemeter 1 planperioden.
Det svarer til ca. 15.000 nye almene boliger. Det er saledes muligt at
have den nuvarende malsatning om hvor stor en andel af nybyggeriet
der skal vere alment fra 20 pct. til 25 pct.

Safremt 25 pct. af al nybyggeri opfgres som almene boliger, forventes
det at andelen af almene boliger af den samlede boligmasse 1
planperioden vil stige til ca. 20,7 pct.

Hvis malsatningen settes til 25 pct. af nybyggeriet, vil det medfere
kommunale omkostninger til stgtte til boligerne pa ca. 2,8 mia. kr. i
planperioden, eller ca. 700 mio. kr. yderligere, end hvis den
nuverende malsetning pa 20 pct. almene boliger fastholdes.

De almene boliger kan med fordel spredes mere pa tveers af byen
De almene boliger er ikke fordelt jeevnt pa tvars af byen. Almene
boliger findes i hele byen, men nogle omrader har meget fa almene
boliger, mens andre omrader har en overvagt af almene boliger.

For at sikre, at nye almene boliger understgtter kommunens samlede
mals@tning om en blandet by kan de nye boliger derfor med fordel
placeres pa steder i byen, hvor det bidrager til en mere jevn fordeling
samlet set.

Almene boliger er de billigste og mest tilgeengelige i Kpbenhavn
Almene boliger udggr ca. 20 pct. af den samlede boligmasse i
Kgbenhavns Kommune — eller ca. 60.000 boliger. Samtidig er det 1
gennemsnit den billigste tilgengelige boligform i kommunen. Nyere
almene boliger er i gennemsnit 24 pct. billigere 1 husleje end nyere
private udlejningsboliger. Nye ejerboliger er i gennemsnit ca. 40 pct.
dyrere at bo 1, sammenlignet med nyere almene boliger.

Adgangen til almene boliger er offentlig tilgeengelig, og blandt
boligformerne i Kgbenhavn er adgangen til de almene boliger den
mest transparente. Men ventelisterne vokser, og sa@rligt de grupper,
der har behov for en billig bolig, oplever det stadig svarere at finde en
bolig.
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Beboerne i de almene boliger er kpbenhavnere og tjener mindre end
gennemsnittet

Beboere i almene boliger har i gennemsnit en lavere indkomst, kortere
uddannelse og en lavere tilknytning til arbejdsmarkedet end beboere i
andre ejerformer i Kgbenhavn. Personer af ikke-vestlig herkomst er
desuden overreprasenteret 1 almene boliger. En vigtig funktion for de
almene boliger er kommunens boligsociale anvisning. Anvisningen,
savel som den generelle tilgengelighed for de almene boliger til lav-
og mellemindkomstgrupper bidrager til at forklare disse forskelle i
beboersammensatning i forhold til andre ejerformer.

Almene boliger er desuden den boligtype der friggr flest nye boliger i
Kgbenhavn. To ud af tre personer, der flytter ind 1 en ny almen bolig,
kommer saledes i forvejen fra en bolig i Kgbenhavn. En ny almen
bolig friggr saledes i to ud af tre tilfeelde en anden ledig bolig i
Kgbenhavn. Det er kun tilfeldet for under halvdelen af nye boliger i
gennemsnit.

De kommunalpkonomiske konsekvenser ved almene boliger

Pa grund af den socio-gkonomiske sammensztning blandt beboerne i
de almene boliger, vil opfgrsel af nye almene boliger sandsynligvis
betyde, at de borgere, der tilflytter boligerne i gennemsnit vil medfgre
en stgrre kommunalgkonomisk udgift, end hvis de samme boliger
havde veret opfgrt som en anden ejerform. Borgere 1 besk®ftigelse
bidrager fx positivt til kommunalgkonomien gennem skatter — uanset
bopel.

Borgerne i almene boliger behgver ikke ngdvendigvis i gennemsnit
medfgre en kommunal nettoudgift, men medfgrer qua den
gennemsnitlige socio-gkonomiske profil alt andet lige en stgrre
kommunalgkonomisk udgift end beboere i andre ejerformer.

Side 4 af 26



3. Anbefalinger

Pa baggrund af analysens konklusioner, har @konomiforvaltningen
fglgende anbefalinger:

- Almene boliger udggr den boligform 1 Kgbenhavn, der er mest
tilgeengelig for borgere med en lav- og mellemhgj indkomst.
Safremt disse grupper fremadrettet skal have mulighed for at veere
en del af befolkningstilveksten i Kgbenhavn, bgr almene boliger
udggre en integreret del af byudviklingen.

- Beboere i almene boliger medfgrer i gennemsnit en mindre
kommunal indtegt end beboere 1 andre ejerformer, da disse 1
gennemsnit bl.a. har en hgjere tilknytning til arbejdsmarkedet.
Dette skal dog sammenholdes med, at almene boliger — udover
anvisning via almindelige ventelister — ogsa benyttes af
kommunen til boligsocial anvisning mv. Almene boliger er saledes
et centralt redskab til at tilvejebringe boliger til ogsa de mest
udsatte borgere. Derfor bgr almene boliger ogsa fremadrettet vere
et element i kommunens boligpolitik. I modsat fald vil der skulle
tilvejebringes andre boligtilbud til at lgse den boligsociale opgave.

- Koncentration af almene boliger 1 fx stgrre sammenhangende
bebyggelser, kan have negative effekter for de bergrte byomrader.
Derfor er det vigtigt, at nye almene boliger opfgres integreret i den
gvrige by, at de almene boliger primert opfgres der, hvor der ikke
er mange almene boliger i forvejen, og at der arbejdes malrettet
med private boliger i omrader, hvor der i forvejen er mange
almene boliger. Det princip for etablering af boliger understgtter
hensynet til en blandet by.

- Muligheden for at stille krav om almene boliger i lokalplaner er en
made at sikre, at udviklingen af private og almene boliger fglges
ad, og at de to boligtyper blandes i nar byen udvikles. I den
kommende planperiode forventes det, at der ved konsekvent
anvendelse af plankravet kan tilvejebringes ca. 1,1 mio.
boligetagemeter byggemuligheder for almene boliger.

- Det giver mulighed for at mindst 25 pct. af al nybyggeri kan
opferes som almene boliger. Det svarer til, at den samlede andel af
almene boliger 1 Kgbenhavn vil vokse med ca. ét procentpoint i
planperioden. For at understgtte udbygningen, bgr en revideret
malsatning fglges op ad bl.a. maélrettet brug af
grundkgbslanspuljen til grundkgb til alment byggeri, samt en aktiv
dialog med de almene boligorganisationer om fortetning af de
eksisterende almene boligomrader.
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4. Den eksisterende boligmasse — sammensztning og
tilgaengelighed

De fglgende afsnit gennemgar sammensa&tningen af den eksisterende
boligmasse i Kgbenhavn samt tilgengeligheden i boligmassen.
Gennemgangen tager afsat i byens almene boliger.

Kgbenhavn har i dag en lavere andel af almene boliger sammenlignet
med det gvrige hovedstadsomrade samt de andre stgrre kommuner i
Danmark, jf. figur 1. Det skyldes ikke mindst de mange andelsboliger,
som udggr omkring i1 1/3 af boligmassen 1 Kgbenhavns Kommune,
mens de samlet set i det gvrige Danmark blot udggr 4 pct.

Andelen af almene boliger i Kgbenhavns Kommune (19,8 pct.) er
omtrent det samme som landsgennemsnittet (20,8 pct.).

Figur 1. Fordeling af boliger pa ejerform i Figur 2. Antal boliger i Kgbenhavns
Kgbenhavns Kommunesammenlignet Kommune efter opforelsesar 1980-
med resten af DK og omegnskommuner, 2018.
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Anm: Antal boliger i 2018 er fra 1/1 2018 til 1/9 2018
Kilde: Egne beregninger i forskningsservice, Danmarks Statistik.

Byggeaktiviteten i Kgbenhavns Kommune er igen stigende efter en
rekke ar efter finanskrisen med en meget lav aktivitet, jf. figur 2.
Andelen af nye almene boliger er dog relativt lav, da der de senere ar i
hgjere grad er blevet opfgrt ejerboliger og private udlejningsboliger.
Andelen af nyopfgrte almene boliger var omvendt hgj i arene fgr ar
2000. Mellem 1980-2000 udgjorde almene boliger ca. 66 pct. af
boligbyggeriet i Kgbenhavn.

Antallet af feerdiggjorte almene boliger forventes at stige i Igbet af de
kommende ar, i takt med at de boliger, der har modtaget tilsagn fra
kommunen bliver opfert. Fra padbegyndelse af byggeriet til
ibrugtagning, gar der i gennemsnit ca. 18-24 maneder. Samlet set er
der pt. ca. 3.500 almene boliger under udvikling, hvoraf en del har faet
tilsagn til at pabegynde byggeriet.
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Figur 3. Pabegyndelsesperiode, almene boliger 2014-2018 (antal boliger med
meddelt skema B-tilsagn.
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Kilde: TBST. Boligstat.dk. Oplysninger pr. ultimo oktober 2018

Huslejeniveau og brugeromkostninger

De nyere almene boliger er i gennemsnit dyrere end tidligere opfarte
almene boliger, jf. figur 4. En almen bolig koster saledes i gennemsnit
ca. 1.100 kr. pr. kvm, mens en almen bolig opfart fgr 1950 koster ca.
840 kr. pr. kvm.

Figur 4. Gennemsnitlig husleje pr. kv forFigur 5. Brugeromkostninger for
almene familieboliger i KK fordelt pa nybyggeri pa 95 kvadratmeter i KK

opfgrelsesar, 2018 fordelt pa ejerformer (2015-priser).
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Anm.: Der er taget udgangspunkt i gennemsnitlige huslejepriser for privat udlejning og almennyttige
boliger opfgrt efter ar 2000. For andelsboliger er der taget udgangspunkt i en nyopfgrt andelsbolig pa
Toftegaards Plads. For ejerlejligheder er der taget udgangspunkt i kvadratmeterprisen for solgte boliger i
2016 opfert efter 2000.

Kilde: Boligstat.dk, Nationalbanken og Danmarks Statistik.

De nyere almene boliger er i gennemsnit ca. 24 pct. billigere end
sammenlignelige nyere private udlejningsboliger. Nyere ejerboliger er
ca. 40 pct. dyrere at bo i end nyere almene boliger, jf. figur 5. Almene
boliger er saledes den billigste ejerform blandt de nyopfgrte boliger i
Kgbenhavn.

Ifglge Landsbyggefondens huslejestatistik er huslejen for nyopfert

alment byggeri ikke blevet forholdsvist dyrere i 2017 sammenlignet
med gennemsnittet for alment boligbyggeri i perioden fra ar 2000-
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2016. I samme periode er boligpriserne i Kgbenhavn steget markant
og almene boliger er saledes blevet relativt billigere i forhold til
ejerboliger og dermed sandsynligvis ogsa nyopfgrte private
udlejningsboliger, hvor huslejen 1 nogen grad vil fglge udviklingen 1
priserne pa ejerboliger.

Huslejen for almene boliger fastsattes ud fra et princip om
balanceleje. Det betyder at der skal vare balance imellem afdelingens
indtegter og udgifter. Stigningen i huslejen for almene boliger skyldes
forst og fremmest stigninger i grundpriser og byggeomkostninger i
hovedstadsomradet, der har varet med til at fordyre byggeriet og
dermed ogsa medfgrt hgjere husleje.

For at imgdega denne tendens blev der i 2004 indfgrt et
maksimumbelgb. Formalet var netop at undga meget dyrt byggeri ved
at fastsatte en gvre graense for anskaffelsessummerne, siledes at
huslejen kan holdes pa et rimeligt niveau. At huslejen pa nye almene
boliger er hgjere end for ®ldre almene boliger, skyldes at
beboerbetalingen 35 ar efter opfgrslen fastholdes pa det samme
niveau, mens den fra det ibrugtagelsen til det 35. ar opreguleres arligt
indtil den nar det endelige niveau. Almene boliger over 35 ar vil
derfor alt andet lige blive relativt billigere fra ar til ar.'

Tilgeengelighed

Tilgengeligheden pa det kgbenhavnske boligmarked som helhed er
beskrevet i ”Analyse af tilgeengeligheden pa boligmarkedet i
Kgbenhavn", der er udarbejdet af @konomiforvaltningen som led i
forarbejderne til Kommuneplan 2019. Analysen er forlagt
(@konomiudvalget i marts 2018.

Analysen konkluderer, at der fortsat er boliger i forskellige prisklasser
i Kgbenhavn, men at der pa grund af forskellige mekanismer, fx
interne ventelister, adgang via netvaerk mv., ikke er transparens i
adgangen til boliger, og at det derfor ikke ngdvendigvis er de mest
gkonomisk trengende, der har adgang til de billigste boliger.
Analysen konkluderer endvidere, at tilgengeligheden til et passende
boligtilbud er sarligt udfordret for de laveste indkomstgrupper, der
ikke har adgang til andre boligtyper end lejeboliger, samt at
ventelisterne til de almene boliger er blevet lengere

! Finansieringsmodellen for almene boliger er udtdmmende beskrevet i rapporten:
”"Den almene sektors effektivisering”, Ministeriet for By, Bolig, og Landdistrikter
(2014)
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Delkonklusion

De almene boliger udggr ca. 20 pct. af den samlede boligmasse i
Kgbenhavns Kommune. Det er samtidig den billigst tilgengelige
boligform i kommune. Almene boliger er ca. 24 pct. billigere i1 husleje
end sammenlignelige private udlejningsboliger i Kgbenhavn.

Huslejen er nye almene boliger er dyrere end i de ®ldre almene
boliger, hvilket skyldes det bagvedliggende finansieringssystem. Det
medfgrer, at almene boliger relativt bliver billigere over tid.

Adgangen til almene boliger for offentlig tilgeengelig via ventelister.
Blandt boligformerne i Kgbenhavn, er adgangen til de almene boliger
den mest transparente. Pa grund af udviklingen pa det samlede
boligmarked i Kgbenhavn vokser ventelisterne til almene boliger, og
serligt de grupper, der har behov for en billig bolig, oplever det
sveerere at finde en bolig.
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5. Boligmassens sociogkonomiske sammensaetning pa tvaers
af ejerformer

De fglgende afsnit gennemgar de sociogkonomiske karakteristika ved
beboerne i den kgbenhavnske boligmasse. Der settes fokus pa at
sammenholde beboere i de almene boliger med andre boligformer.

Personer med bopal i almene boliger i Kgbenhavns Kommune har en
lavere arbejdsmarkedstilknytning end personer, der bor i andre
ejerformer, jf. figur 6. Saledes er kun lidt over halvdelen af personer,
der bor 1 almene boliger, i1 beskeftigelse, mens det er ca. 72 pct. 1
gennemsnit for hele kommunen.

Figur 6. Beskaftigelsestilknytning for personer mellem 16 og 64 ar fordelt pa
ejerformeriKK, 2017
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Boliger Udlejning
m Beskeeftigelsesfrekvens  m Erhvervsfrekvens — ® SU-frekvens
Kilde: DST

Over 70 pct. af personer i almene boliger har en disponibel indkomst
pa under 200.000 kr. om aret, jf. figur 7. Til sammenligning har kun
ca. 12 pct., der bor i ejerboliger en disponibel indkomst pa under
200.000 kr. Personer 1 private udlejningsboliger og andelsboliger har
ogsa en vasentligt hgjere indkomst end personer i almene boliger. Det
er til trods for, at bade andelsboliger og iser private udlejningsboliger
har en hgj andel af studerende, der ma forventes at have en relativ lav
indkomst. Almene boliger har dog tillige en relativt hgj andel af
studerende sammenlignet med ejerboliger.

En del af de almene boliger i Kgbenhavn er desuden botilbud til
malgrupper under 64 ar, fx til personer med en nedsat fysisk eller
psykisk funktionsevne. Dette bidrager delvist til at forklare den lave
beskaftigelsestilknytning og tilsvarende lave indkomstniveau. Ca. 30
pct. af de nyopfgrte almene boliger i Kgbenhavn i perioden 2011-
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2016 opfartes som wldreboliger’, dvs. boliger malrettet enten zldre
eller personer i den erhvervsaktive alder, der har behov for et serligt
botilbud.

Figur 7. A£kvivaleret disponibel indkomst fordelt pa ejerformer i KK, 2016.
Personer i alderen 16-64 ar.
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Kilde: Danmarks Statistik. Den @kvivalerede disponible indkomst er et indkomstmal, hvor den disponible
indkomst vaegtes, sdledes at personers indkomst kan sammenlignes uathangigt af fx familiestgrrelse og
alderssammensatning.

Aldersfordelingen blandt beboere i almene boliger ligner
hovedsageligt aldersfordelingen for andelsboliger, jf. figur 8. Privat
udlejning har en stor andel af unge, hvilket bl.a. h@nger sammen med,
at mange studerende bor i private udlejnings boliger fx via
foreldrekgb eller private kollegier. Almene boliger har den naest-
hgjeste andel unge pa tvars af de forskellige ejerformer.

Figur 8. Personer i KK fordelt pa alder Figur 9. Personer i KK fordelt pa herkomst

og ejerform, 2017 og ejerform, 2017
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Kilde: DST

2 Landsbyggefonden. Temastatistik 2017:6
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Almene boliger skiller sig markant ud fra de andre boligtyper, hvis

man ser pa herkomst, jf. figur 9. Over 40 pct. i de almene boliger er
saledes indvandrere eller efterkommere fra ikke-vestlige lande mod
omkring 10 pct. i den resterende del af boligerne i Kgbenhavn.

De almene boliger har mange ufagleerte og tilsvarende fa med lang
videregaende uddannelse sammenlignet med resten af boligmassen i

Kgbenhavns Kommune, jf. figur 10.

Figur 10. Personer i KK fordelt pa uddannelse og ejerform, 2017
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Anm: Ufaglerte personer dekker over personer der hgjest har fuldfert grundskole eller gymnasial
uddannelse.
Kilde: DST

Kun lige under 5 pct. af de almene boliger er rekkehuse, mens den
resterende del er etagebyggeri. Personer, der bor i rekkehuse, har i
gennemsnit en lidt hgjere lgnindkomst end personer, der bor 1
etagebyggeri, jf. figur 11. Deres beskaftigelsesfrekvens er ogsa hgjere
og ligger pa 63 pct. mod 53 pct. for dem der bor i etageboliger. Det
hanger dog nok sammen med, at rekkehuse i gennemsnit er en smule
dyrere at bo 1, sammenlignet med etagebyggeri.
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Figur 11. Personer mellem 16 og 64 ar, Figur 12. Beskaftigelsesfrekvens fordelt
der bor i almene boliger i KK, fordelt pa opferelsesar for almene boliger og
pa lgnindkomst og boligtype, 2017 ejerboliger i KK, 2017
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Kilde: DST

Beskaftigelsesfrekvensen for personer 1 almene boliger er generelt
hgjere jo nyere boligen er, jf. figur 12. Det kan h&enge sammen med, at
huslejen 1 nyere almene boliger er hgjere end 1 ®&ldre almene boliger,
som det blev vist i figur 3. Samme tendens i forhold til
beskeftigelsesfrekvens galder for nyere ejerboliger, hvor
beskaftigelsesfrekvensen er hgjere, jo nyere boligen er.

Flyttekceeder

Flyttekceder er et begreb, der anvendes til at beskrive hvordan
boligmarkedet pavirkes, nar en bolig fraflyttes til fordel for en anden
bolig. Det satter ofte en kaedereaktion i gang, idet en reekke boliger
kan blive ledige gennem flere til- og fraflytninger. Som pa andre
parametre adskiller flyttekederne for almene boliger sig fra andre
boligtyper. Flyttekeder er yderligere beskrevet i boks I nedenfor.

Den disponible indkomst for personer der tilflyttede nye almene
boliger (kaede 1 almene boliger) er lavere end i hele Kgbenhavns
Kommune samt for alle dem, der tilflyttede nyopfgrte boliger fra
2010-2016 (kaede 1 alle boliger), jf. figur 13.

Alderen pa personer der tilflytter nye almene boliger, er generelt
hgjere end hvis man betragter al nyt byggeri samt i resten af
Kgbenhavns Kommune. Specielt er andelen over 50 ar, der tilflytter
nye almene boliger hgj, jf. figur 14, hvilket formentlig skyldes, at en
del af nye indflytninger foretages til almene plejeboliger. I kade 2
gges andelen af personer under 30 ar, der tilflytter tomme boliger i
Kgbenhavns Kommune.

Figur 13: Personer i flyttekeeder Figur 14: Personer i flyttekaeder
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fordelt pa aekvivaleret disponibel fordelt pa alder
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Anm: I figurerne er der kun medtaget personer over 20 ar.
Kilde: Egne beregninger.

Boks 1. Flyttekaeder

I flyttekederne er der taget udgangspunkt i nyopfgrte boliger, der er eget af almennyttige
boligselskaber i Kgbenhavns Kommune i perioden 2010-2016. Der indgar séledes som
udgangspunkt 1.486 boliger opggrelsen.

Der er derefter set pa hvilke personer der fgrst tilflyttede disse nyopfgrte boliger og hvilke
boliger de efterlod ved flytningen. Hvis boligerne blev efterladt tomme og var placeret i
Kgbenhavn Kommune medtages de til den efterfglgende kade hvor processen gentages.

De personer der tilflyttede de 1.486 nye almene boliger efterlod i alt 1.002 tomme boliger i
Kgbenhavns Kommune, svarende til ca. 67 pct. (kede 1), jf. tabel 1. De personer der tilflyttede
de 1.002 boliger efterlod 171 tomme boliger i Kgbenhavns Kommune, svarende til 17 pct.
(kaede 2).

Hvis man ser pa alle nyopfgrte boliger i KK i perioden 2010-2016 er andelen der flytter internt
i KK vasentligt lavere ift. dem der tilflytter almene boliger. Af de 7.100 nye boliger, der blev

opfgrt i KK i 2010-2016 var der saledes kun 44 pct., der efterlod en tom bolig i KK.

Tabel 1. Antal boliger fordelt pa flyttekaeder

Antal der Pct. i forhold til| Antal der efterlades Pct. i forhold til
efterlades tomme keden for tomme i KK, alle keden fgr

i KK, almene boliger

boliger
Nyopfgrte boliger i KK

2010-2016 1.486 - 7.100
Kaede 1 1.002 67 3.121 44
Kaede 2 171 17 675 22

Kilde: Egne beregninger.

Det ses saledes, at nye almene boliger friggr flere ledige boliger i
Kgbenhavn end flytninger 1 boligmassen 1 gennemsnit. Mens ca. 2/3-
dele af de personer, der flytter ind i en almen bolig, efterlader en tom
bolig indenfor kommunens granser, er det 1 gennemsnit for alle der
flytter ind i en bolig i Kgbenhavn under halvdelen, der friggr en bolig
indenfor kommunen.
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Beboersammensctning over tid

Der er umiddelbart ikke noget, der tyder pa, at
beboersammensatningen i boligerne @ndrer sig jo @&ldre boligen
bliver, jf. figur 14. Beskaftigelsesfrekvensen er saledes relativ stabil i
arene efter boligen er opfgrt. Det tyder pa, at det er afggrende, hvem
der 1 fgrste omgang flytter ind i boligen, da den sociogkonomiske
sammens&tning herefter vil vare stabil. Som i figur 12 ses det, at de
nyere almene boliger generelt har en hgjere besk®ftigelsestilknytning
end de boliger der er opfgrt fgr ar 2000.

Figur 14. Beskaftigelsesfrekvens over tid for 18-64-arige personer fordelt pa
udvalgte opfearelsesar for almene boliger i KK. Normeret ift.
beskaftigelsesfrekvensen i hele KK i det givne ar.
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Kilde: DST

Hvis man kigger pa den &kvivalerede disponible indkomst, ses
derimod en faldende tendens, jf. figur 15. Det kunne tyde pa, at der i
nybyggeri i fgrste omgang flytter mere ressourcestaerke personer ind i
det almene byggeri, men de over tid bliver udskiftet med folk med
lavere indkomst. Den tendens understgttes af at huslejen i de almene
boliger bliver relativt lavere, jo @ldre boligerne bliver, og dermed vil
vere tilgengelige for personer med lavere indkomst. Dette pavirker
dog ikke beskaftigelsesfrekvensen for beboerne.

De nyere boliger er dyrere, jf. ovenstaende, og det ses at personer der
tilflytter nyere byggeri, har i gennemsnit omtrent den samme indkomst
som gennemsnittet for hele Kgbenhavns Kommune.
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Figur 15. Gennemsnitlig zekvivaleret disponibel indkomst over tid fordelt pa

udvalgte opforelsesar for almene boliger i KK. Normeret ift. den gennemsnitlige

indkomst i hele KK i det givne ar.
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Anm: 2008-2009 er udeladt pga af fa observationer.
Kilde: DST

Den boligsociale anvisning til almene boliger

Ud over den naturlige ind- og udflytning af beboere i de almene
boliger, har den kommunale anvisningsret stor betydning for
beboersammensatningen i de almene boliger.

Borgere i Kgbenhavn har mulighed for at fa anvist en bolig via
kommunen, hvis de efter en konkret og individuel vurdering har et
akut boligsocialt behov. Kgbenhavns Kommune har mulighed for at
anvise til hver tredje ledigblevne almene bolig. De n@rmere rammer
for anvisningerne aftales mellem Kgbenhavns Kommune og
Boligselskabernes Landsforening.

En rekke udlejningsmekanismer for almene boliger er med til at gge
tilgeengeligheden for serlige grupper og samtidig medvirke til en
blandet by. Ud over at udsatte borgere kan fa tildelt en almen bolig via
den boligsociale anvisning, kan mere ressourcesterke boligsggende
komme foran i kgen via fleksibel udlejning, der primart bruges i mere
udsatte boligafdelinger. Tillige begraenses den boligsociale anvisning
til de boligafdelinger, der i forvejen har mange beboere udenfor
arbejdsmarkedet eller er udsatte pa anden vis. Anvisnings- og
udlejningsprincipperne understgtter hensynet til en blandet by ved at
sikre en forbedret variation blandt beboerne i de almene
boligafdelinger.
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For 2015-2016 blev 14 pct. af udlejningerne i almene boliger tildelt
den boligsociale anvisning, mens 23 pct. blev tildelt efter fleksibel
udlejning. De resterende boliger tilfaldt personer pa den almindelige
venteliste. Den boligsociale anvisning oplever dog udfordringer med
at finde almene boliger, som matcher malgruppens betalingsevne
serligt efter indfgrelsen af kontanthjelpsloft, integrationsydelse mv.
Af de billigste boliger med en husleje pa ca. 3.500 kr./mdr. var der
saledes 213 boliger til radighed for den boligsociale anvisning i 2016,
mens 379 personer stod pa venteliste til en sadan bolig i samme
periode.

Delkonklusion

Beboere i almene boliger har i gennemsnit en lavere indkomst, kortere
uddannelse og en lavere tilknytning til arbejdsmarkedet end beboere
andre ejerformer, ligesom personer af ikke-vestlig herkomst er
overreprasenteret i almene boliger. Savel anvendelsen af den
boligsociale anvisning i kommunen, som den generelle tilgengelighed
for de almene boliger til serligt lav- og mellemindkomstgrupper og
anvendelse af almene boliger til fx botilbud til personer med fysisk
eller psykisk nedsat funktionsevne kan bidrage til at forklare disse
forskelle.

En analyse af flyttekaderne viser desuden, at almene boliger er den
boligtype der friggr flest nye boliger indenfor kommunens granser
ved fraflytning. De personer, der flytter ind i de nyere almene boliger,
har et indkomstniveau, der er tet pa gennemsnittet for hele
Kgbenhavn.

Kommunalpkonomiske konsekvenser ved almene boliger

Pa baggrund af ovenstaende peger analysen pa, at opfgrsel af nye
almene boliger sandsynligvis vil betyde at de borgere, der tilflytter
boligerne i gennemsnit vil medfgre en stgrre kommunalgkonomisk
udgift, end hvis de samme boliger havde varet opfgrt som en anden
ejerform.

Dette er dog betinget af, at den nuvarende tendens 1
beboersammens&tning fortsatter, da borgere uden beskaftigelse i
gennemsnit udggr en gkonomisk nettoudgift for kommunen. Borgere 1
beskaftigelse bidrager derimod positivt til kommunalgkonomien
gennem skatter — uanset bopl. Hvis en hgjere andel af beboerne 1 de
almene boliger kom i beskaftigelse, vil det saledes ogsa i gennemsnit
gge det kommunal gkonomiske bidrag fra beboerne i de almene
boliger. Borgerne i almene boliger behgver saledes ikke ngdvendigvis
1 gennemsnit at medfgre en kommunal netfoudgift.

En konkret beregning af den kommunalgkonomiske konsekvens ved
at have almene boliger i boligmassen eller at tilfgre nye almene
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boliger til boligmassen, sammenholdt med at tilfgre andre boligtyper,
vil bero pa en reekke antagelser om indflytternes karakteristika,
opfersel mv. En sadan opggrelse vil vere behaftet med en betydelig
usikkerhed samt en reekke ath@ngighed i forhold til bl.a.
mellemkommunal udligning, boligsocial anvisning, tilvejebringelse af
alternative pleje- og botilbud mv., og er derfor ikke medtaget som en
del af denne analyse.
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6. Boligmassens geografiske spredning i forhold til
ejerformer

De fglgende afsnit gennemgar, hvordan almene boliger er fordelt
geografisk i Kgbenhavn, og belyser konsekvenserne heraf.

Almene boliger findes i alle dele af byen, men er ikke jevnt fordelt
over hele byen. Den geografiske fordeling af forskellige ejerformer i
Kgbenhavn afspejler boligtyper og forskellige tidspunkt for
udbygning af byen. Mens private grundejerforeninger er dominerende
i serligt villaomraderne i Vanlgse, dele af Amager og mod gransen til
Hvidovre, er fx andelsboligforeningerne dominerende i brokvarterene
og delvist 1 Indre by.

I forhold til almene boliger, kan der eksempelvis ses en
overreprasentation af almene boliger i de omrader af byen, hvor der
historisk er foretaget store systematiske udbygninger, fx de omrader
der blev udbygget umiddelbart under og efter anden verdenskrig i det
nordlige Kgbenhavn og de tidligere byudviklinger 1 bl.a. Sydhavnen i
starten af 1900-tallet. Her er der nogle steder opfgrt almene boliger i
stort omfang, ofte 1 sammenh&ngende bebyggelser. Desuden findes
der ogsa stgrre almene boligbebyggelser i nogle omrader, der blev
omdannet i forbindelse med nyere byudvikling eller sanering af
eksisterende byomrader, fx Blagarden og Mjglnerparken pa Ngrrebro,
eller Urbanplanen og Gyldenrisparken pa Amager.

Figur 16. Almene boligafdelinger i Kgbenhavn - markeret med gront.
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Den nuvarende fordeling af ejerformer fremgar desuden af
nedenstaende figur 17, der viser andelen af almene boliger pa tvars af
skoledistrikter.

Figur 17. Andelen af almene boliger pa tvaers af skoledistrikter. 2018.
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Kilde: KK-kort. Boliger pr. ult. 2018.

Skoledistrikter med lave andele af almene boliger findes typisk i
omrader der enten har en mindre andel etagebyggeri (fx nogle
omrader af i Vanlgse), eller som er udbygget i perioder, hvor der ikke
er bygget almene boliger i samme takt som den gvrige byudvikling (fx
@sterbro eller Islands Brygge).

Tilsvarende ses de stgrste andele af almene boliger i skoledistrikterne
beliggende i det nordvestlige og sydvestlige Kgbenhavn. Endvidere
ses det, at nogle dele af @restad har relativt hgje andele af almene
boliger. Det skyldes, at omraderne er under udvikling, og at der i
nogle tilfeelde etableres almene boliger i de tidlige faser af
byudviklingen. I disse omrader vil andelen af almene boliger falde i
takt med at omraderne bliver fuldt udbygget.
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Figur 18. Spredningsmal for fordeling af almene boliger pa tveers af
skoledistrikter.
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Det statistiske spredningsmal for almene boliger i skoledistrikterne
viser, 1 lighed med den geografiske analyse, en mindre skevhed 1
fordelingen af almene boliger pa tvars af byen til fordel for
skoledistrikter med en andel af almene boliger, der ligger under
gennemsnittet.

I gennemsnit har skoledistrikterne i Kgbenhavn ca. 20 pct. almene
boliger. Halvdelen af skoledistrikterne har imidlertid 17 pct.
(medianen) almene boliger eller derunder, mens enkelte ’outlier”-
observationer trekker gennemsnittet op, jf. figur 18. Den markerede
kasse i diagrammet ovenfor afgrenser observationssattets nedre (25
pct.) og gvre (75 pct.) kvartil og viser saledes at halvdelen af alle
skoledistrikter i Kgbenhavn har mellem 7 pct. og 28 pct. almene
boliger. I kun tre skoledistrikter er der en faktisk overvagt af almene
boliger — dvs. over 50 pct. almene boliger.

Anvendelse af byens skoledistrikter som mdalestok

Alt athangigt af hvilken geografisk malestok der benyttes til at
betragte byens omrader, kan et omrades nermiljg fremsta meget
forskelligt.

For at skabe et billede af, hvor mange almene boliger der er i hvad der
kan betragtes som et omgivende narormade til et givet sted i byen,
opggres andelen af almene boliger pr. skoledistrikt.

Dels giver opggrelsen pr. skoledistrikt et billede i en relevant
geografisk skala, dels er folkeskolerne et veesentligt mgdested for en
stor del af byens beboere. Endeligt er skoledistrikterne bl.a.
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sammensat efter et gnske om en balanceret socio-gkonomisk
elevsammensatning, og understgtter saledes i sig selv kommunens
hensyn til en blandet by. Dog inddrager fastleggelse af skoledistrikter
ikke direkte andelen af almene boliger som et kriterium for
udformningen af skoledistriktet. Ud over et gnsket en blandet
elevsammens&tning, tages der hensyn til kapacitetsudnyttelse,
trafiksikkerhed og faerrest @ndringer i de eksisterende skoledistrikter,
nar skoledistrikter endres.

Hvis boligejerforhold blev tillagt mere vagt i udformningen af
skoledistrikter, kunne man formentlig opna en mere jevn spredning pa
tveers af nogle skoledistrikter. Det vil dog vare pa bekostning af de
gvrige hensyn ved fastleggelse af skoledistrikterne.

Delkonklusion

Fordelingen af almene boliger er ikke fuldsteendig jeevn pa tveers af
byen, bl.a. pa grund af de historiske trak i byudviklingen.
Spredningen fordelt pa skoledistrikter er ikke markant, men der er
enkelte distrikter, der har meget hgje andele af almene boliger
sammenlignet med gennemsnittet, mens andre dele af byen har en
meget lav andel af almene boliger.

For at understgtte en mere blandet fordeling af de almene boliger, kan
nye almene boliger derfor med fordel placeres sa det understgtter en
jeevn fordeling pa tveers af skoledistrikterne.
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7. Muligheder for at haeve andelen af almene boliger

I det fglgende kapitel analyseres mulighederne for at @ndre andelen af
almene boliger 1 Kgbenhavn, dels 1 forhold til potentielle
byggemuligheder og i forhold til gkonomiske konsekvenser i forhold
til behovet for kommunal stgtte (grundkapitaltilskud).

Boligbehov og byggemuligheder for udleg til almene boliger i den
kommende planperiode

I forbindelse med boligbehovsanalysen, der udarbejdes til
Kommuneplan 19, vurderes det at der 1 den kommende planperiode vil
veare et boligbehov pa ca. 4,2 mio. etagemeter, svarende til ca. op mod
60.000 boliger.

Arealestimatet for almene byggemuligheder er sammensat af
fglgende:

e For byudviklingsomrader i KPI15, er en stor del af
byggemulighederne lokalplanlagt fgr 2015, hvor det blev muligt at
stille krav om almene boliger. Derfor er der en stor del af det
lokalplanlagte areal, hvor der ikke kan stilles krav om almene
boliger. Opggrelsen medtager lokalplaner, hvor der er stillet krav
om almene boliger, men ikke bygget boliger endnu, samt alle
indgaede aftaler om etablering af almene boliger.

e Byudviklingsomrader i KP19 omfatter bl.a. de nuvarende
perspektivomrader og omrader, der forventes omfattet af den
kommende kommuneplan. Det antages at der i videst muligt
omfang stilles krav om almene boliger ved ny lokalplanlegning.
Omrader, der ligger i skoledistrikter med en meget hgj andel
almene boliger er dog undtaget (fx Tingbjerg).

e For sa vidt angar den eksisterende by, tages der udgangspunkt i
scenarie 2 nedenfor, og antages at 15 pct. af arealbehovet
forefindes i eksisterende by. I perioden 2015-2018 er 10 pct. af de
almene boliger etableret 1 eksisterende by. Det forventes, at et nyt
administrationsgrundlag for almene boliger fremadrettet vil
medfgre en hyppigere anvendelse af kravet 1 eksisterende by, da
bl.a. mulighederne for at anvende plankravet i lokalplaner af
mindre omfang forbedres.

e Igangveerende byggeprojekter omfatter projekter, der er enten
under opfgrsel men ikke ibrugtaget eller under udvikling.
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Tabel 2. Estimerede byggemuligheder for almene boliger i den kommende

planperiode
Samlede Estimeret
byggemuligheder i byggemuligheder for
planperioden (m2) almene boliger (m2)
Byudviklingsomrader i KP15 Ca. 2,6 mio. 294.000
(fx uindfriede arealer pa Amager
Jst)
Byudviklingsomrader i KP19 Ca. 1,7 mio. 482.000
(fx dele af Ydre Nordhavn)
Eksisterende byomrader 157.000
Igangveerende byggeprojekter 168.000
(fx Drestad Syd)
l alt 1.101.000

Det estimeres saledes, at der i den kommende planperiode kan
tilvejebringes samlet set 1 alt ca. 1,1 mio. boligetagemeter
byggemulighed til almene boliger.

Tre scenarier for at gge andelen af almene boliger
I det fglgende gennemgas tre mulige scenarier for at gge andelen af
almene boliger.

Scenarier:
1. Almene boliger skal udggre 20 pct. af nybyggeriet (status quo i
forhold til den nuvaerende malsetning i kommuneplanen)
2. Almene boliger skal udggre 25 pct. af nybyggeriet
3. Almene boliger skal udggre 25 pct. af den samlede boligmasse
1 Kgbenhavn

Det antages, at boligerne antalsmeassigt tilvejebringes fordelt med ca.
45 pct. familieboliger, 45 pct. ungdomsboliger og 10 pct. plejeboliger.
Det svarer til den bevillingsmessige fordeling pa tvars af boligtyper,
som er geldende for budgetaftaler 1 perioden 2011-2018. Det antages
endvidere, at den kommunalindskudsprocent i et kommende scenarie
udgegr 14 pct. af den samlede anskaffelsessum. Skgnnet for
omkostninger til den kommunale stgtte er reguleret for, at de forngdne
midler til igangvaerende projekter allerede er afsat.
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Tabel 3. Tre scenarier for at by;

ge almene boliger i den kommende planperiode.

Scenarie Forudseetning Boligbehov til | Arealbehov til | Udgift til stotte til
almene boliger i | grundkapital,
boliger i | planperioden, mia. kr.
planperioden | boligetagemeter

Scenarie 1 20 pct. af 12.000 840.000 2.1

nybyggeri er
alment

Scenarie 2 | 25 pct. af 15.000 1.050.000 2,8

nybyggeri er
alment
Scenarie 3 | 25 pct. af hele 31.000 2.173.000 6,8
boligmassen i
2031 er almen

Scenarie 1. Almene boliger udggr 20 pct. af nybyggeriet

I scenarie 1 antages det, at almene boliger skal udggre 20 pct. af det
forngdne nybyggeri i planperioden, svarende til at der skal opfgres ca.
12.000 almene boliger eller ca. 840.000 em. Det svarer til den
nuverende mals@tning i kommuneplanen, hvoraf det ogsa fremgar at
almene boliger fortsat skal udggre 20 pct. af den samlede boligmasse,
og at almene boliger derfor skal udggre 20 pct. af nybyggeriet. For
planperioden 2015-2027 svarer det til 9.000 boliger, baseret pa det
davarende boligbehov.

Jf. tabel 3 estimeres det, at der indenfor planperioden kan
tilvejebringes ca. 1.101.000 em boligbyggemulighed til almene
boliger i byudviklingsomraderne.

- Det vurderes, at scenarie 1 kan realiseres da den forngdne
rummelighed er til stede. Safremt kravet om almene boliger
anvendes konsekvent, vil det dog fgre til flere almene boliger end
scenarie 1 anviser.

- Den g¢gkonomiske omkostning for kommunen ved stgtte til
etablering af de almene boliger vil andrage ca. 2,1 mia. kr. i
planperioden, udover de allerede afsatte midler.

Scenarie 2. Almene boliger udger 25 pct. af nybyggeriet

I scenarie 2 antages det, at almene boliger skal udggre 25 pct. af det
forngdne nybyggeri i planperioden, svarende til at der skal opfgres ca.
15.000 almene boliger eller ca. 1.050.000 em. Det svarer til at den
nuverende malsetning for alment nybyggeri i kommuneplanen gges
med fem procentpoint eller med 6.000 boliger 1 planperioden 1 forhold
til den nuvarende kommuneplan.

- Det vurderes, at scenarie 2 kan realiseres, da den forngdne
rummelig er til stede. Scenariet er betinget af, at der kan stilles
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krav om almene boliger i de nye omrader, der medtages i den
kommende kommuneplan.

- Udbygningen estimeres at medfgre at almene boliger vil udggre
ca. 20,7 pct. af den samlede boligmasse ved udgangen af
planperioden i 2031.

- Den g¢gkonomiske omkostning for kommunen ved stgtte til
etablering af de almene boliger vil andrage ca. 2,8 mia. kr. i
planperioden, eller ca. 700 mio. kr. mere end hvis den oprindelige
malsatning skal viderefgres.

Scenarie 3. Almene boliger skal udggre 25 % af den samlede
boligmasse

I scenarie 3 antages det, at almene boliger skal udggre 25 pct. af den
samlede boligmasse 1 Kgbenhavn, svarende til at der skal
tilvejebringes yderligere ca. 31.000 almene boliger eller ca. 2.173.000
boligetagemeter.

- Det vurderes ikke, at scenarie 3 kan realiseres, da den forngdne
rummelighed for almene boliger ikke er til stede 1 den kommende
planperiode. Scenariet vil vare betinget af, at areal, der ikke kan
udlegges af kommunen til almene boliger, kan anvende til
almene boliger. I scenariet skal 52 pct. af alle nye arealer i
byudviklingsomrader i planperioden anvendes til almene boliger.

- Den g¢gkonomiske omkostning for kommunen ved stgtte til
etablering af de almene boliger vil andrage ca. 6,8 mia. kr. 1
planperioden.

Delkonklusion

Ved konsekvent anvendelse af muligheden for stille krav om op til 25
pct. almene boliger i nye lokalplaner i byudviklingsomrader, viser
analysen pa baggrund af de forventede arealudleeg i den kommende
planperiode, at der kan tilvejebringes byggemulighed til ca. 1.101.000
em almene boliger.

Safremt 25 pct. af al nybyggeri gnskes at vare alment, vil det kreve
ca. 1.050.000 em i planperioden, og det sialedes muligt at &ndre den
nuverende malsetning om at 20 pct. af nybyggeri skal vare alment.
Safremt 25 pct. af al nybyggeri opfgres som almene boliger, forventes
det at den samlede andel af almene boliger i planperioden vil stige til
ca. 20,7 pct. Hvis malsetning sattes til 25 pct., vil det medfgre
kommunale omkostninger til stgtte til boligerne pa ca. 2,8 mia. kr. i
planperioden, eller 700 mio. kr. mere, end hvis den nuvarende
malsatning fastholdes.
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Indledning

Siden 2009 har befolkningstilvaeksten i Kgbenhavn vearet stigende, herunder ogsa i aldersgruppen
18 — 29-arige. Befolkningstilvaeksten har medfgrt et pres pa boligmarkedet generelt og serligt for
lavindkomstgrupperne, herunder studerende. Kgbenhavns Kommune har igennem de senere ar haft
en rakke initiativer, hvis formal har veeret at gge udbuddet af boliger malrettet unge og studerende,
sa udbuddet kan fglge med den stigende efterspgrgsel, der opstar som fglge af
befolkningstilvaksten.

Siden 2010 har byggeriet af ungdomsboliger varet stigende i Kgbenhavns Kommune. Som fglge af
de mange initiativer og opfgrslen af de mange ungdomsboliger, blev det ifm. vedtagelsen af
kommuneplan 2015 besluttet, at ’Det store antal ungdomsboliger, der bygges i disse ar, giver
anledning til, at vi frem mod Kommuneplan 2019 ser pa kvaliteten af disse boliger, og pa hvordan
ungdomsboligerne fordeler sig i byen, iscer set i forhold til bydele, der i forvejen har mange sma
boliger.”

Derudover blev det i forbindelse med den politiske behandling af ”Evaluering af kommunens
ungdomsboligstrategi” den 26. maj 2016 besluttet af en samlet Borgerreprasentation at viderefgre
protokolbemarkninger fra udvalgsbehandlingen, herunder bemarkningen ” [...] det skal indga i
arbejdet med Kommuneplan 2019, hvordan vi sikrer tilstreekkeligt med ungdomsboliger”.

Nearvarende analyse, som er udarbejdet af @konomiforvaltningen med bidrag fra Teknik- og
Miljgforvaltningen, adresserer saledes udviklingen i demografi for 18 — 29-arige og studerende
samt udviklingen i ungdomsboligmasse siden 2010.

For at vurdere det fremtidige boligbehov, adresserer analysen ogsa prognosen for den fremtidige
befolkningstilvaekst for 18 — 29-arige generelt og studerende samt antallet af ungdomsboliger pa
vej.



Okonomiforvaltningens anbefalinger




Dcekningsgrad

Ved at gge antallet af tilvejebragte ungdomsboliger gges dekningsgraden af boliger for unge (18 —
29-arige). Deekningsgraden er andelen af ungdomsboliger i forhold til antallet af unge. I dag er
dekningsgraden eksempelvis ca. 9 pct. hvilket svarer til 10,8 ung pr. ungdomsbolig, idet der er
15.299 ungdomsboliger til 165.300 unge jf. figur 1.

Dakningsgraden kan ogsa beregnes som andelen af ungdomsboliger i forhold til antallet af
studerende jf. figur 2. I dag er dekningsgraden eksempelvis ca. 20 pct. hvilket svarer til 4,9
studerende pr. ungdomsbolig, idet der er 15.299 ungdomsboliger til 75.168 studerende jf. figur 2.

@konomiforvaltningen bemerker her, at det er vanskeligt at forudsige, hvor mange studerende, der
er i fremtiden. Ved nedenstaende beregning har @konomiforvaltningen antaget, at andelen af
studerende 18 — 29-arige ud af alle 18 — 29-arige er den samme i 2031 som den er i dag.

Figur 1 og 2 illustrerer situationen i dag ved de 9 pct. / 20 pct., og eksemplificerer det forngdne
antal ungdomsboliger i 2031, safremt deekningsgraden skal haves til hhv. 12 /26 pct, 14 / 30 pct.
eller 16 / 35 pct.

For at gge dekningsgraden til:

e 12 pct./ 26 pct. kraever det ca. 5.000 ungdomsboliger i 2031
e 14 pct. /30 pct. krever det ca. 8.000 ungdomsboliger 1 2031
e 16 pct./ 35 kraever det ca. 12.000 ungdomsboliger i 2031

EKSEMPLER PA DAKNINGSGRAD FOR UNGE (18 - 29-ARIGE)

H Antal ungdomsboliger 6,3 ung pr.
7,1 ung pr. ungdomsbolig
8,3 ung pr. ungdomsbolig

ungdomsbolig

10,8 ung pr.
ungdomsbolig

9% 12% 14% 16%

Figur 1: Eksempler pa deekningsgrader i 2031 for unge (18 — 29-drige). Dakningsgraden ved 9 pct. er den nuverende
deekningsgrad, og tager udgangspunkt i antallet af unge (18 - 29-arige) og antallet af ungdomsboliger ved udgangen af 2018. For de
gvrige dekningsgrader er udgangspunktet det ansldede antal unge i 203 1.



EKSEMPLER PA DAKNINGSGRAD FOR STUDERENDE (18 - 29-ARIGE)

B Antal ungdomsboliger

2,9 studerende pr.
3,3 studerende pr. ungdomsbolig
ungdomsbolig

3,9 studerende pr.
4,9 studerende pr. ungdomsbolig
ungdomsbolig

20% 26% 30% 35%

Figur 2: Eksempler pa deekningsgrader i 2031 for studerende (18 — 29-arige) Deekningsgraden ved 20 pct. er den nuveerende
deekningsgrad, og tager udgangspunkt i antallet af studerende (18 - 29-arige) og antallet af ungdomsboliger ved udgangen af 2018.
For de gvrige dekningsgrader er udgangspunktet det ansldede antal studerende i 2031. Bemcerk, at det her er antaget, at andelen af
studerende 18 — 29-arige ud af alle 18 — 29-drige er den samme i 2031 som den er i dag.



Sammenfatning

Tilveekst i befolkningen og boligmasse

Befolkningstilvaeksten i Kgbenhavn har vaeret kraftig i de senere ar. Serligt i den studieaktive alder
18 — 29 ar har Kgbenhavn oplevet en kraftig tilvaekst. Tilveeksten sker arligt typisk i de kvartaler
hvor der er studiestart.

For lavindkomstgruppen af de 18 — 29-arige, som oftest er studerende, er det gvrige boligmarked
blevet endnu mere utilgengeligt. Tilvaksten har saledes medfert stigende efterspgrgsel pa boliger
til netop denne malgruppe, som i takt med den generelle befolkningstilvaekst ogsa har oplevet en
lavere adgang til det gvrige boligmarked.

Analysen viser, at antallet af studerende har varet stigende i Kgbenhavn i de senere ar. Udviklingen
ser ud til at stagnere og falde en smule i de kommende, mens antallet af 18 — 29-arige ser ud til at
stige med ca. 5.300 indtil 2023, hvor tilvaeksten forventes at falde svagt igen. 1 2031 forventes en
sammenlagt tilvaekst i aldersgruppen pa ca. 2.500 unge.

Idet de studerende vurderes at vare en del af lavindkomstgruppen i aldersgruppen, indikerer faldet i
studerende, at det er svaerere for en studerende at finde en bolig i Kgbenhavn. Indikationen bakkes
op af udviklingen i Centralindstillingsudvalgets (CIU) venteliste, som viser en gget sggning pa
studieboliger i hovedstadsomradet. Det bemarkes dog, at udviklingen for Kgbenhavns andet
indstillingsudvalg, Kollegiernes Kontor i Kgbenhavn (KKIK) tyder pa en lidt mindre sggning.

Siden 2010 har Kgbenhavns Kommune haft en reekke initiativer for at gge udbuddet af ungdoms-
og studieboliger 1 takt med befolkningstilvaeksten. Effekten af initiativerne ses fgrst omkring 2015,
hvor opfgrelsen af ungdomsboliger steg til 1.000 ibrugtagne ungdomsboliger arligt, og takten ser ud
til at fortsette.

Den kraftige befolkningstilvaekst koblet med et ungdomsboligmarked, der fgrst for alvor tog fart
omkring 2015 har betydet, at dekningsgraden fra 2010 — 2015 var faldende. Dette skete i en
periode, hvor det gvrige boligmarked generelt blev mindre tilgaengeligt for lavindkomstgrupper som
studerende.

En lavere dekningsgrad for studie- og ungdomsboliger koblet med en lavere tilgengelighed til
andre boliger har 1 perioden haft som konsekvens, at det har varet svart at finde en bolig som
studerende. Med de mange ungdomsboliger opfart siden 2015 er dekningsgraden dog steget med et
procentpoint.

I de kommende ar er der et stort antal ungdomsboliger pa vej som fglge af kommunale investeringer
i almene ungdomsboliger og en fortsat stigende privat interesse for at opfgre ungdomsboliger.
(@konomiforvaltningen vurderer, at kommunens planmassige initiativer for at gge opferslen af
ungdomsboliger har bidraget til vaksten i ungdomsboliger. Markedsinteressen for ungdomsboliger
skal ogsa ses i et internationalt perspektiv, hvor investorer i stigende grad kigger pa
ungdomsboligmarkedet.

En stor del af de kommende ungdomsboliger vil vare almene ungdomsboliger. De opfgres i regi af
de 400 mio. kr. som Kgbenhavns Kommune har afsat i kommunal grundkapital til almene
ungdomsboliger. Det vurderes, at de 400 mio. kr. svarer til ca. 3.350 almene ungdomsboliger. En
stor del af de kommende ungdomsboliger, vil derfor have en billigere husleje, end de private
ustgttede ungdomsboliger, der har udgjort hovedparten af nyopfgrte ungdomsboliger siden 2010.



(@konomiforvaltningen forventer under alle omstandigheder, at dekningsgraden forventes gget de
kommende ar. Det skyldes, at ungdomsboligmassen stiger pga. de mange almene og private
ungdomsboliger, der er pa vej, samtidig med at befolkningstilvaeksten i aldersgruppen ser ud til at
stagnere en anelse i de kommende ar.

Befolkningstilvaksten koblet med et gvrigt boligmarked, der er blevet mindre tilgengeligt, har sat
yderligere pres pa at gge deekningsgraden, for at tilvejebringe boliger, som de studerende kan bo i.

Pa baggrund af analysen vurderes det derfor, at der fortsat er en underkapacitet af ungdoms- og
studieboliger, idet udbuddet indtil videre ikke har kunnet fglge med befolkningstilvaksten.
Malsatningen pa ungdomsboliger bgr revideres i Kommuneplan 2019 for at sikre, at
dekningsgraden fortsatter med at stige i hele planperioden frem mod 2031.

Dcekningsgrad

D=kningsgraden for ungdomsboliger er i Kgbenhavn steget fra ca. 8 pct svarende til 12,5 unge pr.
ungdomsbolig i 2010 til ca. 9 pct svarende til 10,8 ung pr. ungdomsboliger ved udgangen 2018. I
den mellemliggende periode fra 2010 til 2015 har der varet et fald i dekningsgraden. Det skyldes,
en kraftig veekst i antal unge mellem fra 18 og 29 ar, og at ungdomsboligbyggeriet ikke havde taget
helt fart i den pageldende periode. Fra 2015 til 2018 er dekningsgraden igen gget. Det skyldes, at
ungdomsboligbyggeriet i den periode for alvor tog fart, hvor der i perioden blev tilvejebragt over
3.000 ungdomsboliger.

Forudsat at takten for ibrugtagne ungdomsboliger fastholdes pa ca. 1.000 ungdomsboliger om aret i
hele den komme planperiode (2019 —2031) svarer det til en vakst pa ca. 12.000 ungdomsboliger.
Med 1.000 ungdomsboliger om aret, vil deekningsgraden pa ungdomsboliger haves fra 9 pct. i 2018
til 16 pct. 1 2031.

Udvikling ved maltal for daekningsrad (16 %)
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Figur 3: Historisk dekningsgrad siden 2010 og bud pa fremtidige deekningsgrad. Kilde: Kgbenhavns Kommune



Boscetningsmgnstre

Overordnet viser analysen, at de studerende som udgangspunkt bor pa ferre kvadratmeter end
gvrige 18+ arige. De studerende bor typisk i private udlejningsboliger og andelsboliger. Det
fremgar ogsa, at ungdomsboligerne, som reserveret og malrettet studerende, ogsa er beboet af
studerende. Altovervejende bor bade de studerende og gvrige 18+ arige i lejligheder, hvilket dog
ikke er overraskende, idet en meget stor del af boligmassen i Kgbenhavn bestar af lejligheder.

Unge og studerende udggr en relativt stor del af befolkningen i Kgbenhavn. I Kgbenhavn udggr
studerende i gennemsnit 13,5 pct. af den 18+-arige befolkning. Ngrrebro er den bydel med flest
studerende, bade i antal og andel af studerende Kgbenhavn med 18,8 pct. af de 18+ arige.

(@konomiforvaltningen besigtigelser af nyopfgrte ungdomsboliger indikerer, hvad der bekreftes i
andre rapporter om unge og deres boligvalg, at huslejen har stor betydning for valget af bolig. Der
er stor forskel pa huslejeniveauet nar det kommer til ungdomsboliger i Kgbenhavn. De nye private
ungdomsboliger er som udgangspunkt dyrere end nye almene ungdomsboliger. Ift. de almene
ungdomsboliger generelt er der en gennemsnitlig forskel pa ca. 600 kr. per kvadratmeter pr. ar.

Som eksempel koster en nybygget almen ungdomsbolig pa 35 m2 i gennemsnit 4.000 kr. pr. maned,
mens en nybygget privat ungdomsbolig pa 35 m2 koster ca. 5.000 kr. pr. méaned. I gennemsnit
koster en almen ungdomsbolig pa 35 m2 i Kgbenhavn ca. 3.000 kr. pr. maned.

Huslejen og boligkvaliteten har betydning for, om en ungdomsbolig har en hgj fraflytningsfrekvens.
Er huslejen for hgj ift. den kvalitet, som boligen og byggeriet rummer, indikerer analysen, at en
beboer som udgangspunkt vil vere pa jagt efter noget billigere. Dermed gges
fraflytningsfrekvensen og det har en negativ betydning for muligheden for et fellesskab, som de
unge og studerende efterspgrger.

Karakteristik af Kpbenhavns nye ungdomsboliger
Siden 2010 er der opfgrt ca. 4.900 ungdomsboliger inkl. ommerkninger af utidssvarende og sma
almene familie- og ®ldreboliger.

De nye ungdomsboliger er som udgangspunkt opfgrt i brokvartererne og i de nye
byudviklingsomrader. Sammenlignes det med antallet af 1- og 2-verelses lejligheder i bydelene,
fremgar det, at de nye ungdomsboliger etableres bade i omrader med relativt mange 1- og 2-
varelses lejligheder som Ngrrebro og Vesterbro, men ogsa i omrader, hvor der ikke er sa mange
som Valby og Indre by.

Gennemsnitsstgrrelsen pa en ungdomsbolig er umiddelbart steget over tid — dog i perioden 2010-
2016 er det gennemsnitlige antal boligkvadratmeter faldet med 10 m2 fra 44,8 m2 1 2010-2011 til
34,8 m2 opgjort i 2016. Denne tendens bakkes op af andre rapporter, der konkluderer, at de unge
gnsker ferre personlige kvadratmeter for at fa en mindre maned husleje og samtidig flere fzlles
kvadratmeter som kan danne rammen om et fallesskab som ved kollegier.

Metode

Analysen er primert udarbejdet pa baggrund af kvantitative data om ungdomsboligbyggeri opfgrt i
perioden 2010-2018 og kvantitative data om demografi samt studieoptag. De kvantitative data er
tilvejebragt via Velfardsanalyseenheden i @konomiforvaltningen og suppleret af data Uddannelses-
og Forskningsministeriet mf. Data om unges bos@tningspraeferencer er tilvejebragt gennem
eksisterende litteratur (se kilder), herunder Kgbenhavns Kommunes Bosa&tningsanalyse 2014.



Teknik- og Miljgforvaltningen har udarbejdet en delanalyse, der vedrgrer kvaliteten i nyopfarte
ungdomsboliger. Delanalysen vedhaftes ungdomsboliganalysen og er udarbejdet pa baggrund af
besigtigelser af fem udvalgte ungdomsboligbyggerier opfert efter 2010, som konomiforvaltningen
og PBkonomforvaltningen har besigtiget i feellesskab. De udvalgte ungdomsbyggerier bestar af tre
nyopforte bebyggelser og to konverteringer af eksisterende byggeri. Heraf er to almene og tre
private projekter (bilag 1).

Definitioner

- Kollegie- og ungdomsboliger defineres i Kommuneplan 2015 som nyopfgrte boliger, der er
mellem 25 — 50 m2 (brutto). Der er ikke planmassigt en forskel pa kollegier og
ungdomsboliger. @konomiforvaltningen bemarker, at det ogsa er muligt at etablere boliger
under 50 m2, som ikke er malrettet studerende, safremt der er serlige forhold der ggr sig
gxldende.

- I narverende analyse opereres med malgruppen unge som antal unge (18 — 29-drige). Som
udgangspunkt er malgruppen for ungdomsboliger ogsa studerende, idet det antages, at det
typisk er studerende i aldersgruppen 18 — 29-arige, der er malgruppen for sma
ungdomsboliger. 18 — 29-arige studerende antages ogsa at vaere en lavindkomstgruppe, som
i takt med befolkningstilvaeksten, har oplevet en ringere tilgeengelighed til den gvrige
boligmasse. Det bemarkes, at malgruppen for almene ungdomsboliger er unge med sarligt
behov, og tilvejebringelse af disse understgtter saledes ogsa boliger til ikke-studerende unge
med se&rligt behov.

- Studerende er som udgangspunkt defineret som personer indskrevet pa en fuld uddannelse
pr. 1. oktober 2017 (uddannelsesregistret), EKSL. personer registreret med
uddannelsesaktivitet som primare beskaeftigelse pr. november i1 den registerbaserede
arbejdsstyrkestatistik (RAS). I sidstnevnte indgar bl.a. (men ikke ngdvendigvis)
udvekslingsstuderende, da de er under uddannelse, men ikke tager en fuld uddannelse 1 DK.

- Tanalysen opereres med begrebet kollegie- og ungdomsboliger, som defineret 1
kommuneplan 2015. Begrebet dekker over almene ungdomsboliger, private ustgttede
ungdomsboliger, stgttede private ungdomsboliger og stgttede selvejende ungdomsboliger,
som er opfgrt med hjemmel i forskellig lovgivning og stgtteordninger. I analysen uddybes
de forskellige ungdomsboligtyper ikke, idet de nyopfarte ungdomsboliger bestar af almene
ungdomsboliger og private ustgttede ungdomsboliger. De gvrige ungdomsboligtyper opfgres
ikke l&ngere grundet @ndret lovgivning.

Der findes i dag fire overordnede boligtyper med offentlig stgtte, som overvejende er beregnet
til studerende (Studieboliger i Danmark. Rammer, regler og muligheder 2014, Uddannelses- og
Forskningsministeriet og Ministeriet for By- Bolig- og Landdistrikter 2014).

Almene ungdomsboliger er en del af en almen boligorganisation og fplger som sadan
grundleggende de samme regler som andre almene boligtyper, herunder bidrag til og dekning fra
Landsbyggefonden og Byggeskadefonden. Boligerne bebos overvejende af studerende, men
anvendes ogsa til andre unge med scerligt behov.

Selvejende ungdomsboliginstitutioner opfprt med offentlig stptte er selvstendige, uafhengige
institutioner, og bestar typisk af ét kollegium. De er sdledes ikke en del af en boligorganisation og
adskiller sig pd en reekke punkter fra almene ungdomsboliger. Kollegieboliger i selvejende
ungdomsboliginstitutioner, opfgrt med offentlig stotte for 1978, bebos udelukkende af studerende,



mens nyere boliger ogsa kan bebos af andre unge med seerligt behov. Der kan ikke leengere ydes
stotte til nye selvejende ungdomsboliginstitutioner.

Selvejende almene ungdomsboliger blev indfgrt fra 2005. Boligtypen er i vidt omfang underlagt de
samme regler som almene ungdomsboliger, men i modseetning til almene ungdomsboliger er
selvejende almene ungdomsboliginstitutioner selvstendige institutioner, der ikke er en del af en
boligorganisation. Selvejende almene ungdomsboliger kan bade bebos af studerende og andre unge
med scerligt behov.

Stgttede private ungdomsboliger kunne i perioden 2003-2008 etableres med offentlig stotte i de
uddannelsesbyer, hvor behovet var stgrst. Boligerne, som er forbeholdt studerende (herunder
mindst 10 pct. udvekslingsstuderende), fplger pa de fleste omrdder reglerne for andet privat
udlejnings boligbyggeri. Der er i alt etableret ca. 2.600 boliger efter ordningen, overvejende i
Kobenhavns, Frederiksberg, Aalborg og Roskilde Kommuner.

Afgreensning

- Analysen beskaftiger sig primart med nybyggeriet af ungdomsboliger siden 2010 herunder
ogsa konverteringer foretaget efter 2010. Dog gar visse statistikker l&ngere tilbage for at
sette udviklingen i en historisk kontekst. I de valgte cases, undersgger analysen kun
ungdomsboliger opfgrt efter 2010.

- Analysen beskaftiger sig primart med boliger til unge og studerende. Der er ogsa et behov
for at tilvejebringe sma boliger til unge med et serligt behov som fx skeve boliger eller sma
billige almene familieboliger. Dette behandles ikke s@rskilt 1 analysen, men almene
ungdomsboliger, som der er mange pa vej af, kan ogsa bebos af unge med serlige behov.
Tilvejebringelsen af dem dekker saledes ogsa et behov for at tilvejebringe boliger til den
malgruppe.

Initiativer

Siden 2010 har Kgbenhavns Kommune igangsat en rakke initiativer med formalet er gge udbuddet
af boliger malrettet unge og studerende. Nedenfor oplistes de vasentligste:

Boligstrategi for unge og studerende 2012 — 2015.

Et centralt initiativ for at forbedre boligvilkarene for unge og studerende kom med Kgbenhavns
Kommunes ”Boligstrategi for unge og studerende 2012 — 2015”. Borgerreprasentationen vedtog
den 9. februar 2012 “Boligstrategi for unge og studerende i Kpbenhavn 2012-2015”. Strategiens
hovedgreb var, at der bade skulle etableres flere kollegie- og ungdomsboliger, og at den
eksisterende boligmasse skulle udnyttes bedre. Strategien opstillede fem mal, som blev understgttet
af en rekke konkrete indsatser:

e MAL 1: at der etableres flere ungdomsboliger i takt med at antallet af unge vokser

e MAL 2: at de stgttede ungdomsboliger er attraktive og til at betale for malgruppen

e MAL 3: at sikre den kortest mulige ventetid pa en ungdomsbolig for unge med akut behov
for en bolig

e MAL 4: at lette unges adgang til byens gvrige boliger

e MAL 5: at levere mélrettet information til unge, der vil flytte til Kgbenhavn

Strategien samlede og initierede en rekke af kommunens indsatser for at gge ma@ngden af
boligmuligheder til unge og studerende. Strategien blev evalueret 1 Borgerrepresentationen 26. maj
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2016, hvor det fremgik, at alle fem mal enten var fuldt indfriet eller delvist indfriet. Det blev
samtidig besluttet, at der ikke var behov for at forleenge strategien, idet ungdomsboligomradet
fremadrettet styres i vedtagne planer og aftaler, herunder bl.a. kommuneplanen og hoved- og
udlejningsaftaler med BL’s 1. kreds.

Mal og rammer i kommuneplanen

Med vedtagelsen af Kommuneplan 2011 blev en r&ekke plankrav til ungdomsboliger lempet. Bl.a.
muliggjordes byggeri af flere og stgrre ungdomsboliger end hidtil, ligesom kravene til
ungdomsboligernes beliggenhed blev gjort lempeligere. Med kommuneplan 2011 blev der ogsa
muliggjort opfgrelse af 3.000 ungdomsboliger.

Pa baggrund af dialog med branchen om barriererne for at fa opfert private ustgttede
ungdomsboliger, vedtog Borgerreprasentationen den 10. april 2014 "Kommuneplantilleeg for
”Kollegie- og ungdomsboliger, generelle bestemmelser” til Kommuneplan 2011. I de tidligere
kommuneplaner var der ikke en mals@tning om ungdomsboliger men en kvote for et maksimalt
antal ungdomsboliger, som der kunne opfg@res 1 planperioden.

Med kommuneplantillegget blev kvoten pa 3.000 ungdomsboliger i planperioden 2011-2023 gget
til 6.000, og reglerne for hvilke typer bygninger, der kunne omdannes til kollegie- og
ungdomsboliger blev forenklet. Yderligere indeholdt tillegget lempelser af lokaliseringskravene,
parkeringsnorm og friarealkrav. Begrundelsen var, at kommuneplanens retningslinjer og rammer
bedre kunne malrettes malgruppens behov og samtidig medfgre et gget byggeri af ungdomsboliger.

Med Kommuneplan 2015 blev kommuneplantilleeggets bestemmelser viderefgrt og kvoten pa 6.000
ungdomsboliger blev erstattet af et mal om ibrugtagning af min. 6.000 boliger i perioden 2015 —

2027. Udviklingen fra kvote til malsatning viser, at Kgbenhavns Kommune er gaet fra at begrense
antallet af ungdomsboliger til at fremme udviklingen af dem i takt med at behovet for dem er steget.

Almene ungdomsboliger

Kgbenhavns Kommune har tradition for et teet samarbejde med den almene sektor pa boligomradet.
Samarbejdet er fx udmgntet i Hovedaftalen 2015 — 2018, der bl.a. opstiller et mal om, at 10 % af
boligerne i nye familieboligafdelinger, der opfgres i byudviklingsomrader, etableres som sma
boliger, der koster under 3.200 kr. om maneden i husleje (2014-pl). Boligerne bygges primart som
almene ungdomsboliger.

Udlejningsaftalen, der er indgaet for samme periode, giver boligorganisationerne mulighed for at
udleje en andel af kommunens almene familieboliger efter fleksible udlejningskriterier, som giver
unge under uddannelse fortrinsret pa ventelisten. Udlejningsaftalen regulerer ogsa kommunens
anvisningsret til almene familie- og ungdomsboliger.

Herudover kan navnes, at en reekke boligorganisationer som opfglgning pa budget 2003 og senere
har forpligtet sig til at ommeerke i alt 1.308 sma familieboliger til ungdomsboliger. Aftalerne er
hagtet op pa samtidige tilsagn om nyopfgrelse af ca. 700 store almene familieboliger. Ved
udgangen af i starten af 2019 var 910 familieboliger ommerket til ungdomsboliger.

Endelig vedtog borgerrepresentationen den 10. december 2015 en rammeaftale mellem kommunen
og BL’s 1. kreds om ommarkning af overskydende @ldreboliger til familie- eller ungdomsboliger
afhangig af boligstgrrelsen. Rammeaftalen er knyttet op pa @ndringer i almenboligloven, som
gjorde det muligt i en trearig periode at spge om ommarkningsbidrag til boliger mellem 50 og 65
m2, der blev ommarket midlertidigt til ungdomsboliger i en 10-arig periode. I starten af 2019 var
142 @ldreboliger ommerket til ungdomsboliger.
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Aftalerne er midlertidige, og der skal tages stilling til, hvad der skal ske, nar aftalerne udlgber. I
forbindelse med den aktuelle genforhandling af Hovedaftalen er det derfor besluttet, at der skal
nedsattes en arbejdsgruppe til at forberede indgaelsen af en ny @ldreboligaftale i 2019.

Ift. nybyggeriet af almene ungdomsboliger har Kgbenhavns Kommune siden 2013 afsat 400 mio.
kr. i almen grundkapital til opfgrsel af cirka 3.350 almene ungdomsboliger. Det fgrste almene
ungdomsboligbyggeri, @selsgarden, blev taget i brug i sommeren 2016 og i 2017 blev ogsa
Bryggershuset og Samuels Kirke indviet. Grundkapital forventes udmgntet i konkrete projekter i de
kommende &r.

Midlertidige studieboliger

For at imgdekomme den akutte efterspgrgsel pa studieboliger, har muligheden for at opfgre
midlertidige studieboliger, der er hurtige at opfgre, vaeret efterspurgt politisk og blandt en raekke
developere. Borgerrepraesentationen vedtog den 18. maj 2017 et medlemsforslag om at udarbejde en
strategi for etableringen af midlertidige studieboliger 1 Kgbenhavn som fglge af den nye mulighed 1
planloven, som muliggjorde dispensation til midlertidige studieboliger i op til 10 ar.

Borgerreprasentationen godkendte efterfglgende strategi og administrationsgrundlaget for
midlertidige studieboliger den 30. november 2017. Strategien og administrationsgrundlaget
udlagger rammerne for at Kgbenhavns kan fa sa mange midlertidige studieboliger som muligt, som
fungerer som et supplement til de permanente ungdomsboliger. Pt. er der ibrugtaget 84 midlertidige
studieboliger og flere anslas at vaere pa ve;j.

Befolkningen

I dette afsnit redeggres for befolkningstilvaeksten blandt unge i aldersgruppen 18 — 29-arige,
studieoptaget samt for prognosen for bade unge og studerende. Derudover fglger en redeggrelse af
aldersgruppens bos@tningsmgnstre.

Udvikling i befolkningen (18 — 29-drige)

Kgbenhavns Kommune har siden 2009 oplevet en befolkningstilvaekst pa lidt over 10.000 personer
om aret. En stor del af befolkningstilvaksten har varet i aldersgruppen 18 — 29 ar, hvor der bare
siden 2010 har varet en tilvaekst pa 30.232 borgere i aldersgruppen 18 — 29 ar (figur 1).
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Figur 4: Demografisk udvikling for aldersgruppen 18 — 29 ar pr. kvartal. Kilde: Kpbenhavns Kommune
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Befolkningstilvaksten for 18 — 29-arige sker typisk omkring 1. og i s@rlig grad 3. kvartal mens den
er negativ i 2. og 4. kvartal, men samlet set er der sket en arlig tilvaekst (Figur 1). Tendensen har
varet den samme i hele perioden og h&nger sandsynligvis sammen med, at studieoptaget skeri 1.
og 3. kvartal, hvorfor tendensen med en kraftig befolkningstilvaekst i samme periode kan forklares.
Graferne forklarer ogsa, hvorfor der lige omkring 3. kvartal er et akut og stort pres pa boliger til

netop denne malgruppe.

Mens befolkningstilveeksten af 18 — 29-arige har veret stigende i hele perioden siden 2006 (jf. figur
2), har tilvaeksten af studerende ogsa veret stigende. Siden 2015 har antallet af studerende i
Kgbenhavn dog varet svagt faldende. Kgbenhavn har i hele perioden haft flere studerende med

bopl i kommunen end studiepladser.

Forskellen mellem antal studiepladser og studerende med bopal i Kgbenhavn er dog skrumpet ind
fra omkring 2010 til 2017. Antallet af studerende med bopzl i Kgbenhavn er svagt faldende mens
antallet af personer, der studerer i Kgbenhavn, men som bor uden for kommunen, er stigende.
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Figur 5: Udviklingen i 18 — 29-arige i forhold til udviklingen i antal studerende. Kilde: Kgbenhavns Kommune.
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Studieoptag i Kebenhavns Kommune (antal studerende pr. ar)
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Figur 6: Antal nyoptagede studerende i Kpbenhavns Kommune. Kilde: Uddannelses- og Forskningsministeriet

Det fremgér af "Notat vedr. studieoptaget i 2018 udarbejdet af Uddannelses- og
Forskningsministeriet, at det arlige studieoptag i Kgbenhavn er vokset fra ca. 13.000 studerende i
2011 til ca. 15.000 studerende 1 2016, hvorefter det er nogenlunde stabiliseret (Figur 3). Samme
tendens ses 1 hele Region Hovedstaden.

Kgbenhavn har saledes oplevet en stigning i antallet af nyoptagne studerende, hvor en stor del ma
forventes at skulle finde en bolig senest omkring studiestart, som typisk er 1 1. og 3. kvartal. Det
bemarkes dog, at tendensen er svagt faldende siden 2016, hvor der i Kgbenhavn samtidig er et fald
i antal studerende med bopl i kommunen.

Uddannelses- og Forskningsministeriet vurderer, at udviklingen i nyoptagne studerende siden 2015
kan skyldes flere ting. Dels kan det skyldes, at stgrrelsen pa ungdomsargange og personer der hvert
ar ferdigggr en ungdomsuddannelse, og som derfor er potentielle studieoptagede i samme periode,
er steget svagt.

Dels vurderer Uddannelses- og Forskningsministeriet, at den ledighedsbaserede dimensionering kan
have haft effekt. Dimensioneringsmodellen fastsatter fra 2015 og frem et loft over optaget pa
uddannelsesgrupper, hvorfra dimittenderne historisk har haft en systematisk og markant
overledighed malt i forhold til de gvrige dimittender fra de videregaende uddannelser. Fra 2017
blev der ligeledes aftalt en reduktion i optaget pa de engelsksprogede erhvervsakademi- og
professionsbacheloruddannelserne svarende til 25 pct. set i forhold til 2015 (straksopbremsningen).

Endelig indfgrte Kgbenhavns Universitet et adgangskrav pa alle bacheloruddannelser (med fa
undtagelser) om, at karaktergennemsnittet fra den gymnasiale eksamen skal vere pa mindst 6,0.
Dette adgangskrav har sandsynligvis veret medvirkende til det fald pa sggning og optagelse, som
Kgbenhavns Universitet oplevede i 2018 ift. aret fgr, vurderer Uddannelses- og
Forskningsministeriet.

Tendensen er saledes, at antallet af studerende i Kgbenhavn er svagt faldende, mens studerende i
Kgbenhavn med bop@l udenfor kommunen er stigende, hvilket kan indikere, at det er blevet
sverere for studerende at fa bopal i Kgbenhavn.

Prognose for tilveekst, studieoptag mm.

For at kunne vurdere det fremtidige boligbehov for ungdomsboliger, er det ngdvendigt at undersgge
fremskrivningsprognoserne for unge og studerende.
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Pa den korte bane viser prognosen en yderligere tilveekst for aldersgruppen 18 — 29-arige fem til
2023 med en stigning pa godt 5.300 flere unge i perioden 2019 - 2023. Efterfglgende ser prognosen
for befolkningstilvaeksten i unge fra 18 — 29-arige ud til at vere aftagende frem mod 2040 pa trods
af, at den samlede befolkningstilvaekst ser ud til fortsat at stige (figur 7).

Pa lang sigt forventes det, at aldersgruppen 18 — 29-arige stiger igen omkring 2040 med en
forventet befolkningstilveekst pa ca. 20.000 unge i perioden 2040 — 2050. Det bemerkes, at
fremskrivningen baseres pa ikke-fgdte personer, og fremskrivningen ma saledes forventes at vaere
forbundet med en vis usikkerhed.

Befolkningsprognose

350.000
300.000
250.000
200.000

J— /
150.000
100.000
50.000
0

00 OO O - AN M < 1D O O O - AN MO T 1NN O 0O0O) O I N M I 1N O SN 0 O O

o AN N AN AN AN AN AN AN AN OO OO0 NN N N0 g TS g 8T 9 g S ;N

O O O O O O O 0O O 0O 000 OO0 00000000000 OoOO0L oo oo o

N N AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN NN AN AN NN AN N NN NN

—()-17 —e—18-29 30-59 60-79 80+

Figur 7: Befolkningsprognose i Kgbenhavn. Kilde: Kgbenhavns Kommune,

Overordnet set vurderer Uddannelses- og Forskningsministeriet, der er en vis korrelation mellem
antallet af studerende pa de videregaende uddannelser, og antallet af potentielle ansggere.
Potentielle ansggere defineres som antallet af studenter. Antallet af studenter er bl.a. athengigt at
argangenes stgrrelse. Den kommende periode forventes der et faldende antal potentielle studerende
pga. faldende stgrrelse af ungdomsargange og en negativ befolkningstilvaekst i den typisk
studieaktive alder 18 — 29 ar. Perioden frem til i dag har vearet karakteriseret ved en periode med et
stigende antal potentielle studerende.

Prognosen viser pa kort sigt, at tilveeksten for bade unge og studerende ser ud til at stagnere lidt,
mens de gvrige aldersgrupper ser ud til at stige. Omkring 2040 forventes befolkningstilvaeksten 1
aldersgruppen 18 — 29 ar at stige igen, bade i Kgbenhavns Kommune og pa landsplan. Uddannelses-
og Forskningsministeriet forventer en stigning af studerende generelt i Danmark, og det ma saledes
ogsa forventes, at geelde for Danmarks stgrste studieby, Kgbenhavn samt i hele regionen.

Boscetningsmgnstre

Afsnittet beskriver udvalgte data ift. unge og studerendes bos@tningsmgnstre. Boligstgrrelse og
prissetning bliver lgbende behandlet i1 afsnittet.
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Boligstgrrelser (2017)
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Figur 8: Boligstgrrelser beboet af hhv. 18 — 29-arige studerende og ¢vrige 18+ drige i Kpbenhavn. Kilde: Kgbenhavns Kommune,

Opdelingen af unge og studerende fordelt pa boligstgrrelser varierer (figur 5). De studerende i
aldersgruppen 18-29 ar bor pa ferre boligkvadratmeter end gruppen for de gvrige 18+ arige (18+
arige dekker over alle personer over 18 ar). Dette kan skyldes, at de studerende ofte er villige til at
ga pa kompromis med boligstgrrelsen for at holde huslejen nede.

12016 priser.
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Areal pr. person (2017)
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Figur 9: Areal pr. person for hhv. 18 — 29-arige studerende og gvrige 18+ drige i Kpbenhavn. Kilde: Kgbenhavns Kommune

Arealet pr. person fordeler sig sk&vt imellem de to grupper af unge atha@ngigt af om man er

studerende eller ¢j. Dette kan skyldes de forskellige gkonomiske raderum, der satter begraensninger
for valget af bolig.

21 Epinion (2013) foretrekker 17 pct. af de unge en bolig p& 0-40 m?. Betragter man udelukkende respondenter, som er
under uddannelse, er andelen dog 23 %. [ Kuben (2016) foretraekker 17 pct. en bolig med 1 vearelse, hvilket typisk vil
svare til en bolig p& 0-40 m?.
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Figur 10: Oversigt over hvilke boligtyper studerende og 18+-arige. Kilde: Kpbenhavns Kommune,

Ca. 17 % af de studerende bor i ungdomsboliger og resten bor typisk i lejligheder af forskellige
ejerformer (figur 8). For gvrige 18+ arige bor stort set ingen af dem i ungdomsboliger, hvilket
indikerer, at det er studerende, der bor i ungdomsboligerne, hvilket ogsa typisk er hensigten.
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Figur 11: Oversigt over hvilke ejerformer studerende og gvrige 18+ darige bor i.

Studerende bor som udgangspunkt i private udlejningsboliger og til en vis grad i private
andelsboliger (figur 9). Ift. gvrige 18+ arige er studerende klart overreprasenteret i private
udlejningsboliger, hvor andelen er nogenlunde lige fordelt i andelsboligerne. Studerende er ikke
overraskende underreprasenteret ift. gvrige 18+ arige, nar det kommer til ejerboliger.

Spredning

@sterbro, Amager Vest og i sa@rlig grad, Ngrrebro, har en hgj andel af unge og studerende. Ngrrebro

er samtidig den bydel, hvor der bor flest unge og studerende.
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Pct-25 Andelen af 18 - 29-arige studerende og gvrige 18+ arige pr. bydel
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Figur 12: Andelen af 18 - 29-drige studerende og gvrige 18+ drige pr. bydel ift. hele byen. Kilde: Kgbenhavns Kommune,
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Figur 13: Aldersfordelingen i ungdomsboliger opfort for og efter 2010. Kilde: Kpbenhavns Kommune

Delkonklusion

Kgbenhavn har oplevet en kraftig befolkningstilvakst af unge i den typisk studieaktive alder (18 —
29). Befolkningstilveeksten betyder, at Kgbenhavn har oplevet en stadigt stigende efterspgrgsmal pa
boliger til netop denne malgruppe. Det er dog vigtigt at skelne mellem 18 — 29-arige og studerende i
samme aldersgruppe, idet der kan vare stor forskel 1 den enkeltes betalingsevne ift. om personen er

studerende eller i job.

Antallet af studerende har ogsa veret stigende i Kgbenhavn, men ser nu ud til at stagnere og falde
en smule. For nogle ar siden havde Kgbenhavn nasten 10.000 flere studerende end studiepladser.
Den forskel ser ud til at falde, og antallet af studerende, der kommer fra andre kommuner er

19



stigende, mens antallet af studerende i Kgbenhavn er faldende, hvilket kan indikere et boligmarked i
Kgbenhavn, der er blevet mindre tilgengeligt for studerende.

Anskues befolkningstilvaeksten kvartalsvis fremgar det ogsa tydeligt, at tilvaeksten typisk skeri 1.
og 3. kvartal, hvilket sandsynligvis forklares med, at studieoptaget netop sker i disse kvartaler.
Serligt omkring 3. kvartal er tilveksten hgj, hvilket betyder et akut pres pa boligmarkedet lige
netop her. I 2. og 4. kvartal ses en negativ befolkningstilvekst for 18 — 29-arige, hvilket indikerer,
at det tager lidt tid fgr de studerende og unge, der fx er ferdige med uddannelse, fraflytter.

Pa den korte bane ser det ud til, at stgrstedelen af befolkningstilvaeksten for aldersgruppen allerede
er forekommet. Prognosen ser ud til at vere stigende indtil 2023 hvorefter den forventes at vaere
stabil og endda svagt faldende indtil 2040. Det indikerer samtidig ogsa et forventeligt fald i antal
potentielle studerende, som dog forventes at stige igen pa lang sigt.

Det bemarkes, at befolkningstilvaeksten pa trods af stagnationen i aldersgruppen 18 — 29 stadig
forventes at stige generelt i Kgbenhavn, hvilket fortsat forventes at medfgre yderligere pres pa det
gvrige boligmarked, der ikke udelukkende er reserveret til studerende som fx private andelsboliger
og almindelige lejligheder. Et stgrre pres pa det gvrige boligmarked vurderes at have betydning for
sggningen til boliger, reserveret til unge og studerende.

Pa trods af stagnationen i tilveksten af studerende og 18 — 29-arige, forventer Kgbenhavns
Kommune, at boligmarkedet fortsat vil opleves som utilgaengeligt for malgruppen, safremt der ikke
opfares tilstrekkeligt mange ungdomsboliger. Den kraftige befolkningstilvekst har medfert et stort
pres pa studie- og ungdomsegnede boliger, som 1- og 2-verelseslejligheder, og pba.
befolkningsprognosen generelt forventes det, at der fortsat er behov for boliger reserveret og
malrettet denne malgruppe.

Overordnet viser analysen, de studerende som udgangspunkt bor pa faerre kvadratmeter end gvrige
18+ arige. Analysen viser ogsa, at studerende typisk bor i private udlejningsboliger og alternativt
private andelsboliger. Det fremgar ogsa, at ungdomsboligerne, som reserveret og malrettet
studerende, ogsa er beboet af studerende.
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Ungdomsboligmassen

I dette afsnit redeggres for, hvor mange og hvor nye ungdomsboliger, der er ibrugtaget og pa vej i
de kommende ar.

Status pd byggeri af ungdomsboliger

Tilvaekst i ungdomsboliger siden 2010
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Figur 14: Ibrugtagne ungdomsboliger siden 2010. Kilde: Kpbenhavns Kommune,

Stigningen 1 opf@relserne og interessen 1 markedet for ungdomsboligbyggeriet har taget fart de
senere ar. Siden 2015 har takten for ibrugtagne ungdomsboliger veret ca. 1.000 ungdomsboliger
arligt inkl. ommerkninger. I perioden 2010 — 2015 er der opfgrt lidt under 1.000 boliger i alt.

De opfgrte ungdomsboliger har primart vaeret private ustgttede ungdomsboliger. Dette skyldes, at

de almene ungdomsboliger, der bliver opfgrt som fglge af de 400 mio. kr. der er afsat 1 grundkapital

siden 2013, fgrst begynder at blive faerdiggjort nu og i de kommende ar.

Pt. er der ca. 1.000 almene ungdomsboliger pa vej i konkrete projekter. De resterende almene
ungdomsboliger, der opfgres som fglge af de 400 mio. kr. der er afsat i kommunal grundkapital til
ungdomsboliger forventes opfgrt og ibrugtaget i de fglgende ar. De fremgar ikke af skemaet, fordi

alle midlerne ikke er udmgntet i konkrete projekter endnu. Det ma saledes forventes, at byggeriet i

de kommende ar i hgj grad ogsa prages af almene ungdomsboliger.

Derudover skyldes stigningen i antallet af ungdomsboliger ommarkninger af almene @ldre- og
familieboliger, som ogsa har varet et af Kgbenhavns Kommunes initiativer for at gge antallet af
ungdomsboliger i Kgbenhavn.

Det bemerkes ogsa, at der ikke l&ngere opfgres stgttede selvejende eller stgttede private
ungdomsboliger fordi den lovgivning med tilknyttede stgttemidler, som de er opfort efter, ikke
lengere er geldende.
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Antal ungdomsboliger i alt i Kgbenhavn pr. 1 oktober 2018

Stpttede selvejende ungdomsboliger 4,700
Stgttede private ungdomsboliger 609
Almene ungdomsboliger 3.782
Ustgttede private ungdomsboliger 6.208
lalt 15.299

Heraf ibrugtaget efter 1.1. 2010

Stgttede selvejende ungdomsboliger 0
Stgttede private ungdomsboliger 172
Nybyggede almene ungdomsboliger 494
Ommaeaerkninger af almene boliger, familieboliger til ungdomsboliger (1.308-puljen) 814
Ommeaerkninger af almene boliger, aeldreboliger til ungdomsboliger (Rammeaftalen 2015) 142
Ustgttede private ungdomsboliger 3.255
ialt 4.877

Heraf ibrugtaget efter 1.1. 2015

Stgttede selvejende ungdomsboliger 0
Stgttede private ungdomsboliger 0
Nybyggede almene ungdomsboliger 494
Ommaeerkninger af almene boliger, familieboliger til ungdomsboliger (1.308-puljen) 510
Ommaeaerkninger af almene boliger, aldreboliger til ungdomsboliger (Rammeaftalen 2015) 142
Ustgttede private ungdomsboliger 2.908
ialt 4.054
Antal ungdomsboliger pa vej

Stgttede selvejende ungdomsboliger 0
Stgttede private ungdomsboliger 0
Nybyggede almene ungdomsboliger 1.010
Ustgttede private ungdomsboliger 2.516
ialt 3.526

Siden 2010 er der tilvejebragt 4.877 ungdomsboliger, hvoraf ca. 4.054 er tilvejebragt siden 2015
svarende til ca. 1.000 ungdomsboliger arligt. Der er i alt ca. 15.300 ungdomsboliger i Kgbenhavns
Kommune. Kommuneplan 2015 indeholdt en malsetning om at fa tilvejebragt 6.000
ungdomsboliger frem mod 2027.

Med den nuvarende interesse i markedet for ungdomsboligbyggeri og takt for opforte
ungdomsboliger pa ca. 1.000 boliger om aret, forventes mals@tningen i Kommuneplan 2015 at blive

indfriet allerede i 2020.

I alt er der 3.526 ungdomsboliger pa vej i konkrete projekter med endnu flere pa vej, som dog ikke
er en konkretiseret fase endnu.
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Boligstgrrelser

Gns. stgrrelser i m? (brutto) for opfgrte ungdomsboliger inddelt
efter opfgrselsperiode
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Figur 15: Gennemsnitlige boligstgrrelser for ungdomsboliger opfprt historisk i Kgbenhavn. Kilde: Kpbenhavns Kommune,

Hvis man ser historisk pa de gennemsnitlige boligkvadratmeter i ungdomsboligbyggerierne er det
gennemsnitlige antal kvadratmeter steget. Men hvis der ses isoleret pa perioden 2010-2016 er det
gennemsnitlige antal boligkvadratmeter faldet med 10 m? fra 44,8 m? i 2010-2011 til 34,8 m?
opgjort i 2016.

Der er sket et vasentligt fald i de gennemsnitlige kvadratmeter for ungdomsboligerne pa 10 m? over
en 6-arig periode fra 2010-2016 (figur 10). Dette kan skyldes flere faktorer som hgjere bygge- og
boligpriser, men ogsa et gget fokus pa faellesskabende arealer i ungdomsboligbyggerierne.

Ved besigtigelserne af de undersggte ungdomsboligprojekter der er undersggt i forbindelse med
denne analyse, har ejendomsudviklerne af nogle af projekter indikeret, at der fra investorernes side
er et gget fokus pa de driftsmassige fordele, der kan opnas ved et gget faellesskab i
ungdomsboligbebyggelserne. Det betyder, at der er gget fokus pa mindre private kvadratmeter og
stgrre feelles kvadratmeter samt gget fokus og efterspgrgsel pa viden om, hvordan malgruppen
bruger bolig og bygning. Delanalysen tyder pa, at et gget feellesskab har en positiv betydning for
trivsel og friflytningsprocent.
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Geografisk spredning

Det fremgar af kortet over fordelingen af ibrugtagne ungdomsboliger og ungdomsboliger pa vej, at
de er koncentreret primert i brokvartererne og i de nye byudviklingsomrader (figur 12).
Sammenlignes der med antallet af 1- og 2-veerelses lejligheder, fremgar det, at de nye
ungdomsboliger etableres bade i omrader med relativt mange 1- og 2-varelses lejligheder som
Ngrrebro og Vesterbro, men ogsa i omrader, hvor der ikke er sa mange som Valby og Indre by

(figur 11).

Antallet af 1- og 2-vaerelses lejligheder pa bydelsniveau
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Figur 16: Antallet af 1- og 2-veerelses lejligheder pa bydelsniveau. Kilde: Kgbenhavns Kommune,
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Figur 17: Ibrugtagne ungdomsboliger pr. bydel. Kilde: Kgbenhavns Kommune,




Brenshgj
Husum

Vanlgse

J

Ungdomsboliger

01.09.2018
® - Opfert ® - P4 vej

A - Almene
(Antal boliger pr. projekt)

Indre By

CPHVillage (84)
BaseCamp Selvgade (463)
Margretheholm (84)

@sterbro

A - Lersg Park Allé (161)
Borgerveenget (22)

Hans Knudsens Plads (153)
Kristineberg (65)
Nordhavn (277)
Teatergrunden (225)

Ramsingsvej (85)
Sendre Fasanvej 90 (92)
Torveporten (450)

Haddinghus (Rovsmgsgade) (118)
Husumgade 44 (56)

Sigurdsgade (65)

Sjeellandsgade FSB afd 2222 (4)

Tagensvej 135-137 (210) Vanlgse

Vesterbro-Kgs. Enghave
A - Teglholmen (7)
A - Vestre Teglgade (76)
Bavnehgaj Allé (40)
Kaktustarnene (500)
Lemvig Mdller og Munck grunden (69) Bronshgj-Husum
5)

Steberigade 10(8) (22 Brenshgj Campus (57)
Norrebro Teglholmsgade 36 (91)

A - Dagmargarden (81) Valby

A - Heimdalsgade (18)
A- Mjmlnerpe?fken (46) /f—}L \S/iLtlaé/tll’?Eazeésp;ark/mGelhuset 139)
A - Samuels Kirke (32) Hotel Rossini (88)

Borgmestervangen (521) Poppelstykket 12 (109)

Collegium Juris (48) Poppelstykket 8 (361)

Godthabsvej (61)
Tandrup Kollegiet (28)
Rabarbervej (71)
Vanlgse Allé (43)

Bispebjerg
Frederiksborgvej (68)
Glentevej 10 (67)
Lyngbyvej 172 (72)
Leerkevej (79)
Provstevej (131)
Rebslagervej 8-16 (76)

A - Vanlgse Galleria (10)

Peter Rardams Vej (35)

Amager @st

A - Redegard (@resundsvej) (35)
Holmbladsveenge (87)
Strandlodsvej (37)

QDens Kollegium (24)

Amager Vest

A - Bella Kvarter / BF 6 (10)

A - Bella Kvarter / BF 6 (171)

A - Bella Kvarter / BF 17 (11)

A - Faste Batteri (97)

A - IT-grunden (Artillerihuset) (125)
A - Rigsarkivgrunden (251)

A - Dselsgarden (110)
Englandsvej (29)

IT-grunden (Artillerihuset) (289)
Robert Jacobsen Kollegiet (120)
Ved Mgnten (173)
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Dcekningsgraden for ungdomsboliger

Dakningsgraden er et udtryk for, hvor stor en del af befolkningen (18 — 29-arige), hvis boligbehov

dakkes af ungdomsboliger. Jo stgrre dekningsgrad, jo ferre ung pr. bolig. Er dekningsgraden fx

100 pct. svarer det til én ungdomsbolig pr. ung.

D@kningsgraden for ungdomsboliger er i Kgbenhavn steget fra ca. 8 pct. svarende til 12,5 unge pr.

ungdomsbolig i 2010 til ca. 9 pct. svarende til 10,8 ung pr. ungdomsboliger i 2019°.

I den mellemliggende periode fra 2010 til 2015 har der veret et fald i dekningsgraden. Det skyldes,
en kraftig veekst i antal unge mellem fra 18 og 29 ar, og at ungdomsboligbyggeriet ikke havde taget

helt fart i den pageldende periode.

Fra 2015 til 2019 er dekningsgraden igen gget. Det skyldes, at ungdomsboligbyggeriet i den

periode for alvor tog fart, hvor der i perioden blev tilvejebragt ca 4.000 ungdomsboliger.

Safremt dekningsgraden blev beregnet ud fra antallet af studerende og ikke unge mellem 18-29 ar

generelt, ville dekningsgraden vare hgjere i Kgbenhavn, som det fremgar af figur 18. Beregnes

dekningsgraden i 2019 for studerende er den ca. 20 pct.

Dakningsgrad 2010-2018 for unge (18 - 29-arige)
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Figur 18: Udviklingen i dekningsgraden for unge (18 — 29-arige) 2010 — 2018. Kilde: Kgbenhavns Kommune,
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Daekningsgrad 2010-2018 for studerende (18 - 29-arige)

90000 77343 8,0
“@ 80000 75168 70 &
20 5
o5 o
% 70000 60 2
o
. 60000 )
2 50 %
o 50000 S
© 4,0 o
$ 40000 S
@ 30 3
S 30000 g
2 20000 e
© 10415 S
£ 10000 20% 10 &

(J
0 0,0

2010 2015 2019
Daekningsgrad (%)

mm Antal ungdomsboliger mmmm Antal studerende mmmm Dzkningsgrad studerende (%) === Studerende pr. bolig

Figur 19: Figur 20: Udviklingen i deekningsgraden for studerende (18 — 29-arige) 2010 — 2018. Kilde: Kpbenhavns Kommune,

Prognose for opforte ungdomsboliger

Det forventes, at takten pa ca. 1.000 ibrugtagne ungdomsboliger arligt fortsatter. Der er ca. 3.526
bade private og almene ungdomsboliger pa vej eksklusiv yderligere ommarkninger af almene
familie- og @ldreboliger pa den relativt korte bane.

Kgbenhavns Kommune oplever fortsat en stor interesse for at investere i og etablere private
ustgttede ungdomsboliger. Derudover har Kgbenhavns Kommune selv afsat 400 mio. kr. til 3.350
almene ungdomsboliger. Safremt der i de kommende ar afsattes endnu mere grundkapital pa budget
til almene ungdomsboliger, forventes dette tal at stige.
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Delkonklusion

Siden 2015 har der veret en vasentlig stigning i antal opfgrte ungdomsboliger med ca. 1.000
ungdomsboliger tilvejebragt arligt. Med 400 mio. kr. afsat i grundkapital til ca. 3350 almene
ungdomsboliger flere private ungdomsboliger pa vej med en stadigt stigende interesse i markedet,
er der stadig mange pa vej. Ungdomsboligerne koncentreres i visse bydele og omkring stationerne,
som retningslinjerne i kommuneplanen forudsetter.

Udviklingen i CIU’s venteliste indikerer, at efterspgrgslen pa ungdomsboliger er vokset pa trods af
en stigning i byggeriet. Ogsa udenfor Kgbenhavn er tendensen for sggningen stigende, hvilket ogsa
indikerer, at malgruppen i stigende grad boszatter sig udenfor Kgbenhavn, som med stor
sandsynlighed skyldes udfordringen i at fa en bolig i Kgbenhavn. Dog bemarkes, at udviklingen i
KKIK’s venteliste, er, at venteliste har varet en anelse faldende i samme periode.

Kgbenhavns Kommune vurderer saledes, at det kan indikere en underkapacitet pa boliger malrettet
malgruppen. | takt med at boligmarkedet generelt er blevet mindre tilgengeligt for
lavindkomstgrupper, herunder ogsa studerende, er behovet for boliger reserveret til malgruppen
stigende.

Dakningsgraden er gget med ca. 1 procentpoint siden 2010 pa trods af den kraftige
befolkningstilvaekst. Som beskrevet forventes befolkningstilvaksten i aldersgruppen 18 — 29 at
stagnere og falde svagt i den kommende periode efter 2023. Med de mange ungdomsboliger pa vej,
forventes daekningsgraden saledes at stige.

Tilgengeligheden

Debatten om boligbehovet for unge og studerende omhandler ofte spgrgsmalet om, hvordan
boligbehovet dokumenteres. I de foregaende afsnit har vi analyseret pa boligmassen og
befolkningsudviklingen i forhold til hinanden. For at komme spgrgsmalet nermere, undersgger vi i
dette afsnit pa udviklingen i ventelisterne og gennemsnitlige huslejer. Udviklingen i ventelisterne er
skitseret ved udviklingen i Centralindstillingsudvalgets venteliste.

Huslejeniveauet er baseret pa dels gennemsnitsberegninger via boligstat.dk og dels ved
gennemsnitsberegninger pa de cases, som der er undersggt i forbindelse med denne analyse.
Derudover er gennemsnitshuslejen for de almene ungdomsboliger hentet via landsbyggefondens.

Udvikling i ventelisterne

Det fremgar af data fra Centralindstillingsudvalget, at tendensen for ungdomsboligsggningen er
stigende fra ar til ar i Kgbenhavn (figur 14). Stigningen kan vere et udtryk for, at det er blevet
sverere at fa en studieegnet bolig i Kgbenhavn, og derfor stiger sggningen i omegnen af Kgbenhavn
0gsa.

Udviklingen i ventelisten kan dog ikke direkte oversattes til et egentlig boligbehov.
Centralindstillingsudvalget vurderer, at relativt fa ansggere er reelt boliglgse i den forstand, at de
bor pa gaden eller lignende. Ganske mange er sofasovere eller pendler langvejs fra, men tallene
inkluderer ogsa ansggere, der allerede har en passende bolig. Stigningen i sggningen kan saledes
ogsa veere et udtryk for, at en mere passende bolig efterspgrges, det kan fx skyldes, at man bor i en
relativt dyr bolig eller gnsker en bedre beliggenhed.
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Det bemarkes, at en del af de nye private ustgttede ungdomsboliger ikke benytter hverken
Centralindstillingsudvalget (CIU) eller Kollegiernes Kontor i Kgbenhavn (KKIK) som
ventelisteadministrator. En stor del af disse byggerier fgrer deres egne ventelister.

Det bemarkes, at der i Kgbenhavn er to indstillingsudvalg, CIU og KKIK. Mens udviklingen i

CIU’s venteliste indikerer en gget sagning, er udviklingen for KKIK et mindre fald i samme
periode. Konklusionen skal saledes tages med forbehold.

Udvikling i venteliste - CIU
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Figur 21: Udviklingen i ventelisten for Centralindstillingsudvalget (CIU). Kilde: Centralindstillingsudvalget.

Huslejeniveau

En vigtig faktor for ungdomsboligerne er forholdet mellem pris og boligstgrrelse. Teknik- og
Miljgforvaltningens delanalyse samt andre rapporter vedr. ungdomsboliger indikerer, at en fornuftig
priss@tning mellem stgrrelse og pris giver en tilstrekkelig lav fraflytningsprocent, som derved giver
en positiv effekt pa driftsomkostningerne samt fallesskaberne i ungdomsboligbyggerierne.

Priss@tningen har stor betydning for valget af ungdomsbolig. Tabellen nedenfor viser den
gennemsnitlige pris pr. m? pr. &r for ungdomsboliger i Kgbenhavn. Den bl4 sgjle er en indikation p&
prissetningen for de nyopfegrte almene ungdomsboliger 1 Kgbenhavn, den rgde sgjle er
prissetningen pa de besigtigede private ungdomsboliger og de to sidste sgljer indikerer et

gennemsnit for henholdsvis al privatudlejning (den grgnne sgjle) og den sidste sgjle (lilla) indikerer
den gennemsnitlige pris for alle almene ungdomsboliger i Kgbenhavn.

Som det fremgar ligger prisniveauet for de nye ungdomsboliger (almene og private) over

gennemsnittet for privatudlejning, hvorimod gennemsnittet for alle almene ungdomsbolig ligger
vasentligt under.
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Gennensmitslige huslejer i kr./m2/ar
2.000 kr. 1.684 kr.

1.346 kr. 1492
1.009 kr. 938
o - - -
0 kr.
B Nye almene ungdomsboliger B Nye private ungdomsboliger B Almene ungdomsbliger kbh

Privat udlejning opfgrt fgr 1992 M Privat udlejning opfgrt efter 1992

Figur 22: (Fra venstre) 1) Blasgjle: Nye almene ungdomsboliger: Oselsgdrden, Samuelskirken og Bryggerhuset. 2) Rgdsgjle:
Nyopfprte private ungdomsboliger: Nordbro, Godthdbsvej og konstabelskolen. 3) lillasgjle: Gns pa almene ungdomsboliger i kbh
statistik fra L.

Hgj fraflytningsfrekvens giver ggede driftsomkostninger

BYR Gruppens (2013) analyse af kollegier og ungdomsboliger viser, at en hgj fraflytningsprocent
skaber ggede driftsomkostninger og gar ud over feellesskaberne pa kollegier- og i ungdomsboliger.
Hertil spiller husleje en veaesentlig rolle i forbindelse med fraflytningsprocenten (BYR Gruppen
2013).

Delkonklusion

I Kebenhavns Kommunes Analyse af tilgengeligheden pd boligmarkedet i Kobenhavn ™ fremgar
det, at tilgengeligheden til alle ejerformer er blevet udfordret med den kraftige befolkningstilvakst,
serligt for befolkningsgrupper med en lav indkomst. Stigende udbudspriser har medfert at
lavindkomstgrupper som studerende i1 endnu hgjere grad efterspgrger lejeboliger.

Udbuddet af boliger har generelt vaeret faldende, hvilket har medfgrt en lavere tilgeengelighed pa
boligmarkedet i Kebenhavn. Det er en af konklusionerne i ”Analyse af tilgengeligheden pa
boligmarkedet i Kpbenhavn” udarbejdet af Kebenhavns Kommune i 2018. Den lavere
tilgeengelighed skyldes bl.a. stigende priser pa de 20 % af boligmassen i Kgbenhavn som bestar af
ejerboliger.

De @vrige boligformer er bl.a. tilgeengelige via ventelister og netvark, hvilket besverligggr
tilgeengeligheden for lavindkomstgrupper, herunder studerende. Parallelt er ventelisterne til de
almene boliger blevet lengere og tilgengeligheden til de private lejeboliger (opfert efter 1992) er
besverliggjort pa baggrund af markedsbestemte prisstigninger pa over 30 % i perioden 2010 til
2018.

Den relativt lavere tilgengelighed til det gvrige boligmarked for lavindkomstgrupper som
studerende, vurderes ogsa at have betydning for stigende sggning til og behov for studie- og
ungdomsreserverede ungdomsboliger.

Udviklingen i Centralindstillingsudvalgets venteliste i hovedstadsomradet og Roskilde viser en
stigende sggning, indikerer et stigende boligbehov. Samtidig viser gennemsnitshuslejen for de
forskellige boligformer, at der overordnet set er en relativt stor forskel 1 kvadratmeterpriserne.

Dette kan ogsa have betydning for den stigende sggning, idet studerende med en relativt hgj husleje

godt kan forventes at vaere sggende efter en bolig med en lavere husleje. Centralindstillingsudvalget
indstiller primert til almene ungdomsboliger, som har en lavere husleje pr. kvadratmeter pr. ar.
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Dette bakkes op af besigtigelserne af de undersggte nyopfgrte ungdomsboliger, hvor
ejendomsudviklerne og driftsselskaberne indikerede, at der er en harfin balance mellem
huslejeniveau og fraflytningsfrekvens. Er huslejen for hgj uden at tilbyde noget andet sarligt, vil
den studerende som udgangspunkt vere sggende efter en anden bolig.

En hgj fraflytningsfrekvens har betydning for udgifter til drift og det har ogsa betydning for

feellesskabet 1 byggeriet. En hgj fraflytningsfrekvens belaster muligheden for fellesskabet, hvilket
er der i stigende grad efterspgrges i ungdomsboligbyggerier.
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Introduktion til analysen

Metode i de tre delanalyser

Tre delanalyser

Faktaboks: E- og J-rammer

E- og J-rammer er hhv. "omrader til blandet erhverv” og "omrader til industri”.
Rammerne er forbeholdt virksomheder, og planlaegning til bolig ikke er mulig.
Dette giver lokaliseringsmuligheder i byen til virksomheder, der ikke kan
integreres taet med boliger pa grund af miljgkonflikter. E-rammerne tillader en bred
sammenseetning af virksomheder og J-rammerne tillader mere snaevert industri-,
veerksteds-, handveerks-, lager-, engros-, transport- og oplagsvirksomheder.

Rammerne giver mulighed for alle typer erhverv og seerligt veerkstedserhverv og
kreative erhverv med behov for vaerkstedsfunktioner.

1) Serviceeftersyn

Gennemgang af E- og J-rammer med
henblik pa anbefaling til om rammen
kan fastholdes

Metode med udgangspunkt i kriterier
for konvertering i KP15. Dog med fokus
pa, nuvaerende erhverv frem for
eventuelt kommende boliger:

* Vurdering af udvikling i antal
beskaeftigede og antal virksomheder

 Arealets placering i byen ift.
Kabenhavns strategiske udbud af
erhvervsomrader.

» Produktionsvirksomheder.

» Samlet planfaglig vurdering.

2) Rummelighed

Gennemgang af byudviklingsomrader
med henblik pa anbefaling til, fremtidig
erhvervsplanlaegning

Metode:

» Byggestatistik
 Tilbagevaerende byggemuligheder
* Inddragelse af ernvervsmaeglere

Vrksomhedar

Screening af beliggenhed af
produktionsvirksomheder med
henblik pa handtering af nye regler i
planloven

Metode:

» Kortlaegning af
produktionsvirksomheder efter
planlovens definition

» Planfaglig vurdering af niveau for
implementering i Kebenhavns
Kommune

Resultater

Konkrete anbefalinger til revision af
rammer til erhvervslokalisering

Anbefalinger til planleegning for
erhvervsudvikling i de enkelte
byudviklingsomrader

Retningslinje for handtering af nye
krav om planlaegning for
produktionsvirksomheder

KGBENHAVNS KOMMUNE
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Konklusioner
- Serviceeftersyn

Tendenser:

Virksomhederne i E- og J-rammer og resten af byen er
blevet mere ens, hvilket ses af at de samme
byintegrerbare brancher ‘Erhvervsservice’ (omfattende
alt fra juridisk bistand til vagtservice) samt ‘Information
og Kommunikation’ (omfattende pladeselskaber,
reklamebureauer etc.) star for den storste del af
vaeksten i E- og J-rammer og hele byen.

Samtidig viser udvikling ogsa, at der fortsat er behov
for E- og J-rammerne. Der er i perioden sket en
koncentration af virksomheder inden for byggeri og
anlaeg samt handel og transport mv. Dette vidner om,
at E- og J-rammerne stadig tiloyder lokaliserings-
muligheder for virksomheder, der er vigtige for en by |
vaekst.

Udvikling i antal virksomheder fordelt pa brancher som
andel af samlet udvikling i omradetypen — 2009-2016

Erhvervsservice

Information og kommunikation

Kultur fritid og anden servicevirksomhed
Ejendomshandel og udlejning

Handel og transport mv.

Offentlig administration

Bygge og anleegsvirksomhed

Finansiering og forsikring
Uoplyst aktivitet
Landbrug, skovbrug og fiskeri

Industri og rastofindvinding -

-10% 0% 10% 20% 30% 40% 50%

Alle rammer ®E- og J-rammer
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Konklusioner
- Serviceeftersyn

Anbefalinger:

« 38 E- og J-rammer fastholdes

« Herunder gives yderligere
byggemuligheder til erhverv i én ramme

« 12 E- og J-rammer anbefales helt eller i— |
delvist zendret for at give mulighed for
byudvikling

« Heraf er 4 vedtaget byudviklet i budget 19

| forbindelse med sagen om QJrestad Mo
Feelled Kvarter \ A\ )

: Tegnforklaring

~ I Andres
B Fastholdes =

—_—

kspe(g ‘
739 ,:;;:‘5\”‘ .
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Konklusioner
- Serviceeftersyn

Grundejeronsker og
anbefalinger

17 gnsker om konvertering af
E- og J-rammer er modtaget
samt et enkelt gnske om mere
byggemulighed til erhverv.

11 af disse gnsker anbefales
Imgdekommet, hvoraf 10 er
konverteringsgnsker og ét er
gnske om gget byggemulighed
til erhverv.

Herudover anbefales to
yderligere rammer konverteret.

KGBENHAVNS KOMMUNE Erhvervsanalyse

Bydel Rammenavn Anmoder Grundejergnske Anbefaling Erhvervsanalyse Imgdekommet?
Boremester Rammen anbefales konverteret i lyset af den samlede udvikling i
,g X Skanska, @nske om mulighed for boliger omradet inklusiv nye stationer samt rammens mindskede «
Christiansens Gade X .
erhvervsstrategiske betydning.
X Der er potentialer for at have mere fleksible rammevilkar, der kan
. @nske om mulighed for blandet . . . . .
Molestien Dansk Metal boliger og erhvery tillade boligbyggeri bag de eksisterende bygninger. Det anbefales at vy
Vesterbro - gerog konvertere rammen og give videre udviklingsmuligheder.
Anbefales konverteret. Rammen eri budget19 besluttet udlagt til
Kongens Enghave | | . I . X . .
Badehavnsgade 36- |Argo Holding og MB Bnske om mulighed for boliger byudvikling i KP19. Arealet kan udvikles til attraktive boliger med v
50 ejendomme 2017 Aps g & nzaerhed til vand og natur. Arealet bliver stationsnaert til metrostation
pa Sluseholmen
. Anbefales konverteret. Rammen eri budget19 besluttet udlagt til
. . Argo Holding og MB . . L . ) . .
Sejlklubvej . @nske om mulighed for boliger byudvikling i KP19. Arealet kan udvikles til attraktive boliger med vy
ejendomme 2017 Aps .
nzerhed til vand og natur.
Raffinaderivej 6-10 [Skanska @nske om byudvikling Fastholdes grundet status som perspektivomrade 4
Raffinaderivej 20  |Skanska @nske om byudvikling Fastholdes grundet status som perspektivomrade 4
Klgverparken Skanska @nske om byudvikling Fastholdes grundet status som perspektivomrade b4
@nske om mulighed for blandet
Uplandsgade 46-56 |Sophienberggruppen A/S
P & P garupp / bolig og erhverv Rammen anbefales konverteret grundet AGA’s udflytningsplaner. v
Rammen anbefales konverteret for at give plads til udvikling af
Holscher Nordberg pa ubebyggede matrikler og nedslidte bygninger. Konverteringen skal
- &P @nske om mulighed for blandet ves g ) vening &
Amager @st Siljangade vegne af flere . dog foretages under hensyntagen til dels de velfungerende «
K bolig og erhverv . . .
grundejere. erhvervsejendomme og dels bevarelse af det aktive kreative
erhvervsmiljg.
@nske om mulighed for blandet
Holscher Nordberg m.fl. |bolig og erhverv - sagen er visiteret
Yderlandsvej Pa vegne af samlede og pabegyndt, men blevindstillet [Anbefales konvereteret i forlaengelse af sydligere udvikling af «
private grundejere grundet usikkerhed om risikozone |arealet Ved Amagerbanen ogi lyset af, at fortsatte
fra OTC erhvervsmulighederi den nordlige del af bydelen.
Sophineberg Gruppen
nske om udvikling med blandt
Omggade A/S pa vegne af 4 ] g b 4
. boliger og erhverv .
@sterbro grundejere. Fastholdes da erhvervsomradet vurderes at vaere velfungerende
Wilhelm Lauritzen
Middelfartgade Arkitekter pa vegne af @nske om mulighed for boliger vy
grundejere Konverteres delvist grundet begraenset strategisk betydning.
i Rambgll pa vegne af @nske om yderligere
Ngrrebro Rovsingsgade . . . . . . " - s
Rovsingsgade 68 Aps. byggemuligheder til erhverv @nskes impdekommes, da omradet eri en positiv udvikling.
Anbefales konverteret grundet suboptimal placeringsmuilghed, for
. 3 Danielsen Architectur pd |@nske om konvertering med . . g P . P & . g
Vanlgse Kastanie Allé . X . . miljgbelastende virksomheder samt omradets potentiale for «
vegne af AB Seifert Invest|mulighed for co-working/-living : . .
projekter med co-working/-living.
. Holscher Nordberg pa . )
Bygmesterve nske om mulighed for boliger
vé ! vegne grundejer 4 g 8 Fastholdes da erhvervsomradet vurderes at vaere velfungerende X
Over Byen Arkitekter pa
X . 4 ] P @nske om mulighed for blandet
Hejrevej vegne af grundejer. Samt boliz oz erhvery b4
Bispebjerg Burstein Consult. gog Fastholdes da erhvervsomradet vurderes at veere velfungerende
nske om mulighed for bolig paen [Rammen anbefales fastholdt, da den har potentiale til at opfylde et
Smedetoften Burstein Consult 9 8 &P P Py 4

enkelt matrikel

behov for lejemal til kreative erhverv fremadrettet. Dog anbefales
andelen af rammen med tidligere krisecenter konverteret.




Konklusioner
- Rummelighed
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350000
300000

Erhvervsbyggeri

250000 I
i i i : 200000 . = 1
Faldende tomgang i kontorer, stigende beskaeftigelse og fremgang i oo
erhvervsbyggeriet tilsiger en fortsat stor efterspargsel pa {00000
byggemuligheder til erhverv. 0000 I I I I
0
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
mmmm Nybyggeri Gennemsnit
Udvikling af lokaleledighed for kontor Beskaeftigede Kabenhavn og Danmark - indekseret
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Konklusioner
- Rummelighed

Generelt gode lokaliseringsmuligheder for erhverv i et
bredt udvalg af byggemuligheder i
byudviklingsomrader.

De viste byggemuligheder er byggeretsgivende
lokalplanlagt. Den samlede rummelighed til erhverv er
starre og omfatter omrader, der endnu ikke er
lokalplanlagte.

Det anbefales at fastholde de store byggemuligheder i
byudviklingsomraderne generelt, da der vurderes af
veere efterspargsel efter dem.

entofte ~
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Faktaboks: Byudviklingsomrader

Byudviklingsomrader er omrader, der skal udvikles med en mere intensiv udnyttelse
og som vurderes at have regional betydning. Enten fra bar mark som i Qrestad eller fr
havne og industriformdl som i Nord- og Sydhavnen.

Omraderne udpeges for at sikre, at starre nye byomrader forsynes med trafikal
infrastruktur og kommunal service.

Reekkefglgeplanen inddeler byudviklingsomraderne i tre kategorier: Omrader til

KGBENHAVNS KOMMUNE Erhvervsanalyse

udvikling i farste del af planperioden, omrader til udvikling i anden del af planperioden
og perspektivomrader til udvikling efter planperioden. Planperioden for en
kommuneplan er 12 ar fra planens vedtagelse.




Konklusioner
- Produktionsvirksomheder

Baggrund

Ny lovgivning kraever, at Kommuneplan 2019 skal indeholde
retningslinjer for placering af ‘Erhvervsomrader forbeholdt
produktionsvirksomheder’.

Efter definitionen i planloven er der mere end 450
produktionsvirksomheder i Kgbenhavns Kommune. Til
sammenligning var der ca. 39.000 virksomheder i
Kabenhavns Kommune i 2017 med én eller flere ansatte.

Definitionen daekker alt lige fra guldsmede og tankstationer
til industrivirksomheder og kraftveerker. Produktions-
virksomhederne er spredt over det meste af byen — bade pa
strgggader og i industriomrader.

Losning

Udpegning af alle omrader med produktionsvirksomheder til
‘Erhvervsomrader forbeholdt produktionsvirksomheder’ vil
medfgre en tung administrationspraksis, nar der skal
planlaegges for stgjfaglsomme anvendelser — herunder boliger
og kontorerhverv. | stedet fokuseres indsatsen for
produktionsvirksomhederne til eksisterende erhvervsomrader.

Der indfgres ikke ‘Erhvervsomrader forbeholdt
produktionsvirksomheder’ i Kommuneplan 2019.

| stedet omfatter retningslinjen for placering af
‘Erhvervsomrader forbeholdt produktionsvirksomheder’ en
redegarelse for, hvordan der bliver taget saerligt hensyn til
produktionsvirksomheder beliggende i eksisterende
erhvervsomrader.

Hensynet til gvrige produktionsvirksomheder tages i den
enkelte sag som falge af hidtil geeldende lovgivning.
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1. Delanalyse:
Serviceeftersyn |

- Udvikling i erhvervsomrader 2005-2018

3
: @sterbro_ /i
W s

\ i ; )
\ Bispebjerg -

0 "‘L

-
-
-

@Jkonomiforvaltningen har gennemgaet den
samlede udvikling af E- og J-omrader siden 2005
for at fa indsigt i udviklingen i
placeringsmuligheder til blandet erhverv og
industri.

Gennemgangen viser en nedgang i arealet pa
samlet 40 %. Andringerne deekker primaert over
konvertering til S-ramme, der tillader
serviceerhverv og op til 25 % boliger.

Konverteret i perioden
50 E- og J-rammer med et samlet grundareal pa
ca. 150 ha

Tilbageveerende
49 E- og J-rammer tilbage med et samlet
grundareal pa ca. 250 ha

Udvikling

Der er isaer konverteret store erhvervsarealer pa =

Carlsberg, Granttorvet og @stamager samt i " Nye rammer -~

Sydhavnen. Dette vidner om omradernes \ i Gaeldende rammer |

udvikling fra industri til blandede byomrader. g

|

. [l Konverterede rammer o

==

Hertil kommer havneomrader, som ikke indgar i
denne analyse.

—

y - . Tarnby
Kebenhavn | /{/ /| \
! \
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Udvikling i Produktions-
n Bydelsnavn |Rammetype |Ramme-id [Stednavn beskaeftigede |Stationsnzaerhed|virksomhed Bemaerkning Vurdering
Indre By h % ) Perspektivomrade - vurderes ved udvaelgelse til udvikling i
E1* 828|Refshalegen planperioden. Fastholdes
E1* 850[Borgmester Christiansens Gade * v v Generel udvikling i omradet tilsiger en naermere vurdering. Vurderes
|ndre By, VeSterbrO, Valby E2* 1932|Molestien ifh 4 4 Generel udvikling i omradet tilsiger en naermere vurdering. Vurderes
A Rammen omfatter MAN Diesel, der er en produktionsvirksomhed
Og mager fh vy vy af national interesse. Der ma forventes veto fra
Vesterbro- g+ 1346|Topstykket erhvervsministeren ved sendret planlaegning. Fastholdes
Kongens  [gox 4276|Kgdbyen b Y Y Kreativ zone Fastholdes
Enghave [pj« 1959|Frederikskaj dh o @ Vurderes
. Besluttet udlagt til byudvikling i Budget19i forbindelse med
Alle E- -rammer er screen Delvist
R e Og J a erersc e_e _et . J1* 1944|Badehavnsgade 36-50 * ewis v vedtagelse af ny lgsning for @restad Faelled Kvarter Vurderes
pa bagg rund af data for UdV|kl|ng | ¥ % v Besluttet udlagt til byudvikling i Budget19 i forbindelse med
beSk%ftigede t| |StedeV%relsen af J1* 1908|Sejlklubvej vedtagelse af ny I@sning for @restad Feelled Kvarter Vurderes
b
; Kreativ zone. Strategisk velbeliggende i erhvervsomrade der
roduktionserhverv 7 v @
p Oqu t onse e ’ . EO 4061(Carl Jacobsensvej 12 forventes gd ind i en positiv udvikling. Fastholdes
stationsnaerhed samt en planfaglig n 856|0ttiliave] ] v v Vurderes
Vurdering 12 852|Krumptappen L ¥ L4 Vurderes
Kreativ zone. Strategisk velbeliggende i erhvervsomrade der
) v @
EO 846|Trekronergade syd forventes gd ind i en positiv udvikling. Fastholdes
Pa baggrund af Screen|ngen er * v O Kreativ zone. Strategisk velbeliggende i erhvervsomrade der
rammer udvalgt til Vurdering for valby |EO 844|Klgverbladsgade 56 forventes gd ind i en positiv udvikling. Fastholdes
. El 831|Gammel Kgge Landevej 39-65 dh 4 @ Udvikling med erhverv pagari rammen. Fastholdes
mere detaljeret at komme med 1 836|Hpffdingsvej 2 v @ Fastholdes
anbefalinger til om rammen kan EL 4079|Falager ] v @ Vurderes
b f | f h |d | EO* 697|Veerkstedvej ih 4 Q@ Kreativ zone Fastholdes
anoerales aSt 0 t tl ren I v ® Udfordring med lav gennemkgrselshgjde under jernbane og
erhve rvsanvende|se_ El 899|Parkstien i nzaerhed til rensningsanlaeg Fastholdes
E1 1909|Blushgjvej dh 4 Q@ Vurderes
E2 833|Kjeldgardsvej fh qﬁ’ @ Fastholdes
I ® ® Perspektivomrade - vurderes safremt den senere i planperioden
JO* 4256(Raffinaderivej 6-10 - skal udvikles til byudvikling Fastholdes
I % v Perspektivomrade - vurderes safremt den senere i planperioden
J0* 4255|Raffinaderivej 20 - skal udvikles til byudvikling Fastholdes
I % ® Perspektivomrade - vurderes safremt den senere i planperioden
_ Amager @st |J1* 4257|Klgverparken - skal udvikles til byudvikling Fastholdes
— Slgr'Iaturer - Perspektivomrade - vurderes pa baggrund af forestaende
Udvikling i Stations- Produktions- J2* 4063|Uplandsgade 46-56 A 4 v virksomhedsflytning Vurderes
beskaeftigelse naerhed virksomhed EO* 858|Siljangade * 4 O Perspektivomrade - vurderes pa baggrund af udviklingsgnsker Vurderes
Vaekst i |)e o |Ja o 12% 4064|Prags Boulevard 37-43 B v v Fastholdes
Nedgang i |Nej # lingen miljg- @ J1* 1921|Yderlandsvej ih 4 "4 Vurderes pa baggrund af konkrete udviklingsgnsker Vurderes
Ingen data [ J godk.pligtige Amager Vest |E1* 1314|Metrovej b v Q Fastholdes




creening

@sterbro, Narrebro,
Vanlgse, Branshgj-Husum
og Bispebjerg

| alt er 18 rammer udvalgt til
vurdering.

Kun bevaringsveerdige bygninger
i to af de vurderede rammer

Ingen fredede bygninger i
vurderede rammer.

Signaturer
Udvikling i Stations- Produktions-
beskaftigelse nerhed virksomhed
Vaekst ip |Ja «f |Ja o
Nedgang i |Nej # |ingen miljg- ®
Ingendata [ [ godk.pligtige

Udvikling i Produktions-
Bydelsnavn |Rammetype |Ramme-id |Stednavn beskaftigede |Stationsnaerhed |virksomhed |Bemaerkning Vurdering
E1 834|0mggade ih 4 (0] Fastholdes
Vurderes pa baggrund af forespgrgsler og moderate
@sterbro |E1 824|Middelfartgade dh Y @ udviklingstal Vurderes
E2 817|Blegdamsvej 56-62 ih + @ Fastholdes
E2 822|Bryggervangen 5 ih 4 () Fastholdes
EO 4065|Vermundsgade 40 0 Y @ Kreativ zone Vurderes
Ngrrebro |E2 4066|Vermundsgade 38 dh o Q Fastholdes
E1* 855|Rovsingsgade ih + @ Fastholdes
EO 835(Skjulhgj Allé dh Y 4 () Kreativ zone Fastholdes
Vanlgse |[EO 837|Kastanie Allé Il Y @ Kreativ zone Vurderes
E1 818|Slotsherrensvej 101 - 127 ol + D Vurderes
Brgnshgj- |12 862|Akandevej 21 b b4 Y4 Fastholdes
Husum |E2 851|Frederikssundsvej 244 - 268 ih b 4 Q Vurderes
E1 830|Bygmestervej dh 4 (0] Fastholdes
Rammerne Gribskovvej og Kleedemalet danner tilsammen et
E1 823|Gribskovvej ‘ o 4 funktionelt erhvervsomrade der strategisk gnskes fastholdt. |Fastholdes
Rammerne Gribskovvej og Kleedemalet danner tilsammen et
E1 825[Klaedemalet s o (0] funktionelt erhvervsomrade der strategisk gnskes fastholdt. [Fastholdes
Bispebjerg |EO* 827|Hejreve;j ih Y4 Q Kreativ zone Fastholdes
E1* 819|Glentevej ih 4 @ Fastholdes
EO 4060|Bispevej dh v @ Kreativ zone Fastholdes
E1 4059(Remtestervej 58-70 s b4 @ ISS' fraflytning er arsag til nedgang i beskaeftigede. Vurderes
EO 839|Smedetoften o ¢ @ Kreativ zone Vurderes
E1* 840|Dortheavej 63 b b 4 @ Vurderes
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Borgmester Christiansens
Gade — Kongens Enghave

Tegnforklaring

7 Vurderet ramme

; Rammeomrader 2015

[ Serviceerhverv

[7] Blandet erhverv

[ Industri

[ Havneformal

Bevaringsvaerdige bygninger

I Hgj bevaringsvaerdi

Produktionsvirksomheder

\ ©  Miljggodkendelsespligtige
~ [ Stationsnaere omrader
[TNOR /1 A,

Redegorelse

Stigning i beskaeftigelse over gennemsnittet og stigning i
antal virksomheder under gennemsnittet. Overvejende lager
og logistikvirksomheder. Virksomhederne er
arbejdspladsekstensive i forhold til areal.

Rammen bidrager med lokaliseringsmuligheder for lager- og
logistikvirksomheder qua bygningsmassen og god adgang il
overordnet vejnet.

Rammen er en del af et starre omrade med pladsekstensive
anvendelser i Sydhavnen. Omraderne nord og syd for star
overfor en omdannelse til et blandede byomréader, hvilket gar
at omradet samlet - og dermed rammen - mister
erhvervsstrategisk betydning.

Samtidig tilsiger arealets kommende meget stationsneere
placering en mere intensiv arealudnyttelse end i dag.

Anbefaling

Rammen anbefales konverteret i lyset af den samlede
udvikling i omradet inklusiv nye stationer samt rammens
mindskede erhvervsstrategiske betydning.

KGBENHAVNS KOMMUNE
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- Redegorelse
M O | eStl e n - KO n g e n S Af diskretionshensyn haves ikke beskaeftigelses og

E h virksomhedstal fra 2009. Det skyldes at antallet af

ng ave virksomheder da var under 3. Udvikling i beskaeftigelse kan
derfor ikke vurderes, men antallet af virksomheder er i 2016
vokset til 7. Rammen omfatter en kontorbygning og et hotel.
Der er fortsat uudnyttede byggemuligheder i lokalplanen.

Omréadet har god tilgeengelighed med bil og med
Sydhavnsmetroen ogsa hgjklasset kollektiv transport.

Med en kommende yderligere byudvikling af Sydhavnen vil
det forsat veere relevant at have kontorrummelighed i
omradet. Dog tegner udlejningsvanskeligheder i
kontorejendommene syd for AAU-CPH et billede af, at der
ikke er et patreengende behov for yderligere
kontorrummelighed (Dialogm@de med erhvervsmaeglere).

75 e
Tegnforklaring
Vurderet ramme
Rammeomréder 2015

[ Serviceerhverv

[7] Blandet erhverv

[ Industri

[ Havneformal
Bevaringsvaerdige bygninger
I Hgj bevaringsvaerdi
Produktionsvirksomheder

% o Milisgodkendelsespligtige

* [[7] Stationsnzere omrader
1N/,

Anbefaling
Der er potentialer for at have mere fleksible rammevilkar, der
kan tillade boligbyggeri bag de eksisterende bygninger.

Det anbefales at konvertere rammen og give videre
udviklingsmuligheder.

KGBENHAVNS KOMMUNE Erhvervsanalyse 15



Frederikska] — Kongens
Enghave

4%

Tegnforklaring

7 Vurderet ramme
£ Rammeomrader 2015

[ Serviceerhverv

[7] Blandet erhverv

[ Industri

[ Havneformal
Bevaringsvaerdige bygninger
I Hgj bevaringsvaerdi
Produktionsvirksomheder

\ ©  Miljggodkendelsespligtige

~ [7] Stationsnaere omréder
1RO/ .

Redegorelse

Halvering i beskeeftigelse, der har baggrund i udflytning af
bl.a. Nokia samt bygningernes indretning som domiciler.
Domicilerne er sveere at inddele i mindre enheder, hvilket
begraenser fleksibilitet til at tilpasse lejemal til nye
virksomheder. (Dialogmgde med erhvervsmeaeglere)

Der er potentiale for at udnytte synergi mellem mulig
erhvervslokalisering og AAU-CPH. Nuvaerende
bygningsstruktur og anvendelsesmuligheder er begraensende
for en udnyttelse af rammen til blandede byfunktioner.

Anbefaling

Erhvervsstrategisk god placering med naerhed til AAU-CPH
og god tilgeengelighed. Det er vigtigt at fastholde muligheden
for erhverv til potentiel synergieffeki.

En konvertering bar afvente et projekt hvor de nuvaerende
ejendomme indarbejdes i et samlet projekt, der kan lgfte
omradet.

Det anbefales at fastholde rammen.

KGBENHAVNS KOMMUNE Erhvervsanalyse
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Badehavnsgade 36-50 —
Kongens Enghave

4% .

)

Tegnforklaring

7 Vurderet ramme
£ Rammeomrader 2015

[ Serviceerhverv

[7] Blandet erhverv

[ Industri

[ Havneformal
Bevaringsvaerdige bygninger
I Hgj bevaringsvaerdi
Produktionsvirksomheder

\ ©  Miljggodkendelsespligtige

~ [7] Stationsnaere omréder
1RO/ .

Redegorelse

Rammen omfatter et starre dggnabent byggemarked og
andre pladsekstensive erhverv. Udover ejeren af grund med
byggemarked gnsker resterende grundejere byudvikling af
rammen.

Rammen bidrager med lokaliseringsmuligheder for lager- og
logistikvirksomheder qua bygningsmassen og god adgang il
overordnet vejnet.

Rammen er en del af et starre omrade med pladsekstensive
anvendelser i Sydhavnen. Besluttet udlagt til byudvikling i
budget19 som led i en samlet udbygning af omradet sammen
med Stejlepladsen.

Anbefaling

Rammen kan udvikles til attraktive boliger med naerhed til
vand og natur. Arealet bliver stationsneert til metrostation pa
Sluseholmen.

Rammen er i budget19 besluttet udlagt til byudvikling i KP19.

Anbefales konverteret.

KGBENHAVNS KOMMUNE Erhvervsanalyse
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Sejlklubve] — Kongens

Enghave

71 Vurderet ramme
£ Rammeomrader 2015
[ Serviceerhverv
Blandet erhverv
[ Industri
[ Havneformal
Bevaringsvaerdige bygninger
I Hgj bevaringsvaerdi
Produktionsvirksomheder
& o Milisgodkendelsespligtige

[] Stationsnaere omrader
1N/,

Redegorelse
Moderat fremgang i beskaeftigede virksomheder, men fa
arbejdspladser og virksomheder.

Rammen bidrager med lokaliseringsmuligheder for lager- og
logistikvirksomheder qua bygningsmassen og god adgang il
overordnet vejnet.

Rammen er en del af et starre omrade med pladsekstensive
anvendelser i Sydhavnen. Besluttet udlagt til byudvikling i
budget19 som led i en samlet udbygning af omradet sammen
med Stejlepladsen.

Anbefaling
Rammen kan udvikles til attraktive boliger med naerhed til
vand og natur.

Rammen er i budget19 besluttet udlagt til byudvikling i KP19.

Anbefales konverteret.

KGBENHAVNS KOMMUNE
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“1: . Redegorelse
Ott' |IaV6j - Val by Rammerne Krumtappen og Ottiliavej udger
medicinalvirksomheden Lundbecks afdeling i Valby. De

registrerede enheder har adresse inden for Krumtappen,
hvorfor der ikke er data for Ottiliavej.

me U S Lundbecks omrader er placeret i det historiske Valby
e = > oo Industrikvarter og er flankeret af erhvervsomrader mod Gl.

’ * Kage Landevej. Erhvervsstrategisk forventes Ny Ellebjerg
Station at fa en vigtig rolle fremadrettet med en forholdsvis
byneer placering og god tilgeengelighed til bade motorvejsnet
og lokale og nationale jernbaner.

Anbefaling
Rammerne anbefales fastholdt.

W ‘\
Zé Tegnforklaring
Vurderet ramme
Rammeomréder 2015
| [ Serviceerhverv
Blandet erhverv
771 Industri
[771 Havneformdl
Bevaringsvaerdige bygninger
I Hoj bevaringsvaerdi
~ Produktionsvirksomheder
. © Miljogodkendelsespligtig
. [] stationsnaere omréder
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K t . V Ib Redegorelse -

rU m appen a. y Rammerne Krumtappen og Ottiliavej udger
medicinalvirksomheden Lundbecks afdeling i Valby. De
registrerede enheder har adresse inden for Krumtappen,
hvorfor der ikke er data for Ottiliavej. | lgbet af 2014 og 2015
har Lundbeck gennemgaet en stgrre omstrukturering, hvorfor
antallet af medarbejdere og virksomheder er reduceret.

Lundbecks omrader er placeret i det historiske Valby
Industrikvarter og er flankeret af erhvervsomrader mod Gil.
Kage Landevej. Erhvervsstrategisk forventes Ny Ellebjerg
Station at fa en vigtig rolle fremadrettet med en forholdsvis
byneer placering og god tilgaengelighed til bade motorvejsnet
og lokale og nationale jernbaner.

Anbefaling
Rammerne anbefales fastholdt.

/ A
Zé Tegnforklaring
Vurderet ramme
Rammeomréder 2015
| [ Serviceerhverv
Blandet erhverv
771 Industri
[771 Havneformdl
Bevaringsvaerdige bygninger
I Hoj bevaringsvaerdi
~ Produktionsvirksomheder
. © Miljogodkendelsespligtig
. [] stationsnaere omréder
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Folager — Valby

LA,

W ‘\
Zé Tegnforklaring
Vurderet ramme
Rammeomréder 2015
| [ Serviceerhverv
Blandet erhverv
771 Industri
[771 Havneformdl
Bevaringsvaerdige bygninger
I Hoj bevaringsvaerdi
~ Produktionsvirksomheder
. © Miljogodkendelsespligtige
. [] stationsnaere omréder

Redegorelse

Rammen omfatter en mindre del af den tidligere
sammenhangende ‘Finneby’ med boliger i bevaringsveerdige
rade traehuse i finsk stil. Der er ingen erhvervsaktivitet, hvorfor
der heller ikke er data for rammen. Rammen er en rest af et
erhvervsomrade, der daekkede hele arealet mellem Ny Ellebjerg
Station og krydset Gl. Kage Landevej og Folehaven, hvor den
tilbagevaerende del var en undtagelse fra den generelle
anvendelse.

En konvertering til mulighed for boliganvendelse vil veere en
tilretning af planleegningen til de eksisterende forhold.

Boligerne i rammen er i dag en del af andelsboligforeningen, der
ogsa omfatter ‘Finnebyen’ syd for Ny Ellebjerg Station.
Ejerforholdet betyder, at der ikke kan forventes udviklingsagnsker
af rammen.

Anbefaling
Rammen anbefales konverteret til mulighed for boliganvendelse
for at afspejle eksisterende forhold.

K@BENHAVNS KOMMUNE Erhvervsanalyse
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. . Redegorelse
BI UShQJVeJ — Val by Rammen omfatter bl.a. bilforhandlere og et byggemarked,
som er vanskelige at indpasse i nye erhvervsomrader.
Beskaeftigelsen har haft et mindre fald og antallet af
virksomheder er reduceret i perioden.

| s s Rammen er beliggende mellem Gl. Kgge Landevej og et
e = e baneterreen.

Erhvervsstrategisk tilbyder rammen gode
placeringsmuligheder for pladskraevende erhverv, der
forudseetter god vejtilgeengelighed, og er samtidig mindre
attraktivt til kontor end arealer teettere pa Ny Ellebjerg
Station.

Anbefaling

Omradet giver en god placeringsmulighed for eksisterende
handel med pladskraevende varegrupper, hvorfor en
fastholdelse vurderes mest hensigtsmaessig.

Z.(Te—;m'orklaring

Vurderet ramme
Rammeomréder 2015

[ Serviceerhverv

[ Blandet erhverv

771 Industri

[771 Havneformdl
Bevaringsvaerdige bygninger
I Hoj bevaringsvaerdi
Produktionsvirksomheder

Rammen anbefales fastholdt.

. © Miljogodkendelsespligtig
[] Stationsneere omré&der
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Siljangade — Amager st

~ Tegnforklaring
Vurderet ramme
Rammeomrader 2015

[ Serviceerhverv
[ Blandet erhverv

Bevaringsvaerdige bygninger
§ I Hoj bevaringsveerdi

% Produktionsvirksomheder
:\ ©  Miljegodkendelsespli

“ [] Stationsnzere omréder
oSy .}

Redegorelse

Der har vaeret en markant fremgang i beskaeftigelse fra 2009-
2016 og en paen fremgang i antal virksomheder. Rammen er
udpeget kreativ zone og omfatter en blanding af traditionelle
og kreative erhverv i en delvist nedslidt bygningsmasse der
rummer tydelige spor af omradets historiske anvendelse til
industri. Beskeeftigelsen er dog koncentreret pa fa
ejendomme, og de resterende har kun ganske lidt aktivitet.

Rammen er en del af industriomradet pa det nordgstlige
Amager. Der er stadig aktive industrivirksomheder og
handveerkserhverv, men omradet er i de senere ar ogsa
blevet attraktivt for kreative virksomheder hvilket bidrager
med byliv i omradet.

Rammen er i perspektivomrade, men er medtaget grundet
interesse for konvertering.

Anbefaling

Rammen anbefales konverteret for at give plads til udvikling
af ubebyggede matrikler og nedslidte bygninger.
Konverteringen skal dog foretages under hensyntagen til dels
de velfungerende erhvervsejendomme og dels bevarelse af
det aktive kreative erhvervsmiljg.
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Uplandsgade 46-56 —
Amager st

~ Tegnforklaring
? Vurderet ramme
Rammeomréder 2015
L I Serviceerhverv
[ Blandet erhverv
771 Industri
{ 771 Havneformdl
g Bevaringsvaerdige bygninger
~ I Hoj bevaringsveerdi
% Produktionsvirksomheder
Z\ ©  Miljegodkendelsespligtige
5 [] Stationsnaere omrader

Redegorelse

Der har veeret en mindre fremgang i beskaeftigelse fra 2009-
2016 og stor fremgang i antal virksomheder. Rammen
praeges af AGA, en starre industrivirksomhed, men omfatter
ogsa detailhandel og serviceerhverv. Bygningsmassen er i
meget varierende stand, og rummer tydelige spor af
omradets historiske anvendelse til industri.

Rammen er i perspektivomrade, men vurderes, da udflytning
af industrigasvirksomheden AGA andrer pa de
grundleeggende vilkar.

Rammen er en del af industriomradet pa det nordgstlige
Amager. Rammen har gennemgaet en gradvis udvikling mod
et mere bymaessigt miljg med detailhandel og kontorerhverv.
Udflytning af AGA og udvikling af rammen Siljangade overfor
giver potentialer til at foretage en sammenhangende
udvikling.

Anbefaling
Rammen anbefales konverteret.
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Yderlandsve] — Amager
st

? Vurderet ramme

Rammeomrader 2015

L I Serviceerhverv
[ Blandet erhverv
771 Industri

é [771 Havneformdl
Bevaringsvaerdige bygninger

§ I Hoj bevaringsvaerdi

% Produktionsvirksomheder % ; ~
:\ ©  Miljogodkendelsespligtige o
“ [] Stationsnzere omrader 7 %
DN .\

Redegorelse

Der har veeret fremgang i beskaeftigelse og antal
virksomheder fra 2009-2016. Rammen praeges af en starre
autoophugger og lagerfunktioner. Bygningsmassen er i
varierende stand, og seerligt aeldre lagerbygninger vurderes
at veere nedslidte.

Rammen er en del af industriomradet pa det nordgstlige
Amager. Der er stadig aktive industrivirksomheder og
handveerkserhverv i omradet. De senere ar er omradet ogsa
blevet attraktivt for kreative virksomheder.

Rammen udggr samtidig den nordligste del af bandet mellem
Ved Amagerbanen og Amager Strandvej, der har
gennemgaet byudvikling. Udvikling af rammen vil derfor veere
en fortseettelse af den igangveerende udvikling i omradet.

Anbefaling
Rammen anbefales konverteret.

Rummeligheden til erhverv i resterende rammer i
Nordegstamager vurderes at veere tilstraekkelig til at sikre en
hensigtsmaessig byudvikling med gode muligheder for bade
boliger og erhverv.
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Middelfartgade — Q@sterbro

/) Tegnforklaring

Vurderet ramme

,:[f Rammeomrader 2015

i [0 Serviceerhverv
[ Blandet erhverv “

> 77 Industri U 23
77 Havneformdl 5 7
Bevaringsveerdige bygninger )sgp

g I Hgj bevaringsveerdi

Produktionsvirksomheder

o Miljpgodkendelsespligtige '.73
n [] Stationsnaere omrader ‘

Redegorelse
Der har veeret en mindre fremgang i beskaeftigede i rammen,
og samtidig en mindre tilbagegang i antal virksomheder.

Rammen udggr et mindre erhvervsomrade, der ikke har en
starrelse eller placering som gor det strategisk vigtigt.
Rammen ligger lige op ad en grund, som planlaegges
bebygget med ungdomsboliger og teet pa den kommunale
grund ved Jstre Gasveerk, der er under byudvikling med bl.a.
boliger.

Bebyggelsen bestar overordnet af to typer: Kontor- og
detailhandelsbygninger fra 1980’°erne samt aeldre
vaerkstedsbygninger.

Anbefaling

Rammen anbefales delvist konverteret, saledes at den eeldre
del med kreative erhverv fastholdes og den nyere del
konverteres for at give mulighed for udvikling af
ejendommene, der af grundejere vurderes at veaere
utidssvarende.
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Redegorelse

Der er ikke beskaeftigelses og virksomhedsdata for rammen.
Rammen er udpeget kreativ zone og omfatter en blanding af
traditionelle og kreative erhverv i en karakterfuld men slidt
bygningsmasse, der rummer tydelige spor af omradets
historiske anvendelse til industri. | de tidligere
industribygninger er indflyttet flere film og
medievirksomheder.

Rammen er en del af industriomradet pa ydre Narrebro, der
ikke laengere omfatter egentlige industrivirksomheder.

Rammen omfatter karakterfuldt byggeri og en enkelt
bevaringsveerdig bygning, der har vist sig interessant for
kreative virksomheder. Den nuvaerende udpegning til kreativ
zone giver incitament til at bibeholde bygningerne, og giver
dermed grobund for et kreativt miljo.

Erhvervsstrategisk er rammen placeret i den ydre del af
Copenhagen Science City, der har potentiale som
innovationsdistrikt. Det er derfor vigtigt at fastholde
muligheder for erhvervsudvikling.

Anbefaling
Rammen anbefales fastholdt.
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- 74 Redegorelse
KaStan |e AI Ie o Van |Qse Der har veeret en nedgang i beskaeftigelsen pa 25 %, men
tilgang i antal virksomheder. Rammen daekker en enkelt
mindre vej beliggende omgivet af boliger i etagebebyggelse,
hvilket vanskeligger indpasning af virksomheder af stgjende
karakter, som E-rammer ellers giver mulighed for.

Der har veeret interesse for at etablere et nyt konceptbyggeri
med mindre boliger kombineret med kontor- og
veerkstedslokaler i en funktionstemt erhvervsbygning. Et
sadan koncept vurderes at kunne indpasses i omradet.

Rammen omfatter et mindre omrade, der tidligere har veeret
omfattet til hAndveaerksvirksomheder og smaindustri. | dag
benyttes bygningerne til bl.a. foreninger og et fithess-center.
Rammen er udpeget som kreativ zone.
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-+ Z S e 8 2 & T4
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Vurderet ramme 3 > > 4
Rammeomrader 2015
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I st e o e X\ Beg.raens.et 'pot.entiale for Iokalis.ering af virksomheder, der
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