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Analyse af det fremtidige boligbehov i Kabenhavn

Sammenfatning

Det fremadrettede boligbehov

Siden 1992 er befolkningen i Kgbenhavns Kommune steget og iseer
inden for de seneste 10 ar har vaeksten veeret hgj. Bade Oslo og
Stockholm har oplevet en lignende urbanisering, dog over en meget
laengere periode. Der er sdledes en generel stigende urbanisering, der
gar pa tveers af konjunkturer og landegraenser.

Ogsa de resterende dele af hovedstadsregionen har de seneste 10 ar
oplevet befolkningstilveekst. Vaeksten har dog veeret starst i
Kabenhavns Kommunes naeromrade.

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
barn. Den indenlandske nettotilflytning varierer derfor meget,
afhaengigt af om der ses pa antal personer eller antal familier. Den
indenlandske nettotilflytning i personer var i 2017 saledes omkring O.
Befolkningsvaeksten i personer i Kgbenhavn kommer derfor iseer fra
fodselsoverskud og udenlandsk tilflytning.

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

Tages der udgangspunkt i disse historiske trends og fremskrives de
realiserede flyttemgnstre de seneste 4 ar (befolkningsprognosen),
kombineret med det nuveerende bolig- og arealforbrug forventes det
samlede boligbehov at ligge mellem 50.000 og 55.000 boliger fra
2019 til 203%. 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 indeveerende notat.



etagemeterbehov forventes dette med udgangspunkt i ovenstadende
metode at veere pa ca. 4,2 mio. etagemeter.

Analysen viser endvidere, at der en teet sammenhaeng mellem
boligudbud, boligomkostninger og befolkningstilveekst. Flere boliger
medfgrer hgjere befolkningstilvaekst og lavere veekst i omkostningerne
ved at bo i ejerboliger.

Som fglge heraf er der opstillet en makrogkonometrisk model udviklet
af Copenhagen Economics. Modellen estimerer udbygningsbehovet
under forudseetning af, at den kraftige prisveekst pa boliger skal
reduceres til omkringnflationen Med en foragelse 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
prisdeempende effekt end ejerboliger, hvilket faktisk indikerer, at
beboerne alternativt i ringe grad ville fa adgang til det kebenhavnske
boligmarked, og viser endvidere at nyopfarte boliger i mange tilfeelde
giver ledige boliger andre steder i 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 i Kebenhavns 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
prisdeempende effekt, og at de i hgjere grad vil immgdekomme
efterspgrgslen.

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

Boligbehov Etagemeterbehov

(mio. kvm)

Fremskrivning af flyttemgnstre (gammel metode) 50.000 4,2
Fremskrivning af flyttemgnstre (ny metode) 55.000 4,2
Makrogkonometrisk model 50 pct. sma boliger 60.000 4,6

Kilde: Egne beregninger og Copenhagen Economics.

Med et bolighbyggeri i Kebenhavn, 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 starre
boligproduktion som et prisdeempende boligudbud kreever 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 gagre det
Kgbenhavnske boligmarked meget mere tilgeengeligt. Eksempelvis vil
en gennemsnitlig ejerlejlighed pa 65 kvm. i Brgnshgij, ifalge modellen,
have en prisstigning, der er 1,5 mio. kr. lavie2831 ved en
prisdeempende udbygning (60.000 boliger) i sammenligning med en
fortseettelse af den historiske udbygning. Det betyder eksempelvis, at
en enlig togfarer uden formue stadig vil have mulighed for boseaette sig
I Kgbenhavn.

Tilsvarende vil en 100 kvm bolig i Brgnshgj opleve en prisstigning,

der er 1,4 mio. kr. mindre ved en prisdeempende udbygning. Den
lavere pris i 2031 medfarer eksempelvis, at et par bestaende en smed
0g en paedagog, ligeledes uden formue, fremadrettet vil kunne kgbe en
lejlighed pa 100 kvm. i Brgnshgij.

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

Nye boliger skaber 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 i Kgbenhavns Kommune, er i forvejen bosiddende i
kommunen og skaber plads andre steder i byen.

Ift. Kgbenhavns omegn sker den stgrste prisdeempende effekt i hvis
der i Kabenhavn opfares flere sma boliger. Det betyder, &rdet
beboere i mindre boliger, som eksempelvis enlige eller studerende, der
seerligt far glaede af den hgjere udbygning og at det derved er denne
gruppe, der i seerlig grad vil fa mulighed for at flytte til Kebenhavn

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 forsteederne. Dette haenger sandsynligvis ogsa
sammen med den boligtype, der kan tilbydes i forsteederne, der i stgrre
udstraekning er parcelhuse.

Usikkerhed

Savel modellerne baseret pa de realiserede flyttemgnstre og den
makrogkonometriske model er behaeftet med usikkerhed. Fgrstnaevnte
er iseer fglsomme over for aendringer i familiers boligpraeferencer og
flyttemgnstre mellem by, omegn og ulandet samt sendringer i
familiestrukturer. Sidstnaevnte er iseer fglsom over for
renteudviklingen, lokal og regional beskaeftigelse og jobskabelse,
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boligheskatning samt substitutionsforholdet mellem ejerboliger og
andre ejerformer.

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

Sammenhaenge pa boligmarkedet

Siden 1992 er befolkningen i sdvel Kgbenhavns Kommune som i

Byen Kgbenhavn (Kgbenhavn, Frb., Tarnby og Drager) steget
uafbrudt, og iseer inden for de seneste 10 ar har veeksten veejfet hgj,
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 sdledes ikke noget der tyder pa, at befolkningstilveeksten og
saledes ogsa bolighehovet skulle aftage i Kgbenhavn.

Figur 1. Udviklingen i befolkning i de nordiske hovedsteeder
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Anm.: Den stiplede linje angiver &ret med den laveste befolkning i dec@isizeder.

Kilde: Danmarks Statistik, Sveriges Statistik og Norges Statistik.

Kgbenhavns Kommune har oplevet den stgrste vaekst i
hovedstadsregionen de seneste 1{i.digur 2. Alle omrader i
hovedstadsregionen har i hele perioden oplevet veaekst i befolkningen.
Vaeksten har dog veeret stdrtgbenhavns Kommunes naeromrade.
Veeksten i befolkningerne i alle dele af hovedstadsregionen forventes
at fortseette 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 fors  kellige 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 Kabenhavn som fglge af nybyggeri,
figur 3. Det varede dog en del ar efter 1992 far 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 opfart over 5.000 boliger og dermed opfares der pt. flere
boliger end det sk@nnede behov pa ca. 3.750 boliger om aret fra
Kommuneplan 2015. Denne tendens forventes at fortseette i 2018,
hvor der frem til ultimo august var en nettovaekst i boliger pa ca.
4.100, og hvor der for hele 2018 forventes en veekst pa omkring 6.000
boliger. Hovedparten af nybyggeriet i Kgbenhavns Kommune er
privat udlejning og ejerboliger.

Der er en tydelig sammenhang mellem nettoveeksten i antallet af
boliger i Kgbenhavn og stigninger i boligpris@nfigur 4. Hvis

vaeksten i boligproduktionen i Kabenhavn gges, indikerer det saledes,
at veeksten i boligpriserne de efterfglgende 4 ar bliver lavere, hvilket
senere anvendes til at estimere boligbehovet.
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Figur 3. Nettoveekst i antallet af boliger i
Kgbenhavns Kommune

Figur 4. Nettovaekst i boliger ift. den
gennemsnitlige boligprisveekst i de
folgende 4 ar, Kebenhavns Kommune
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Anm: Nettovaeksten i boliger 2018 er frem til 1. september ca. 4.10Det forventes at nettoveeksten i hele 2018 vil
veere omkring 6.000 boliger. Den stiplede linje i figur 1 angiver detréige boligbehov fra KP15, p& 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
kabenhavnske boligmarked, hvor vaeksten i antallet af boliger er
betydeligt lavere end veaeksten i antallet af famijfefigur 5. Den

demografiske veekst kommer iseer fra et stigende antal enlige, yngre

familier. Disse tendenser geelder seerligt for Kebenhavn, hvor
Kagbenhavns omegn farst oplever et stigende demografisk pres ca. 2 ar

senere.

| Kgbenhavn har der saledes gennem lzengere tid veeret et mismatch
ift. udbud og efterspgrgsel af boliger, hvilket har gget boligpriserne i
Kgbenhavn i forhold til den resterende del af landet. Det afspejler sig

ligeledes i forskellen mellem brugeromkostningérfioe at bo i en
lejlighed i Kgbenhavn sammenlignet med resten af lajfdégur 6.

Frem til 2008 var brugeromkostningen i Kgbenhavns Kommune og

Regions Hovedstaden desuden omtrent ens. Ved seneste observation i

2. kvartal 2017 er brugeromkostningerne i 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 i resten af landet, er samme forskel nu gget til ca. 43 pct.
Forskellen (i pct.) har saledes aldrig har veeret starre, hvilket er et

udtryk for en generel gget preeference for at bo i Kgbenhavn.

2 Brugeromkostning for at bo i en bolig er her antaget af at besta aflizinsey,
rentefradrag, ejendomsveerdiskat, grundskyld og vdulldelsesomkostninger.
Brugeromkostningen tager udgangspunkt i en 100 pct. belanindigdibog
beregnes som 80 pct. realkreditlan, 15 pct. banklan og 5 pct. egenfinansieret.
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Figur 5. Arlig nettovaekst i boligudbud og ~ Figur 6. M&nedlige bruger-

antal familier, Kgbenhavns 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 bereger.

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. Lidt over 64 pct. af dem der tilflytter nye
boliger i Kgbenhavns Kommune er i forvejen bosiddende i
kommunenif. figur 7. | figuren betragtes alle der tilflytter tomme
boliger som falge af flyttekeederne, og andelen, der kommer fra
Kabenhavns Kommune falder saledes i keede 2 og 3. Nybyggeriet i
Kabenhavns Kommune generer saledes ikke kun ledige boliger i
Kabenhavns Kommune, men ogsa mange andre steder i landet.

Alderen péa 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, ffafigur 8. |

kaede 2 og 3 @ges 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 flyttekeeder fordelt Figur 8. Personer i flyttekeeder fordelt
pa tidligere bopeel pa alder
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Anm: | figurerne er der kun medtaget personer over 20 ar. | figur lreder medtaget alle boliger, der efterlades
tomme i flyttekeederne. | de resterende figurer medtages kun de 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 medfart, at flere har mulighed for at boseette sig i Kagbenhavns
Kommune, ogat 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,
befolkningstilveeksten var lavere og veeksten i brugeromkostninger
markant hgjergf. figur 9.

Figur 9. Gennemsnitlig udvikling i brugeromkostninger for ejerboliger,
nettotilgang af boliger og befolkningstilvaekst pr. &r i Kebenhavns Kommune.

Pct. Pct.
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Kilde: Danmarks Statistik og egne beregninger.

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

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

| 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 grundlaeggende to forskellige
teoretiske tilgange, der begge har fordele og ulemper.

Fastleeggelse af boligbehov via fremskrivninger af realiserede
flyttemgnstre

Den ene metode anvender realiserede flyttemgnstre til at estimere
befolkningen og dermed boligefterspgrgslen. P& 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
afgreensede historiske sandsynligheder for til- og fraflytninger af
bestemte familietyper eller aldersgrupper. Fastleeggelse af
bolighbehovet ud fra demografiske fremskrivninger tager saledes ikke
hajde 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
@get boligproduktion kan have en deempende effekt pa priserne sa
spaendet mellem boliger i og uden for Kgbenhavn mindske saledes, at
flere veelger en bolig i Kgbenhavn.

Fastleeggelse af boligbehov via gkonometrisk model

| forhold til estimationen pa baggrund af de realiserede flyttemanstre,
kan en reel anvendelse af en model farst og fremmest ogsa tage hgjde
for, at de realiserede flyttemgnstre er en undervurdering af den
underlaeggende boligefterspgrgsel, hvis boligproduktionen ikke har
kunnet falge med efterspargslen og derved forarsage prisstigninger.
Derudover kan en model ogsa tage hgjde for fx stigende renter,
regulering og boligbeskatning.

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

Boks 1. Demografisk udvikling i familier og personer

Den demografiske udvikling ser forskellig ud, afhaengfgtm der ses pa antal personer eller antal
familier. Det ses ikke mindst p& den indenlandske rilitbting til Kebenhavn i de seneste ar, der
fremstar betydelig hgjere nar vi ser pa antal famifiem for nar vi ser pa antal personer.

| 2017fraflyttede der 337 flere personer fra Kgbenhavn tilrardanske kommuner end der tilflyttede

andre danske kommunégf, figur 1.1 Den indenlandske nettotilflytning i Kebenhavns Konmewar
saledes lidt negativ i 2017 og har generelt ligget amgkdi siden 2014.
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Figur 1.1 Befolkningsbevaegelser i personer i Kgbenhavns Kommune fordelt  pa
beveegelsesart
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Kilde: Danmarks Statistik

Hvis der omvendt ses pa de indenlandske til- og frefigtpa familieniveau fra Danmarks Statistik he
Kgbenhavns kommune en indenlandsk nettotilflytningigidover 7.000 familier i 2017f. figur 1.2 At
nettotilflytningen samtidig kan veere omtrent O n&sei pa personer skyldes, at de tilflyttende familie
hgjere grad er enlige eller mindre familier, mensfaetlier der fraflytter i gennemsnit er starre

Figur 1.2 Til- og fraflyttere mellem danske kommuner fordelt pa famili etype, 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 = Fraflyttere

Anm.: Fraflyttere angiver den fraflyttede familietypeens tilflyttere angiver den tilflyttede familietype
Hjemmeboende bgrn er klassificeret som ertligeg fraflyttere Familieflytninger opggres kvartalsvis
ved at sammenligne primo og ultimo adressen, en persodecéor indga i en fra-/tilflyttet familie op ti
4 gange arligt.

Kilde: Danmarks Statistik
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Dette mgnster kan illustreres ved et eksenjpdigur 1.3 | eksemplet flytter 10 familier til Kebenhavr
der teeller 8 singler og 2 par (nederst til venstreglbl finder sammen og bliver til 7 familier, hvoraf 5
familierne far bgrn. Efterfelgende veelger 3 af beanefierne, der teeller 12 personer, at forlade byer
af familierne, der teeller 9 personer, bliver boendghenhavn.

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

Figur 1.3. Eksempel pa flyttemenstre over kommunegraenser

Kebenhavn
o O o0
[ ] o o ®

Kebenhavns omegn

[ N ] o0

L ] [ ] ) o

12
[ 2N
m

o O

o O
I analysen fokuseres der pa familier, da det antagedsédaver ny familie i KK har brug for en deres e
bolig. Deter forventningen, at antallet af familier vil stige meal 55.000 frem mod 2031. Forventnini
til udviklingen i familietallet tager udgangspunkiéfolkningsprognosen, hvori antallet af kebenhavr
forventes at stige med ca. 96.000 i samme peridétizedparten af veeksten i perioden forventes a
komme fra fadselsoverskud, mens en mindre del vil komanflyftebalancen. Saledes forventes der

samlet flytteunderskud (over for andre kommuner og udiésammen) fra 2024 og frem. Pa trods he
vil der veere vaekst stort set alle aldersklasser og faypite hvilket genererer et stort boligbehov.

=i =)o

Det vurderede boligbehov i Kegbenhavns Kommune fra 2019 til
2031

| det falgende gennemgas 3 forskellige metoder til fastseettelse af
boligbehovet i KK. Den fgrste metode anvender demografiske
fremskrivninger, og er lig den der blev anvendt i fastleeggelsen 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 fastleeggelse af boligbehovet i indeveerende

kommuneplan.
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Fastleeggelse af bolighehov i KK via fremskrivninger af realiserede
flyttemgnstre (gammel metode)

| forbindelse med kommuneplan 2015 blev der udarbejdet en model til
fremskrivning af boligpehovet MGHOOHQ E\JJHGH Sn ..V
befolkningsfremskrivning samt det observerede boligbrug pa 1-ars
aldersklasser.

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

Scenariet uden fortaetning estimerede et behov for 56.000 nye boliger i
perioden 2015-2027, mens scenariet med fortsat fortsetning estimerede
et merbehov i perioden pa 31.000. Pa baggrund af de to scenarier
forudsagde man, at merbehovet I& omkring 45.000 bolfgéigur 10.

| perioden primo 2015 til ultimo august 2018 er der opfart 16.200 nye
boliger (1,5 mio. nye etagemeter), og nettoveeksten i boligmassen har
veeret 15.300f. figur 11 Pa knap 4 ar er der dermed opfart ca. 1/3 af
det forventede merbehov for perioden 2015-2027. Pa baggrund af den
demografiske udvikling blev det imidlertid estimeret, at
udbygningsbehovet var starst 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 nettovaeksten i
boligmassen. Dog har boligproduktionen de seneste 2 ar veeret hgjere
end det estimerede og behov i aret. Det bemaerkes endvidere, at
boligprisstigningerne i 2015 og 2016 var relativt hgje.

Figur 10. Bolighehovsprognose 2015- Figur 11. Bolighehovsprognose og
2027 fra KP15 nettoveekst i boliger 2015-2018

Boliger (1.000) Boliger (1.000)  Boliger (1.000) Boliger (1.000)

60 60 6

2015 2016 2017 2018*

Uden fortaetning Med fortsat Middelscenarie

Siz=tng ® Forudsagt behov ® Nettoudbygning

Anm: Nettoveeksten i boliger 2018 er frem til 1. september ca. 4.10Det forventes at nettoveeksten i hele 2018 vil
veere 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 forudsaetning 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 udgangspu#bikningsfremskrivningen og det observered
bolig- og arealforbrug pa 1-ars aldersklasser. Mod¢illeer beregning af scenarier med sendringer
boligforbruget over tid pd baggrund af de observereddringer over X antal ar.

Fordele

Ved at betragte bolig- og arealforbruget pa 1-ftsraklasser og leegge forbruget ned over den
fremskrevne befolkning tager man saledes hgjde for egyeiri demografien over tid. Der er stor fors
pa boligforbruget over et livsforlgb. Et barn deigisk bolig med to foreeldre og evt. en sgskende ot
saledes et lavt bolig- og arealforbrug, mens unge typisklboe, men pa relativt fa m2, dvs. hgijt
boligforbrug og lavt arealforbrug.

Ulemper

Modellen er husstandsbaseret, og der ingen relatidartienkeltes familietilhgrsforhold, og det er de
ikke muligt at skelne mellem forskellige familietypersigobg arealforbrug. Med de relativt mange
GHOHEROLJHU L .iEHQKDYQ |0 HWI DPROLAD IGHHKXP\HVON DWW GEHH KIRJY
borgere/familier forventes at dele boliger i samme udsirgglsom hidtil. En tendens der forsteerkes
yderligere ved at indregne yderligere fortaetning.

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

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

Formalet med familie- og boligbehovsprognosen er at estimere det
fremtidige bolig(starrelses)behov for forskellige familietyper og

aldersgrupper, og herunder hvor mange etagemeter, der bgr disponeres

til forskellige boligstarrelser og familietyper.

Boks 2. beskrivelse af modellen samt fordele og ulemper

Familie- og bolighehovsprognosen tager udgangspuwédbikningsprognosen 2018 pa ét-ars
aldersklasser. P& baggrund af den nuveerende popslédinilietilhgrsforhold beregnes sandsynlighe
for, at en person i en given alder indgar i en gifeenilietype.

Sandsynlighederne multipliceres pa den fremskrevnekdfg for hvert fremskrivningsar, hvormed c
fremtidige befolkning kan fordeles pé forskellige fagtijper og plads (voksen/barn). For parfamilier
determinerer den seldste voksne familiens alder.

Fremskrivningen af areal- og boligbehovet bygger@&abenhavnske familiers nuveerende arealforl
For familier i deleboliger beregnes hver enkelt farai@del af boligens areal. | fremskrivningen
forudseettes hver ny familie at kunne rade over egkg. bo

Fordele

Metoden er relativ simpel og intuitiv, og modellen karl:1 sammenhaeng med den demografiske
fremskrivning for Kebenhavn. Derudover er omsaetningeteafografien til familier yderst anvendelig
planmaessige sammenhaenge.

Ulemper

Med denne metode er der imidlertid en risiko forraderestimere arealforbruget/behovet blandt fami
deleboliger, da en del feellesarealer, som eksempelvis kabéeémg gangareal deles mellem familier
hvilket ikke er muligt, hvis alle familier bor i egeolly. Derudover er det en statisk model, hvor
familiemgnstre og arealforbrug holdes konstant oveotidnodellen er dermed fglsom over for valge
udgangsar. Séledes vil alternative valg af udgangsar giskeeftige resultater. At modellen udelukken
tager afszet i demografien, betyder endvidere, dkkertages hgjde for gkonomiske faktorer sa som
indkomst-, rente-, beskeeftigelses- og boligprisudvikliDer kan derudover veere et stigende gnske
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blandt de kabenhavnske familier om at bo sammen i bofesdlesskhvilket modellen ikke tager hgjde
for.

'HW IRUXGV WWHV DW KYHU "Q\" IDPLOLH L .;EHQKDYQ ND
bolig og fa deekket et arealbehov, der svarer til forbruget blandt de

nuveerende kagbenhavnske familiers. Denne model betragtes som et

kvalitativt laft i sammenligning med den tidligere anvendte metode.

Dels fordi den estimerer, hvor mange boliger, der skal opfares, hvis

alle nye familier skal have egen bolig, og dels fordi den estimerer

behovet for forskellige boligstarrelser til forskellige familietyper.

Informationsniveauet er sdledes hgjere, og modellen forudsaetter ikke

stadig flere deleboliger.

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

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

Under 80 kvm 80+ kvm | 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
| alt 33.567 21.648 55.215

Kilde: Egne beregninger

Der har veeret periode, hvor unge og gamle efterspurgte smeeas
midaldrende fik mindre plads. Men nu er der stabilisering. Sa intet
tyder pa, at bgrnefamilierne skub@skemindre plads

Fastleeggelse af bolighehov via makrogkonometrisk model
Copenhagen Economics har i samarbejde med Kgbenhavns Kommune
udviklet en makrogkonometrisk model til fastseettelse af boligbehovet.

| forhold til den metode, der bygger pa realiserede flyttemanstre, tager
modellen hgjde for prisdannelsen pa boliger i og omkring Kgbenhavn
samt en lang raekke andre faktorerhoks 3

Modellen kan saledes estimere, hvor mange boliger der skal biygges
Kabenhavn 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 makrovagipBhirker regionale priser pa ejerboliger af
forskellig sterrelse, opstilles en GVAR model for DanmapRelt pa 15 omrader, inkl. bl.a. Kgbenhay
Kommune, Frederiksberg Kommune, Kgbenhavns omegn ogregiion Hovedstaden.

Kgbenhavns Kommune (som det eneste omrade) opdelesrskelfige boligtyper, hhv. store boliger |
80 kvm. og derover, og sma boliger pa under 80 kvm. et laf de andre omrader indeholder mode
saledes én partiel ligevaegtsmodel, imens modellen indeholdedeller for Kebenhavns Kommune.
Alle modeller er dog indbyrdes afheengige igennem et frssutionsforhold.

For de to boligsegmenter tillades forskellige antalldagfilier (demografi) og indkomstsvarende til
forhold og antal af familier de i gennemsnit eftergiegier de givende boligtyper.

For alle omrader tillades boligprisudviklingen at gsbestemt af hhv. langsigtsrelationer (kointegrati
og kortsigtsrelation (ferste differencer). Opstillingg modellerne og de inkluderede variable falger
relativ geengs teori pa omrader. Dog tillader vi forigelseerlige effekter:

x  Pris-spillover fra andre markeder: Givet modellens regionale struktur, tillader vi, aser i
alle omrader, kan blive pavirket af et veegtet gennéragpriser i alle andre omrader, bade
kort og lang sigt. Definition af variable gennemgasgste silde.

X  Boliger afhaengig af ejerform: Endelige tillader vi bade en effekt af udbuddetjaflmliger
og boliger af andre ejerformer. Sidstnaevnte inkludanelelsboliger, private
udlejningsboliger, almene boliger og boliger ejestt/kommune.

Fordele

I modsaetning til de foregdende praesenterede metodemtaglellen hgjde for en lang raekke yderlige
faktorer herunder rente, regionale specifikke pridaér af fx indkomst, arbejdslgshed, boligbeskatni
prisudviklingen i de forskellige omrader er sammenheergeahd. der tages hgjde finge-i-vandet
effekter En starre del af gkonomien inddrages derfor i vimden af boligbehovet og vil derfor som
udgangspunkt medfare et mere solidt estimat af boligkethov

Ulemper

Modellens faktorer bygger pa en reekke antagelse om kkaupstitutionsforholdet mellem store og s
boliger, ejerboliger og ikke-ejerboliger og boligerg uden for Kebenhavn. Der findes meget lidt
litteratur i fastleeggelse af disse substitutionsfortveld danske forhold. Modellen skgn for boligbeho
omvendt meget pavirkelig ved eendringer i disse sulistisforhold og variansen i boligbehovsskgnn
for modellen er derfor hgjere.

Hvis byggeriet fortsatte pA samme méade som fra 2010 til 2017

forudser modellen, at priserne pa boligerne i Kgbenhavn vil fortsaette
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 fastseettelse 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 2024-2d3figur 12

Omvendt de demografiske fremskrivninger er der en tendens til, at
boligudbuddet seerligt skal stige meget pa den laengere bane. Det er
seerligt 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

Gns. antal boligerpr. ar Gns. antal boligerpr. ar
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7.000 7.000
6.000 5.300 6.000
5.000 4360 - 5.000
4.000 4.000
8,000 —>enp Bime 3.000
2.000 2.000
1.000 . 1.000

0 0
Ejer Ikke-ejer Ejer Ikke-ejer
2018-23 2024-31

Kilde: Copenhagen Economics

Boligstarrelser og arealforbrug

Arealforbruget pr. person var kraftigt faldende fra finanskrisens start
og frem til 2016jf. figur 13. Herefter er det stagneret og fortaetningen
i byen finder ikke laengere sted. En nedbrydning pa forskellige
aldersklasser viser imidlertid, at arealforbruget blandt barn og aeldre
har veeret stigende, mens det er de unge og midaldrende, der har
trukket forbruget ned i periodejh, figur 14. Det skyldes i hgj grad et
stigende antal deleboliger blandt unge, samt at isaer 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,
Kgbenhavnhs 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
veere faldende siden finanskrisen for enlige uden bgrn og stigende for
par med barnjf. figur 15. For enlige med bgrn og par uden bgrn har
forbruget veeret meget konstant.

Faldet for enlige uden bgrn skal ses i sammenhaeng med den store
tilgang af studerende, som typisk bor p& mindre plads. Stigningen for
par med bgrn skal ogsa ses i sammenhaeng med de boligstgrrelser, der
er blewet opfart og som har medfart, at flere kunne bo i starre
lejligheder. Samlet set er der dog sket en stabilisering for alle grupper,
hvis tendensen fortseetter, vil arealefterspgrgslen pr. person og pr.
familie veere relativ stabil fremadrettet.

Figur 15. Familiers arealforbrug efter familietype 2000-2018, Kgbenhavns

Kommune
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100 100
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Kilde: Danmarks Statistik og egne beregninger
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Frem mod 2031 forventes den relativt starste stigning i befolkningen
at veere i par med og uden bgrn i Kgbenhavns Komnjiufigur 16,

men generelt sker der en stigning for alle grupperne. | absolutte tal
stiger antallet af familier med enlige uden bgrn njédigur 17,

hvilket tilsiger et prispres pa de mindre boliger som ogsa understattes
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, Kgbenhavns
Kgbenhavns Kommune, pct. Kommune
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Kilde: Egne beregninger p& baggrund af befolkningsprognose, Fotkgisterdata og BBR.

Med dette udgangspunkt vedr. den nye metode til bestemmelse af
bolighehov ved demografisk fremskrivning opdeles familiernes
boligforbrug i 2 boligstarrelseskategorier/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 kymtabel 3

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

Under 80 kvm 80+ kvm | 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
| alt 33.567 21.648 55.215

Kilde: Egne beregninger

| Copenhagen Economics analyse er boligerne i Kgbenhavn opdelt i
hhv. store boliger pa 80 kvm. og derover, og sma boliger pa under 80
kvm. P& 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 ogs4, 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 Kebenhavns omegn, er effekterne pa priserne

I Kgbenhavn ganske begraensgtidigur 18.

Imellem store og sma boliger i Kabenhavn indikerer modellen ogsa en

lille tendens til, at priserne pa sma ejerboliger er svagt eksogene ift.
resten af markederne, dvs. ikke er direkte afhaengige af priserne pa
andre markeder pa lang sigt. Samme tendens kan ikke findes for de
store ejerboliger, der uden tvivl er afheengige af priserne pa de sma
ejerboliger.

Figur 18 . Samlet oversigt over priseffekter
20%

15%

10%

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

m Kbh. sma boliger m Kbh. store boliger mKgbenhavns omegn

Kilde: Copenhagen Economics

| den makrogkonometriske model er der ligeledes beregnet et scenarie,

hvor byggeriet sma boliger gges ift. de senere ars nyopfarte boliger

(nettotilvaekst). 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 periogiefigur 19. Dvs.

en forggelse pa 3.000 i sammenligning med det oprindelige scenarie.

Forggelsen skyldes den ggede meengde af sma boliger, saledes er det

samlede etagemeterbehov 5,1 mio. ved opfarsel 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 opfarsel af flere sma boliger,

ifalge 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
Gns. antal boliger pr. ar Gns. antal boligerpr. ar
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6.000 5.600 6.000
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3.000 2 600 . 3.000
2.000 2.000
1.000 1.000
0 0
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2018-23 2024-31

Kilde: Copenhagen Economics

Hvis andelen af sma boliger gges til 50 pct., vil der saledes
sandsynligvis veere 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 deempes.

Afsmitning pa boligpriser i Kgbenhavns omegn

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

Ift. Kgbenhavns omegn sker den stgrste prisdeempende 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 glaede af den hgjere udbygning og at det derved er denne
gruppe, der i szerlig grad vil f& mulighed for at flytte til Kebenhavn

frem for en forstad til Kebenhavn. 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 forsteederne. Dette haenger sandsynligvis ogsa
sammen med den boligtype, der kan tilbydes i forsteederne, der i stgrre
udstraekning er parcelhuse.
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Med et boligbyggeri i Kebenhavn, der svarer til det demografiske pa
55.000 boliger, forventes det ifalge Danmarks Statistik at ogsa alle de
omkringliggende vil vokse. Med den lidt stgrre boligproduktion som

et prisdeempende boligudbud kraever pa 60.000 boliger, forventes det
saledes ogsa at de omkringliggende omrader vil opleve
befolkningstilveekst fremadrettet.

Brugeromkostninger og andre ejerformer

Jf. farste afsnit er brugeromkostninger til en ejerbolig ikke steget
markant siden 2000. Brugeromkostninger for ejerboliger ligger dog
stadig en anelse hgjere end andre ejerforginéigur 20.

Andelsboliger er generelt et alternativ til ejerboliger, men er sveert
tilgeengelige 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. aftheenger af
gkonomien i de enkelte andelsforeninger. | eksemplet nedenfor, der er
en typisk nyere andelsbolig i Valby, er brugeromkostningerne for
andelsboligen dog omkring 20 pct. billigere end ejerboligen.

Omkring 80 pct. af de private udlejningsboliger i Kgbenhavns
Kommune er opfart far 1992 og er dermed underlagt
huslejeregulering (omkostningsbestemt huslgie),
boligreguleringslovenNyere udlejningsboliger er ikke i 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 fot pdiggning og almennyttige boliger opfert efter
&r 2000. For andelsboliger er der taget udgangspunkt i en nyopfataoigepd Toftegaards Plads. For ejerlejligheder
er der taget udgangspunkt i kvadratmeterprisen for solgte boliger i 20416 eftér 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 begraenset udbud af boliger i forhold til efterspgrgslen.

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

Tilgeengelighed

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 veelges at opfare flere
boliger og ogsa en starre andel sma boliger, som naevnt ovenfor,
forudser Copenhagen Economics, at boligprisstigningerne kan holdes
en realveekst 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 Kabenhavn. En gennemsnitlig ejerlejlighed pa 65 kvm. i
Branshgij vil saledes blive knap 1,5 mio. kr. billigere i 2031, hvis der
opfares et gget antal boliger og en starre andel sma bdfligabel 4
Dermed vil en enlig togfarer med en gennemsnitlig indkomst have rad
til at anskaffe sig en bolig i Branshgj uden at have forudgaende
formue.

Tilsvarende vil et par, hvor den ene arbejder som smed, mens den
anden arbejde som paedagog have rad til en 100 kvm boliger i
Brenshgj under forudsaetning af, at der bygges flere boliger og en
stgrre andel sma boligeElere boliger medfarer sdledes mulighed for,
at flere forskellige faggrupper kan bo i Kgbenhavn.
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Tabel 4. Boligpriser ved forskellige valg af boligbyggeri og potentielt kabsbelgb
for udvalgte faggrupper

Starrelse Placering Boligpris 2018 Boligpris 2031 med Boligpris 2031 med
byggeri som fra 60.000 nye boliger
2010 til 2017 og flere sma boliger
65 kvm 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
kegbsbelgb, 2018  kgbsbelgb, 2018  kgbsbelgh 2031
Enlig togfarer 1.962.471 2.488.888 2.488.888
Par, der arbejder med hhv. smedearbejde
og paedagogisk arbejde 2.928.029 3.713.449 3.713.449

Anm: Der er antaget en reallgnstigning p& 2 pct. pr ar. Det potentielle kathsbeidregnet ved at gange
bruttoindkomsten med. Dermed falger det anbefalingerne fra finanstiisymen geeldsfaktor pa 4.

Kilde: Danmarks Statistik, Copenhagen Economics og egne beregninger

Usikkerheder ved estimationene

..V EHIRONQLQJVSURJQRVH HU HQ VWDWLVN IUHPVNULYQ
historiske haendelser og landsprognosen og er som andre prognoser

forbundet med usikkerhed. Flyttebalancen kan eksempelvis pavirkes

af fejlestimering af nettoindvandringen til Danmark eller generelle

gendringer i flytteadfeerden.

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

Omvendt er der en raekke faktorer, der kan have et nedadgaende 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 raekkehuse kan ogsa forventes
at have negative konsekvenser for flyttebalancen.

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

Derudover er der ogsa usikkerheder pa udbudssiden, hvor en

tilstreekkelig udbygning kraever en velfungerende
boligproduktionssektor.
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Konklusion

Analyseresultaterne peger pa, at boligudbygningsbehovet frem mod
2031 ligger mellem 50.000 og 60.090figur 21 Estimaterne
afhaenger af de givne forudseetninger, eksempelvis om de nye
kabenhavnere skal bo som de nuveerende kgbenhavnere, om nye
familier i samme udstraekning som i dag skal dele en bolig, om
boligproduktionen skal veere en fortseettelse af den hiséorisk
produktion fra 2010 til 2017, eller om udbygningen skal have en
prisdeempende 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 sméa boliger

Flyttemgnstre (ny metode)

Flyttemanstre (gammel metode)

I

o

20.000 40.000 60.000
Antal boliger

Kilde: Egne beregninger og Copenhagen Economics

De forholdsvis teette 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 vaeret stor og séledes i stort
omfang har kunnet falge med efterspgrgslen. Som det fremgik af figur
2, er den nuveerende 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 veelgg§,tabel 5 De fleste metoder estimerer

dog et starre behov for sma boliger, og en indfrielse af dette vil derfor
medfare vaesentligt lavere gennemsnitsstarrelser end de boliger, der er
opfart inden for de seneste 5 til 10 ar.
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Tabel 5. Gennemsnitsboligstgrrelser

Boligstarrelse (kvm)

60.000 boliger og 4,6 etagemeter 76
55.000 boliger og 4,2 etagemeter 76
50.000 boliger og 4,2 etagemeter 84
Hele boligmassen i KK, 2018 81
Boliger opfart i KK 2008-2017 98
Boliger opfort i KK 2013-2017 100

Kilde: Egne beregninger

Det personlige arealforbrug varierer ogsa ift. boligens ajfddigur

22. Arealforbruget er hgjere i nye boliger i sammenligning med eeldre
boliger, og det gar sig geeldende i alle aldersklasser. Det estimerede
behov i den demografiske fremskrivning pa 4,2 mio. etagemeter er
beregnet pa baggrund af det nuveerende forbrug blandt alle boliger,
hvor de aeldre boliger har en klar overvaegt (89 pct.). | det estimerede
arealforbrug er der saledes anvendt et lavere arealforbrug for alle
aldersgruppe i forhold til det nuveerende arealforbrug i nybyggeri.

Figur 22 . Personligt arealforbrug efter alder og boligens opfarelsesar
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Forord

Vi har i de senestear oplevet kraftigt stigende priser og et stigende demografisk pres pa det kabenhavnske boligmarked. Meget af denne udvikling kan relateres til, at
udbuddet af boliger ikke har kunne fglge med den demografiske udvikling, szerligt for visse boligtyper. | den fremadrettede byudvikli ng og planleegning af byomrader
i Kgbenhavns Kommune, er det saledes vigtigt at forsta 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 pai dag og bliver behov for fremadrettet.

Pa den baggrund har Kgbenhavns Kommune bedt Copenhagen Economicsom at analysere de drivende faktorer bag den demografiske udvikling i Kgbenhavns
Kommune, det nuvaerende og fremtidige boligbehov, samt hvordan opfarelsen af nye boliger, afhaengigt af boligtype og starrelse, aflaster bolighehov og afdeemper
prisudviklingen i kommunen.

Projektet har tre dele, med fglgende centrale spgrgsmal:

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

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

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

Demografisk pres og drivende faktorer

ET STORT DEMOGRAFISK PRES

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

Figur: Arlig veek st i boligudbud og antal
familier i Kebenhavns Ko mmu ne
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Den demografiske veekst kommer iseer fra et stigende
antal enlige, yngre familier. Disse tendenser geelder
seerligt for Kgbenhavn, hvor Kgbenhavns omegn farst
oplever et stigende demografisk pres ca. 2 ar senere,
efterndnden 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
Nar 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 seerligt far effekt fra
2007 og frem (ca. 3.300 familier pr. ar). Tilflytterne er
primeert vestlige fra andre EU-lande, og seerligt unge,
enlige. Her syntes arbejdskraftens frie beveegelighed
inden for EU at veeret en forudsaetning/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 ogsd meget. Fra 2013

stagnerer veeksten (netto) som fglge 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 udggr en familie i sig selv,
imens fraflyttere ofte er bgrnefamilier.

Figur: Forklari ngsfaktore r
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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 medfgrt en stor vaekst i tilflyttere der
studerer. Siden 2005 er antallet af studiepladser i
Kgbenhavn steget med lidt over 16.000 (ca. 25 pct.).
Her er det seerligt uddannelsesaktivitet, der tiltreekker
familier fra resten af landet, imens et hgjt
uddannelsesniveau fastholder familier i Kagbenhavn.
En stor del af de internationale tilflyttere kommer ogséa
for at studere.

2. Jobskabelse og veekst: Veeksten i de nye
byerhverv ger ogsd, at jobskabelsen har veeret
betydeligt hgjere i Kgbenhavn end andre steder i
Danmark. Fra 2010 til 2016 blev der samlet set skabt
neesten 41.000 nye job i Kgbenhavns Kommune. Det
udggr 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 beskaeftiget af kabenhavnere. Siden 2010
har vaeksten i BNP og produktiviteten ogsd veeret
betydeligt hgjere i hovedstadsregionen end andre

steder i Danmark. Det samme geelder Ignningerne og
antallet af nye job for lanmodtagere pa hgijt niveau.

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

3. Preeferencer for neerhed og ’liveability “: Der
ses ogsden 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 Kgbenhavn for folk med job i den gvrige
region Hovedstaden.

Den faldende fraflytning fra byen skyldes ogsa, at folk
har en hgjere tilknytning og netvaerk i Kgbenhavn. Det
geelder ikke mindst nar de er flyttet til som

unge/studerende, for hvilke sandsynligheden for at
fraflytte er lav og faldende frem til 2011. Den stigende
netveerkseffekt eller effekt af job centeret omkring
Kabenhavn ses ogsa vedat jo leengere tid folk har boet
i Kgbenhavn, jo stgrre er tendensen til, at de ved
fraflytning ~ N X @lytter til Kgbenhavns omegn eller
gvrig Region Hovedstaden.

4. Byens kvalitet, boligudbud og -priser: En
sidste afggrende faktor angdr boligudbuddet og
boligpriserne. Det ggede fokus pa boliger til
bgrnefamilier har betydet en lavere fraflytning for
bgrnefamilier, der tidligere har haft en relativt hgj
fraflytningsprocent. Byens kvalitet er gget pa
forskellige parametre og er blevet mere bgrnevenlig.
Boligudbud og prisudvikling har ogsd haft stor
betydning; forst for den faldende fraflytning fra 2006
til 2012, hvor mange familier blev mere eller mindre

fastlaste som fglge 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 VZAEKST | BOLIGUDBUDDET

Fra 2006 til 2018 er antallet af boliger i Kgbenhavn
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).

Veeksten i antal boliger (netto) er udelukkende drevet
af boliger p4 mellem 80 og 119kvm., samt til dels de
stgrre boliger pa over 120 kvm. Der har saerlig veeret
tale om ejerboliger og private udlejningsboliger.

ET BEGRAENSET ANTAL SMA BOLIGER

Den begreensede veekst i antal sma boliger har sammen
med den store veekst i antal enlige, unge medfart, at vi
i dag ser en seerlig hgj efterspgrgsel pa sma boliger.
Det ses delsud fra forholdet imellem demografi og
udviklingen i boligudbud, det ses ud fra prisniveau og
prisudvikling for de smé boliger, og det sesud 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
seerlig for Kgbenhavn, den har taget fart fra 2008 og
frem, og den ses kun for de unge. Der kan vaere en
trend for unge i at bo sammen med andre. Det er dog
sveert at forestille sig, at det skulle veere blevet sa
meget mere populaert 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 arene omkring
Finanskrisen, 2006-2010. Set over en leengere periode
har udviklingen veeret relativ ensartet for boliger af
forskellig starrelse, imens udviklingen pa kortere sigt
+ seerligt over finanskrisen = har veeret 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
boligstarrelser er forskelligt drevet af konjunk-
turforhold, lAnemuligheder, tendenser til foreeldrekab,
den stigende og forskelligartede efterspgrgselspresmv.
Samtidigt ligger muligheden for substitution med
boliger af andre stgrrelser et indbyrdes band pé
prisudviklingen pa de forskellige boligsterrelser. Fx ser
vi det for unge, der substituerer sma boliger (alene)
med store boliger (sammen med andre). Boliger i
Kgbenhavn har ogsa et vist substitutionsforhold med
boliger i forsteederne (og resten af landet), som det fx
ses nar prisforskellen imellem Kgbenhavn og
forsteederne stiger, hvorved flere fraflytter Kgbenhavn,
til fordel for en billigere bolig i forsteederne.

PRISUDVIKLING DREVET AF MANGLEN PA

SMA EJERBOLIGER

Nar vi ser pa prisdrivere, finder vi en seerligt stor
prisfalsomhed ift. indkomst og arbejdslgshed for de
mindre boliger, imens starre boliger er mere falsomme
over for rentesendringer. Fgrstnaevnte skyldes givet
vist, at sma boliger i hgjere grad eftersparges af
familier med risiko for svingende indkomst og
arbejdslgshed, og til dels foreeldrekagb, hvilket seerligt

benyttes af foreeldre med overskud i gkonomien i
opgangstider. Disse faktorer forklarer en relativt stor
del af prisstigningerne siden 2010, da indkomsterne
har veeret stigende imens ledigheden og renten har
veeret lav/faldende. Indkomstniveauerne er steget
betydeligt mere for kgbere af starre boliger, hvilket
sammen med de lave renter og hgjere rentefaglsomhed
forklarer de relativt hgjere prisstigninger for starre

boliger siden 2000.

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

Prisaflastende effekter af nye boliger med

forskellige ejerformer

| forhold til boliger af andre ejerformer, har nye ejer-

og lejeboliger en starre prisaflastende effekt, fordi de
er tilgeengelige for alle (som kan betale prisen). Boliger
af andre ejerformer +seerligt almene boliger +opfares
ikke for at aflaste/substituere ejerboligmarkedet.

Faktisk er formélet ofte lidt det modsatte, nemlig at
tage markedskraefterne delvist ud af spil og gare plads
til en mere mangfoldig by.

Markedstilgeengelighed er afggrende for graden af
prisaflastning. Et centralt spgrgsmal er: Er de nye
boliger til radighed for en stor del af de boligs@gende,
eller er de reelt forbeholdt bestemte grupper,
disponeret via meget lange ventelister mv.? | det sidste
tilfeelde er prisaflastningen ganske begraenset.

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

Dette kan haenge sammen med den typiske
boligkarrierer pa ejerboligmarkedet i Kabenhavn, hvor
nye boligejere (ofte studerende eller nyuddannede)
typisk starter med kgb 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, opnas en kapitalgevinst
ved salg af den mindre bolig, hvilken tages med til
naeste skridt i boligkarrieren; kagb af en stgrre bolig i
Kabenhavn eller i forstaederne. Der sker saledes en
akkumulation af kapitalgevinst, hvorved pris-
udviklingen pa de sma lejligheder kapitaliserer sig i
prisudviklingen pa de stgrre (og sjeeldent omvendt).
Foreeldrekgb kan dog medfgrer en hvis effekt den
anden vej.
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Sammenfatning

Fremtidig demografi, boligbehov og aflastning af prisudviklingen

FORTSAT H@BJT MEN AFTAGENDE

DEMOGRAFISK PRES

Veeksten i antallet af familier forventes fortsat at blive
hgj de kommende ar, men aftagende frem til 2035.
Den arlige veekst i antal familier i Kgbenhavn forventes
at falde fra de nuveerende ca. 1,5 pct. pr. ar til ca 0,8
pct. i 2030 og 0,5 pct. i 2035. Seerligt forventes et
aftagende vaekstbidrag fra enlige yngre og til dels fra
par med og uden bgrn. Omvendt forventes et stigende
veekstbidrag fra pensionister over 70 ar.

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

ET HGJT STATISK BOLIGBEHOV

Nar vi ligger disse demografiske forventninger til
grund, samt boligforbruget for forskellige familietyper

i 2016, finder vi et fremtidigt stigende bolighehov frem
til 2031 péa ca. 50.500 boliger (ca. 3.900 pr. ar). Det
starste behov ligger i de fgrste ar frem til 2023, hvor
boligbehovet er ca. 4.700 boliger pr. ar. Her er der tale
om et statisk skegn, hvor vi ikke tager hgjde for
priseffekter, konjunkturer ogandre mekanismer.

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

SK@N BASERET PA EN REGIONAL

DYNAMISK BOLIGPRISMODEL

Videre foretages skgn for det fremtidige bolighehov og
boligpriser ud fra en dynamisk regional bolig-
prismodel. Her tages der for hgjde for andre afggrende
faktorer og mekanismer; markedsligevaegtsrelationer,
konjunkturer, renter, skat, typen af boligudbud og
prisaflastende effekter fra andre boligsegmenter.
Seerligt kan stigende renter, regulering mv. seette en
begraensning for hvor mange der har rad til en bolig i
Kgbenhavn, 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
primeert har effekt af en lavere pris, hvorimod
nettoydelserne ikke pavirkes nzer sdmeget.

KRAFTIGT STIGENDE PRISER UNDER

UZANDRET VZAKST | BOLIGUDBUDDET

Herudfra finder vi, at de fremtidige priser pabade sma
og store ejerboliger i Kgbenhavn vil stige relativt
kraftigt frem imod 2030, hvis boligudbuddet ikke gges
hurtigere end hvad vi har set over de sidste 10 ar.

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

Hvis ikke boligudbuddet gges fremadrettet forventes
stigningerne i de reale priser at overstige udvikling i
reallgn, samtidig med at renterne gges. Detvil betyde,
at kebere ma afseette en starre andel af de deres
radighedsbelab til renter, boligbeskatning og afdrag pa
lan.

De konkrete effekter afhaenger 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 ueendret 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 arene fra 2024- 30,
hvis priserne fremadrettet skal fglge inflationen. |
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 modseetning til de statiske skgn finder vi altsa en
tendens til, at boligudbuddet i hgjere grad skal stige pa
den leengere bane. Det skyldes effekteraf en forventet
rentenormalisering i de kommende ar, indfarelse af
den nye boligbeskatningsaftale mv.

STORRE PRISAFDAMPNING VED
UDBUD AF SMA BOLIGER

Der kan opnas en stgrre prisafdeempende effekt, hvis
en starre del af det fremtidige boligudbud bestar af
sma boliger. Konkret finder vi, at boligudbuddet skal
stige med ca 300.000 kvm. pr. ar 2019-23 og ca
510000 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 ~ Q | M iHad et mindre
boligudbud malt i antal kvm., men et marginalt sterre
boligudbud malt i antal boliger.

ET STYRE

Ved at udbyde en stagrre andel som sma 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 uzendret 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 kgbenhavnske boligmarked. Den arlige veekst i
antallet af familier i Kgbenhavns 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 1& veeksten pa omkring
0,3 pct. pr. ar fra 2000 til 2006. For Kgbenhavns
omegn ses ogsaet stigende demografisk pres, dog
betydeligt svagere og veeksten starter fgrst i 2009,
altsa to ar senere end for Kgbenhavns Kommune, jf.
figuren gverst til hgjre.

FORSKELLIGE FAMILIETYPER

Den demografiske veekst i Kgbenhavn kommer isaer
fra et stigende antal enlige yngre familier, men
antallet af enlige seldre, samt par med og uden bgrn
er ogsa vokset betydeligt over perioden, jf.
veekstbidrag indikeret ved de farvede omrader i
figurerne til hgjre. Antallet af pensionister har veeret
faldende over det meste af perioden.

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

ZAENDRING | ANTAL PERSONER

Veeksten i antal personer i Kgbenhavns Kommune
siden 2007 har veeret endnu hgjere (neesten 10.000
personer pr. ar), seerligt trukket op af veeksten 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 bgrn
imens fraflytterne ofte er familier med bgrn. For
tilflyttere udger hver person sdledes ofte en familie i
sig selv, imens dette ikke er tilfseldet for fraflytterne.

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

ARLIG VZEKST | FAMILIER OPDELT PA TYPER

Kg benhavn Kagbenhavns ome gn
Veekst i antal familier og vaekstbidrag Veekst i antal familier og veekstbidrag
2,0% 2,0%
1,5% 1,5%
Enlige yngre
0, 0,
1.0% Enlige eeldre 1.0% _ Enlige yngre
0,5% Par med bgrn  0,5% Enlige zldg Par med bgrn
Par uden bgarn - A Pensionister
0,0% Pensionister 0,0% N . Par uden barn
-0,5% -0,5%
-1,0% -1,0%
o N < [(=] [<o) o N <t © [ee) o N < © [c0) o N <t © [ce]
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
N N N N N N N N N N N N N N N N N N N N
Note: Figurerne viser den arlige veekst i antallet af familier (de stip lede linjer). De farvede omrader indikerer veekstbidraget fra
forskellige familietyper, vist som det akkumulerede positive og negative veekstbidrag 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 foregaende ar.

Kilde: Statistikbanken og Copenhagen Economics
ARLIG VAEKST | PERSONER OPDELT PA TYPER

Kgbenhavn Kg benhavns omegn
Veekst i antal personer og vaekstbidrag Veekst i antal personer og vaekstbidrag

2,0% 2,0%
= Over 70 &r
1,5% 50-69 ar 1,5%
1,0% 30-49 ar 1,0% -~
50 8 PRI
0,5% f} 20-29ar 0.5% ==_Over 70 ar
~ 2 ' - 50-69 ar
0’0% e \ 'A Under 20 ar 0.0% - -y ~ m Under 20 ér
/ S 20-29 ar T—30-49 &r
-0,5% -0,5%
-1,0% -1,0%
o N < (] [c) o N < © [ee) !
S 888888z ¢g¢g 883883432 8 8
N N N N N N N N N N I I I I I I I I I I
Note: Figurerne viser den arlige vaekst i antallet af personer (de stiplede linjer). De farvede omrader indikerer veekstbidraget
fra forskellige persontyper, vist som det akkumulerede positive og negative vaek stbidrag hhv. oven for og neden for 0-aksen.

Kilde: Statistikbanken og Copenhagen Economics
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De generell_e tendense[ _ _
Betydelig eendringer i beboersammensaetningen

FENDRINGER |

BEBOERSAMMENSATNINGEN

Disse tendenser har sammen med naturlig
demografisk udvikling og argangsstarrelse medfart,
at beboersammenseaetningen i Kgbenhavns Kommune
har eendret sig betydeligt over arene, jf. figurerne.
Seerligt er andelen af 20-29 arige steget meget, imens
der seset fald i andelen af personer over 30 ar. For
Kgbenhavns omegn er andelen af 20-29 arlige ogsa

Kgbenhavn
Pct. andel af personer og andringer fra 2006 til 2018

Under 20 §r 'NGCG—G————— 0,6%

20-29 §r NEEEEE— 2,2%

steget, men knapt s& meget, imens andelen af 30-49 ar 1.3%
personer over 70 ar er steget relativt meget. 5060 4 | CG——— -0,2%

Disse aendringer ses ogsda gennemsnitsalderen, der

i Kgbenhavns Kommune er faldet fra 37 til 36 ar fra Over 70 &r ' -1 4% +9.300 personer pr. ar
2006 til 2018. Gennemsnitsalderen for Kgbenhavns

omegn har veeret stort set konstant. 0% 10% 20% 30%

m2018 2006

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

FAENDRING AF BEBOERSAMMENSAETNING

Kgbenhavns ome gn
Pct. andel af personer og aendringer fra 2006 til 2018

s I -
Under 20 ar 0,7%

20-20 4 'NGCGEG— 18%

s I -
30-49 ar 3,1%

2. I -
50-69 &r 0.1%

Over 70 &r NS 2 1% +3.500 personer pr. &r

40%

0% 10% 20% 30% 40%

m2018 2006

Kilde: Statistikbanken og Copenhagen Economics
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De generelle tendenser

Et kraftigt pres pa Kgbenhavns boligmarked

ET STIGENDE GAB IMELLEM BOLIG- ARLIG VZAKST | BOLIGUDBUDDET OG ANTAL FAMILIER
EFTERSPORGSEL OG -UDBUD

Fra 2007 til 2016 er antallet af boliger i Kgbenhavns K@ benhavn N Ko benhavns ome gn
Kommune steget betydeligt langsommere end Veekstiantal boliger og familier Veekst i antal boliger og familier
antallet af familier, og vi kan konstatere et stigende = 2.0% Familier 2,0%

gab imellem veeksten i antallet af boliger og veeksten i .
antallet af familier fra 2007 til 2016. Vaekstgabet er 1.5%
dog indsnaevret i 2017, seerligt pga. en kraftigere

| . | 1,0% Boli 1,0% ,”//”\\-\\\
vaekst i antallet af nye boliger. En tilsvarende tendens Gab oliger /\\/ Familier

1,5%

kan ses for Kgbenhavns omegn,men farst fra 201209 (59, 0,5% Gab
frem. Veekstgabeter ogsa betydeligt mindre og endnu N~
0,0% =

ikke indsnaevret. 0,0% ,\7@
-0,5%

Det stigende antal unge og enlige kan medfgre et -0,5%
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 Note: Pga. metodezendring hos Danmarks Statistik findes der databrud fra 2004 til 2005. Vaeksten i 2005 estimeres lineaert
det kabenhavnske boligmarked, i og med at flere nye fra 2004 til 2006.
familier efterspgrger en bolig, end der blive bygget Kilde: Statikstikbanken og Copenhagen Economics
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SKABER ET PRES PA BOLIGMARKEDET
FRA CENTRUM OG UD

Presset er tydeligvis startet i Kgbenhavn. Det
begraensede boligudbud har medfert, at flere og flere
familier har veeret ngdsaget til at flytte laengere veek.
Efterhanden skaber det ogsd et pres pa bolig-
markederne i Kgbenhavns omegn mv. (som ringe i
vandet). Denne tendens forklarer ogsa hvorfor
befolkningsvaeksten (og prisudviklingen) i
Kgbenhavns omegn er forskudt ift. Kgbenhavns
Kommune med ca. to ar.!

Fodnote:
1. Disse befolkningstendenser og prisafsmittende tendenser er ogsa analyseret og dokumente ret i fx Hviid (2017) og
Heebgll (2014), DST (2018), Copenhagen Economics (2xxx)
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De generelle tendenger
Tre demografiske tendenser

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

1. International tilflytning: Der er sket en kraftig
nettomigration fra udlandet. Veekstbidraget 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).

National tilflytning: Mal i antal familier ses
ogsa en kraftig stigning i nettotilflytningen til

Kegbenhavn fra andre omrader i Danmark. Denne
topper omkring 2012- 13, med et veekstbidrag til
antallet af familier i Kgbenhavn pa ca. 1,5 pct. pr.
ar. Herefter falder den svagt frem til 2016 (sidste
datapunkt). Bemaerk dog, at nettotilflytningen har
veeret betydeligt lavere og er omkring nul i dag,
hvis vi opggr i antal personer, jf. forklaringen i

venstre kolonne denne slide, samt nederst side 11

Naturlig demografi: Endelig findes en todelt
faktor relateret til udvikling i familiestrukturer  og
dgdsfald. Denne er positivt pavirket af barn, der
flytter hjemmefra og stifter nye familier, og
negativt pavirket af dannelser af parfamilier, samt
fragang pga. dgdsfald. Siden 2007 har seerligt
antallet af dgdsfald veeret faldende, ikke mindst
pga. faldende andel af eeldre familier. hvilket
pavirker veeksten i antal familier positivt.

Derudover har udviklingen i den naturlige

demografi veeret relativt konstant.

DET SARLIGE VED UDVIKLIGEN |

KZBENHAVN

Nar veeksten i antal familier ikke har veeret naer sahgji
Kgbenhavns omegn skyldes det seerligt en betydelig
lavere nettotilflytningen fra andre omrader i Danmark,
hvilken farst fik en begreenset betydning fra 2009 og
frem. Endvidere har dgdsraten ikke veeret faldende for

V/ZEKST | ANTAL FAMILIER OPDEL PA TRE TENDENSER (NETTO ST@RRELSER)

Kgbenhavn
Veekst i antal familier og veekstbidrag

National tilflytning AEndring i

Kagbenhavns ome gn

Veekst i antal familier og veekstbidrag

3,0% i 3,0%
familiestr tLj‘eI‘ National tilflytning
2,0% 2,0%
1,0% 1,0%
nternational
0.0% - N P 7 tilflytning 0,0% - N e
e Dgdsfald af sidste Veekst i antal .
Veekst i antal A - famil Dgdsfald af sidste
- amilier .
1,0%  familier aurtig 1.0% familiemedlem
demografi
-2,0% -2,0%
O d N M I 1D © N~ 0 OO O 4 N M I 1 © O 04 N MO & 1D © I 0 O O 1 N M I
O O O O O 0 O O 0 O U od o d o d o O O O O O O © ©0 ©0 O dH «d d o o
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Note: Her ser vi udelukkende p& udviklingen for den primaer person i famil
udvandringer er for hgjt pga. manglende registreringer i de foregaende ar. Se figuren

ien, hvilket i tilfeelde af et par vil veere manden eller den eeldste

Kgbenhavns omegn, som den har for Kgbenhavn,
hvilket haenger sammen med, at andelen af aeldre har
veeret stigende i Kgbenhavns omegn (modsat
Kgbenhavns Kommune). Den internationale migration
har ogsa veeret rimelig hgj i Kgbenhavns omegn, dog
ikke neer s hgj som for Kgbenhavns Kommune.

Det skal bemeerkes,at den demografiske udvikling kan
variere meget, afheengigtaf om vi ser pa antal personer
eller antal familier jf. slide 11 Det ses ikke mindst pa&
den naturlige nettotilflytning til Kegbenhavn i de
seneste ar, derer betydelig hajere nar vi ser pa antal
familier, end nar vi ser pa antal personer. Det skyldes
at de tilflyttende familier typisk er unge, enlige, uden
barn, hvor hver person udggr en familie i sig selv,
imens fraflytterene typisk er par med bgrn.

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

Naturlig demografi

International

2016

. Der er et mindre databrud i 2012, hvor antallet af

gverst til hgjre pa neeste side, hvor vi har forsggt 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 primeert 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 vaekst synes ogsdat veere drevet af en
stigende veekst for vestlige tilflyttere (sendring i
vaekst). Seerligt for Kgbenhavns Kommune udgar
vestlig migration dog lidt over 60 pct., hvor dette tal
kun er ca 30 pct. for Kgbenhavns omegn (og endnu
lavere for andre omréder af Danmark).!

DE INTERNATIONALE TILFLYTTERE ER

OFTE UNGE FAMILIER

Langt stgrstedelen af veeksten i antal internationale
familier i Kgbenhavns Kommune kommer fra yngre
familier uden bgrn, jf. figuren nederst til venstre.

Nar vi ser pa& bruttobevaegelser, ses en relativt
konstant stigning i antal arlige tilflyttere  + seerligt for
yngre vestlige familier uden bgrn. Veaeksten i
fraflytningerne har veeret mere afdeempet, jf. figuren
nederst til hgjre.

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

NETTOTILFLYTNING FRA VESTLIGE OG IKKE-VESTLIGE LANDE

Kgbenhavn Kgbenhavns omegn
Arlig vaekst i antal familier Arlig veekst i antal familier
1,2% 1,4%
1.0% /\ 1,2%
/ 0
0,8% Gns. 0,9 pct. ...,\.,. .................. 1.0% Gns. 0,9 pct. SR <t
0,8%
06% M \ / 0.6% - 2 -~ 4 Ikke-
, - P vestlige
0,4% /\ oaw TN -
0,2% 0,2% * Vestlige
0,0% 0,0%

2000
2002
2004
2006
2008
2010
2012
2014
2016
2018

2010
2012
2014
2016
2018
2000
2002
2004
2006
2008

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

Bruttobevaegelser til Kgbenhavn
opdelt pa familietyper

Bruttoveekst i antal familier der tilflytter og fraflytter

Nettotilflytninger til Kgbenhavn
opdelt pa familietyper
Nettovaekst i antal familier

7.000
7.000
6.000 6.000 7
P4 Yngre
5.000 5.000 Ve vestlige
/ldre ~ S
familier P ~ familier
4.000 4.000 uden bgrn
Yngre ikke-
vestlige 3.000
3.000 familier
) 000 uden bgrn 2.000 Yngre ikke-
. vestlige
Yngre 1.000 familier
1.000 vestlige uden bgrn
familier 0
0 uden bgrn 5383833 499 3 49 9
o o o o o o o o o o
N N N N N N N N N N N

2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016

== == Tilflytning, y. vestlige e Fraflytning, y. vestlige

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

Note: Data for udflytninger og nettotilflyttere er korrigeret for manglende registrering af fraflytninger fra 2008-2012. Dette
er baseret pa data fra statistikbanken og simple skan for fordelingen af f aktiske udflytninger over ar og familietype. .
Kilde: Registerdata fra Danmarks Statistik, Statistikbanken og Copenhage n Economics
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International tilflytning

Stigende internationalisering og befolkningsbevaegelser inden for EU

EFFEKT AF ARBEJDSKRAFTENS FRI
BEV/AGELIGHED

De internationale tilflyttere kommer hovedsagelig fra
de gamle EU lande og til dels de nye, jf. den gverste
figur og tabel. Det indikerer, at arbejdskraftens frie
beveegelighed inden for EU har veeret en forudsaetning
for den stigende vestlige migration, der er sket. Den
samme vaekst kanfx 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 ogsaen rimelig stor vaekst i

tilflytning fra Asien og til dels Afrika. Begge har dog

ikke gendret sig meget fra 2006 til 2018.

IKKE KUN ET KGBENHAVNERFANOMEN

Vi har ogsa seten stigende international tilflytning til
andre dele af Danmark +*dog knapt sa kraftig som til
Kgbenhavn og i mindre omfang drevet af vestlige
tilflyttere. Det indikerer en kombineret
internationalisering og urbanisering, hvor seerligt
hgjindkomstgrupper og hgjt uddannede samles i
byerne.

Nogle tilsvarende tendenser ses ogsa iEU 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.

Veaekst i antal personer over 19 ar

6.000
5.000
4.000 Ikke-
vestlige
3.000 Vestlige
2.000 _/w
1.000
0
~ [o0) (2] o i N ™ < n (o] N~ 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
u Jvrige Asien

m Nordamerika og Oceanien
Nye EU-lande (EU-12)

Europa udenfor EU-28
BEU - 15 gamle lande

Note: Data for udflytninger og vaekst i antal personer er korrigeret for manglend
Dette er baseret pa data fra statistikbanken og simple skan for fordelinge

SAMLET EU IMMIGRATION

Antal flytninger, personer arligt (mio.)

5

4

3

2
O d N M T O~V O A NMSST IO ©
OO0 OO0 000000 d o ddd dd
O OO 00000000000 O o o
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Kilde: Eurostat

VAKSTEN | ANTAL INTERNATIONALE TILFYTTERE TIL KGBENHAVN

Tilflytterlandegrupper

Gns. arlig  Andring i arlig

nettotilflytning

nettotilflytning

1.033

256

57

75

Landegruppe fra 2006 til 2018 fra 2006 til 2018
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

336

e registrering af fraflytninger fra 2008-2012.
n af faktiske udflytninger over ar og familietype. .

Kilde: Statistikbanken

Boligbehov og boligprisudvikling i Kebenhavns Kommune

16



National tilflytning

National tilflytning har ogsa haft stor betydning

Den nationale nettotilflytning har ligeledes haft stor
betydning, seerligt fra 2009 til 2012, hvor den stiger
betydelig, for sa 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 betydeligt fald i
nettofraflytningen for de eeldre. Fra 2013 og frem
faldt tilflytningen af unge imens fraflytningen for de
eeldre steg. Samlet gjorde det, at nettotilflytningen
stagnerede omkring 1,1 pct. pr. ar. For Kgbenhavns
omegn er tallene generelt mindre, og vi har ikke set
samme tendens til at unge tilflytter og eeldre
fraflytter, jf.figuren gverst til hgjre.

/AENDRINGER | ADFARD FOR TILFLYTTERE

De @ndrede flyttetendenser skyldes primaert
eendringer i adfeerd, og knapt sa meget sendringer i
andelen af familietyper/personer med  stor
tilbgjelighed til at flytte til og fra kommunen.

For tilflytningerne har der seerligt veeret en stor
gendring i tilflytningstendenserne for unge familier.
Fra 2007 til 2009 sker der kun relativt mindre
egndringer, drevet af tendenser for de helt unge, 15
29 arlige. Derefter kommer de 30-44 arige 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 Kgbenhavn med tilflytningen,
hvis de forskellige familietyper beholder samme
tilflytningstildens som de havde i 2006.1

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

Fodnote:

1. Her opdeler vi p& 13 familietyper og beregner deres tendens/sandsynlighed for at flytte

NETTOTILFLYTNING FRA RESTEN AF LANDET

Kgbenhavn
Pct. veekst i nettotilflytning i forhold til antal familier

4%
3%
2%

Gns.l4pct. o ~

......... ‘...........\.............
-_—y
1% N GP_S_;)_’?_?_C};,___; < B
~

0%
1%
-2%
-3%
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15-29 &r = 30+ §r = e= Sgmlet

Nettotilflytning for familier pa +30 ar

Kgbenhavns omegn
Pct. veekst i nettotilflytning i forhold t

4%
3%
2%
1%
0%
-1%
-2%
-3%

il antal familier

Gns. 0,1 pct.
....... .’..-..‘...’..............
I-\
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O O 0O 0000000000000 OO o
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mm— 15-29 &r

= = Samlet

Kilde: Statistikbanken og Copenhagen Economics

ANDRINGER | TENDENSER FOR TILFLYTNING SIDEN 2006
Opdelt p& omrade de flytter fra
Antal personer

40.000

38.000

36.000

34.000

32.000

30.000

28.000

Note: Figurerne viser forskellen mellem beregnede flytninger, hvis flyttemg
2017 (nederste sorte linje) og faktiske flytninger (averste bla linje).

Faktisk tilflytning Kbh. omegn

TiIfIytninb ved samme
adfzerd som i 2006

~ @ o O «

o O O I o -
o O O O O o O O o
N N N N N N NN N NN

til Kgbenhavn i 2006.

Disse tendenser/sandsynligheder bibeholdes for perioden efter, hvor der ses en margina | stigning i antallet af
tilflyttere som folge af @endringer i antallet og fordelingen af familier i a ndre kommuner.

Opdelt pa alder

Resten af Region H

Resten af Sjeelland
Resten af Danmark

Antal personer

40.000

38.000

36.000

34.000

32.000

30.000

28.000
~ ®
o o
o O
ISR

o O
o
o O
N N

—
-
o
N

V]
—
o
N

Faktisk tilflytning

™
—
o
N

15-29 ar

30-44 ar
45-69 ar

TiIfIﬁning ved samme
adfaérd som i 2006

2014
2015
2016
2017

nstrene fra 2000-2006 havde fortsat i perioden 2007-
Forskellen mellem de to er fordelt pa hhv. omrader og alder.
Kilde: Registerdata fra Danmarks Statistik og Copenhagen Economics
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National tilflytning

Udsving i fraflytningen forklarer ogsa meget

/AENDRINGER | ADFARD FOR

FRAFLYTNINGER

Det modsatte ses for fraflytningerne i &rene fra 2007
til 2012, hvor tendenserne til at fraflytte generelt var
lavere end de var i 2006, jf. gverste figur til hgjre. Fra
2012 ogfrem stiger deigen, seerligt 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 omrader frem til 2012. Ferst fra
2013 er der ogsa positive fraflytningstendenser til
resten af Region Hovedstaden og fra 2014 og svagt
positive tendenser for resten af Sjeelland (ringe i
vandet). At de fleste fraflytninger sker til Kgbenhavns
omegn og farst senere til resten af Region
Hovedstaden og Sjeelland indikerer hvordan manglen
pa boliger og stigende priser i Kgbenhavn medfarer
gradvise afsmittende effekter ud i landet (ringe i
vandet effekter). Endvidere indikerer det, at
familierne stadig har en hgj tilknytning til
Kgbenhavn, fx pga. job, studie, netvaerk mv.

FIRE DELPERIODER

Som vist i figurerne kan vi opdele i fire perioder:

1. 2006- 08: Her var veeksten i antallet af familier
seerligt 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 bade veeksten
tilflyttere og fraflytter.

| disse delperioder, er det seerligt vigtigt at forsta
driverne bag den stigende tilflytning for unge, samt
den faldende fraflytning for eeldre familier . Disse
tendenser til vil blive videreanalyseret i det fglgende.

ZAENDRINGER | TENDENSER FOR FRAFLYTNING SIDEN PERIODEN 2000- 2006
Opdelt p& omrade de flytter til Opdelt p& alder
Antal personer ‘ ‘ Anta | personer
40.000 3 1
Faktisk fraflytning 40.000 » k:f v 15-29 &r
| Faktisk fraflytnin ]
38.000 Kbh. omegn 38.000 | ytning |
Resten af Region H i 30-44 ar
36.000 Resten af Sjeelland  36.000 3 ]
Resten af Danmark ! : 45-69 &r
34.000 34.000 ;/
Fraflytning ved samme 32.000 ‘ ' Fraflytning ved samme
32.000 adfeerd som i 2006 ' \/\/ f i adfeerd som i 2006
1 30.000 ‘ 1
30.000 5883398345985
~ ©® O O «1 N M < 1 O 1~
8§88 ggdggg g d S I ILIKRIIER
N N NN NN NN N NN
Note: Figurerne viser forskellen mellem beregnede flytninger, hvis flyttemg nstrene fra 2000-2006 havde fortsat i perioden
2007-2017 (nederste sorte linje) og faktiske fraflytninger (gverste bla linje) . Forskellen mellem de to er fordelt pa hhv. omrader
og alder.

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



Ur]derliggende drivere _
Fire generelle drivere

Efter at have forstaet de sendrede flyttemgnstre kigger
vi videre pd 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 farste 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, seerligt til
Kgbenhavn.

2. Jobskabelse: Veeksten i de nye byerhverv gar
ogsd, at jobskabelsen * seerligt for hgjtlennede,
hgjproduktive job * er betydeligt hgjere i
Kgbenhavn, end den er andre steder i Danmark.
Dermed bliver de fleste hgjtuddannede
bosiddende i Kgbenhavn efter endt uddannelse og
nogle flytter til i forbindelse med jobstart. Over de
sidste 10 &r har konjunkturforholdene ogsa veeret
bedre i Danmark og Kgbenhavn end de har veeret

Forklari ngsfaktore r
Niveau 2

Niveau 1

Niveau 0 I Uddannelse
Internationalisering

0g migration

Jobskabelse

Veekst i antal
familier af

forskellig typer National tilflytning

Praeferencer for
neerhed og
liveability p

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 ogsdat have
medfgrt en stor del af vaeksten i internationale
tilflyttere.

Preeferencer for neerhed og ’liveability
Flere og flere familier sager at bo teet pa deres
arbejdsplads og netveerk. Der er ogsa en tendens
til, at flere gnsker at bo i byen, selvom deres job
ligger uden for byen.

Byens kvalitet, boligudbud og -priser: En
sidste afgerende faktor angdr boligudbuddet og
boligpriserne. Det @gede fokus pa boliger til
bgrnefamilier 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, farst

for den faldende fraflytning fra 2006 til 2012 +
hvor mange familier blev fastlaste 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
Kgbenhavn og Frederiksberg. For alle personer over 16
ar analyseres sandsynligheder for til- og fraflytning

(valg) for personer bosiddende i hhv.
Kgbenhavn/Frederiksberg kommuner og alle andre
kommuner i Danmark. Personers flytte-

sandsynligheder (valg) betinges pa en reekke

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 09 2015-16.
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Uddannelse

Tiltreekning af unge nationale og internationale studerende

Studieaktivitet driver en stor del af tilflytningerne,

bade de nationale og internationale. | perioden 2009

til 2012 steg den arlige veekst 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 HIEMMEFRA FOR AT

STUDERE

De nationale studerende udger stgrstedelen af
veeksten. Andelen af de nationale tilflyttere, der er
studieaktive, steg fra ca. 39 pct. i 2006 til ca 47 pct. i
2014. Herefter har andelen veeret rimelig konstant,

jf. figuren nederst til hgjre. 1 Denne vaekst skyldes
seerligt aendringer i andelen af studerede fra andre
universitetsbyer * Aalborg, Aarhus og Odense =+
samt fra resten af hovedstaden. Ud af det samlet
antal studieaktive tilflyttere, ses ogsa 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 Kgbenhavn fra andre steder i landet
indikerer ogsd, at effekten af at starte studie gger
sandsynligheden for at flytte til Kagbenhavn
betydeligt. Denne effekt er desuden stegetfra 2009
til 2016, dog meget afhaengigt 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 gvrig hovedstaden. | forhold til den samlede
effekt pa tilflytningerne, skal denne effekt desuden
ses i sammenhaenge med en kraftig stigende
sandsynlighed for at unge starter studie (se slide 23),
hvorved den samlede sandsynlighed for at starte
studie og flytte til Kgbenhavn er steget endnu mere 2

Fodnote:

1. Narviopger pa individuelle personer over 18 ar er tallene noget lavere, da

Veekstbidrag fra tilflyttere der studere

Arlig veekst i antal familier

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

8.000
60%
7.000
Total vaekst i 4
6.000 antal familier /\ /
5.000 - ’/ ~ oo
(1]
4.000 / \, Internationale
/ studerende
3.000
2.000 50%
Nationale
1.000 studerende
A W~
A\ 4
-1.000 45%
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Effekt af studiestart pa sandsynlighed for
tilflytning
Effekt af studiestart pa ssh for at flytte til Kebenhavn

10%
8%
6%
4%
-1l
0%
2006-08 2009-11 2012-14 2015-16

m Hgjndkomstfamilie fra andre starre byer
Hgjndkomstfamilie fra gvrig hovedstaden
Mellemindkomstfamilie fra resten af landet

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

tilflyttede studerende oftere

er enlige (dvs. hver person udggr en familie i sig selv).

2. Andelen af 30-34 arlige med en videregdende uddannelse er steget fra 35 pc

t. i 2006 til neesten 50 pct. i

2018. Unges studieaktivitet er dermed steget betydeligt.

Kilde: Registerdata fra Danmarks Statistik og Copenhagen Economics

Andel nationale tilflyttere der er studerende
Andel tilflytter familier, der primzert er studerende
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Resten af Sjeelland
Resten af landet

Resten af hovedstaden
Andre universitetsbyer

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

Tiltreekning af unge nationale og internationale studerende, fortsat

ET STIGENDE ANTAL INTERNATIONALE Internationale tilflyttere der er studerende
VESTUGE STUDERENDE . . Andel af tilflytterfamilier der primeert er er studerende
En tilsvarende tendens ses for de internationale 30%
vestlige tilflytterfamilier, der udggr langt starste- Vestlige
delen af de internationale tilflytterne til Kgbenhavns
Kommune. Her har andelen af studerende veeret
stigende siden 2009 og udggr ca 25 pct. i 2016, jf. 20%
figuren til hgjre. For de ikke vestlige tilflytterfamilier
har andelen af studieaktive veeret svagt faldende ! - >~ Ikke-vestlige
10%
0%
© N~ [e) [*2] o — N [92] < [To) ©
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

Kilde: Registerdata fra Danmarks Statistik og Copenhagen

Fodnote:

Economics

1. Her medregnes kun studerende, der indgar 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 Kabenhavn

STIGENDE UDDANNELSE | DANMARK, Andel med lang videregdende uddannelse Stigende antal studiepladser i Kgbenhavn
S/ERLIGT | KGBENHAVN

Den store nationale tilflytning for unge studerende,
haenger sammen et stigende uddannelsesniveau i
Danmark. Andelen af personer imellem 30 og 65 ar 559
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.
gverste figur til venstre.

Andel af personer, 30-65 ar.
30%

Akkumuleret vaekst i antal studiepladser siden 2006

40%

30%

()
15% 10%

\\

10%

0% _ P

Siden 2005 er antallet af studiepladser i Kgbenhavn
steget med lidt over 16.000, (ca. 25 pct.), hvoraf de 5% -10%

lleml | id sende udd | 8383838858335 033385853% © ~ © o 6 o N o < 1 © ~
mellemlange og lange videregéende uddannelser g8e888sces88gec8888¢e¢e88 £ 5388323323388 %5
udger langt den stgrste andel, jf. gverste figur til § § & & § § & & & & &
venstre. Vaeksten aftager dog lidt fra 2016 og frem. ==Hele landet Kebenhavn ® Ph.d. og forskeruddannelser ~ ®LVU

Andre universitetshyer === Kghbenhavns omegn MVU + BACH KvU
BEFOLKNINGSVAKSTEN | KEBENHAVN ® Erhvervsfaglige uddannelser
ER DREVET AF HBJTUDDANNEDE Kilde: Statistikbanken og Copenhagen Economics Kilde: Statistikbanken og Copenhagen Economics

Nar vi dekomponerer veeksten i Kgbenhavns

befolkning pa uddannelsesniveau ses ogsdet stot BEF OLKNING SVAEK ST OG VAKS TBID RAG OPDEL T PA U DDANN ELSE SN IVEA U
veekstbidrag fra de hgjtuddannede fra 2000 of frem, kghenhavn
hvilket stiger yderlige fra 2007, jf. figuren nederst til
venstre.  Samtidigt har  veekstbidraget fra
lavtuddannede (gvrige) i gennemsnit vaeret negativt.
Der er saledes indikationer pa en crowding-out-

effekt, hvor de hgjtuddannede flytter til eller bliver

boende efter endt wuddannelse, imens de 2%
lavtuddannede flytter fra (eller dgr). Veekstbidraget 1%

fra lavt uddannede har dog stadig haft en stor

1% -~
- PN 1% ‘M
betydning pa kort sigt, bl.a. for den demografiske 0% Ny Av' 0% e —

vaekst fra omkring 2007 og den stagnerede veekstfra .v ‘v 1% W -‘
2012 og frem. Sidstnzevnte kan bl.a. indikere, o, 1%

Kgbenhavns omegn
Pct. veekst i antal personer, 15-64 &r Pct. vaekst i antal personer, 15-64 &r
3% 3%
3%

2% 2%

hvor@qnfamilier medIavereindkomstparhzjere §§§§§§§§§§§§ggggggg NYIWYE QYIS INMT NG N®
tilbgjelighed for at flytte ud af byen nar priserne SR SR SO R R SR ARSI R SR SR SR IR R SR SR N8N8N8888888N8N8NN8
i 1 i ) 2 . 2
stiger.* For Kgbenhavns Omegn Ses npgle 'Fllsyarende m Lang videregaende Mellemlang videregaende m Lang videreg&ende Mellemlang videreg&ende
tendense_r, dpg langt fra lige sa kraftige, jf. figuren videregende u Ovrigt Kort videregaende = Bvrigt
nederst til hgjre. ) - .
Kilde: Statistikbanken og Copenhagen Economics
Fodnote:
1. Her kan information i registre ogsa have en betydning. Fx falder antallet af pe rsoner med ukendt

uddannelse over tid pga. af opggrelsesmetode ift. indvandrernes medbragte uddannelse.
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Uddannelse

Det hgje uddannelsesniveau pavirker sandsynligheden for til- og fraflytning

H@JERE UDDANNELSE MINDSKER
SANDSYNLIGHEDEN FOR AT FRAFLYTTE

Fra vores diskret-valgs-model for sandsynligheden
for at flytte til og fra Kgbenhavn, forklarer den
stigende uddannelsestendens en kombineret hgjere
sandsynlighed for at tilflytte som hgjtuddannede og
en lavere sandsynlighed for at fraflytte, jf. figurerne
til hagjre.

/ANDRINGER | SANDSYNLIGHED FOR AT

TIL- OG FRAFLYTTE SOM HZJTUDDANNET

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, alts et fald pa ca. 2 pct.-point.
Samtidigt er sandsynligheden for at tilflytte som
hgjtuddannet fgrst steget efter 2014, og kun med ca
1 pct.-point. Det stigende antal hgjtuddannede i
Kgbenhavn ggr dog, at antallet af fraflytninger
alligevel er steget i de senerear (jf. forrige slide).

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

Samlet ma vi dog konstatere, at det primzert er
uddannelsesniveauet der fastholder familier i
Kgbenhavn imens der er uddannelsesaktivitet der
tiltreekker framilier.

Sandsynlighed for tilflytning afheengigt af
uddannelsesniveau

Sandsynlighed for at flytte til Kebenhavn

4%

3%

2%

1%

0%

Sandsynlighed for fraflytning afhaengigt af
uddannelsesniveau

Sandsynlighed for at fraflytte Kgbenhavn
20%

15%

10%

- I I I I
0%

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

m Hgjtuddannede Lavtuddannede

Kilde: Diskret-valgs-model for til-

B Hgjuddannede Lavtuddannet

og fraflytning baseret pa 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 naesten
41.000 nye job i Kgbenhavns Kommune, jf. figuren
gverst til venstre. Det udggr 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 beskeeftiget af kgbenhavnere, jf.
figuren gverst til hgjre. Fra 2013 og frem beskeeftiges
i stigende grad personer bosiddende i Frederiksberg
og Kgbenhavns 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 primaert at fastholde familier i
Kgbenhavn, ikke mindst efter end studie. Siden 2010
er der indikationer pa, at jobskabelsen til bosiddende
kabenhavnere har haft et positivt demografisk
veekstbidrag, og fra 2013 ses seerligt en veekst i
studerende, der kommer direkte i job efter studiet, |f.
figuren nederst til hgjre. Jobskabelsen har saledes
ogsd bidraget til den relativt lave nationale
fraflytning, der ferst far et negativt vaekstbidrag fra
2013 og frem, til trods for den kraftige tilflytning  af
studieaktive. Omvendt har veekstbidraget fra
nationale tilflytte med job veeret negativt alle ar fra
2007 til 2016.

Samme konklusion kan drages af diskret-valgs-
modellens estimater pa til- og fraflytter
sandsynligheden for, at unge med job i Kgbenhavns
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 hgjere, men falder betydeligt
mere over perioden.

Fodnote:

1. Andelen af tilflyttere (ikke-studerende), der har job har dog ikke send

Nye job i Kgbenhavn og regioner i Danmark

Akkumulerede antal nye arbejdspladser siden 2009
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Nye job i Kabenhavn opdelt pa
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Sandsynlighed for at tilflytte

og fraflytning baseret pa
, jf. Bilag A.

Kilde:Diskret-valgs-model for til-
registerdata fra Danmarks Statistik
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Kilde: Statistikbanken

Veekstbidrag fra jobskabelse
Veekst i antal familier og veekstbidrag

Internationale

Nationale fraflytning tilflyttere i job

\ Kgbenhavnere
der far job (ikke-
studerende)

-

Total veekst i / 5’2’ bfgnhat\)/ nere
antal familier /. (SetL dagrfn de)
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N o S
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) . International
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Kilde: Rregisterdata fra Danmarks Statistik
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Jobskabelse

Job tiltreekker internationale tilflyttere

JOB TILTRAKKER OG FASTHOLDER
INTERNATIONALE

I modseetning til den nationale tilflytning, synes
jobskabelsen i hgj grad at have bidraget til den
internationale tilflytning (primeert  fra vestlige lande),
jf. det lysebld omrade i figuren forrige slide nederst
til venstre. Fra 2007 til 2016 er der tilflyttet over
12000 familier til fra udlandet, hvor den primaer
person er i job.

En del synes at tilflytte pga. hgj jobskabelse og lav
ledighed i Kgbenhavn 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 pa specifikke
kompetencer i Danmark, fx programmgrer fra
Indien, som ligger nummer 1 blandt lande med hgijt
vaekst i antal 30-49 arlige tilflyttere til Kegbenhavn

2007-17.

En del hgjindkomst-familier kommer pa den
sakaldte forskerordning, der giver mere eller mindre

skattefrihed for indvandre de fagrste 3-5 ar. Denne
ordning har haft en stor betydning for bade til- og
fraflytning.

En simpel tidseriemodel til forklaring af aendringer i
de internationale fraflytningerne fra Kgbenhavn
viser, at disse seerligt kan forklares af sendringen i
antal tilflytningerne pa forskerordningen tre til fem

ar tidligere, jf. bilag B. Veeksten i antallet af personer
pa forskerordningen var seerligt hgj i arene 2006- 08,
hvilket saledes forklarer den ekstraordineert hgje
fraflytning af internationale arbejdere i ar 201112, jf.
de to figurer nederst samt det gule omrade i figuren

forrige slides nederst til hgjre.

Fodnote:

Ledige job i Kgbenhavn ift. andre omrader og
lande

Andel ledige job ud af det totale antal jobs
3%

2%

/—/

1% ———
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e Resten af Danmark, gns.
EU, gns (25/27)

Region Hovedstaden

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

Fraflytninger forklaret af antal tilflyttere

Top 11 lande for veekst i bruttotilflytning for
30-49 arige fra 2007 til 2017

Veekst i
Nr. Land tilflytning
1 Indien 268
2 Italien 168
3 Storbritannien 157
4 Spanien 91
5 Sverige 76
6 Portugal 76
7 Bulgarien 70
8 Iran 59
9 USA 57
10 Rumeaenien 54
11 Brasilien 47

Note: Her ser vi pa bruttotilflytning til Kebenhavns
Kommune opdelt pa statsborgerskab.
Kilde: Statistikbanken (Tabel: VAN1AAR)

Antal af personer pa forskerordning i

pa forskerordning Danmark
Fraflytninger, arligt /Endring af antal personer pa forskerordning
18.000 700
16.000 600
N
14.000 / / 500
v 400
12.000 /_/ 300
10.000 /,/ 200
100
8.000 =7
0
6.000 100
VDO A ANMNMITITLON~NVDDOANMST L O~ -
DO O0OO0O0000O000O0 o odod odod dd AN M TN O~ 0O00O0 dNMIT 1 ©
[oNoNeoNeoNeoNeoNeololololoNeoNoNoNoNoNoNoNoNe) O O O O 0O 0O 000 o d d A oA o -
A N AN NN NNNNNNNNNNNNNN 8888888888&88888
e F stimeret fraflytning Faktisk fraflytning
Kilde: Tidseriemodel for internationale fraflyttere  , jf. Bilag B Kilde: Skat.Dk
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Jobskabelse

Seerligt hgjproduktive job og hgje lgnninger

HZJERE PRODUKTIVITET OG LONNINGER
Ser vi p& typen af jobs, har veeksten i antal
lznmodtagere pa hgijt niveau, samt selvstaendige og
topledere seerligt veeret hgj i Kgbenhavn ift. andre
omrader, jf. figuren averst til venstre. Vaekstbidraget
fra job pa grundniveau har veeret ca. det samme som
i andre regioner. Nar vi dekomponerer den
demografiske vaekst pa familietyper ud fra indkomst
sesat et stort veekstbidrag fra familier med indkomst
over 500.000 kr. siden 2016, jf. figuren nederst til
venstre.

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 omréder i perioden fra 2010 til 2015,
jf. figuren gverst til hgjre. Det indikerer ogsa, at de
flere job i Kgbenhavn og Region Hovedstaden ikke
kun kommer fordi folk flytter til, folk flytter ogsa til
fordi lgnningerne og produktiviteten er hgjere i
regionen.

DRIVES PRIMART AF JOBFORHOLD FOR
EKSISTERENDE KZBENHAVNERE

Nar vi ser pa nationale tilflyttere i job, har andelen
med hgj indkomst (hgjere end gns. indkomst af
resten af landet) ikke aendret sig naevneveerdigt over
de seneste10 ar, jf. figuren nederst til hgjre. Det kan
indikere, at den hgjere andel hgjindkomstfamilier
primaert skyldes veekst i indkomsten for eksisterende
kabenhavnere.

Andelen af internationale tilflyttere  med hgj
indkomst er generelt hgjere end for nationale
tilflyttere, seerligt for vestlige tilflyttere.

Veekstbidrag til antal nye job fra 2011 til
2016 opdelt pa typen af job

Veekstbidrag fra nye arbejdspladser, 2011-
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Kilde : Statistikbanken

Veekstbidrag til antal familier afhaengigt
af familieindkomst
Veekstbidrag fra familier afheengig af indkomst
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Kilde: Statistikbanken

Andre

Veekst i befolkning, jobs, produktivitet og BNP

i Hovedstaden ift. andre regioner, 2010- 15
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Kilde : Nationalregnskabet

Tilflyttere i job og med hgj indkomst

Andel af tilflyttere med indkomst over Danmarks gns . indk.
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Kilde: Registerdata fra Danmarks Statistik
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Praeferencer for naerhed og netvaerk
Praeferencer for at bo centralt

Den relativt lave fraflytning fra Kgbenhavn skyldes i hgj
grad ogsa effekter af netveerk og stigende praeferencer
for at bo centralt.

K@BENHAVNERE PENDLER MERE UD AF

BYEN END TIDLIGERE

Der ses ikke mindst ved, at flere og flere bor centralt i

Kgbenhavn, 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
Kgbenhavn, ikke vist), jf. figuren gverst til venstre. For
en hgjt uddannet, mellemindkomst-personen pa 35 ar
er sandsynligheden for at fraflytte 8,5 pct. hgjere i
2006-08, hvis personen har job i g@vrig Region
Hovedstaden ift. hvis personen har job i Kgbenhavns
Kommune. Dette tal falder til ca. 7 pct. fra 2012 og
frem. Denne tendens heenger ogsa 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 Kgbenhavns Kommune, der er
beskaeftiget af kgbenhavnere 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 Kgbenhavns omegn, der er
beskeeftiget af kgbenhavnere stegetfra ca 18 pct. i
2008 til ngesten 20 pct. i 2016.

EN KOMBINERET EFFEKT

Der er saledesen kombineret effekt af, at der skabes
flere job centralt i Kgbenhavn, hvilket i hgj grad
beskeeftiges af kgbenhavnere, samt at kgbenhavnere i
hgjere grad acceptereat pendle fra Kgbenhavn til deres
job i andre omrader (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 fraflytning baseret pa
registerdata fra Danmarks Statistik, jf. Bilag A.
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Kilde: Danmarks Statistik og Copenhagen Economics

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

Praeferencer for byliv og netveerk

FOLK BLIVER BOENDE LANGERE TID |

BYEN

Der er sdledes forskellige effekter, der ggr, at folk
bliver boende i Kgbenhavn leengere tid end de gjorde
tidligere. Fra 2003 og frem til 2010 stiger antallet af
ar, personer over 18 ar i gennemsnitligt har boet i
Kgbenhavns Kommune, jf. figuren gverst til venstre.
Her ses dog ogséen effekt af den stigende fraflytning
fra 2012 og frem, hvorved antallet ar personer har
E)oet i kommunen falder lidt og ender pa lidt over 7,7
ar.

LAVERE FRAFLYTNING PGA. STARK
TILKNYTNING TIL KGBENHAVN

Den faldende fraflytning fra byen skyldes i hgj grad
0gsa, at folk har en hgijere tilknytning og netveerk i
Kebenhavn, ikke mindst nar 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 Kgbenhavn som ung, jf. figuren gverst til
hgjre. Denne effekt falder i 2009- 11 hvorefter den
har veeret stigende lige siden. Efterhanden som en
stgrre andel af Danmarks befolkning har boet i
Kgbenhavn i lgbet af deres studietid (givet den
stigende uddannelse), far denne effekt ogsaen starre
betydning over tid.

Den stigende netveerkseffekt eller effekt af job
centeret omkring Kgbenhavn ses ogsa ved, at jo
leengere tid folk har boet i Kgbenhavn i dag (2016), jo
stgrre er tendensen til at de ved fraflytning,
flytter til Kgbenhavns omegn eller gvrig Region
Hovedstaden, jf. figuren nederst til venstre. Fx er der
over 10 pct. stgrre andel fraflytninger til en
kommune inden for hovedstaden, hvis personen der
fraflytter har boet i Kgbenhavn over 9 ar, ift. hvis

personen kun har boet i Kagbenhavn 1-3 ar. Tilbage i
2006 var denne forskel kun ca. 4 pct.
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Kilde: Danmarks Statistik og Copenhagen Economics
Note: Data inkluderer kun personer over 18 ar, samt personer
der har boet | byen mere end 2 &r og mindre end 16 r.

Fraflytningsomrade afhaengig af hvor
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Kilde: Diskret-valgs-model for til- og fraflytning baseret pa
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 Kgbenhavn er
boligudbuddet, byens kvalitet og boligpris-
udviklingen.

BYENS KVALITET OG BOLIGUDBUDDET

For bgrnefamilier og eldre par er udbuddet af
relevante boliger vokset mere, end det er for unge,
enlige. Samtidigt er bykvaliteten steget og er blevet
mere henvendt til bgrnefamilier, bade generelt i
Kegbenhavn og i individuelle omrader. Sidstnaevnte
kan fx sespa prisforskellene imellem kebenhavnske
omrader i dag ift. tidligere, hvor omrader som Kbh.

V. og Kbh. N i dag har kvm. priser, der ligger
betydeligt teettere pa priserne i Kbh. K., jf. figuren
gverst til hgjre.

Dette har seerligt haft effekt
tendenserne for bgrnefamilier og par uden bgrn,
hvilket er dem, der har set de stgrste fald i
fraflytningerne fra 2006 til 2016, jf. figuren nederst
til venstre. |1 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
bgrnefamilier 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 pa vej, ift.
hvis familien ikke have nogen bgrn. Denne effekt
falder til ca 7 pct. i 2015-16, jf. figuren gverst til
hgijre.

At manglen pa plads ofte er en arsag til flytninger,

ses ogsa ved flytninger opdelt pa til- og fraflytnings-
boligstarrelse, jf. figuren nederst til hgjre. Omkring

68 pct. af alle flytninger er til en starre bolig, hvilket
har veeret relativt konstant fra 2006 til 2016. En
stigende andel flytter dog fra en stor til en stgrre
bolig. Sidstnzevnte haenger ogsd sammen med at
antallet af store boliger i Kagbenhavn er steget.

Prisforskel for ejerlejligheder i 2000 ift.
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Boligstarrelser for folk der fraflytter
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Byens kvalitet, boligudbud og -priser

Manglen pa boliger og prisudvikling

Det generelle boligudbud og prisudviklingen i
Kgbenhavn har ogsa haft forskellige effekter over de
seneste10 ar.

FALDENDE PRISER | ARENE EFTER
FINANSKRISEN

| arene lige efter finanskrisen faldt priserne
betydeligt, hvilket synes at have en effekt af faldende
fraflytning. Det geelder ikke mindst familier med
ejerboliger, hvis veerdi er faldet meget over krisen.
Vores diskret-valgs-model for fraflytninger indikerer,
at effekten af at have en ejerbolig pa sandsynligheden
for at fraflytte var ca. 1 pct. i 2006-08. Derefter faldt
til ca. 0,2 pct. i perioden lige efter finanskrisen
(2009- 170) og er steget igen lige siden.

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

EFFEKTEN AF STIGENDE PRISER OG
BEGRANSET BOLIGUDBUD

Siden 2007 har boligudbuddet i Kgbenhavn udviklet
sig langsommere end befolkningstilveeksten, 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;
bade lav- og hgjindkomst familier havde en relativ
hgj sandsynlighed for fraflytning i arene inden
krisen, (hvor priserne var hgje). Derefter fald
fraflytningssandsynlighederne i arene 2009- 14, hvor
priserne var relativt lave, hvorefter sandsynligheden
for fraflytning steg betydeligt igen. Effekten af
indkomst synes seerligt at have en negativ effekt pa
fraflytningerne i de tidligere ar.

Effekt at have en ejerbolig og en positiv

ejendomsveerdi

Effekt af at have en ejerboligpd  pa ssh for at fraflytte
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Kilde: Danmarks Statistik og Copenhagen Economics
Note: Data inkluderer kun personer over 18 ar, samt personer
I byen mere end 2 &r og mindre end 16 ar.
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Note: Data inkluderer kun personer over 18  ar, samt personer
I byen mere end 2 &r og mindre end 16 ar.
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2
HISTORISK BOLIGBEHOV
OG PRISEFFEKTER




2.1
ET BEGRANSET
BOLIGUDBUD



Et begreenset boligudb_ud _ _ N
Begraenset boligudbud til det stigende antal familier

LILLE VAKST | BOLIGMASSEN VAKST | BOLIGMASSEN OG VAKSTBIDRAG AFHANGIG AF BOLIGSTORRELSE
Som tidligere beskrevet har veeksten i boligmassen Veekstiboligmassen og veekstbidrag

ikke fulgt med veeksten i antal familier. Fra 2006 til 5 594

2018 er antallet af boliger i Kgbenhavn vokset med

ca. 25.000. Det svarer til en gennemsnitlig arlig veekst  2,0%

p& 0,7 pct. (ca. 2.100 boliger). Over samme periode er /\ _ -\ Vekstianalfamier £
antallet af familier vokset i gennemsnit med 1,5 pct. 1% /7 \ ’ N = ~ 7
pr. &r (ca. 5.000 familier), jf. averste figur. 1.0% / \o Vg v - 4
/ Veekst i antal boliger = -
Nar veeksten i boligmassen nedbrydes pa forskellige ¢ .50 y <\ 7\ -
boligstarrelser ses det, at vaeksten i hgj grad er drevet - - =g / \7 N =S P S
af boliger pa mellem 80 og 119kvm. samt til dels de 0.0% — ) A — —
starre boliger p& over 120 kvm. De mindre boliger har
faktisk bidraget negativt til veeksten i antallet af -0.5% 6 a4 o« ® < w © ~ ® o o6 a9 o @™ < v o ~
boliger, seerligt pga. sammenlaegninger af mindre g8 8 8 8 &8 &8 8 8 & 8 8 & &8 & & & & g 8
boliger. Farst i de seneste &r er der bygget nogle 1204m2 80-119m2 = 60-79m?2 =0-50m2
(relativt fé) mindre boliger. Dette — er en politisk Kilde: Registerdata fra Danmarks Statistik og Copenhagen Economics
prioritering, der kommer som direkte konsekvens af :
E‘;':gi’j;f'fsrzszboeosiemme'seme indfort i Kebenhavns ;e ST | BOLIGMASSEN OG ST@RST VAKST | ANTALLET AF BOLIGER
) VAKSTBIDRAG AFH. AF EJERFORM | DE YDRE OMRADER
ST@BRST VAEKST | ANTALLET AF Veekstbidrag fra forskellige ejerformer Veekstbidrag fra forskellige omrader
EJERBOLIGER | DE YDRE OMRADER 2,0% 2,0%
Nar vi opdeler p& ejertype, er det ejerboliger og 15% ‘
private udlejningsboliger, der har haft den starste ' \ 1,5% [}
veekst over perioden fra 2006 til 2018 (en vaekst pa 1,0% , 1 .
hhv. 9.500 og 10.000 boliger), jf. figuren nederst til 1 1.0% | y
hajre. Det svarer til et gennemsnitligt arligt 0.5% / \,‘\‘ I
veekstbidrag pa hhv. 0,3 0g 0,2 pct. 00% ~ =~ 4 0.5% , I ‘/ \ , ,
Endelig kan vi ogsa opdele p& omréder, hvoraf det  -0.5% 0.0% '
ses,at det meste af veekstenfra 2007 til 2012 er sketi ; oo, 05%
de ydre omrader (omrade 3), jf. figuren nederst til g 8§ 3 8 8 39 & ¥ 9 9 g 8 ¥ g m g o % g
venstre. Indre Amager, Kagbenhavn V, N og Valby R &§ &8 & R R &8 8 8 R 2 & 8 88 88 8 88 8 8
5 4 bi [ = Privat udlejnin Privat andelsboli
Eﬁ) r;éidﬁj?e?:;?g;ﬁ Elidrgg eKtbing ((E(Lr?:?;(;]GZBl& samt Ejerbolig e Almennyttig boligg Omréade 3 Omrade 2 mOmrade 1

Note: Omrade 1 inkluderer Kgbenhavn K, @, Hellerup og Nordhavn. Omrade 2 inklud erer Kgbenhavn V, N, indre Amager og Valby.
Omrade 3 inkluderer Kgbenhavns NV, SV, Brgnshgj, Vanlgse, Herlev, Sgborg, Ydre Amager
Kilde: Registerdata fra Danmarks Statistik og Copenhagen Economics
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Et begraenset boligudbud

AEndret boligforbrug hvor flere bor i starre boliger
Over de seneste ar har kgbenhavnernes bo“g_ FORSK EL PA H IST ORISK BOLI GFORB RUG OG UDVIKL ING I BO LIGU DBUD

forbrugsmanster aendret 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
Kgbenhavn i 2016, end hvad der faktisk var, hvis alle
kabenhavnere (givet deres familietype) skulle bo som
de gjorde i 2006. 1

TENDENS TIL AT FARRE BOR | SMA

BOLIGER

Denne boligforbrugsaendring er seerligt relateret til

de sma boliger. |1 2016 var der behov for 14.500 flere
sma boliger pa under 60 kvm. og 7.300 flere boliger
pa 60-79 kvm., hvis boligforbruget pr. familietype
skulle holdes ueendret ift. 2016, jf. de to gverste
figurer. Det er netop de boligstgrrelser, 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 efterspgrger, jf. forrige slide og
sidste afsnit.

TENDENS TIL FLERE BOR | STORE

BOLIGER

For unge familier har boligforbruget eendret sig til, at
langt flere i dag bor i stagrre boliger. Forskellen i

forbruget af de sma boliger bliver saledes i noget
grad opvejet af udviklingen for de stgrre boliger. For
at beholde et uaendret boligforbrug over perioden,

var der i 2016 behov for ca. 4.100 faerre 80-119kvm.
boliger og ca. 3.600 feerre boliger pa over 120 kvm.,
jf. de to nederste figurer.

Afvejningen imellem udbuddet af forskellige bolig-
starrelser er i hgj grad en politisk prioritering. Som

neevnt har de flere store boliger netop medfert, at
flere bgrnefamilier og eeldre familier har kunne blive
boende i byen.

Fodnote:

1. Her har benchmarkaret (2006) en hvis betydning for det kvantitative resultat. H

Boliger under 60 kvm.

Boliger mellem 60 og 79 kvm.

Antal boliger Antal boli ger
110.000 110.000
105.000 105.000
100.000 100.000
Forskel i 2016:
1 7.300
90.000 90.000
85.000 85.000
80.000 80.000
O N~ [oe] o2} o — N ™ < o] © (] N~ [e0] [e2] o — N [92] < [Te] ©
o o o o — P — — - - - o o o o — — — — — — —
8 &8 & R 8 8 8 R 8 R S LT T 8 2 2 83 8 8 |8 8
Boliger mellem 80 og 119 kvm. Boli ger over 120 kvm.
Antal boliger Antal b oliger
110.000 41.000
Forskel i 2016: -3.600
105.000 39.000
37.000
100.000 Forskel i 2016: -4.100
35.000
95.000 33.000
90.000 31.000
29.000
85.000
- 27.000
80.000
25.000
© N~ [ee) (2] o — N ™ < [To] o
S 8 8 8 32 3 38 3 3 8 o g 5 88 32 3 948 3 8 3
N § & & § N N ] N & |« 8 8 IS 8 8 8 8 8 8 8 8
Note: Figuren viser forskellen imellem faktisk boligudbud og boligforbruget, hvis alle familier, givet deres familietype, bor

for valgt fx 2008 var forskellene saledes blevet anderledes, rent kvantitativt.

vad vi i stedet

samme stgrrelse bolig som de gjorde i 2006.
Kilde: Registerdata fra Danmarks Statikstik og Copenhagen Economics
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Et begreenset pc_)ligudbud
Flere familier deler husstand

FLERE FAMILIER DELER HUSSTAND

N&r antallet af familier stadig har kunne stige, Andel flerfamilieboliger, opdelt pa Flerfamilieboliger, som andel af total antal
heenger det sammen med, at flere familier i dag stgrrelsen af bolig boliger

deler husstand. Samtlige stagrrelsessegmenter har Andel boliger beboede af flerfamilie-husstande Andel af alle boliger

oplevet en stigning i andelen af flerfamilieboliger 10%

! s . . 16%

siden 2006, jf. figuren til hgjre. Det geelder dog 9%

seerligt de mellemstore boliger pa 80-119 kvm., o 14%

hvor andelen af flerfamilieboliger steg fra 5 pct. i ° o — 12%

2006 til 10 pct. i 2016. Mange af de store boliger er %
tilmed beboet af tre familier, eller flere. 6%

5%
4%

10% —__\_\/

6%

\

ET RELATIVT NYT KGBENHAVNER-

FANOMEN BLANDT UNGE 2 588 2 2 98953 48 9 A - -
Den kraftigt stigende tendens til flerfamilieboliger S 8 &8 8 R 8 R 8 8 8% 2 323K KIKIKIIIIARR KR
er unik for Krszenh.avr}, og den har s_aerligt taget fart e nnder 60 kv 60-79 kvm. — Aarhus Kabenhavn
fra 20008 og frem, jf. figuren rayerst til hgj_re. D_er ses 80-119 kvm. e Over 120 kvm. Region Hovedstaden e Hele landet
ogsa en Stlgoende tend,ens tl ﬂegfamlll_ebc’“ger ! Kilde: Registerdata fra Danmarks Statistik og Copenhagen Kilde: Statistikbanken
andre byomrader, men ikke neer sa kraftig, som for Economics :
Kgbenhavn. Nar vi opdeler pa alder, ses det,at den . , - )
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. Kebenhavn inkl. Frederiksberg afhzengigt af alder, Kabenhavn
Dertil skal vi tilleegge en effekt af, at andelen af Relativ overefterspergsel, antal lejligheder Andel af alle voksne personer
unge ogsaer steget. 3000 50%
Der kan veereen trend for unge i at bo sammen med 2 500 40%
andre. Det er dog sveertat forestille sig, at det skulle 30%
veere blevet s meget mere populaert 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
sma boliger er begraenset. Dette bekraeftes ogsaaf 1000 10%
de stigende priser og tendens til overefterspgrgsel '
pa de sma boliger ift. de starre, jf. figuren nederst 500 O @ g © 0 0 < ©® 0 N o o
til hegjre, der viser resultaterne af en hedonisk 3333335883828 ¢2¢g8¢8
prismodel for hvor meget boligstarrelser pavirker 0
salgspriser og efterspgrgslen pé boliger. <50 50-60 60-75 75-90 90-120 e 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 starrelse

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 leengere periode har udviklingen
veeret relativt ensartet for boliger af forskellig starrelse,
imens udviklingen pa kortere sigt =+ saerligt over
finanskrisen + har veeret relativt forskellige for
forskellige boligstarrelser. Prisen pa sma og
mellemstore lejligheder synes dog at fglge hinanden
relativt teettere end de stgrre boliger, hvilket kan
indikere et teet indbyrdes substitutionsforhold.

SMA BOLIGER OPLEVER ST@RRE UDSVING

Der sesen noget hgjere prisstigning for store boliger
frem til finanskrisen, jf. tabellen nederst til hgjre.
Under finanskrisen faldt priserne for alle
boligstarrelser, 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
boligstarrelser er forskelligt drevet af forskellige
konjunkturforhold, lanemuligheder, tendenser til
foreeldrekgb, samt den stigende og forskelligartede
efterspgrgselspres pga. divergensen imellem demografi
og boligudbud for det givende boligsegment.

forskellige

SUBSTITUTION MED ANDRE BOLIGER

Muligheden for substitution med boliger af andre
starrelser ligger et indbyrdes band pa prisudviklingen
for de forskellige boligstarrelser +fx som vi ser det for
unge der substituerer sma boliger (alene) med store
boliger (sammen med andre). Boliger i Kgbenhavn har
tilmed et substitutionsforhold ift. boliger i forsteederne
(og resten af landet). Det ses ikke mindst ved maden
hvorpa fraflytninger fra Kgbenhavn synes at stige
efterhanden som prisforskellen imellem Kgbenhavn og
forsteederne stiger, jf. nederst figur til hgjre.

Prisindeks for forskellige starrelseskategorier

Prisindeks, nominelt
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e Jnder 60 kvm 60-79 kvm

Note: Index niveauerne har ingen praktisk betydning, kun udviklingen. Der er ta
smaboliger har vi kunne sammenligne 1:1 med resultater fra B@VC, der finder st

Yo © ~ © (2] o — N ™ < [Te] ©
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N N N N N N N N N N N N
80-119 kvm e 120+ kvm

le om hedoniske prisindeks. For de
ort set samme prisudvikling

Kilde: Registerdata fra Danmarks Statistik og Copenhagen Economics

Veekst i priser afhaengig af starrelse

For krise Krise Efte rkrise
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 pa registerdata fra
Danmarks Statistik

Forhold imellem fraflytninger fra
Kgbenhavn og real forskel i boligydelser
Log til fraflytningen fra Kgbenhavn til forsteederne
10,5

10,4

10,4

10,3
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10,2

10,2

10,1 )
10,1 [} 2gﬂﬁ‘
10,0

10,0
-5 -4,5 -4 -3,5 -3 -2,5
Log til forskellen imellem reale boligydelser i
Kgbenhavns Kommune og i forstaederne

2017
2015
2016

2014

@ 2013

2012..*"

Pty ® 2005
o’. L

-®  Sfpe 2011

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

Stigende priser pa boliger i forskellige omrader

BOLIGPRISINDEKS FOR BOLIGER I
FORSKELLIGE OMRADER

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

STORE BOLIGER | DYRE OMRADER ER
STEGET MEST OVER HELE PERIODEN

Samlet kan det ogsa 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 ggr de
flere store luksurigse boliger i Kgbenhavn, at det
seerligt er hgjindkomstfamilierne der bliver boende i
byen, hvis indkomster tilmed er steget betydeligt
mere end gennemsnittet. Flere renoveringer af store
boliger kan ogsa have en effekt og, som vi vil se
senere, har store boliger vaeret mere pavirkede af de
lave renter, lavrentelan mv., givet vist fordi
hgjindkomstfamilier bedre kan udnytte lave renter
og ~ J H D tekes privatgkonomi. Dermed sagt kan de
relative priser pa sma vs. store ejerboliger til dels
ogsa undervurderer den faktiske efterspgrgsel pa de
sma ejerboliger.

Prisindeks for lejligheder under 80 kvm. i
tre omrader

Prisindeks for lejligheder over 80 kvm. i
tre omrader

Prisindeks Prisindeks

8 8

7 7

6 6 /,\

5 /\ 5 { \\

4 / o 4 / \’

3 - 3 S

2 2 g

1 1 =

0 0
D e B B B B B B QN I oV | N NN NN N e A A A A AT N NNNNNNNNNNNN
=—Omrade 1 e Omrade 1 Omrade 2 Omrade 3

Note: Omrade 1 inkluderer Kgbenhavn K, @, Hellerup og Nordhavn. Omrade 2 inklu derer Kgbenhavn V, N, indre Amager og

Valby. Omrade 3 inkluderer Kgbenhavns NV, SV, Brgnshgj, Vanlgse, Herlev, S borg, Ydre Amager.
Kilde: Registerdata fra Danmarks Statistik og Copenhagen Economics

Vaekst i priser afhaengigt af omrader og
starrelse

For krise Krise Efte rkrise
2000 -07 2008 -11 2012 -16

Under 80 kvm .,

omréde 1 124 pet . -9 pct. 72 pt.
grr:\?ée(;: g KMo j14pet a6pet  68pet.
grrr]\(:gées % Mo 112p -23pet. 81 pct.
Sr\ﬁggg fvm © 127pet. -Tpet 55 pct.
oor\r/1$zgc?g ;vm T l4lpet -11 pet. 58 pt.
oor\rll(:;c?g elfvm Y 127pct -19pct. 56 pct.

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

Rente og indkomst har drevet en betydeligt del af prisstigningerne

MODEL FOR REGIONALE EJERBOLIGPRISER

Til analyse af hvordan boligprisudviklingen pavirkes af
udbuddet af boliger mv., opstiller vi en regional
boligprismodel for Danmark, opdelt p& 15 omrader.
Her vil vi seerligt have fokus pd Kgbenhavns Kommune
(et af de 15 omrader), og seerligt for dette omrade
opdeler vi markedet i to markeder +hhv. et marked for
sma ejerboliger (<80 kvm.) og et marked for store
ejerboliger (>79 kvm.), jf. modeldetaljer i Bilag C. For
alle omrader tillades effekter af geengse teoretiske pris-
determinanter som indkomst, arbejdslgshed, rente og
boligudbud. Endvidere tillader vi for effekter af
prisspillover fra andre markeder, samt individuelle

effekter af boligudbud, afhaengigt af ejertype
(ejerboliger ogandre boliger).

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

Modelforklaring af priser i Kgbenhavns

Kommune
Prisindeks Store boliger i 7P(;|Osmdeks
700 Kgbenhavn -8 pct.
N =point
600 Store boligeri
600 Kgbenhavn -13 pct.
500 i
500 Y point
400 / eobennan 400 -
Sma boliger i -8 pct.
300 300 Kgbenhavn == “ point
- 200 i
200 Boliger i Kgbenhavns Er?ﬁlcle%er:l Kebenhavns
100 omegn 100
0 0
N < [{ [ee] o N < © [ee) o N <t © [ee] N © I~ 00 O O 4 N M < 1 © ~
(2] (2] (2] [o)] o o o o o — — — — — O O O O 00 d Hd 4 d d A d «d -
233 3 R IKKK K K | 8 K8 S SILIKIILKRIILKRRR

Note: | figuren til hgjre ses insample

Fodnote:
1.

SU GLNWLRQHU DI SULVHU L
samtidig med at arbejdslgsheden generelt havde veeret 0,4 pct. lavere. | figuren

Der er en betydelig usikkerhed ved modellens resultater (som der er ved alle
analyserer scenarier der divergerer relativt meget fra den faktiske udvikling, sa
er medindregnet betyder, at modellen resultater skal tages med visse forbehol

EFFEKT AF MAKROVARIABLE

Til forstaelse af hvordan markederne haenger sammen
og har veeret pavirket af konjunkturer mv. over de
seneste ar, servi farst pa effekter af rente og indkomst-
/arbejdslgshed. Indkomst har en relativ stor effekt pa
priser pa sma ejerboliger i Kgbenhavn ift. de stgrre
boliger, boliger i forsteederne, 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
arbejdslgsheden var marginalt hgjere siden 2012, end
hvad de faktisk var. Dette forklarer fx 13 pct.-point af
prisstigningerne for sma boliger fra 2012 til 2018.

Omvendt forholder det sig med renten, der synes at
pavirke prisen pa 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

statistiske modeller). Seerligt det faktum, at vi
mt at nogle generel ligeveegtseffekter ikke
d. Der er relativ stor usikkerhed, jf. Bilag C.

Boligbehov og boligprisudvikling i Kebenhavns Kommune

Den hgje realgkonomiske fglsomhed for sma boliger
skyldes givet vist, at disse i hgjere grad efterspgrgesaf
familier med risiko for svingende indkomst og
arbejdslgshed. Desuden kan foreeldrekgb haveen stor
betydning, hvilket seerligt benyttes af foreeldre med
overskud i gkonomien i opgangstider (jf. ogsa slide
43).1 Den hgje rentefglsomhed for store boliger
bekreefter tendenserne diskuteret pa forrige slide.

SAMLET FORKLARER MAKROUDVIKLINGEN

EN BETYDELIG DEL

Prisstigningerne i Kabenhavn siden 2012 kan saledes
delvist tilskrives en lav rente o0g gunstige
realgkonomiske forhold. Til sammen ville et 0,5 pct.
hgjere renteniveau, en 0,4 pct. lavere arlig veekst 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
700

o -11 pct.
600 Store boliger i » point

Kgbenhavn 7 pet

500 point
(4
400 —’
oligeri -9 pct.
300 Kgbenhavn Z = point
==
200 el
Boliger i Kgbenhavns
100 omegn
0
N © ~ ®© O O 4 N M < 1 © ~
O O 0 ©0 O d d d d d d d d
o O O O O O O O O O O O o o
N N NN NN AN AN N N N N N N N N

HW plDINRULG/ANMH EFHMQUDUMWH U ML XIWH QF H Q DLULGINAR R Y#ERE B, #(igt. Grind SR @QrisiElent2012
til venstre betragter vi et scenarie hvor den

he It korte rente havde veeret 0,5 pct. hgjere siden 2012.
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Stigende priser drevet af manglen pa ejerboliger

Flere sma ejerboliger har betydelig prisdeempende effekt

Videre ser vi pa hvordan prispresset i Kgbenhavn
eventuelt kan aflastes ved opfgrelseaf flere ejerboliger
og @vrige boliger.

STOR EFFEKT AF FLERE SMA LEJLIGHEDER

| KBBENHAVN

For de sma ejerboliger, finder vi en relativ stor effekt
pa priserne, ved et stgrre udbud af sma ejerboliger. |
figuren nedenfor til venstre betragter vi et hypotetisk
scenarie, hvor der fra 2006 til 2018 bygges ca. 7 pct.
flere sma ejerboliger i Kabenhavn =+ svarende til at
Kgbenhavns boligmasse samlet set varca. 2 pct. starre
i 2018. | det tilfeelde finder vi, at priserne frem til i dag,
ville veeret steget langt mindre i Kgbenhavn og
Kegbenhavns omegn. Den starste effekt ses forde sma
ejerboliger i Kgbenhavns (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 pa de gvrige markeder =+

Effekt af flere sma ejerboliger

Prisindeks
700 -10 pct.
Store boligeri .-point
600 Kgbenhavn ’4'
500 -7 -18 pet.-
’I point
'Sma boliger i
Cd
400 = Kgbenhavn
500 /\'F\_./-lz- pet.-
- & point
200 o
Boliger i Kgbenhavns
100 omegn
0
n o N~ o o O i N m < n o N~ [o0)
o o o o O — — — — — — — — —
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Note: Tallene ud for graferne indikerer, hvor meget mindre priserne forventel
stiger med yderligere, hvad der svarer til 2 pct. af boligmassen i Kgbenhavns
scenariet hvor der bygges mange nye sma boliger, da antallet af smé boliger

Fodnote:

1. Da Kgbenhavn har langt flere sma boliger af andre ejerformer, bliver den rela

mest pa priserne i forsteederne og noget mindre pa
priserne pa store boliger i Kgbenhavns Kommune. Det
kan indikerer, at de sma ejerboliger i hgj grad fgder de
andre markeder og er springbraet for familier, der
seelger deres lille ejerboliger med gevinst, for sa at
kabe en starre bolig i Kgbenhavn 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.! | det tilfeelde finder vi
prisafdeempende effekter pd ca halv starrelse af
effekten af at bygge flere ejerboliger.

Effekt af flere sma boliger af andre

ejerformer
Prisindeks
700 . .
Store boliger i 55 pct.
600 Kgbenhavn point

500
400
300

200 Boliger i Kgbenhavns
omegn
100 g
0
n O ~ W O O «+H N MM < n ©O© N~ o
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igt ville veere steget siden 2012. Vi betragter scenarier, hvor boligmassen af
Kommune i 2006. Der er i visse tilfaelde tale om
i Kgbenhavn historisk har veeret kraftigt faldende. Derfor skal estimaterne

Dette kan skyldes, at de fleste sméa boliger pa andre
markeder ikke er tilgaengelig for potentielle kabere af
sma ejerboliger og méske heller ikke interessante. Sméa
lejeboliger, andelsboliger og almene boliger er typisk
kun tilgeengelige, enten hvis personen kender nogen i
en andelsforening (eventuelt familiemedlem) med en
bolig til salg, hvis personen skriver sig pa venteliste
mange ar fgr det egentlige boligbehov opstar, eller hvis
personen er seerlig berettiget til en almen bolig.
Dermed er substitutionsmuligheden ikke seerlig stor,
og flere sm& boliger af andre ejerformer aflaster
dermed ikke ejerboligmarkedet, men afdaekker
bolighehovet for andre familietyper, eventuel familier
der alternativt ville veere fraflyttet eller aldrig flyttet til
Kegbenhavn, jf. ogsa diskussionerneom boligmobilitet i
Copenhagen Economics (2017) for TBBM.

PRISAFDAMPNING 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 markedskraefterne 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 saledes hverken
underligt eller uheldigt, at de prisdeempende effekter af
disse boliger er lavere. Det er dog vigtig at forsta den
politiske prioritering der er behov for, samt hvilke
gnsker/kriterier der opstilles i den fremtidige byplan-
leegning.

den givende type siden 2006
voldsomme out- of-sample preediktioner, ikke mindst i
taget med forbehold,

Kilde: Regional boligmarkedsmodel, Copenhagen Economics

tive vaekst set ift. antallet

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

Flere store ejerboliger har lidt mindre prisafdeempende effekter

FLERE STORE BOLIGER HAR MINDRE
PRISAFLASTENDE EFFEKTER

For de store boliger ses ogsa nogle mindre effekter af
@get boligudbud, bade ejerboliger som vist af figuren
gverst til hgjre og boliger af andre ejerformer, jf.
figuren gverst til hgjre samt oversigtfiguren nederst.
Her ser vi igen pa scenariet, hvor Kgbenhavns
boligmasse samlet seter ca. 2 pct. stgrre i 2018, end
hvad den faktisk er.

Dette kan meget vel skyldes, at der reelt set primaert
er efterspargsel pa de sma boliger pt., hvorved flere
store ejerboliger heller ikke aflaster markedet, der
hvor det demografiske pres og prispresset er stgrst.

K@BENHAVN ER DRIVENDE IFT. RESTEN

AF LANDET

Generelt indikerer modellen ogsa, at priserne pa sma
og til dels store ejerboliger i Kgbenhavn i hgj grad er
ledende/drivende ift. priser pa andre markeder. Ser
vi fx pa effekterne af at bygge flere ejerboliger i
Kebenhavns omegn, er effekterne pa priserne i
Kgbenhavn ganske begreensedejf. figuren nederst,
de fire sgjler yderst til hgjre.

Note: Tallene indikerer, hvor meget mindre priserne forventeligt ville vee
af den givende type stiger hurtigere over perioden, séledes at boligmassen sam
er. Der er i visse tilfeelde tale om voldsomme out-

Effekt af flere store ejerboliger

Prisindeks
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Store boligeri
600 Kgbenhavn
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Samlet oversigt over priseffekter
Effekt pa prisstigninger fra 2012-18, pct.-point
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re steget siden 2012. Vi betragter scenarier, hvor boligmassen

let set er ca. 2 pct. starre i 2018, end hvad den faktisk

Boligbehov og boligprisudvikling i Kebenhavns Kommune

of-sample praediktioner. Derfor skal estimaterne taget med forbehold,
Kilde: Regional boligmarkedsmodel, Copenhagen Economics
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De sma ejerboliger synes i hgj grad at veere drivende i markedet

ST@RST SPIL-OVER EFFEKT FRA SMA
EJERBOLIGER TIL RESTEN AF MARKEDET

Imellem store og sma ejerboliger i Kgbenhavn
indikerer modellen en tendens til, at priserne pa sma
ejerboliger har en uafhaengig drivende effekt pa resten
af markederne (uden veere seerligt pavirkede af
priserne p& andre markeder). Samme tendens kan ikke

findes for de store ejerboliger, der uden tvivl er
afhaengigeaf priserne pa de sma ejerboliger.

EFFEKT AF BOLIGKARRIERER

Dette kan hesenge sammen med den typiske

boligkarrierer pa ejerboligmarkedet i Kabenhavn, hvor
nye boligejere (ofte studerende eller nyuddannede)
typisk starter med kgb af en lille lejlighed, hvilken de
senere seelger for at kobe en stgrre bolig, enten i
Kgbenhavn eller i forstaederne, jf. illustrationen neden
for til hgjre.

Boligkarriere illustration

For%e }b\A

Store lejligheder,
huse mv.

]

Starre lejligheder
| & 4

Sma lejligheder

L87
1. Kgbenhavnske
ejerboligmarked

M
Indgang pa »
markedet :“@
2. Kgbenhavnske \ A
gvrige ejerformer /’

Nye boligejere i Kgbenhavn har saledes delvist
udefrakommende kapital og prispavirkning pa
markedet, hvilken typisk sker igennem markedet for

de sma 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; kgbe af starre bolig i Kgbenhavn eller i
forsteederne. Der sker sdledes en akkumulation af
kapitalgevinst, hvorved prisudviklingen pa de sma
lejligheder kapitaliserer sig i prisudviklingen pa de
stgrre (og sjeeldent omvendt).

EFFEKT AF FORALDREKZB

Foreeldrekab medfarer dog ogsa en hvis effekt den
anden vej. Stigende priser pa stagrre boliger (foraeldres
boliger) ger, at foreeldre kan hjeelpe med
finansieringen af sma lejligheder til deres bgrn
(studerende). Denne tendens er stigende fra 2011 og
frem til 2015, jf. figuren nederst i midten.

Foreeldrekab, udvikling over tid for hele
landet

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

115
110
105
100
95
90
85
80
75

70

2011 2012 2013 2015 2016

Kilde: Realkredit Danmark (2016)

2014
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Odense ; 3%

Over 50 pct. af foreeldrene der foretager foraeldrekgb
bor faktisk i Kgbenhavn, og der ma saledes forventes
en hvis effekt hvormed priser pa store boliger i
Kabenhavn pavirker priser pa de mindre, jf. figuren
nederst til hgjre. Det er dog seerligt lsnmodtagere pa
hgjeste niveau der foretager foreeldrekagb, og en
kapitalgevinst/friveerdi i deres eksisterende bolig er
maske ikke er en forudseetning for deres mulighed
/beslutning om at stgtte deres bgrn finansielt.

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

Foreeldrekgberes geografiske og
sociogkonomiske forhold (for foraeldrene)
Bopaelskommune Sociogkonomiske forhold

@vrige
Kgbenhavn Isnmodta
og gere ; 35%
Frederiksber
g; 56%

Lgnmodta
gere pa
hgjeste
niveau ;

Aarhus ; 21% Pensionister mv. ;

45%
° 4%

Aalborg ; 6%

@vrige ; 14%

Selvsteendige ; 16%

I
Kilde: DST (2016)
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3

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 Kgbenhavn

| denne analyse vil vi generelt se pd Danmarks
Statistiks prognoser for befolkning og seette dem i
relation til de drivende befolkningsfaktorer og
tendenser vi fandt i afsnit 1.

EN FORTSAT H@J, MEN AFTAENDE
BEFOLKNINGSVZAKST | KEBEHAVN

Nar vi ser pa antallet af familier, forventes vaeksten at
aftage over de kommende 20 ar, jf. figuren gverst til
venstre. Seerligt forventes et aftagende veekstbidrag
fra enlige yngre og til dels fra par med og uden bgrn,
og nar vi ser pa prognoser for antal personer, skyldes
dette iseer et stort fald i antallet af 20-29 érige, jf.
figuren nederst til venstre. Omvendt forventes et
stigende veekstbidrag fra pensionister over 70 ar.

Prognosen indikerer saledes, at den historisk kraftige
veaekstdriver, hvor unge flytter til eller indvandre for
at studere mv., bliver afmattet over de kommende ar
+vi vender tilbage til driverne p& naeste slide.

NOGLE KNAPT SA VOLDSOMME

TENDENSER | FORSTADERNE

Vi ser nogle lignende, dog langt fra lige sa kraftige
tendenser i Kgbenhavns omegn, jf. de to figurer til

hgjre. Da veekstbidraget fra unge studerende aldrig
har vaeret nzer sa kraftigt i forstaederne, forventes den

den aftagende effekt heller ikke at blive nser sa
kraftigt. Omvendt forventes et endnu hgjre
veaekstbidrag fra pensionister i forsteederne, samt et
stigende antal unge under 20 ar.

ARLIG FORVENTET VZKST | ANTALLET OG TYPEN AF FAMILIER

Kg benhavn
Veekst i antal familier og veekstbidrag

2,0%

1,5%

1,0%

0,5%

0,0%

-0,5%

Note: Figurerne viser den arlige veekst i antallet af familier (de stip
forskellige familietyper, vist som det akkumulerede positive og negative
er et mindre databrud i 2012, hvor antallet af udvandringer fejlagtigt e

2,0%

1,5%

1,0%

0,5%

0,0%

-0,5%

Note: Figurerne viser den arlige vaekst i antallet af personer (de stiplede
fra forskellige persontyper, vist som det akkumulerede positive og negative vaek
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0,5%
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lede linjer). De farvede omrader indikerer veekstbidraget fra
veekstbidrag hhv. oven for og neden for 0-aksen. Der

r gge pga. manglende registreringer i de foregaende &

r.

Kilde: Statistikbanken og Copenhagen Economics

ARLIG VZEKST | DET FORVENTEDE ANTAL INDBYGGERE

Kg benhavn
Veaekst i antal personer og veekstbidrag

Kgbenhavns omegn
Veekst i antal personer og vaekstbidrag

linjer). De farvede omrader indikerer veekstbidraget
stbidrag 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

DRIVERNE BAG PROGNOSEN

DSTs faldende forventninger til befolkningsveeksten i
Kgbenhavn skyldes seerligt, at nettotilflytning og -
indvandring falder, jf. prognosen i figuren gverst til
hajre. Denne faktor gar samlet fra at have et
veekstbidrag pa ca. 1 pct. i dag (svarende til ca. 4.400
personer) til 0 pct. i 2023 og -0,6 pct. i 2040. Af
bruttobeveegelserne ses det,at dette seerligt skyldes
en faldende tilflytning ogindvandring.

OVERORDNEDE FORKLARINGER | DSTs
PROGNOSE

| prognosen forventes bade nettotilflytningen og =+
indvandringen at falde fremadrettet, jf. figuren
nederst til venstre. Nettotilflytningen falder seerligt
pga. en faldende national bruttotilflytning, imens
fraflytningen forbliver rimelig konstant, jf. figuren
nederst til hgjre. Nettoindvandringen er generelt
meget sveer at forudse. | DSTs tal er der indlagt et
scenarie-skgn, hvor den nationale nettoindvandring
halveres over de kommende 10-15 ar (fra ca 24.000
tii 12000). Det forventes i hgj grad ogsa at mindske
indvandringen til Kgbenhavn (givet en konstant
fordeling af indvandringen pa kommuner).

STOR USIKKERHED

Der er en relativ stor usikkerhed forbundet med disse
prognoser, seerligt for indvandringen. Det skyldes,
som vi fandt i afsnit 1, at nettotilflytningen og -
indvandringen til Kgbenhavn i hgj grad afhaenger af
faktorer som fremtidig uddannelsesaktivitet,

jobskabelse, nationale og internationale konjunkturer

og preeferencer, byens udvikling pa forskellige
parametre.lDisse faktorer er sveereat forudsige.

Note: Andelene er beregnet under antagelse af, at hver person flyttete
givende region. Forecast af flyttetendenser er beregnet som en simpel videre

Fodnote:

1. Udviklingen i fadselsoverskuddet har ogsa meget at sige pa lang sigt. Denne udvi

mere stabilt pa kort og mellemlang sigt.

2. Seerligt pa lang sigt, er der stor usikkerhed. Til trods for de mange influerende

2 meget afhaengige af de fremtidige befolkningsdrivere

DRIVERE OG USIKKERHED | BEFOLKNINGSPROGNOSER FOR KGBENHAVN

Befolkningsdrivere, netto

2,2%
£ \ -
Nettotilflytning

Befolkningsvaekst
> <

1,2% = inal
27 log lndvandrlng: - o
' - eas e e
0,2% ! Fadselsoverskud
1
I
-0,8% i

Befolkningsdrivere, brutto

12%

' Nettotilflytning og -
/ indvandring
I
-_—n

P
-— H
- - T m oan e Fraflytnin
0% T = = — frafyming
: - aeas e
| Tilflytning
8% '
W O N < © 00O N O 0O N T O 0O N <
O o ed e o A N N AN ANNOMOMNM”MM < <
O O O O O O O O O O O O o o
AN AN AN AN AN AN AN NNNNNNNNNNNN

Note: Figurer viser arlige befolkningsveekst (de stiplede linjer). De

farvede omrader indikerer vaekstbidraget
Kilde: Statistikbanken og Copenhagen Economics

TENDENSER TIL TILFLYTNING TIL KABENHAVN
Opdeling af nett oti Iflytning og -indvandring

Veekstbidrag
2% Nettotilflytning og -
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befolkningsprognoser siden 2013 veeret rimelig praecise, jf. Bilag D.

kler sig dog

Boligbehov og boligprisudvikling i Kebenhavns Kommune

faktorer, har tidligere

Veaek sth idrag fra til- og fraflytn ing (brutto )
Veekstbidrag

10%
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National fraflytning
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ndens falger flyttetendensen det givende ar for den givende alder i den
farsel af tendenserne siden 2010 pa regioner og enkeltargange/alder.

Kilde: Statistikbanken og Copenhagen Economics
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Usikre prognoser 2 meget afhaengige af de fremtidige befolkningsdrivere

FALDENDE NATIONAL TILFLYTNING Simp elt prog nose for antal unge i resten af Vak stbidra g fra tilflytning og indvandring

Veekstbidraget fra nationale tilflyttere forventes at landet . . .
falde fra de nuvaerende 8,7 pct. til 8,3 pct. i 2030, jf. Antal yngre, 20-29 drige Veekstbidrag fra tilflyttere l
figuren gverst til hgjre. 700.000 | 12% Tilfiytning og -indvandring E
_ 600.000 -3 A
Det meste af dette skyldes; et faldende veekstbidrag de - ! - < 10% National tilflytningi - -
yngre tilflyttere, der ogsa udger en stgrste del af 500.000 ! 8,0% d

tilflytningen, historisk set. Her antages det, at 8% 8,3%
tendenserne til at flytte til Kebenhavn er konstante ~ 400-000

fremadrettet, til trods for, at vi historisk har set en 300.000

stigende tendens til at unge flytter til Kgbenhavn, 6%

seerligt 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
saledes primeert et faldende antal unge i resten af 0

2%

landet (basen af potentielle tilflyttere), jf. figuren S S ¥ 3 8 323 8 I & %2 8 E S 9 3 g &8 2 8 3 8 & 8
A . o o o o o o o o o o o o o o o o o o
gverst til hgjre_ d & & & & & § § & & & «© N & § § § § §&§ & & & & «©

KONSTANT NATIONAL FRAFLYTNING

Note: Her foretager vi en simpel fremskrivning af befolkningen, tillagt
DSTs skan for nettoindvandring, inden der tages hgjde for flytninger
imellem kommuner.

Note: Her foretager vi en simpel fremskrivning af tilflytningen,
givet at tilflytningstendenser pa omrader-alders-inddelinger

Veekstbidrag fra den nationale fraflytning forventes at
forblive konstant, hvilket skyldes, at der i
prognoserne forventes en konstant fraflytnings-
tendens for alle aldersgrupper. Over de senestedr har
fraflytningstendenserne  udviklet  sig  relativt
forskelligt for forskellige aldersgrupper, seerligt pga.

forbliver uaendret.

Kilde: Statistikbanken og Copenhagen Economics Kilde: Statistikbanken og Copenhagen Economics

Arlig nett oindvandring til Kebenhavn i et

Vek stbidra g fra fraf lytning og udvandring
histori sk perspektiv

byens udvikling og boligprisniveauet, jf. slide 30-31 Nettoindvandring (antal personer) . Vakstbidrag | o
samt bilag. 6.000 :‘,‘ ) ,:“\*V?I('Stbi?(rag 1,0%
FALDENDE NETTOINDVANDRING A iy ereskes) 8%
| prognoserne finder vi sdledes en svagt faldende 1y | ' Vv \ 0.8%
nettoindvandring til Kgbenhavn, jf. forskellen 6.000 | ' i\ \
imellem de to stiplede linjer i figuren gverst og H "\‘ H \ S=s., 06% 6%
nederst til hgjre. 4.000 - \ H -
ntal unge vestlige 0.4%
Vi forudser_dog en r_imelig stor usikkerhe.d ift.. disse ATW. T, 4%
prognoser, isaer for indvandringen, der historisk set 2.000 0.2%
har vist stigende men kraftigt fluktuerende
tendenser, jf. figuren nederst til hgjre. Fremadrettet 0 0.0% 206
kan nyere EU politiske tiltag, samt den stigende LR HIE QLI NRRLILR S o ® 9 ¥ ¥ 9 ® 2 4 ¥ 9 2 g
mangel pa visse typer arbejdskraft i Danmark seerligt 9999299839228 8¢878 &« & & R 8 &8 8 R & & /8 R

avirket tilflytningen positivt.
P ytningen p Bemeerk: Der er et databrud for indvandringen i Statistikbanken,

hvilket ikke er korrigeret i denne figur. For &rene 2008-12 stemmer
tallene derfor ikke overens med tal vist tidligere i denne rapport 2den
faktisk udvikling har veeret mere konstant stigende over perioden.
Kilde: Statistikbanken og Copenhagen Economics

Note: Her foretager vi en simpel fremskrivning af fraflytningen, givet
at fraflytningstendenser pa alders-inddelinger forbliver ueendret.
Kilde: Statistikbanken og Copenhagen Economics
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Fremtidige demografiske tendenser og forventet boligbehov
Fortsat store stigninger i familieindkomster

VAKST | GENNEMSNITLIG

FAMILIEINDKOMST

Ud fra geengse skan for fremtidig indkomstudvikling,

samt den forventede udvikling i sammenseetningen af
familier i Kgbenhavn finder vi, at den gennemsnitlige
indkomst pr. familie vil stige med naesten 4%pr. ar i
gennemsnit frem til 2031, jf. figuren gverst til hgjre.

Det er en betydeligt hgjere vaekst end hvad vi har set
siden 1992, seerligt fordi der forventedes at blive
relativt flere unge, eeldre, samt pensionister (+30 ar)
med relativ hgj indkomst og feerre yngre (20-29
arige) med relativ lav indkomst.

AFDAMPET VAKST | TOTALINDKOMST
Totalindkomsten for alle familier i Kgbenhavns
Kommune forventes ogsa at blive hgjere fremadrettet
end den er i dag, men her er den aftagende veekst i
antallet af familier med til at ligge en vis deemper pa
udviklingen, jf. figuren gverst til hgjre.
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1%
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-1%
-2%
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1996
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Gns. alle1992-2018: 3.1%
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2016

Udvikling i gennems nitsindkomst for
familier

Arlig vaekst i nominel indkomst pr. familie

2018 - == == === === -\ oo
2020
2022

Arlig veekst i nominel totalindkomst

Gns. alle 2018-2031: 3,8%
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Fremtidige demografiske tendenser og forventet boligbehov

Et fortsat stigende boligbehov

HISTORISK BOLIGU DBUD OG FORVEN TET BOLIGBE HOV BASE RET PA

g‘éf vi tager familiers boligforbrug i 2016 som HEM AGRAFISK PROGNOSE (STATIS KE BEREG NING ER)
enchmark, finder i, at den forventede

demografiske  udvikling medfgre et foreget Boliger under 60 kvm. Boliger mellem 60 og 79 kvm.
boligbehov i Kgbenhavns Kommune pa ca 50.500 antal boliger pr. ar Antal boliger pr. &r
boliger frem til 2031, svarende til 3. 900 pr. ar, jf.

figuren neden for. 3000 Apsolut veekst 2018-31: 12.500 (13%) 8880 pr. &r 3.000 ﬁgzg:ﬂi z:g 2812'311 15.200 (1§6%) §1-é68 Pr. éLfJ
Det storste behov ligger dog de farste &r frem til 2500  Absolutveekst 2018- § SuU nu 2500
2023, hvor behovet er naesten 4.700 boliger pr. ar. 2000 '
2.000
HISTORISK MANGEL PA SMA BOLIGER, 1.500 orventet boligbehov Forventet boligbehov
FREMTIDIG BEHOV FOR MELLEMSTORE 1,000 ~ N 1.500 = -
Nar vi ser pa starrelsen af boliger, forventes der S - - 1,000 S~
seerligt et stigende behov for de mellemstore boliger 500 . . S . . =~
pa 60-79 og 80-119kvm., jf. de fire figure til hgjre. 0 Faktisk boligudbud 500 Faktisk boligudbud
Der kan dog findes et stort historisk eftersleeb i
manglen pa& de mindre boliger, seerligt under 60  -500 0
kvm., for hvilke der ogsa er starst forskelle imellem -1.000 500
boligudbud og bolighehov p& nuvaerende tidspunkt. ' X 9 ¥ % 99 2 YT 9 93 T 9 N ¥ 98 93T 9 93
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 N N N N
Bolighehov totalt Boliger mellem 80 og 119 kvm. Boli ger over 120 kvm.
Antal boliger pr. ar Antal boliger pr. &r Antal boliger pr. & r
6.000 a1 N 3,000 Absolut veekst 2018-31417.150 (18%) §1.320 pr. &r Absolut vaekst 2018-31: 6.700 (18%) §515 pr. ar
Absolu‘tl\(/saggst 2?18 3ll' 50.500 (15%), 3.900 pr. &r Absolut vaekst 2018- 8 SU nuU 3.000 Absolut vaekst 2018- § SU nuU
. pr.ar 3.380 pr. ar
5.000 : p 2.500
P 2.000 2.000
4.000 Boliger pa over 120 kvm. 1500 == Fgrventet boligbehov Faktisk boligudbud
= S
i -
3.000 : 1.000 = 1.000
: — o Forventetbolighehov
2.000 | Boliger p& 80-119 kvm. 500 Faktisk boligudbud -_— - m -
E 0 0
i Boliger p& 60-79 kvm.
1.000 | -500
Boliger under 60 kvm. -1.000 -1.000
0 8 8 g : g g o N < © 8 [ce) o N < © [ee) o N < © [ee) o
2213883 L8338 S 5 5 5 55 98 8 8 8 8 8 23 8 8 3 83 & & 8 & g 8
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 NN N NN N NN
N N N N N N N N N N N N
Note: Figurerne viser faktisk boligudbud frem til 2018 og boligforbruget 2008-31 , hvis alle familier, givet deres familietype, bor i samme starre Ise bolig som de
gjorde i 2016.

Fodnote: Kilde: Registerdata fra Danmarks Statikstik og Copenhagen Economics

1. Her har benchmarkaret (2016) en hvis betydning for det kvantitative resultat. Boligbehov og boligprisudvikling i Kebenhavns Kommune 50



3.2 FREMTIDIGE PRISER OF
PRISAFLASTENDE EFFEKTER AF
NYBYGGERI



Fodnote:

1.  Viantager en kvm.-konteringer imellem sma og store boliger pa 1:1,6. | model-
2. Der er en betydelig usikkerhed ved modellens resultater (som der er ved alle
faktiske udvikling, samt at nogle generel ligeveegtseffekter ikke er medindregn

Fremtidige priser of prisaflas_ten_de effekt_er af nybygggri o _
Analyse af prisudviklingen i forskellige fremtidige model-scenarier

PROGNOSE FOR EJERBOLIGPRISER UNDER
FORSKELLIG FREMTIDIGT BOLIGUDBUD

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

| forhold til de statiske beregninger (slide 50), tager
denne model hgjde for mange andre afggrende
faktorer og mekanismer. Det geelder ikke mindst
markedsligevaegtsrelationer,  konjunkturer, renter,
skat, typen af boligudbud og prisaflastende effekter fra
andre boligsegmenter. Seerligt kan stigende renter,
regulering mv. seette en begraensning 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.

Prisudvikling med svagt boligudbud,

uaendret fordeling
Real prisindeks

1.200 store boliger i Ksbenhavn

1.000 Kghenhavns omegn +3,5 % pr. ar
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3. Sken fra Nationalbanken indikerer, at de nye ejendomsvurderinger og skat
sker som fglge af, at skatterne kommer til at fglge boligpriserne fremadre
betyde, at modellen overvurderer prisstigningerne i Kgbenhavn marginalt

I modellen antages renter, indkomst og inflation at
normalisere sig til neutrale niveauer frem imod 2030,

imens ledigheden antages at forblive usendret. Vi
inkluderer det aftalte fald i rentefradraget i 2021- 25.
Dog antages boligskatterne at forblive uaendret, til

trods for den indgdede skatteaftale.® 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 prisafdeempende
effekt som ejerboliger, da de udlejes pa markedsvilkar.

Farst ser vi pa falgende to model-scenarier:12

1. Svagt boligudbud, uaendret fordeling: Hvis
boligudbuddet i alle omrader udvikler sig som det
har gjort over de senestel0 ar.

2. Svagt boligudbud, flere sma boliger: Hvis
boligudbuddet i Kgbenhavn udvikler sig som det
har gjort over de seneste10 ar, men givet at 25%
bygges som sma boliger.

Prisudvikling med svagt boligudbud, flere
sma boliger
Real prisindeks

1.200 Store boliger i Kgbenhavn

\4

1.000
Kgbenhavns omegn
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statistiske modeller). Seerligt det faktum, at vi

et betyder, at modellen resultater skal tages med visse forbehold, jf.
tesatser vil betyde nogle marginalt hgjere effektive skattesatser i Kgb
tte. Sidstnaevnte tager modelen hgjde for. | det omfang, at skattesatserne

scenarierne antager vi, at der i alle andre omrader bygges i samme tempo som de
an alyserer model-scenarier der divergerer relativt meget fra den

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 ar, 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 sma lejligheder.
De sterste arlige prisstigninger kommer sent i
perioden, hvor den akkumulerede forskel imellem
boligefterspgrgsel og -udbud er vokset meget, hvor
renten mv. naesten har neutraliseret sig fuldsteendigt
og hvor de nuveerende negative forventningseffekter
ikke leengere holder priserne nede. De hgjere
prisstigninger for sma lejligheder skyldes, at hverken
den historiske eller fremtidige efterspgrgsel
efterkommes for disse boliger (nettobetragtet). 2

SAMMENS/ZATNINGEN
BETYDER EN DEL
Ved at bygge en relativt stgrre andel sma boliger ( 25
pct.), men udbyde omtrent samme totale antal kvm.
finder vi, at prisudviklingen bliver betydeligt afdeempet
for sma boliger og ca. ueendret for de store boliger.?
Konkret finder vi, at priserne dermed “~ N X &iger 3,9
pct. pr. ar for de sma boliger og 3,5 pct. pr. ar for de
store. Priserne kan afdeempes endnu mere ved at
bygge en starre andel som ejer- eller lejeboliger, jf.
slide 40-42. Det har vi dog ikke analyseret her.

AF BOLIGUDBUDDET

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
tilfeelde, hvor nettotilgangen i antal sma ejerlejligheder
er steget naersakraftigt i Kebenhavn. 2

r er set over de sidste 10 ar.
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Fremtidige priser of pr_isaflastende effekter af nypyggeri _ _
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
falgende to model-scenarier:?
1. Stabile priser, usendret fordeling: Hvis bolig-

udbuddet gges i Kgbenhavn til et niveau, hvor der
sikres en stabil prisudvikling fremadrettet, givet
samme fordeling pa boligstarrelser og som set over
de sidste 10 ar. Konkret antager vi, at 5 pct. af
boligerne bygges som sma boligerog 20 pct. som
almene boliger.

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

Prisskan under et prisstabiliserende

boligudbud, usendret fordeling
Real prisindeks

1.200 Store boliger i Kgbenhavn

1.000 yghenhavns omegn

800 +0.4 % pr. éL —
600 / D>
400 / ,
200

0

2005
2007
2009
2011
2013
2015
2017
2019
2021
2023
2025
2027
2029
2031

Note: Prisskgn fra 2018k3-2031k4.
Kilde: Regional boligmarkedsmodel, Copenhagen Economics

Fodnote:

1. | disse model-scenarier antager vi ogs4, at der i alle andre omrader bygges i sa

UNDER UZANDRET FORDELING KRAVES ET
KRAFTIGT STIGENDE BOLIGUDBUD

Under en uaendret fordeling af boligudbuddet, finder
vi, at boligudbuddet skal stige med ca. 3.100 boliger i
arene 2019-2023 og betydeligt flere (ca. 5.300 pr. ar) i
arene 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. 315000 kvm. pr. ar i perioden 2019-
2023 og ca. 537.000 kvm. pr. ar i perioden 2024- 30.
Det relativt begraensede udbud af sma boliger gar dog,
at prisen pa sma boliger traekker prisudviklingen i en
positiv retning.

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

Prisudvikling under et prisstabiliserende

boligudbud med flere smé& boliger
Real prisindeks

1.200 Store boliger i Kebenhavn
1.000 Kgbenhavns omegn

800

+0,5 % pr. ar _

600

»

/[ +2,8% pr. & -
o pr. a
200
0
Lo N~ [2] - (2] o N~ )] — (8] n ~ (o] —
o o o - - — — — N N N N AN ™
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

Note: Prisskan fra 2018k3-2031k4.

hgjre. Her er det seerligt forventningseffekter,
boligheskatning, faldende rentefradrag, samt den
relativt hurtige normalisering af renterne, der traekker
priserne ned i frem til 2023.

Det kraevede boligudbud under usendret

fordeling, antal boliger, 2019- 30
Gns. antal boliger pr.
6.000
5.300
4.300
4.000
3.100
2.500
2.000
0 — |
Ejer Ikke-ejer Ejer Ikke-ejer
2019-23 2024-30
ESma ' Store
Det kreevede boligudbud under uaendret
fordeling, antal kvm., 2019- 30
Gns. antal kvm . pr. &r (1.000 kvm .)
600
540
500
430
400
320
300 250 I
200
100
0 I
Ejer Ikke-ejer Ejer Ikke-ejer
2019-23 2024-30
mSma Store

Note: Med udgangspunkt i medianer for boligstarrelser for boliger

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

og store boliger en starrelse pa 104 kvm.
Kilde: Regional boligmarkedsmodel, Copenhagen Economics
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Fremtidige priser of pr_isaflastende effekter af nypyggeri _ . _
Analyse af boligudbud der stabiliserer priserne, flere sma boliger

MED FLERE SMA BOLIGER KRAEVES
MINDRE BOLIGUDBUD

Tilsvarende vores tidligere resultater viser modellen,
at flere sma boliger har en stgrre prisafdeempende
effekt, hvorved vi kan “QiMHMd et mindre
fremtidigt boligudbud (malt i kvm. ), hvis en starre del
af boligerne udbydes som sma boliger.

ET

Konkret finder vi, at boligudbuddet kan gges med at
stige med ca. 300.000 kvm. pr. ar 2019-23 og ca
510000 kvm. 2024- 30, hvis 25 pct. af kvm. udbydes
som sma boliger, jf. figuren neden for til hgjre. Det
svarer til ca. 3.300 boliger pr. ar i perioden 2019-23 og
5.600 boliger pr. ar i perioden 2024- 30. Totalt svarer
det til  55.900 boliger i perioden 2019-30. Altsa lidt
feerre kvm. ift. model-scenariet med usendret
fordeling, men lidt flere boliger (givet at flere opfares
som sma boliger).

Det kreevede boligudbud ved flere sma

boliger, antal boliger, 2019- 30
Gns. antal boliger pr. ar
6.000 5.600
5.000 4.500 [
4.000
3.300
3.000 2.600 _—
2.000
o, B
0
Ejer Ikke-ejer Ejer Ikke-ejer
2019-23 2024-30
mSma © Store

Herved opnas endda en bedre stabilisering af priserne
pd sma boliger, imens priserne pa store boliger
udvikler sig ca. pd samme made, jf. figuren nederst i
midten pa forrige slide.

Igen vil man kunne ~ Q j M ma&d faerre boliger, hvis en
stgrre 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 rad til en tilsvarende bolig i Kegbenhavn pa
markedsvilkar.

FORSKEL IFT . TIDLIGERE MODELSK@N

Det er vigtig at bemeerke, at vores skagn for
bolighehovet i denne analyse ikke svarer preecist til
skgn preesenteret i den tidligere analyse;
Boligmarkedsanalyse for hovedstaden for Transport-,
Bygnings-, og Boligministeriet (2018). Det skyldes en
reekke faktorer:

Det kreevede boligudbud ved flere sma

boliger, antal kvm., 2019- 30
Gns. antal kvm . pr. &r (1.000 kvm .)
600
510
500
410
400 —
300 300
200
]
, 1R
Ejer Ikke-ejer Ejer Ikke-ejer
2019-23 2024-30
mSma ' Store

Note: Med udgangspunkt i medianer for boligstarrelser for boliger bygget siden 2012 an  tages sma boliger at have en starrele pa 65

kvm. og store boliger en starrelse pa 104 kvm.
Kilde: Regional boligmarkedsmodel, Copenhagen Economics

f Periodiseringen er forskellig i de to analyser. |
denne gives skgn for 2019 og frem, hvor der i den
tidligere analyse findes skgn for 2017k2 og frem.

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

f Modellen der anvendes er forskellig, hvor denne
model ogsa tager hgjde for boligstagrrelser og
ejertyper.

f Nogle centrale antagelser er marginalt forskellige i
modellerne, ikke  mindst de fremtidige
prisstigningstakster vi forsgger ligger til grund som
" H Qabile fremtidig SULVXGY.LNOLQJ"
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Bilag A: Diskret-valgs-model for sandsynligheden for at flytte til og fra

Kgbenhavn

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
seerligt p& hvordan driverne har eendret sig over tid
og dermed har forarsaget 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 ar.

ANALYSE AF FLYTTESANDSYNLIGHEDER

For hver delperiode analyserer modellen for
tilflytning  sandsynligheden for at personer
bosiddende uden for Kgbenhavn og Frederiksberg
kommune veelger at tilflytte Kgbenhavn eller
Frederiksberg kommune inden udgangen af
perioden. Tilsvarende, analyserer modellen for
fraflytning sandsynligheden for at personer
bosiddende i Kgbenhavn eller Frederiksberg
kommune, veelger 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. |
hver delperiode er personer der flytter til eller fra
Danmark udelad af modellerne.

For hver person betinges deres valgaf flytning pa
en raekke personspecifikke variable. | de fleste
tilfeelde tilstanden i fgrste ar i perioden. For begge
modeller geelder det variable sasom:

f ZEndringer i familietype og ~ S O Di@&wiilien.

f Beboelsesomrade i farste a&r i perioden,
uddannelse og uddannelsesaktivitet, boligform,
bolig ejerforhold og boligstarrelse.

f Geografisk arbejdsomrade, familieindkomst mv.

Seerlig for modellen for fraflytning kontrollerer  vi
ogsa for om personen er flyttet til Kgbenhavn eller
Frederiksberg som ung (under 25 ar).

f Alder, familietype og personens "SODGV’

familien i fgrste ar i perioden.
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Bilag B: Simpel tidserie model til forklaring af international fraflytning

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

Modellen finder samlet set en relativ hgj
forklaringsgrad pa 57 pct. Saerligt vaeksten 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 af veeksten international fraflytning (i
Estimationssampel : 1998-2017
Forklaringsgrad (R2): 57 %

at 1)

Variabel

Konstant

Vaekst i fraflytningi &rt -1

Veekst i tilflytning i &r t

Veekst i tilflytning i art -1

Veekst i antal pa forskerordning i ar t
Vaekst i antal pa forskerordning i ar t
Veekst i antal pa forskerordning i ar t
Veekst i antal pa forskerordning i ar t
Veekst i antal pa forskerordning i ar t

R . N
o o W N e

Vaekst i antal pa forskerordning i ar t

MODEL LENS FORKLA RING AF IN TERNATIO NALE FRAFLYTN ING ER
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Bilag C: Regional boligmarkedsmodel opdelt pa boligstarrelser

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

TODELT MODEL FOR KZBENHAVNS

KOMMUNE

Seerligt for Kgbenhavns Kommune (som det eneste
omrade) opdeler vi 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  sdledes én partiel
ligeveegtsmodel, imens modellen indeholder to
modeller for Kgbenhavns Kommune. Alle modeller
er dog indbyrdes afheengige igennem et
prissubstitutionsforhold.

EN MODELILLUSTRATION
Regionale forhold (X;,_;)
GVAR — :Arbejdslefhgf.l o
Indkomst >

Boligudbud A

\

Sammenspilseffekter til andre markeder

(N
D < — ’ 4
VARX* — (ISl ( /‘ Boligpriser i marked 3
~ (xKebenhavn centrum) / \(’ (fx ydre forstaeder)
Store lejligheder '/

:“ ) Brugerpriser og MFY, inkl. renter mv.
| | - ——————

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

FORKLARENDE VARIABLE INKL. TO
EJERFORMER

For alle omrader tillade boligprisudviklingen at
veere bestemt af hhv. langsigtsrelationer
(cointegration) og Kkortsigtsrelation  (forste
differencer). Opstillingen af modellerne og de
inkluderede variable falger relativ geengs teori pa
omrader, jf. Heebgll (2014). Dog tillader vi
forskellige seerlige effekter:

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

' (Pift—j)

&
b3

Boligpriser i marked 2
(fx indre forstaeder)

A

| Boligpriser i marked 3

Qi //’ (Kgbenhavn centrum,

mindre lejligheder)

. Nationalgkonomiske forhold (Xie—s)

omrader, bade pa kort og lang sigt. Definition af
variable gennemgaspéa naeste silde.

f Boliger afheengig af ejerform: Endeligt
tilader vi bade en effekt af udbuddet af
ejerboliger og boliger af andre ejerformer.
Sidstneevnte 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.

MODEL LENS PRADI KTIO N IN DEN
FOR SAMP LE | K 9BEN HAVN

Prisindeks o

Store boligeri
700 Kgbenhavn
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Sma boliger i

500 Kgbenhavn
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100
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Bilag C: Forklaring af regional boligmarkedsmodel og data

HVORDAN FUNGERER MODELLEN?

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

1) Kgbenhavns Kommune sma ejerboliger:
Det inkluderer boliger pa under 80 kvm.
2) Kgbenhavns Kommune store

ejerboliger:  Det inkluderer boliger pa over
79 kvm.

3) Frederiksberg kommune: Det inkl. alle
ejerboliger.

4) Kgbenhavns omegn : Kommuner i
Kgbenhavns omegn.

5) Ydre forsteeder : Resten af

Hovedstadsomradet (landsdel Nordsjeelland).

Denne model tager hgjde for en raekke effekter:

f Modellen kontrollerer farst og fremmeste for en
reekke nationale effekter, som fx rente.

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

f Prisudviklingen i de forskellige omrader er
sammenhaengende, dvs. der tages hgjde foringe-
i-vandet effekter.

f Vitillader nogle effekter af finansiel innovation og
kreditbegraensninger.

f Vi modellerer forventningsdrevne bobleeffekter.

ANALYSER

Vi bruger modellen til tre analyser:

A. Kontrafaktiske analyse: For at forstd hvor
meget af de seneste &r, boligprisstigninger
skyldes stigende boligefterspgrgsel og andre

forhold (fx lav rente) analyserer vi nogle
alternative scenarier.
B. Forecast af priser: Ud fra andre forecast af

renter, indkomst, befolkning mv. foretagesout of

sample forecast af priser under uzendrede
politiske forhold.

C. Forecast af boligefterspargsel: 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 faglgende log-inverterede efter-
spargselsrelation for boligydelser i hver region pa
mellemlang og lang sigt (et co-integrationsforhold):

Losz | WalbsulsbbsWovadhes gacWaqa
+ Uk Wabacdac

Her er Ly 4egaritmen til den regionale reale boligpris

i omrdde | pa tidspunkt t, Dy504Q0 Dgyua8f
logaritmen til boligmassen af hhv. ejer og ikke-
ejerboliger, gac €r brugerprisen, gac €r
minimum farstedrsydelsen, U £ logaritmen til den
totale reale disponible indkomst, Qjledigheden og
LH&r logaritmen til boligpriser i relaterede omrader

(veegtet). Vi bruger data fra 1992ql til 201694.
Variablene i modellen er forklaret i det falgende:

Boligpriserne (p)

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

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

Brugerpris (UC)

Brugerprisen er defineret som de forventede reale
rentebetalinger efter skattefradrag plus
ejendomsskat, hvor sidstneevnte antages at forblive
konstant, ogsd efter 2021 (tii 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 farstearsydelse

Som i Dam et. al (2011) og Heebgll (2014) antager vi,
at en andel af boligkaberne er kreditbegreensede eller
kortsynede. | stedet for den rationelle brugerpris

bestemmes deres boligefterspgrgselaf den minimale

gachominelle forstedrsbetalling pa et realkreditlan. |

dag svarer det til betalingen pa et Kkort

rentetilpasningslan uden afdrag.

Disponibel indkomst (y)

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

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

Priser i relaterede omrader (p*)

Priser i relaterede omrader er defineret som et
veegtet gennemsnit af priser i alle andre omrader i
Danmark, veegtet med familiers gennemsnitlige
flyttetendenser fra 2000 til 2016. Nar en relativt stor
andel af tilflyttere til de store boliger i Kgbenhavn fx
kommer fra sma boliger i Kabenhavn vil sma boliger
udggre en relativ store del af p* for de store boliger i
Kgbenhavn.

Befolkning (pop)

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

GENERELLE ANTAGELSER

I modellen er priserne pavirket af fglgende tre
variable, som ikke direkte er i fokus i analysen, men
som alle har en relativt stor betydning for den

fremtidige boligprisudvikling. Vi har forsggt at
foretage de mest pragmatiske antagelser, hvor det er
muligt, ud fra eksisterende forecast. Alle disse
antagelser kan selvsagt diskuteres.

Brugerpris (UC)

Brugerprisen afheenger 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 g&r imod lige under 2 pct., jf. figuren gverst
til venstre. Rentefradrag forbliver uaendret og det
samme gg@r boligbeskatningen i pct., dvs.
indefrysningen af boligbeskatningen opheeves.

Minimum farstearsydelse
Den korte rente antages at ga imod 1,5 pct. og de
mindst afdrag forventes at blive uaendret.

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

Ledigheden (u)

Vi antager at ledigheden forbliver usendret pa
nuveerende niveau. Denne antagelseer gjort ud fra
DJRs seneste vurderingerne af, at ledigheden i
Danmark generelt er teet pa det naturlig langsigtede
niveau.

VARIABLE | FOKUS
En reekke variable er direkte eller indirekte seerligt i
fokus i denne analyse:

Befolkning (pop)

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

Boligudbud (h)

For boligudbuddet ser vi pa to forskellige scenarier.
Som baseline antager vi, at vaeksten i boligudbuddet
falger 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 afgar
boliger der ikke saelges/udlejes pd markedsvilkar
(almene boliger).

| 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 p& 2,4 pct.,, samt den
generelle BNP vaekstpa 2,1 pct. Vi antager, at denne
ogsa bliver geeldende for perioden frem til 2045, og
veeksten i de forskellige omraders disponible
indkomst pr. familie bliver en vaegtning imellem
disseto.

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
Kagbenhavn har sdledes en vigtig effekt pa
boligpriserne igennem den disponible indkomst.
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Bilag D: Befolkningsfremskrivninger

DSTs

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

ALTERNATIVE FLYTTE TENDENSER
Nedenfor ses dog nogle alternative skan for til- og
fraflytningssandsnyligheder,
udvikling
tilflytningssandsynlighederne/tendenserne

fremadrettet,

fortsat
videregaende uddannelser).

stigende

fortseetter.

Herved

vil

antages

hvis den historiske

seerligt

(P&

stige
ikke mindst som konsekvens af

uddannelsesaktivitet de

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

men disse afhaenger

hvordan

TIDLIGERE PRZCISION | PROGNOSER
Tidligere har DSTs befolkningsprognoser for
Kgbenhavn dog veeret rimelig ngjagtige, jf. figuren
nederst til hgjre.

TENDENSER TIL TILFLYTNING TIL KBBENHAVN
Andel af unge 21-25 &r i en argange der
ti lflytt er

Andel der flytter

60%

55%

50%

45%

40%

35%

30%

Note: Andelene deekker hele aldersperioden. Andelene er beregnet under a
flyttetendensen det givende ar for den givende alder i den givende region. Fore

Fra Region Hovedstaden

-

-

-

Andel der flytter

-

-
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ntagelse af, at hver person flyttetendens falger
cast af flyttetendenser er beregnet som en

simpel viderefares af tendenserne siden 2010 pa& regioner og enkeltargange/alde

Kilde: Statistikbanken og Copenhagen Economics

TIDL IGE RE BEF OLKNING S-
PROGNOSER FOR K@BEN HAVN

Arlig befolkningsveekst
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2,0%
1,8%
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Kilde: Statistikbanken
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Sammenfatning

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

Siden vedtagelsen af Kommuneplan 2015 har der veeret en meget stor boligproduktion. Det betyder, at der er
behov for at udleegge nye byudviklingsomrader for at sikre et tilstraeekkeligt 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 Kgbenhavns Kommune og at der kan
tilbydes 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 anleeggelsen af Lynetteholmen, der skal sikre rammer for byudvikling i
Kgbenhavns Kommune pa lang sigt.

KGBENHAVNS KOMMUNE Reekkefglgeplanlaegning



Hvad er reekkefglgeplanleegningen?

Raekkefglgeplanen prioriterer byudviklingen for:

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

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

T 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 _ _ Boligproduktion
@konomiforvaltningen vurderer, at der er behov for at opfare

ca. 4,2 mio. etagemeter boliger i planperioden 2019 - 2031.

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 selvsteendigt notat. 000
Erhverv oo -
@konomiforvaltningen vurderer, at der er behov for at opfare 0

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

4000

m Byudviklingsomrader @vrig by
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Seerligt behov for nye
arealer til boligbyggeri

De seneste ars meget store boligproduktion har medfart, 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 tilstreekkeligt 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 sammenhang med, at planlsegning 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 arealudlaeg i byudviklingsomrader 4,0
Rummelighed i byudviklingsomrader, primo 2019 2,5
Udleeg 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 —Elsisterende
R mn Cityringen
Andre omrader 80 30 i Nordhavnsmetro
1 Metro Sydhavn
Total 2.530 2.170
HAVNETUNNEL
. . . = bes|uttet
Skgnnet rummelighed, 1.000 m2 (opgjort primo 2019). s Eoit

@restad 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

Godsbaneterreen 540

B&dehavnsgade 280 METRO 4
mmm flsisterende T R, G

\%”\
Total el mn Cityringen o .
] i Nordhavnsmetro  \gbenk ’

Skgnnet rummelighed, 1.000 m2, v. bebyggelsesprocent 150. win Metro Sydhavn

Byggemuligheder og fordelingen mellem bolig og erhverv vil it M6 (undersoges)

blive fastlagt i forbindelse med den konkrete planlaegning. HAVNETUNNEL
= besluttet

. . o . . mn d
Der er endvidere indgéet principaftale om anlaeg af o
Lynetteholmen med en rummelighed péa ca. 2,85 mio. m2. S

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

byudviklingsomrader

Det anbefales, at der udlaegges ca. 4,4 mio. m2 boliger |
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 vaerksteder pa Godsbaneterraenet
- Flytning af containerterminalen pa Levantkaj @st (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 arealudlaeg 1.000 1.000
m2 m2

bolig erhverv

Rummelighed i eksisterende 2.530 2.170

byudviklingsomrader

Forslag til udleeg af nye omrader

Godsbaneterraenet, 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

@restad: En areal ved metroklarggringscenteret 30 0

Delsum 1.810 690

Konvertering af byggeret fra erhverv til bolig

Drestad 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 veeret

omfattet af reekkefglgeplanlaegning.

Campingarealet (omradet ved Vejlands Allé) erstatter @restad
Feelled Kvarter. Rummeligheden indgar i farste linje i tabellen.
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Bemaerkninger til
foreslaet arealudlaeg

T Det kan sikre rammer for boligforsyningen og tilbyde
tilstreekkelige arealer til nyt erhvervsbyggeri.

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

1 Det bar veere fokus pa at tilvejebringe plangrundlag for
nye omrader uden veesentlige forsinkelser frem mod 2025
for at sikre tilstreekkelige lokalplanlagte byggemuligheder.

T Forslaget balancerer hensynet til et tilstreekkeligt
arealudleeg med hensynet til at feerdigge@re udviklingen af
eksisterende omrader, fx @restad og Sydhavn m.fl.

Kortet viser forslag til eendringer af reekkefglgeplanlaegningen
| Forslag til Kommuneplan 20109.

RAKKEF@LGEPLAN 2019 (FORSLAG) '-

AN
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 - )

KGBENHAVNS KOMMUNE Reekkefglgeplanlaegning
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Faser for hvornar udviklingen kan
pabegyndes i nye byudviklingsomrader

2019 Badehavnsgade / Borgmester Christiansens Gade
Godsbaneterraenet (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

KGBENHAVNS KOMMUNE Reekkefglgeplanlaegning
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Agenda

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

4. Forslag til bestemmelser om boligstgrrelser | 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 efterspgrgslen fra bgrnefamilier.
- At der er fortsat er stor efterspargsel pa ungdomsboliger.

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

Malsaetninger for revision af bestemmelser om boligstgrrelser i Kommuneplan 2019

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

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

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

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

@konomiforvaltningen 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 016
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40%

Boligstgrrelsesbestemmelserne 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 vaerelses 15%
¥ Knap 10 % af boligerne er over 130 m2
10% -
Fadselsoverskuddet vil udggre halvdelen af co;
befolkningsveeksten fremover. Der er derfor fortsat
behov for produktion af store boliger, der bl.a. skal 0% - |

M 2000-2016
m Alle boliger
I
imgdekomme efterspagrgslen fra bgrnefamilier. & & & & & &

O 0 0 ) 0
5 © ® NS v
oqb‘ff‘ S I R >
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Produktion af sma og
mellemstore boliger 1 KK

Der har veeret en stigende produktion af boliger under 80 m2
de seneste fire ar som falge af de positive konjunkturer.
Ultimo august 2018 var der saledes opfert 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 daekker over store
arlige variationer.

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

| 2018 er der forelgbigt opfert 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).
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Stort behov for bade sma og store boliger

Bolig - Under 80 m2 80+ m2 | alt
starrelse

ST e 1518 1.696 3.214
barn

Enlige uden 25.365 7.172 32.537
bagrn

Par med bgrn 2.373 6.746 9.119
Par uden 4311 6.034 10.345
bagrn

| alt 33.567 21.648 55.215

Tabel 1: Demografisk analyse af boligbehov fra 2019 til 2031
(Dkonomiforvaltningen, 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 hgijere
daekningsgrad 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 bgarn.

Enlige udgar ca. 59 % af veeksten 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 stgrre boliger giver desuden bedre mulighed for
deleboliger og bofeellesskaber.

Barnefamilierne udgar ca. 22 % af veeksten i antal
familier, men ca. 44 % af befolkningsveeksten.
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Fremskrivning af familier

Familiefremskrivning 2019-2031 efter
familietype, indekseret, Kabenhavns 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, Kgbenhavns 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

O OO O 1 AN ML OO O

T 1 N AN AN AN AN AN AN AN AN ANOOM

eoNeololNololololololiolollolhaeolleo)
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—Enlige uden bgrn
—Par uden bgrn

—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 bgrn

mest.
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Relativt stabilt arealforbrug

Arealforbrug pr. familie efter familietype,
Kgbenhavns Kommune

Kvm. Kvm.

120 120

100 — 100
Qo  — e — 80
60 60
40 40
20 20

0 0

——Enlige uden bgrn ——Enlige med bgrn =——Paruden bgrn =——Parmed 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
barn skal ses i sammenhaeng med den
store tilgang af studerende, som typisk
bor pa mindre plads.
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Bestemmelser om boligstarrelser |
Kommuneplan 2015

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

T Mindste boligstarrelse: 50 m2 i byudviklingsomrader og 65 m2 i
eksisterende byomrader.

T Mindst 15 % af etagearealet i byudviklingsomrader skal indrettes til
boliger mellem 50 m2 og 70 m2.

T Kravene til boligstgrrelser kan fraviges i falgende tilfeelde:

T Seerlige bygnings- eller eiendomsmeessige forhold

T Erstatningsbyggeri for boliger pa samme ejendom

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

T Kollegie- og ungdomsboliger og seerlige boformer med stgrre feellesarealer, hvor
der geelder seerlige bestemmelser

I

e

25 % af etagearealet
er frit

75 % af etagearealet
skal disponeres til
boliger med et
gennemsnit pa 95 m2

KGBENHAVNS KOMMUNE Forslag til bestemmelser om boligstarrelser
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Brutto- og nettoarealer

Boligstarrelser i Danmark opggares og reguleres som bruttoarealer.

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

Eksempel:

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

opgang, feellesfaciliteter mv.
T Dvs. at en lejlighed pa 95 m2 (brutto) eksempelvis kan veere 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.
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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 boligstgrrelser 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 int. tidligere bestemmelser.

Manglende kendskab til bestemmelserne og forstaelse for deres fleksibilitet.

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

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

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

++ ++ H+ +H+ +H
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Kagbenhavnernes boligpraeferencer (1)

Kagbenhavnernes boligpraeferencer ift. boligstarrelse

Der er en preeference for stgrre boliger i forhold til Boligstarre se Under jOver lalt | Under |Over |lalt
- 80m2 |80m2 80m2 (80 m2
familiers nuveaerende forbrug. Over halvdelen af
familierne i Kgbenhavn gnsker mere end 80 m2. Demografisk 33550 121650 155200 (6196  139% [ 100%
boligbehov

Hvis Kgbenhavnernes gnsker skal imgdekommes, er

Boligpreeferencer |25.600 |29.600 |55.200 |46% 54% 100%

der bade behov for at opfare mindre og starre boliger.

@nsket afspejler dog ikke altid gkonomisk formaen. Boligpraefere ncer tager udg angspunkt i Epinions undersggelse fra2014.

KGBENHAVNS KOMMUNE Forslag til bestemmelser om boligstarrelser
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Kagbenhavnernes boligpraeferencer (2)

Store boliger til bgrnefamilierne

Generelt efterspurgte bgrnefamilierne store, familieegnede boliger med attraktive, grgnne naermiljger og gode,
private udendgrs opholdsarealer i form af altaner eller haver. Bgrnefamilier gav endvidere udtryk 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 bgrn

Generelt efterspurgte de voksne uden bgrn mellemstore og store boliger med altaner og granne naermiljger. For
at imgdekomme det stigende antal seldre borgere er det vigtigt med renovering og nybyggeri af aeldre- 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 afggrende betydning for de unges
boligvalg.

For mere information henvises til den bosaetningsanalyse, som blev udfgrt som en del af forarbejdet til Kommuneplan 2015.

KGBENHAVNS KOMMUNE Forslag til bestemmelser om boligstarrelser
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Dialog med bygge- og ejendomsbranchen

@KF og TMF har afholdt et dialogmgde med repraesentanter fra Byggesocietetet den 11. september 2018 for at
evaluere de geeldende bestemmelser samt drgfte branchens gnsker til fremtiden. Der blev desuden udsendt et
spgrgeskema til Byggesocietetets medlemmer, som en bred vifte af aktagrer har besvaret (78 svar).

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

T Der gnskes dog en stagrre fleksibilitet. Der er behov for flere mindre og mellemstore boliger.

T Reglerne opleves som administrativt besveerlige.

T Repraesentanterne fra branchen kan godt leve med - og se ngdvendigheden af - en regulering, der sikrer
variation i boligstgrrelser 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

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

¥ 85 m2igennemsnit. Ingen gvrige bestemmelser.

T Den mindste boligstgrrelse bgr seenkes 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.

Pa baggrund af en raekke 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. gaeldende lovgivning.

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

m fa O H

Fimds ki Kokken Smeeplads bl ta Hlads bl
dobbeltsang )
opbevanng

Baolig til voksen single:

Et par er forudsat at have samme behov og desuden behov for separat soveveerelse.
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Analyse af sma boliger (2)

Konklusioner

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

Eksempel: 45 m2.
Gulvareal: 28 m2,

T Boliger pa 40-50 m2 er generelt vanskelige at disponere, s& de opfylder behovet til en voksen
single eller et par. Der findes eksempler pa, at det kan lykkes men ogsa eksempler pa det modsatte.

T Bygningsreglementet stiller en raekke krav til bl.a. lysforhold, indeklima og toiletforhold, men
kommunen kan kun i begreenset omfang stille krav om boligers indretning. Eksempelvis kan der [
ikke stilles krav om kakken i boliger under 50 m?, idet kgkken her kan indrettes som kogeniche, :
jf. Bygningsreglementet. Kommunen har dog hjemmel til at stille krav til almene boligers indretning. \J |
T En bolig pa 40 m2 kan have et gulvareal pa 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 N -
forages. B 4o 5 R [

¥ Sma boliger vil i reglen have en lavere samlet pris end sammenlignelige starre boliger. Det skal dog ~ Eksempel: 40 m? (inkl. 1,5 m?

bemaerkes, at sma boliger ofte har hgjere pris pr. m2 samt lejeniveau pr. m2 (Kilde: Home). feellesarealer). Gulvareal: 21 m2.
Kogeniche i stedet for kakken.
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3. Eksempler pa mulige udfaldsrum

Fuld liberalisering
Ingen krav til boligstarrelser

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

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

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

+ Mere fleksibel end den
geeldende regulering. Muligger
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
uhensigtsmeessigt i de omrader,
hvor man gnsker at tilfare flere
store boliger som fx Tingbjerg.

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

Samlet set anbefaler forvaltningen denne model

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

T Den mindste boligstarrelse fastsaettes til 50 m2.

T Der geelder fortsat seerlige bestemmelser for ungdomsboliger, bofeelles-
skaber og boliger til grupper med seerlige 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 Kgbenhavn. Forslaget imgdekommer gnsker fra
ejendomsbranchen og de politiske drgftelser, dog ikke de aktgrer, som gnsker en fuld
liberalisering.

For at sikre, at de nye bestemmelser tages i brug - ogsa i eldre lokalplaner - foreleegges
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 / eiendommen veere
mindre boliger. Hvis der inden for de sidste
50 % bygges store boliger over 95 m2, kan
der ligeledes bygges flere sma boliger.

KGBENHAVNS KOMMUNE Forslag til bestemmelser om boligstarrelser
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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 nuvaerende bestemmelser vil tallene veere 50 boliger pa
50 m2 og ca. 79 boliger pa 95 m2.

Det vil med andre ord vaere 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 lsegge
sig omkring 65 m2. | sa 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
stgrrelse ved et 10.000 m2 boligbyggeri

Antal boliger
120

100

80

60

40

20

0
50 m2 95 m2

m Nuveerende model (byudviklingsomrade)
® Ny model (hele byen)
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Fortsat sikre store boliger

Der er fortsat behov for store boliger, der bl.a. skal imgdekomme efterspgargslen fra
barnefamilier. Hvad ggr Kabenhavns 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:

I 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 bgrn vil fa
sveert ved at finde en passende bolig.

T 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).

KGBENHAVNS KOMMUNE Forslag til bestemmelser om boligstarrelser

22



Alternativ: 85 m2 1 gennemsnit

Hvad forventes effekterne at veere, hvis starrelseskravet seenkes 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 bemeerkes, 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. .
barnefamilier (jf. side 15). Hvad der udger en velegnet ALTAN [ cveneise B "
familiebolig er en subjektiv vurdering, men @konomiforvalt- lﬁ—
ningen vurderer, at det er tvivisomt om lejligheder pa 65-70 m2 | o !

netto henvender sig til bgrnefamilier. : | 0 h

FRAVALGSV/ERELSE

SOVEV/AERELSE
10 M2

?| ‘ | KOKKEN/ ; =
i || opHOLDSRUM H I ‘J“
20 M?

Det skal bemeaerkes, at der ikke er sikkerhed for, at mindre | | T #
boliger bliver vaesentlig billigere for beboerne, da priserne =
fastleegges efter betalingsvillighed/evne. Eksempel pa en nyopfart lejlighed pa 84 m2.

VARELSE
6 M?
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Bedre rammer for sma boliger (1)

Der er stor efterspgrgsel efter sma boliger. Hvad gor Kgbenhavns Kommune for
at imgdekomme dette?

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

I @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 opfagre mindre boliger end 50 m2, hvis bygherre til gengeeld
placerer ekstra arealer som feellesarealer. Eksempel: 45 m2 bolig + 5 m2 feellesareal,
hvilket vil opggres som en bolig pa 50 m2. Dermed er der en vis fleksibilitet.

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

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

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

Det anbefales at fierne det nuveerende krav i Kommuneplan 15 om, at _ _
mindst 15 % af etagearealet i byudviklingsomrader skal indrettes til Alternativ model - Anbefales ikke
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

. .. . . . . [ 1
boliger og en minimum andel starre boliger. Denne regulering er rimeligt 35 % af etagearealet er frit

ufleksibel, og kun ca. 60 % af boligprojekterne i Oslo planlaegges efter

: T . . g i Mindst 15 % af etagearealet skal indrettes
normen, mens de gvrige far dispensation, bl.a. ved infill projekter.

til boliger mellem 50-70 m2

Desuden er de ydre dele af Oslo Kommune friholdt fra normen.
50 % af etagearealet skal disponeres til
boliger med et gennemsnit pa 95 m2

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

Eksempel

Et krav om, at mindst 15 % af etagearealet skal
veere 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.

Hvis kravet fjernes sikres det ikke ved direkte regulering, at der opfares
sma boliger, men @konomiforvaltningen vurderer, at de mere fleksible
bestemmelser (stgrre andel etagemeter uden bestemmelser) vil
medfare etablering af flere sma boliger grundet stor efterspargsel.
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Gode rammer for alternative boformer

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

T Fastholder bestemmelsen om seerlige boforme  r (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 udgare mindst 12,5 % af etagearealet.

T Realdania forventes i lgbet af 2019 at udarbejde en rapport om bofeellesskaber. Forvaltningen

undersgger om erfaringer fra danske og udenlandske eksempler kan styrke kommuneplanens
retningslinjer og rammer.

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

Der er stor efterspgrgsel pa boliger til unge. Hvad gar Kgbenhavns Kommune for at
imgdekomme dette?

T Fastholder boligstagrrelser (25-50 m2).

T Fastholder de lempede bestemmelser for friarealkrav til ungdomsboliger.

Nye initiativer

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

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

t Udarbejder en Politik for Kgbenhavn som Studieby.
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1. Indledning

Kgbenhavn er i veekst, og det forventes at byen vil vokse med ca.
100.000 nye kgbenhavnere over de neaeste 12 ar. Det medferer at
boligmarkedet kommer under pres, og at det for nogle borgere bliver
mere og mere vanskeligt at finde en bolig i Kgbenhavn - seerligt for
dem, der har en lav indkomst.

De almene boliger udgar i dag ca. 20 pct. af den samlede boligmasse i
Kagbenhavn. | den nuveerende kommuneplan indgar en malsaetning
om, at den andel skal fastholdes ved at sikre at 20 pct. af nybyggeriet
udggres af almene boliger.

Andringer 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 veere almene. Det ggr det nemmere at opfagre almene boliger i en
konjunktursituation, hvor almene bygherrer pa grund af
begraensningerne pa, hvor dyrt de samlet set kan bygge, ellers ikke
ville kunne anskaffe byggegrunde i Kgbenhavn.

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

"3DUWHUQH HU HQLJH RP DW ‘NRQRPLIRUYDOWQLQJHQ P
Teknik- og Miljgforvaltningen forud for Kommuneplan 2019 skal

afdeekke sammenseetningen af boligmassen og de forskellige

ejerformer. Herunder afdeekkes positive og negative konsekvenser ved

at heeve andelen af almene boliger i Kgbenhavn samt forventede

byggemuligheder og tilgeengelige grunde, afledte boligsociale og

gkonomiske konsekvenser og konsekvenser for koncentrationen af

almene boliger i byen. Parterne er enige om, at Kgbenhavn skal veere

en blandet by med en blandet boligmasse, og at 25 pct.-reglen

DQYHQGHYVY L DOOH GH ORNDOSODQHU KYRU GHW HU PXOL

Neaervaerende analyse giver en status pa den eksisterende almene
boligmasse i Kgbenhavn og pa boligernes kendetegn for sa vidt angar

huslejeniveau, beboersammensaetning og fordeling i byen. Endvidere

analyseres mulighederne for at haeve andelen af almene boliger i

Kgbenhavn.
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2. Sammenfatning

Der er mulighed for at gge andelen af almene boliger i Kagbenhavn

Det vurderes, at der med afsaet i de forventede arealudleeg 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 veere
alment, vil det kreeve ca. 1.050.000 boligetagemeter i planperioden
Det svarer til ca. 15.000 nye almene boliger. Det er saledes muligt at
heeve den nuvaerende malsaetning om hvor stor en andel af nybyggeriet
der skal veere alment fra 20 pct. til 25 pct.

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

Hvis malsaetningen seettes til 25 pct. af nybyggeriet, vil det medfare
kommunale omkostninger til statte til boligerne pa ca. 2,8 mia. kr. i
planperioden, eller ca. 700 mio. kr. yderligere, end hvis den
nuvaerende malsaetning pa 20 pct. almene bdlgtholdes.

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

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

Almene boliger er de billigste og mest tilgeengelige i Kabenhavn
Almene boliger udger ca. 20 pct. af den samlede boligmasse i
Kgbenhavns Kommuneeller ca. 60.000 boliger. Samtidig er det
gennemsnit den billigste tilgaengelige boligform i kommunen. Nyere
almene boliger er i gennemsnit 24 pct. billigere i husleje end nyere
private udlejningsboliger. Nye ejerboliger er i gennemsnit ca. 40 pct.
dyrere at bo i, sammenlignet med nyere almene boliger.

Adgangen til almene boliger offentlig tilgeengelig, og blandt
boligformerne i Kabenhavn er adgangen til de almene boliger den
mest transparente. Men ventelisterne vokser, og seerligt de grupper,
der har behov for en billig bolig, oplever det stadig sveerere at finde en
bolig.
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Beboerne i de almene boliger er kgbenhavnere 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 overrepreaesenteret i almene boliger. En vigtig funktion for de
almene boliger er kommunens boligsociale anvisning. Anvisningen,
savel som den generelle tilgaengelighed for de almene boliger til lav-
og mellemindkomstgrupper bidrager til at forklare disse forskelle
beboersammenseetnintprhold til andre ejerformer.

Almene boliger er desuden den boligtype der frigar flest nye baliger
Kgbenhavn. To ud af tre personer, der flytter ind i en ny almen bolig,
kommer saledes i forvejen fra en bolig i Kebenhavn. En ny almen
bolig frigar saledes i to ud af tre tilfeelde en anden ledig bolig i
Kgbenhavn. Det er kun tilfeeldet for under halvdelen af nye boliger i
gennemsnit.

De kommunalgkonomiske konsekvenser ved almene boliger

Pa grund af den socio-gkonomiske sammensaetning blandt beboerne
de almene boliger, vil opfarsel af nye almene boliger sandsynligvis
betyde, at de borgere, der tilflytter boligerne i gennemsnit vil medfere
enstgrrekommunalgkonomisk udgift, end hvis de samme boliger
havde veeret opfgrt som en anden ejerform. Borgere i beskeeftigelse
bidrager fx positivt til kommunalgkonomien gennem skatteanset
bopeel.

Borgerne i almene boliger behgver ikke ngdvendigvis i gennemsnit
medfgre en kommunalettaudgift, men medfgrer qua den
gennemsnitlige socio-gkonomiske profil alt andet ligstenre
kommunalgkonomisk udgift end beboere i andre ejerformer.
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3. Anbefalinger

Pa baggrund af analysens konklusioner, har @konomiforvaltningen
falgende anbefalinger:

- Almene boliger udggr den boligform i 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 befolkningstilveeksten i Kgbenhavn, bgr almene boliger
udggre en integreret del af byudviklingen.

- Beboere i almene boliger medfgrer i gennemsnit en mindre
kommunal indteegt end beboere i andre ejerformer, da disse i
gennemsnit bl.a. har en hgjere tilknytning til arbejdsmarkedet.
Dette skal dog sammenholdes med, at almene botigdover
anvisning via almindelige ventelisteiogsa benyttes af
kommunen til boligsocial anvisning mv. Almene boliger er sdledes
et centralt redskab til at tilvejebringe boliger til ogsa de mest
udsatte borgere. Derfor bagr almene boliger ogsa fremadrettet vaere
et element i kommunens boligpolitik. I modsat fald vil der skulle
tilvejebringes andre boligtilbud til at Igse den boligsociale opgave.

- Koncentration af almene boliger i fx starre sammenhaengende
bebyggelser, kan have negative effekter for de berarte byomrader.
Derfor er det vigtigt, at nye almene boliger opfgres integreret i den
gvrige by, at de almene boliger primeert opfares 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. | den
kommende planperiode forventes det, at der ved konsekvent
anvendelse af plankravet kan tilvejebringes ca. 1,1 mio.
boligetagemeter byggemulighexdor almene boliger.

- Det giver mulighed for at mindst 25 pct. af al nybyggeri kan
opfares som almene boliger. Det svarer til, at den samlede andel af
almene boliger i Kgbenhavn vil vokse medé&grocentpoint i
planperioden. For at understgtte udbygningen, bgr en revideret
malsaetning fglges op ad bl.a. malrettet brug af
grundkgbslanspuljen til grundkeb til alment byggeri, samt en aktiv
dialog med de almene boligorganisationer om forteetning af de
eksisterende almene boligomrader.
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4. Den eksisterende boligmassesammensaetning og
tilgeengelighed

De fglgende afsnit gennemgar sammensaetningen af den eksisterende
boligmasse i Kgbenhavn samt tilgeengeligheden i boligmassen.
Gennemgangen tager afsaet 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
Danmarkjf. figur 1. Det skyldes ikke mindst de mange andelsboliger,
som udggr omkring i 1/3 af boligmassen i Kgbenhavns Kommune,
mens de samlet set i det gvrige Danmark blot udggr 4 pct.

Andelen af almeaboliger i Kegbenhavns 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 opfarelsesar 1980-

med resten af DK og omegnskommuner , 2018.

2017.
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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
raekke ar efter finanskrisen med en meget lav aktiyitdigur 2.

Andelen af nye almene boliger er dog relativt lav, da der de senere ar i
hgjere grad er blevet opfart ejerboliger og private udlejningsboliger.
Andelen af nyopfarte almene boliger var omvendt hgj i arene far ar
2000. Mellem 1980-2000 udgjorde almene boliger ca. 66 pct. af
boligbyggeriet i Kgbenhavn.

Antallet af feerdiggjorte almene boliger forventes at stige i lgbet af de
kommende &r, i takt med at de boliger, der har modtaget tilsagn fra
kommunen bliver opfart. Fra pabegyndelse af byggetiet

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 .

Antal boliger Antal boliger
400 400
300 300
200 - 200
100 - 100

0 -0
2014 2015 2016 2017 2018*
= Familieboliger = Ungdomsboliger

Kilde: TBST. Boligstat.dk. Oplysninger pr. ultimo oktober 2018

Huslejeniveau og brugeromkostninger

De nyere almene boliger er i gennemsnit dyrere end tidligere opfarte
almene boligerjf. figur 4. En almen bolig koster saledes i gennemsnit
ca. 1.100 kr. pr. kvm, mens en almen bolig opfart far 1950 koster ca.
840 kr. pr. kvm.

Figur 4. Gennemsnitlig husleje pr. kvm for Figur 5. Brugeromkostninger for

almene familieboliger i KK fordelt pa nybyggeri pa 95 kvadratmeter i KK
opfarelsesar, 2018 fordelt pa ejerformer (2015-priser).
Kr. pr. kvm Kr. pr. kvm & Kr.
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Anm.: Der er taget udgangspunkt i gennemsnitlige hysisgr for privat udlejning og almennyttige
boliger opfart efter &r 2000. For andelsboligerartdget udgangspunkt i en nyopfart andelsbolig p&
Toftegaards Plads. For ejerlejligheder er der tagghnglspunkt i kvadratmeterprisen for solgte boliger
2016 opfart efter 2000.

Kilde: Boligstat.dk, Nationalbanken og Danmarks Statisti

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 boljdigur 5. Almene
boliger er saledes den billigste ejerform blandt de nyopfarte boliger i
Kgbenhavn.

Ifalge 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. | samme periode er boligpriserne i Kgbenhavn steget markant
og almene boliger er saledes blevet relativt billigere i forhold til
ejerboliger og dermed sandsynligvis ogsa nyopfarte private
udlejningsboliger, hvor huslejen i nogen grad vil fglge udviklingen i
priserne pa ejerboliger.

Huslejen for almene boliger fastseettes ud fra et princip om
balanceleje. Det betyder at der skal veere balance imellem afdelingens
indteegter og udgifter. Stigningen i huslejen for almene boliger skyldes
farst og fremmest stigninger i grundpriser og byggeomkostninger i
hovedstadsomradet, der har veeret med til at fordyre byggeriet og
dermed ogsa medfart hgjere husleje.

For at imgdega denne tendens blev der i 2004 indfart et
maksimumbelgb. Formalet var netop at undga meget dyrt byggeri ved
at fastseette en gvre graense for anskaffelsessummerne, saledes at
huslejen kan holdes pa et rimeligt niveau. At huslejen p& nye almene
boliger er hgjere end for aeldre 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 r til*r.

Tilgeengelighed

Tilgeengeligheden péa det k@benhavnske boligmarked som helhed er
EHVNUHYHW L ga$QdlighédeH pd bhoMyrhadkedet 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 netveerk mv., ikke er transparens i
adgangen til boliger, og at det derfor ikke ngdvendigvis er de mest
gkonomisk treengende, der har adgang til de billigste boliger.
Analysen konkluderer endvidere, at tilggengeligheden til et passende
boligtilbud er seerligt udfordret for de laveste indkomstgrupper, der
ikke har adgang til andre boligtyper end lejeboliger, samt at
ventelisterne til de almene boliger er blevet leengere

! Finansieringsmodellen for almene boliger er udtemmende lee&iri rapporten:
_ VvV ouv e« I3}E+s ((I8]A]s E]vP_U DPAU] P E] ¥ IEEIGBUE}O
(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 tilgaengelige
boligform i kommune. Almene boliger ea. 24 pct. billigere i husleje
end sammenlignelige private udlejningsboliger i Kabenhavn.

Huslejen er nye almene boliger er dyrere end i de sldre 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
seerligt 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 tveers
af ejerformer

De fglgende afsnit gennemgar de sociogkonomiske karakteristika ved
beboerne i den k@benhavnske boligmasse. Der szettes fokus pa at
sammenholde beboere i de almene boliger med andre boligformer.

Personer med bopeel 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 i almene boliger, i beskaeftigelse, mens det er ca. 72 pct. i
gennemsnit for hele kommunen.

Figur 6. Beskeeftigelsestilknytning for personer mellem 16 og 64 ar  fordelt pa
ejerformer i KK, 2017
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80 80
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Almene Ejerboliger ~ Andelsboliger Privat | alt
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 arft,figur 7. Til sammenligning har kun

ca. 12 pct., der bor i ejerboliger en disponibel indkomst pa under
200.000 kr. Personer i private udlejningsboliger og andelsboliger har
ogsa en vaesentligt hgjere indkomst end personer i almene boliger. Det
er til trods for, at bade andelsboliger og iseer 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 delaf 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
beskeaeftigelsestilknytning og tilsvarende lave indkomstniveau. Ca. 30
pct. af de nyopfarte almene boliger i Kgbenhavn i perioden 2011-
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2016 opfartes som zeldreboligedvs. boliger malrettet enten zeldre
eller personer i den erhvervsaktive alder, der har behov for et saerligt
botilbud.

Figur 7. ZAkvivaleret disponibel indkomst fordelt pa ejerformer i KK, 2016.
Personer i alderen 16-64 ar.
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Kilde: Danmarks Statistik. Den aekvivalerede disponibdamst er et indkomstmal, hvor den disponible
indkomst veegtes, séledes at personers indkomst kan sammenlignewjigifagéx familiestarrelse og
alderssammensaetning.

Aldersfordelingen blandt beboere i almene boliger ligner
hovedsageligt aldersfordelingen for andelsboligefigur 8. Privat

udlejning har en stor andel af unge, hvilket bl.a. haenger sammen med,

at mange studerende bor i private udlejnings boliger fx via
foraeldrekgb eller private kollegier. Almene boliger har den naest-
hajeste andel unge pa tveers 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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2 Landsbyggefonden. Temastatistik 2017:6
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Almene boliger skiller sig markant ud fra de andre boligtyper, hvis
man ser pa herkomst, 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 ufaglaerte og tilsvarende fa med lang
videregaende uddannelse sammenlignet med resten af boligmassen i
Kgbenhavns Kommund, figur 10.

Figur 10. Personer i KK fordelt pa uddannelse og ejerform, 2017
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Anm: Ufagleerte personer deekker over personer der Haestldfart grundskole eller gymnasial
uddannelse.
Kilde: DST

Kun lige under 5 pct. af de almene boliger er reekkehuse, mens den
resterende del er etagebyggeri. Personer, der bor i reekkehuse, har i
gennemsnit en lidt hgjere lgnindkomst end personer, der bor i
etagebyggerif. figur 11 Deres beskeeftigelsesfrekvens er ogsa hgjere
og ligger pa 63 pct. mod 53 pct. for dem der bor i etageboliger. Det
haenger dog nok sammen med, at reekkehuse i gennemsnit er en smule
dyrere at bo i, sammenlignet med etagebyggeri.
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Figur 11. Personer mellem 16 og 64 ar, Figur 12. Beskeeftigelsesfrekvens fordelt

der bor i almene boliger i KK, fordelt pa opfarelsesar for almene boliger og
pa lgnindkomst og boligtype, 2017 ejerboliger i KK, 2017
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Beskeeftigelsesfrekvensen for personer i almene boliger er generelt
hgjere jo nyere boligen 4f, figur 12 Det kan heenge sammen med, at
huslejen i nyere almene boliger er hgjere end i aeldre almene boliger,
som det blev vist i figur 3. Samme tendens i forhold til
beskeeftigelsesfrekvens geelder for nyere ejerboliger, hvor
beskeeftigelsesfrekvensen er hgjere, jo nyere boligen er.

Flyttekeeder

Flyttekeaedeler et begreb, der anvendes til at beskrive hvordan
boligmarkedet pavirkes, nar en bolig fraflyttes til fordel for en anden
bolig. Det seetter ofte en kaedereaktion i gang, idet en raekke boliger
kan blive ledige gennem flere til- og fraflytninger. Som pa andre
parametre adskiller flyttekeederne for almene boliger sig fra andre
boligtyper. Flyttekaeder er yderligere beskrevabks 1nedenfor.

Den disponible indkomst for personer der tilflyttede nye almene
boliger (keede 1 almene boliger) er lavere end i hele Kgbenhavns
Kommune samt for alle dem, der tilflyttede nyopfarte boliger fra
2010-2016 (keede 1 alle boligejf),figur 13.

Alderen pa personer der tilflytter nye almene boliger, er generelt
hgjere end hvis man betragter al nyt byggeri samt i resten af
Kabenhavns Kommune. Specielt er andelen over 50 ar, der tilflytter
nye almene boliger hgf, figur 14, hvilket formentlig skyldes, at en
del af nye indflytninger foretages til almene plejeboliger. | keede 2
@ges andelen af personer under 30 ar, der tilflytter tomme boliger i
Kgbenhavns Kommune.

Figur 13: Personer i flyttekseder Figur 14: Personer i flyttekeeder

Sidel3 af26



fordelt p& eekvivaleret disponibel fordelt p& alder
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Kilde: Egne beregninger.

Boks 1. Flyttekeeder

| flyttekeederne er der taget udgangspunkt i nyopfarte boliger, égeeaf almennyttige
boligselskaber i Kgbenhavns Kommune i perioden 2010-2016. Der isélgéles som
udgangspunkt 1.486 boliger opggrelsen.

Der er derefter set pa hvilke personer der fgrst tilflyttede disse nyopféigertmm hvilke
boliger de efterlod ved flytningen. Hvis boligerne blev efterladt tommeaoglaceret i
Kgbenhavn Kommune medtages de til den efterfalgende keede hwesgen gentages.

De personer der tilflyttede de 1.486 nye almene boliger efteditd..002 tomme boliger i
Kgbenhavns Kommune, svarende til ca. 67 pct. (keede thpbel 1 De personer der tilflytte
de 1.002 boliger efterlod 171 tomme boliger i Kegbenhavns Komnswaeende til 17 pct.
(keede 2).

Hvis man ser pa alle nyopfarte boliger i KK i perioden 2010-2016dxlan der flytter intert
i KK veesentligt lavere ift. dem der tilflytter almene boliger. Af d&0D nye boliger, der ble\
opfert i KK i 2010-2016 var der séledes kun 44 pct., der efteriddre 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 kaeden far| tomme i KK, alle kaeden far

i KK, almene boliger

boliger
Nyopfarte 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 frigar flere ledige boliger i
Kgbenhavn end flytninger i boligmassen i gennemsnit. Mens ca. 2/3-
dele af de personer, der flytter ind i en almen bolig, efterlader en tom
bolig indenfor kommunens greenser, er det i gennemsnit for alle der
flytter ind i en bolig i Kegbenhavn under halvdelen, der frigar en bolig
indenfor kommunen.
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Beboersammensaetning over tid

Der er umiddelbart ikke noget, der tyder pa, at
beboersammensaetningen i boligerne aendrer sig jo eeldre boligen
bliver, jf. figur 14. Beskaeftigelsesfrekvensen er saledes relativ stabil i
arene efter boligen er opfart. Det tyder pa, at det er afggrende, hvem
der i farste omgang flytter ind i boligen, da den sociogkonomiske
sammenseetning herefter vil veere stabil. Som i figur 12 ses det, at de
nyere almene boliger generelt har en hgjere beskaeftigelsestilknytning
end de boliger der er opfart far ar 2000.

Figur 14. Beskeeftigelsesfrekvens over tid for 18- 64-arige personer fordelt pa
udvalgte opferelsesar for aimene boliger i KK. Normeret ift.
beskaeftigelsesfrekvensen i hele KK i det givne ar.
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Kilde: DST

Hvis man kigger pa den aekvivalerede disponible indkomst, ses
derimod en faldende tendeijfs figur 15. Det kunne tyde pa, at der i
nybyggeri i farste omgang flytter mere ressourcesteerke 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 aeldre boligerne bliver, og dermed vil
veere tilgeengelige for personer med lavere indkomst. Dette pavirker
dog ikke beskeeftigelsesfrekvensen for beboerne.

De nyere boliger er dyrere, jf. ovenstdende, 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 akvivaleret disponibel indkomst over tid fo

rdelt pa

udvalgte opfarelsesar for almene boliger i KK. Normeret ift. den gennemsnitlige
indkomst i hele KK i det givne ar.
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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
beboersammenseetningen i de almene boliger.

Borgere i Kagbenhavn 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 naermere rammer
for anvisningerne aftales mellem Kgbenhavns Kommune og
Boligselskabernes Landsforening.

En reekke udlejningsmekanismer for almene boliger er med til at gge
tilgeengeligheden for seerlige 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 ressourcestaerke boligsggende
komme foran i kgen via fleksibel udlejning, der primeert bruges i mere
udsatte boligafdelinger. Tillige begreenses 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
seerligt efter indfgrelsen af kontanthjaelpsloft, 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
overrepraesenteret i almene boliger. Savel anvendelsen af den
boligsociale anvisning i kommunen, som den generelle tilgaengelighed
for de almene boliger til seerligt 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 flytteksederne viser desuden, at almene boliger er den
boligtype der frigar flest nye boliger indenfor kommunens greenser
ved fraflytning. De personer, der flytter ind i de nyere almene bolige
har et indkomstniveau, der er taet pa gennemsnittet for hele
Kgbenhavn.

Kommunalgkonomiske konsekvenser ved almene boliger

P4 baggrund af ovenstaende peger analysen pa, at opfarsel af nye
almene boliger sandsynligvis vil betyde at de borgere, der tilflytter
boligerne i gennemsnit vil medfare siwrrekommunalgkonomisk
udgift, end hvis de samme boliger havde veeret opfart som en anden
ejerform.

Dette er dog betinget af, at den nuveerende tendens i
beboersammensaetning fortseetter, da borgere uden beskaeftigelse i
gennemsnit udger en gkonomisk nettoudgift for kommunen. Borgere i
beskeeftigelse bidrager derimod positivt til kommunalgkonomien
gennem skattetuanset bopeel. Hvis en hgjere andel af beboerne i de
almene boliger kom i beskaeftigelse, 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
I gennemsnit at medfgre en kommunettaidgift.

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,
opfgrsel mv. En saddan opggarelse vil vaere behaeftet med en betydelig
usikkerhed samt en raekke afthaengighed 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 jeevnt 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 seerligt villaomraderne i Vanlgse, dele af Amager og mod greensen til
Hvidovre, er fx andelsboligforeningerne dominerende i brokvarterene
og delvist i Indre by.

| forhold til almene boliger, kan der eksempelvis ses en
overrepraesentation 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 tidligeogudviklinger i bl.a. Sydhavnein
starten af 1900-tallet. Her er der tegteder opfart almene boliger i
stort omfang, ofte i sammenhaengende bebyggelser. Desuden findes
der ogsa starre 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 grgnt.
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Den nuveerende fordeling af ejerformer fremgar desuden af
nedenstaendigur 17,der viser andelen af almene boliger pa tveers af
skoledistrikter.

Figur 17. Andelen af almene boliger pa tveers af skoledistrikter. 2018.
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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 Kabenhavn. Endvidere
ses det, at nogle dele af Drestad 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. | 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, i lighed med den geografiske analyse, en mindre skaevhed i
fordelingen af almene boliger pa tveers af byen til fordel for
skoledistrikter med en andel af almene boliger, der ligger under
gennemsnittet.

| gennemsnit har skoledistrikterne i Kgbenhavn ca. 20 pct. almene
boliger. Halvdelen af skoledistrikterne har imidlertid 17 pct.
(medianen) almene boliger eller derundertHQV HQNHOWH "RXWOLHU’
observationer traekker gennemsnittetjodigur 18. Den markerede
kasse i diagrammet ovenfor afgreenser observationsseettets nedre (25
pct.) og gvre (75 pct.) kvartil og viser sdledes at halvdelen af alle
skoledistrikter i Kgbenhavn har mellem 7 pct. og 28 pct. almene
boliger. | kun tre skoledistrikter er der en faktisk overveegt af almene
boliger xdvs. over 50 pct. almene boliger.

Anvendelse af byens skoledistrikter som malestok

Alt afheengigt af hvilken geografisk malestok der benyttes til at
betragte byens omrader, kan et omrades nzermiljg fremsta meget
forskelligt.

For at skabe et billede af, hvor mange almene boliger der er i hvad der
kan betragtes som et omgivende naerormade til et givet sted i byen,
opgeres 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
elevsammensaetning, og understatter saledes i sig selv kommunens
hensyn til en blandet by. Dog inddrager fastleeggelse af skoledistrikter
ikke direkte andelen af almene boliger som et kriterium for
udformningen af skoledistriktet. Ud over et gnsket en blandet
elevsammensaetning, tages der hensyn til kapacitetsudnyttelse,
trafiksikkerhed og feerrest eendringer i de eksisterende skoledistrikter,
nar skoledistrikter aendres.

Hvis boligejerforhold blev tillagt mere vaegt i udformningen af
skoledistrikter, kunne man formentlig opna en mere jeevn spredning pa
tveers af nogle skoledistrikter. Det vil dog veere pa bekostning af de
gvrige hensyn ved fastleeggelse af skoledistrikterne.

Delkonklusion

Fordelingen af almene boliger er ikke fuldsteendig jeevn pa tveers af
byen, bl.a. pa grund af de historiske traek 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 understgatter en
jeevn fordeling pa tveers af skoledistrikterne.
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7. Muligheder for at heeve andelen af almene boliger

| det fglgende kapitel analyseres mulighederne for at eendre andelen af
almene boliger i Kgbenhavn, dels i forhold til potentielle
byggemuligheder og i forhold til gkonomiske konsekvenser i forhold
til behovet for kommunal stgtte (grundkapitaltilskud).

Bolighehov og byggemuligheder for udleeg til almene boliger i den
kommende planperiode

| forbindelse med boligbehovsanalysen, der udarbejdes til
Kommuneplan 19, vurderes det at der i den kommende planperiode vil
veere et bolighehov pa ca. 4,2 mio. etagemeter, svarende til ca. op mod
60.000 boliger.

Arealestimatet for almene byggemuligheder er sammensat af
folgende:

x For byudviklingsomrader i KP15 er en stor del af
byggemulighederne lokalplanlagt fer 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
indgdede aftaler om etablering af almene boliger.

X Byudviklingsomrader i KP19omfatter bl.a. de nuvaerende
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 lokalplanlaegning.
Omrader, der ligger i skoledistrikter med en meget hgj andel
almene boliger er dog undtaget (fx Tingbjerg).

x For sd vidt angar deaksisterende hytages der udgangspunkt i
scenarie 2 nedenfor, og antages at 15 pct. af arealbehovet
forefindes i eksisterende by. | perioden 2015-2018 er 10 pct. af de
almene boliger etableret i eksisterende by. Det forventes, at et nyt
administrationsgrundlag for almene boliger fremadrettet vil
medfgre en hyppigere anvendelse af kravet i eksisterende by, da
bl.a. mulighederne for at anvende plankravet i lokalplaner af
mindre omfang forbedres.

X lgangveerende byggeprojektemfatter projekter, der er enten
under opfarsel 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)
Byudviklingsomréder i KP15 Ca. 2,6 mio. 294.000
(fx uindfriede arealer pd Amager
dst)
Byudviklingsomréder i KP19 Ca. 1,7 mio. 482.000
(fx dele af Ydre Nordhavn)
Eksisterende byomrader 157.000
Igangveerende byggeprojekter 168.000
(fx Qrestad Syd)
| alt 1.101.000

Det estimeres sdledes, at der i den kommende planperiode kan
tilvejebringes samlet set i alt ca. 1,1 mio. boligetagemeter
byggemulighed til almene boliger.

Tre scenarier for at gge andelen af almene boliger
| det falgende gennemgas tre mulige scenarier for at gge andelen af
almene boliger.

Scenarier:
1. Almene boliger skal udggare 20 pct. af nybyggeriet (status quo
forhold til den nuveerende malsaetning i kommuneplanen)
2. Almene boliger skal udggare 25 pct. af nybyggeriet
3. Almene boliger skal udggre 25 pct. af den samlede boligmasse
i Kgbenhavn

Det antages, at boligerne antalsmaessigt tilvejebringes fordelt med ca.
45 pct. familieboliger, 45 pct. ungdomsboliger og 10 pct. plejeboliger.
Det svarer til den bevillingsmaessige fordeling pa tveers af boligtyper,
som er geeldende for budgetaftaler i 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 igangveerende projekter allerede er afsat.
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Tabel 3. Tre scenarier for at bygge almene boliger i den kommende planperiode.

Scenarie Forudseetning Boligbehov til Arealbehov il Udgift til statte til
almene boliger i | grundkapital,
bolige r i | planperioden, mia. kr.
planperioden bolig etagemeter

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 udgar 20 pct. af nybyggeriet

| scenarie 1 antages det, at almene boliger skal udgere 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
nuveerende malsaetning i kommuneplanen, hvoraf det ogsa fremgar at
almene boliger fortsat skal udggre 20 pct. af den samlede boligmasse
og at almene boliger derfor skal udgare 20 pct. af nybyggeriet. For
planperioden 2015-2027 svarer det til 9.000 boliger, baseret pa det
daveerende boligbehov.

Ji. 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 fare til flere almene boliger end
scenarie 1 anviser.

- Den gkonomiske omkostning for kommunen ved stgtte il
etablering af de almene boliger vil andrage ca. 2,1 mia. kr. i
planperioden, udover de allerede afsatte midler.

Scenarie 2. Almene boliger udgar 25 pct. af nybyggeriet

| scenarie 2 antages det, at almene boliger skal udggre 25 pct. af det
forngdne nybyggeri i planperioden, svarende til at der skal opfares ca.
15.000 almene boliger eller ca. 1.050.000 em. Det svarer til at den
nuvaerende malsaetning for alment nybyggeri i kommuneplanen gges
med fem procentpoint eller med 6.000 boliger i planperioden i forhold
til den nuveerende 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 medfagre at almene boliger vil udgere
ca. 20,7 pct. af den samlede boligmasse ved udgangen af
planperioden i 2031.

- Den gkonomiske omkostning for kommunen ved stotte il
etablering af de almene boliger vil andrage ca. 2,8 mia. kr. i
planperioden, eller ca. 700 mio. kr. mere end hvis den oprindelige
malsaetning skal viderefgres.

Scenarie 3. Almene boliger skal udgere 25 % af den samlede
boligmasse

| scenarie 3 antages det, at almene boliger skal udggre 25 pct. af den
samlede boligmasse i 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 i den kommende
planperiode. Scenariet vil veere betinget af, at areal, der ikke kan
udleegges af kommunen til almene boliger, kan anvende til
almene boliger. | scenariet skal 52 pct. af alle nye arealer i
byudviklingsomrader i planperioden anvendes til almene boliger.

- Den gkonomiske omkostning for kommunen ved stoatte il
etablering af de almene boliger vil andrage ca. 6,8 mia. kr. i
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 arealudlaeg 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 veere alment, vil det kreeve
ca. 1.050.000 em i planperioden, og det saledes muligt at @endre den
nuveerende malsaetning om at 20 pct. af nybyggeri skal vaere 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 malsaetning seettes til 25 pct., vil det medfare
kommunale omkostninger til stgtte til boligerne pa ca. 2,8 mia. kr. i
planperioden, eller 700 mio. kr. mere, end hvis den nuveerende
malseetning fastholdes.
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Indledning

Siden 2009 har befolkningstilveeksten i Kgbenhavn vaeret stigende, herunder ogsa i aldersgruppen
18 +29-arige. Befolkningstilvaeksten har medfart et pres pa boligmarkedet generelt og szerligt for
lavindkomstgrupperne, herunder studerende. Kgbenhavns Kommune har igennem de senere ar haft
en reekke initiativer, hvis formal har veeret at gge udbuddet af boliger malrettet unge og studerende,
sa udbuddet kan falge med den stigende efterspgrgsel, der opstar som fglge af
befolkningstilveeksn

Siden 2010 har byggeriet af ungdomsboliger veeret stigende i Kgbenhavns Kommune. Som fglge af
de mange initiativer og opfarslen af de mange ungdomsboliger, blev det ifm. vedtagelsen af
kommuneplan 2015 besluttet, ‘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, iseer set i forhold til bydele, der i forvejen har mange sma
boliger -

Derudover blev det i forbindelse med den politisk&Kl2Q GOLQJ DI ~“kohddnehsUL QJ D
XQJGRPVER Oded Y6MbAP20AB Bdsluttaten samlet Borgerrepraesentation at viderefare
protokolbemaerkninger fra udvalgsbehandlingen, herunder bemaerkringen@t skal indga i
arbejdet med Kommuneplan 2019, hvordan vi sikrer tilstraekkeligt med ungdomsboliger

Neerveerende analyse, som er udarbejdet af @konomiforvaltningen med bidrag fra Teknik- og
Miljgforvaltningen, adresserer saledes udviklingen i demografi fotA8-arige og studerende
samt udviklingen i ungdomsboligmasse siden 2010.

For at vurdere det fremtidige boligbehov, adresserer analysen ogsa prognosen for den fremtidige
befolkningstilveekst for 18:29-arige generelt og studerende samt antallet af ungdomsboliger pa
vej.
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Daekningsgrad

Ved at gge antallet af tilvejebragte ungdomsboliger gges daekningsgraden af boliger for unge (18
29-arige). Daekningsgraden er andelen af ungdomsboliger i forhold til antallet af unge. | dag er
deekningsgraden 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.

Daekningsgraden kan ogsa beregnes som andelen af ungdomsboliger i forhold til antallet af
studerende jf. figur 2. | dag er deekningsgraden 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 bemaerker her, at det er vanskeligt at forudsige, hvor mange studerende, der
er i fremtiden. Ved nedenstaende beregning har @konomiforvaltningen antaget, at andelen af
studerende 1829-arige ud af alle 1&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 haeves til hhv. 12 / 26 pct, 14 / 30 pct.
eller 16 / 35 pct.

For at gge daekningsgradin

X 12 pct. / 26 pct. kreever det ca. 5.000 ungdomsboliger i 2031
x 14 pct. / 30 pct. kraever det ca. 8.000 ungdomsboliger i 2031
X 16 pct. / 35 kreever det ca. 12.000 ungdomsboliger i 2031

EKSEMPLER PA DEKNINGSGRAD FOR UNGEXARIGE)

m Antal ungdomsboliger oUi pvP %
OUi uvP % MVP }ue }o
(iUB uVP ¢ MVP jue }o
WVP Jue }o

9% 12% 14% 16%

Figur 1: Eksempler pa deekningsgrader i 2031 for unge<{28-arige). Daekningsgraden ved 9 pct. er den nuvaerende
deekningsgrad, og tager udgangspunkt i antallet af unge 298rige) og antallet af ungdomsboliger ved udgangen af 2018d€&or
gvrige daekningsgrader er udgangspunktet det ansldede antal udge.i 2



EKSEMPLER PA DAKNINGSGRAD FOR STUDERENBR(GE)
m Antal ungdom?boligerv UG +5u @&
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Figur 2: Eksempler pa daekningsgrader i 2031 for studerendet@Barige) Daekningsgraden veéd pct. er den nuvaerende
deekningsgrad, og tager udgangspunkt i antallet af studerende2@8rige) og antallet af ungdomsboliger ved udgangen af 2018.
For de gvrige deekningsgrader er udgangspunktet det anslaede antal stedie?268d. Bemeerk, at det her er antaget, at andelen af
studerendd 8 +29-arige ud af alle 18+29-arige er den samme i 2031 som den er i dag.



Sammenfatning

Tilveekst i befolkningen og boligmasse

Befolkningstilveekstni Kgbenhavn har veeret kraftig i de senere ar. Seerligt i den studieaktive alder
18 +29 ar har Kgbenhavn oplevet en kraftig tilveekst. Tilveeksten sker arligt typisk i de kvartaler
hvor der er studiestart.

For lavindkomstgruppen af de H29-arige, som oftest er studerende, er det gvrige boligmarked
blevet endnu mere utilgeengeligt. Tilvaeksten har saledes medfart stigende efterspargsel pa boliger
til netop denne malgruppe, som i takt med den generelle befolkningstilveekst ogsa har oplevet en
lavere adgang til det gvrige boligmarked.

Analysen viser, at antallet af studerende har veeret stigende i Kgbenhavn i de senere ar. Udviklingen
ser ud til at stagnere og falde en smule i de kommende, mens antallet28-&8ige ser ud til at

stige med ca. 5.300 indtil 2023, hvor tilveeksten forventes at falde svagt igen. | 2031 forventes en
sammenlagt tilveekst i aldersgruppen pa ca. 2.500 unge.

Idet de studerende vurderes at veere en del af lavindkomstgruppen i aldersgruppen, indikerer faldet i
studerende, at det er sveerere for en studerende at finde en bolig i Kegbenhavn. Indikationen bakkes
op af udviklingen i Centralindstillingsudvalgets (CIU) venteliste, som viser en gget sggning pa
studieboliger i hovedstadsomradet. Det bemaerkes dog, at udviklingen for Kabenhavns andet
indstillingsudvalg, Kollegiernes Kontor i Kgbenhavn (KKIK) tyder pa en lidt mindre sggning.

Siden 2010 har Kgbenhavns Kommune haft en raekke initiativer for at gge udbuddet af ungdoms-
og studieboliger i takt med befolkningstilveeksten. Effekten af initiativerne ses fgrst omkring 2015,
hvor opfarelsen af ungdomsboliger steg til 1.000 ibrugtagne ungdomsboliger arligt, og takten ser ud
til at fortseette.

Den kraftige befolkningstilvaekst koblet med et ungdomsboligmarked, der farst for alvor tog fart
omkring 2015 har betydet, at deekningsgraden fra 2015 var faldende. Dette skete i en

periode, hvor det gvrige boligmarked generelt blev mindre tilgeengeligt for lavindkomstgrupper som
studerende.

En lavere deekningsgrad for studie- og ungdomsboliger koblet med en lavere tilgeengelighed til

andre boliger har i perioden haft som konsekvens, at det har veeret sveert at finde en bolig som
studerende. Med de mange ungdomsboliger opfart siden 2015 er deekningsgraden dog steget med et
procentpoint.

| 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 planmaessige initiativer for at gge opfarslen af
ungdomsboliger har bidraget til veeksten 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 vaere almene ungdomsboliger. De opfares 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 nyopfarte ungdomsboliger siden 2010.



@konomiforvaltningen forventer under alle omstaendigheder, at deekningsgraden forventes gget de
kommende ar. Det skyldes, at ungdomsboligmassen stiger pga. de mange almene og private
ungdomsboliger, der er pa vej, samtidig med at befolkningstilveeksten i aldersgruppen ser ud til at
stagnere en anelse i de kommende ar.

Befolkningstilvaeksten koblet med et gvrigt boligmarked, der er blevet mindre tilgeengeligt, har sat
yderligere pres pa at age daekningsgraden, 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 befolkningstilveeksten.
Malszetningen pa ungdomsboliger bar revideres i Kommuneplan 2019 for at sikre, at
deekningsgraden fortseetter med at stige i hele planperioden frem mod 2031.

Deekningsgrad

Deaekningsgraden 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. |
den mellemliggende periode fra 2010 til 2015 har der veeret et fald i deekningsgraden. Det skyldes,
en kraftig veekst i antal unge mellem fra 18 og 29 ar, og at ungdomsboligbyggeriet ikke havde taget
helt fart i den pageeldende periode. Fra 2015 til 2018 er daekningsgraden 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 péa ca. 1.000 ungdomsboliger om aret i
hele den komme planperiode (2032031) svarer det til en veekst pa ca. 12.000 ungdomsboliger.

Med 1.000 ungdomsboliger om aret, vil deekningsgraden pa ungdomsboliger hzeves fra 9 pct. i 2018
til 16 pct. i 2031.

Udvikling ved maltal for deekningsrad (16 %)
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Figur 3: Historisk deekningsgrad siden 2010 og bud pa fremtidige deekningsgrdd:Kgbenhavns Kommune



Boseaetningsmgnstre

Overordnet viser analyseat de studerende som udgangspunkt bor pa feerre kvadratmeter end
gvrige 18+ arigeDe 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 @vrige 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. | Kgbenhavn udger
studerende i gennemsnit 13,5 pct. af den d&ye befolkning. Narrebro 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 nyopfarte ungdomsboliger indikerer, hvad der bekraeftes 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 Kabenhavn. 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. maned. | gennemsnit
koster en almen ungdomsbolig pa 35 m2 i Kagbenhavn 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 veere pa jagt efter noget billigere. Dermed gges
fraflytningsfrekvenseing det har en negativ betydning for mulighedendidieellesskab, som de

unge og studerende eftersparger.

Karakteristik af Kagbenhavns nye ungdomsboliger
Siden 2010 er der opfert ca. 4.900 ungdomsboliger inkl. ommaerkninger af utidssvarende og sma
almene familie- og eeldreboliger.

De nye ungdomsboliger er som udgangspunkt opfart i brokvartererne og i de nye
byudviklingsomrader. Sammenlignes det med antallet af 1- og 2-veerelses lejligheder i bydelene,
fremgar det, at de nye ungdomsboliger etableres bade i omrader med relativt mange 1- og 2-
veerelses lejligheder som Ngrrebro og Vesterbro, men ogsa i omrader, hvor der ikke er s mange
som Valby og Indre by.

Gennemsnitsstgrrelsen pa en ungdomsbolig er umiddelbart steget aveogid perioden 2010-

2016 er det gennemsnitlige antal boligkvadratmeter faldet med 10 m2 fra 44,8 m2 i 2010-2011 til
34,8 m2 opgjort i 2016. Denne tendens bakkes op af andre rapporter, der konkluderer, at de unge
ansker feerre personlige kvadratmeter for at fa en mindre maned husleje og samtidig flere feelles
kvadratmeter som kan danne rammen om et feellesskab som ved kollegier.

Metode

Analysen er primeert udarbejdet pa baggrund af kvantitative data om ungdomsboligbyggetri opfart
perioden 2010-2018 og kvantitative data om demografi samt studieoptag. De kvantitative data er
tilvejebragt via Velfeerdsanalyseenheden i @konomiforvaltningen og suppleret af data Uddannelses-
og Forskningsministeriehf. Data om unges bosaetningspraeferencelvejebragt gennem

eksisterende litteratur (se kilder), herunder Kgbenhavns Kommunes Bosaetningsanalyse 2014.



Teknik- og Miljgforvaltningen har udarbejdet en delanalyse, der vedrgrer kvaliteten i nyopfarte
ungdomsboliger. Delanalysen vedheeftes ungdomsboliganalysen og er udarbejdet pa baggrund af
besigtigelser af fem udvalgte ungdomsboligbyggerier opfert efter 2010, som @konomiforvaltningen
og @konomforvaltningen har besigtiget i feellesskab. De udvalgte ungdomsbyggerier bestar af tre
nyopfarte bebyggelser og to konverteringer af eksisterende byggeri. Heraf er to almene og tre
private projekter (bilag)l

Definitioner

- Kollegie- og ungdomsboliger defineres i Kommuneplan 2015 som nyopfarte boliger, der er
mellem 25+50 m2 (brutto). Der er ikke planmaessigt en forskel pa kollegier og
ungdomsboliger. @konomiforvaltningen bemeerker, at det egsaligt at etablere boliger
under 50 m2, som ikke er malrettet studerende, safremt der er seerlige forhold der gar sig
geeldende.

- I neerveerende analyse opereres med malgruppen ungesalmnge (18+29-arige) Som
udgangspunkt er malgruppen for ungdomsboliger ogsa studerende, idet det antages, at det
typisk er studerende i aldersgruppen#@-arige, der er malgruppen for sma
ungdomsboliger. 1829-arige studerende antages ogsa at veere en lavindkomstgruppe, som
i takt med befolkningstilveeksten, har oplevet en ringere tilgeengelighed til den gvrige
boligmasse. Det bemeerkes, at malgruppeatimene ungdomsboliger unge med seerligt
behov, og tilvejebringelse af disse understgtter saledes ogsa boliger til ikke-studerende unge
med seerligt behov.

- Studerender som udgangspunkt defineret som personer indskrevet pa en fuld uddannelse
pr. 1. oktober 2017 (uddannelsesregistret), EKSL. personer registreret med
uddannelsesaktivitet som primaere beskeaeftigelse pr. november i den registerbaserede
arbejdsstyrkestatistik (RAS). | sidstnaevnte indgar bl.a. (men ikke ngdvendigvis)
udvekslingsstuderende, da de er under uddannelse, men ikke tager en fuld uddannelse i DK.

-l analysen opereres med begrebet kollegie- og ungdomsboliger, som defineret i
kommuneplan 2015. Begrebet deekker over almene ungdomsboliger, private ustgttede
ungdomsboliger, stagttede private ungdomsboliger og stgttede selvejende ungdomsboliger,
som er opfart med hjemmel i forskellig lovgivning og statteordninger. | analysen uddybes
de forskellige ungdomsboligtyper ikke, idet de nyopfarte ungdomsboliger bestar af almene
ungdomsboliger og private ustgttede ungdomsboliger. De gvrige ungdomsboligtyper opfares
ikke leengere grundet sendret lovgivning.

Der findes i dag fire overordnede boligtyper med offentlig statte, 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 ungdomsboligeer en del af en almen boligorganisation og fglger som sadan
grundlaeggende de samme regler som andre almene boligtyper, herunder bidrag til og deekning fra
Landsbyggefonden og Byggeskadefonden. Boligerne bebos overvejende af studerende, men
anvendes ogsa til andre unge med szerligt behov.

Selvejende ungdomsboliginstitution@pfart med offentlig statte er selvsteendige, uafhaengige
institutioner, og bestar typisk af ét kollegium. De er saledes ikke en del af en boligorganisation og
adskiller sig pa en reekke punkter fra almene ungdomsboliger. Kollegieboliger i selvejende
ungdomsboliginstitutioner, opfart med offentlig statte far 1978, bebos udelukkende af studerende,



mens nyere boliger ogsa kan bebos af andre unge med seerligt behov. Der kan ikke laengere ydes
stgtte til nye selvejende ungdomsboliginstitutioner.

Selvejende almene ungdomsboligalev indfgrt fra 2005. Boligtypen er i vidt omfang underlagt de
samme regler som almene ungdomsboliger, men i modsaetning til almene ungdomsboliger er
selvejende almene ungdomsboliginstitutioner selvsteendige institutioner, der ikke er en del af en
boligorganisation. Selvejende almene ungdomsboliger kan bade bebos af studerende og andre unge
med seerligt behov.

Stettede private ungdomsboligkunne i perioden 2003-2008 etableres med offentlig statte i de
uddannelsesbyer, hvor behovet var starst. Boligerne, som er forbeholdt studerende (herunder
mindst 10 pct. udvekslingsstuderende), falger pa de fleste omrader reglerne for andet privat
udlejnings boligbyggeri. Der er i alt etableret ca. 2.600 boliger efter ordningen, overvejende i
Kgbenhavns, Frederiksberg, Aalborg og Roskilde Kommuner.

Afgreensning

- Analysen beskeeftiger sig primaert med nybyggeriet af ungdomsboliger siden 2010 herunder
ogsa konverteringer foretaget efter 2010. Dog gar visse statistikker laengere tilbage for at
seette udviklingen i en historisk kontekst. | de valgte cases, undersgger analysen kun
ungdomsboliger opfart efter 2010.

- Analysen beskeeftiger sig primeert med boliger til unge og studerende. Der er ogsa et behov
for at tilvejebringe sma boliger til unge med et seerligt behov som fx skeeve boliger eller sma
billige almene familieboliger. Dette behandles ikke seaerskilt i analysen, men almene
ungdomsboliger, som der er mange pa vej af, kan ogséa bebos af unge med seerlige behov.
Tilvejebringelsen af dem daekker saledes ogsa et behov for at tilvejebringe boliger til den
malgruppe.

Initiativer

Siden 2010 har Kgbenhavns Kommune igangsat en reekke initiativer med formalet er gge udbuddet
af boliger malrettet unge og studerende. Nedenfor oplistes de veesentligste

Boligstrategi for unge og studerende 2012015.

Et centralt initiativ for at forbedre boligvilkarene for unge og studerende kom med Kgbenhavns

. R P P X QBbWystrategi for unge og studerende 2032015". Borgerrepraesentationen vedtog

GHQ | H E U Bdigdtrategi for unge og studerende i Kgbenhavn 2012-2(Btfategiens

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 reekke konkrete indsatser:

x MAL 1: at der etableres flere ungdomsboliger i takt med at antallet af unge vokser

x MAL 2: at de stgttede ungdomsboliger er attraktive og til at betale for malgruppen

x MAL 3: at sikre den kortest mulige ventetid p& en ungdomsbolig for unge med akut behov
for en bolig

x MAL 4: at lette unges adgang til byens gvrige boliger

x MAL 5: at levere mélrettet information til unge, der vil flytte til Kebenhavn

Strategien samlede og initierede en raekke af kommunens indsatser for at gge maengden af
boligmuligheder til unge og studerende. Strategien blev evalueret i Borgerrepraesentationen 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 forlaenge strategien, idet ungdomsboligomradet
fremadrettet styres i vedtagne planer og aftaler, herunder bl.a. kommuneplanen og hoved- og
udlejningsaftaér PHG % /TV NUHGV

Mal og rammer i kommuneplanen

Med vedtagelsen af Kommuneplan 2011 blev en raekke plankrav til ungdomsboliger lempet. Bl.a.
muliggjordes byggeri af flere og starre ungdomsboliger end hidtil, ligesom kravene til
ungdomsboligernes beliggenhed blev gjort lempeligere. Med kommuneplan 2011 blev der ogsa
muliggjort opfeelse af 3.000 ungdomsboliger.

Pa baggrund af dialog med branchen om barriererne for at fa opfart private ustgttede
ungdomsboliger, vedtog Borgerrepraesentationen de®®U L OKommuneplantillaeg for

" ROOCHRILMQJIJGRPVEROLJHU JH @IKahhnmoreplareE2aM W deRidige2YV H U~
kommuneplaner var der ikke en malsaetning om ungdomsboliger men en kvote for et maksimalt
antal ungdomsboliger, som der kunne opfares i planperioden.

Med kommuneplantillaegget 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 tilleegget lempelser af lokaliseringskravene,
parkeringsnorm og friarealkrav. Begrundelsen var, at kommuneplanens retningslinjer og rammer
bedre kunne malrettes malgruppens behov og samtidig medfare et gget byggeri af ungdomsboliger.

Med Kommuneplan 2015 blev kommuneplantillzeggets bestemmelser viderefart og kvoten pa 6.000
ungdomsboliger blev erstattet af et mal om ibrugtagning af min. 6.000 boliger i perioder 2015

2027. Udviklingen fra kvote til malsaetning viser, at Kabenhavns Kommune er gaet fra at begraense
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 taet samarbejde med den almene sektor pa boligomradet.
Samarbejdet er fx udmgntet i Hovedaftalen 2@PB18, der bl.a. opstiller et mal om, at 10 % af
boligerne i nye familieboligafdelinger, der opferes i byudviklingsomrader, etableres som sma
boliger, der koster under 3.200 kr. om maneden i husleje (2014-pl). Boligerne bygges primaert 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 naevnes, at en reekke boligorganisationer som opfalgning pa budget 2003 og senere
har forpligtet sig til at ommaerke i alt 1.308 sma familieboliger til ungdomsboliger. Aftalerne er

heegtet op pa samtidige tilsagn om nyopfgrelse af ca. 700 store almene familieboliger. Ved

udgangen af i starten af 2019 var 910 familieboliger ommaerket til ungdomsboliger.

Endelig vedtog borgerrepraesentationen den 10. december 2015 en rammeaftale mellem kommunen
RJ %/ V NUHGV RP RPP UNQLQJ DI RYHU#l&aruaddarmsShsliged GUHER
afhaengig af boligstgrrelsen. Rammeaftalen er knyttet op pa eendringer i almenboligloven, som

gjorde det muligt i en trearig periode at sgge om ommaerkningsbidrag til boliger mellem 50 og 65

m2, der blev ommeaerket midlertidigt til ungdomsboliger i en 10-arig periode. | starten af 2019 var

142 aeldreboliger ommeerket til ungdomsboliger.
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Aftalerne er midlertidige, og der skal tages stilling til, hvad der skal ske, nar aftalerne udlgber. |
forbindelse med den aktuelle genforhandling af Hovedaftalen er det derfor besluttet, at der skal
nedseettes en arbejdsgruppe til at forberede indgaelsen af en ny eeldreboligaftale i 2019.

Ift. nybyggeriet af almene ungdomsboliger har Kgbenhavns Kommune siden 2013 afsat 400 mio.
kr. i almen grundkapital til opfarsel af cirka 3.350 almene ungdomsboliger. Det farste 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 ar.

Midlertidige studieboliger

For at imgdekomme den akutte efterspargsel pa studieboliger, har muligheden for at opfare
midlertidige studieboliger, der er hurtige at opfare, veeret 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 i Kabenhavn som fglge af den nye mulighed i
planloven, som muliggjorde dispensation til midlertidige studieboliger i op til 10 ar.

Borgerrepraesentationen godkendte efterfglgende strategi og administrationsgtiodlag

midlertidige studieboliger den 30. november 2017. Strategien og administrationsgrundlaget
udleegger 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 veere pa ve;j.

Befolkningen

| dette afsnit redegares for befolkningstilveeksten blandt unge i aldersgrupp29£8ige,
studieoptagesamt for prognosen for bade unge og studerende. Derudover fglger en redeggrelse af
aldersgruppens boseaetningsmgnstre.

Udvikling i befolkningen (18:29-arige)

Kgbenhavns Kommune har siden 2009 oplevet en befolkningstilvaekst pa lidt over 10.000 personer
om aret. En stor del af befolkningstilvaeksten har veeret i aldersgruppe29E8, hvor der bare
siden 2010 har veeret en tilveekst pa 30.232 borgere i aldersgruppe291a (figur }.
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Figur 4: Demografisk udvikling for aldersgruppen 29 ar pr. kvartal. Kilde: Kgbenhavns Kommune

Befolkningstilveeksten for 1829-arige sker typisk omkring 1. og i seerlig 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
veeret den samme i hele perioden og haenger sandsynligvis sammen med, at studieoptaget sker i 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 befolkningstilvaeksten af 1829-arige har vaeret stigende i hele perioden siden 2006 (jf. figur
2), har tilveeksten af studerende ogsa veeret stigende. Siden 2015 har antallet af studerende i
Kgbenhavn dog veeret svagt faldende. Kgbenhavn har i hele perioden haft flere studerende med
bopael i kommunen end studiepladser.

Forskellen mellem antal studiepladser og studerende med bopeel i Kgbenhavn er dog skrumpet ind
fra omkring 2010 til 2017. Antallet af studerende med bopeael 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: Kgbentsakommune
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Studieoptag i Kabenhavns Kommune (antal studerende pr. ar)
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Figur 6: Antal nyoptagede studerende i Kgbenhavns Kommune. Kildenddies- og Forskningsministeriet
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Forskningsministeriet, at det arlige studieoptag i Kgbenhavn er vokset fra ca. 13.000 studerende i
2011 til ca. 15.000 studerende i 2016, hvorefter det er nogenlunde stabiliseret (Figur 3). Samme
tendens ses i 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 i 1. og 3. kvartal. Det
bemeerkes dog, at tendensen er svagt faldende siden 2016, hvor der i Kgbenhavnesahtald

i antal studerende med bopael i kommunen.

Uddannelses- og Forskningsministeriet vurderer, at udviklingen i nyoptagne studerende siden 2015
kan skyldes flere ting. Dels kan det skyldes, at stgrrelsen pd ungdomsargange og personer der hvert
ar feerdigger 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 fastsaetter 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 videregdende uddannelser. Fra 2017

blev der ligeledes aftalt en reduktion i optaget pa de engelsksprogede erhvervsakademi- og
professionsbacheloruddannelserne svarende til 25 pct. seti forhold til 2015 (straksopbremsningen).

Endelig indfgrte Kabenhavns Universitet et adgangskrav pa alle bacheloruddannelser (med fa
undtagelser) om, at karaktergennemsnittet fra den gymnasiale eksamen skal veere p& mindst 6,0.
Dette adgangskrav har sandsynligvis veeret medvirkende til det fald pa sggning og optagelse, som
Kabenhavns Universitet oplevede i 2018 ift. aret far, vurderer Uddannelses- og
Forskningsministeriet.

Tendensen er sdledes, at antallet af studerende i Kabenhavn er svagt faldende, mens studerende i
Kgbenhavn med bopael udenfor kommunen er stigende, hvilket kan indikere, at det er blevet
sveerere for studerende at fa bopael i Kabenhavn.

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 tilvaekst for aldersgrupp2a-adge fem ti

2023 med en stigning pa godt 5.300 flere unge i perioden 2019 - 2023. Efterfglgende ser prognosen
for befolkningstilveeksten i unge fra 829-arige ud til at veere aftagende frem mod 2040 pa trods

af, at den samlede befolkningstilveekst ser ud til fortsat at stige (figur 7).

Pa lang sigt forventes det, at aldersgrupperd8arige stiger igen omkring 2040 med en

forventet befolkningstilveekst pa ca. 20.000 unge i perioden 22830. Det bemaerkes, at
fremskrivningen baseres pa ikke-fgdte personer, og fremskrivningen ma saledes forventes at veere
forbundet med en vis usikkext
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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. afhaengigt at
argangenes starrelse. Den kommende periode forventes der et faldende antal potentielle studerende
pga. faldende starrelse af ungdomsargange og en negativ befolkningstilvaekst i den typisk
studieaktive alder 1829 ar. Perioden frem til i dag har veeret karakteriseret ved en periode med et
stigende antal potentielle studerende.

Prognosen viser pa kort sigt, at tilvaeksten for bade unge og studerende ser ud til at stagnere lidt,
mens de gvrige aldersgrupper ser ud til at stige. Omkring 2040 forventes befolkningstilvaeksten i
aldersgruppen 1829 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 starste studieby, Kgbenhavn samt i hele regionen.

Bosaetningsmgnstre

Afsnittet beskriver udvalgte data ift. unge og studerendes bosaetningsmgnstre. Boligstarrelse og
prisseetning bliver Ilgbende behandlet i afsnittet.

15



Boligstarrelser (2017)
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Figur 8: Boligstarrelser beboet af hnv. H#29-arige studerende og gvrige 18+ arige i Kgbenhavn. Kilde: KgiamhKommune,

Opdelingen af unge og studerende fordelt pa boligstarrelser varierer (figur 5). De studerende i
aldersgruppen 18-29 ar bor pa faerre boligkvadratmeter end gruppen for de gvrige 18+ arige (18+
arige daekker over alle personer over 18 ar). Dette kan skyldes, at de studerende ofte er villige til at
ga pa kompromis med boligstarrelsen 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 hh\i8 +29-arige studerende og gvrige 18+ arige i Kgbenhavn. Kilde: iizhens Kommune

Arealet pr. person fordeler sig skeevt imellem de to grupper af unge afthaengigt af om man er
studerende eller gj. Dette kan skyldes de forskellige skonomiske raderum, der saetter begraensninger
for valget af bolig.

2| Epinion (2013) foretraekker 17 pct. af de unge en bolig pa ®¢4Betragter man udelukkende respondenter, som er
under uddannelse, er andelen dog 23 %. | Kuben (2016) foretradkget. n bolig med 1 veerelse, hvilket typisk vil
svare til en bolig p& 0-409n
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Boligtype
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Figur 10: Oversigt over hvilke boligtyper studerende og 18+-arige. Kilde: Kizaens 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 ungdomshboligerne, hvilket ogsa typisk er hensigten.
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Figur 11: Oversigt over hvilke ejerformer studerende og gvrige 18+ arige bor i.

Studerende bor som udgangspurnivate udlejningsboliger og til en vis grad i private
andelsboliger (figur 9). Ift. gvrige 18+ arige er studerende klart overrepraesenteret i private
udlejningsboliger, hvor andelen er nogenlunde lige fordelt i andelsboligerne. Studerende er ikke
overraskende underrepreesenteret ift. gvrige 18+ arige, nar det kommer til ejerboliger.

Spredning
@sterbro, Amager Vest og i saerlig 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. Andelen af 18 29-arige studerende og @vrige 18+ arige pr. bydel
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Figur 12 Andelen af 18 29-arige studerende og @vrige 18+ arige pr. bydel ift. hele biédde: Kgbenhavns Kommune,

Aldersfordeling i ungdomsboliger opfart far og efter 2010

18,00% o o
o s NN P
- r: H Q (o)
16,00% o £ Q S0 LR
14,00% S >a R P g
' o X 5 ©
12,00% N 2 ®
10,00% % - 38 %
’ 0 o ~ o
S o R
8,00% S o S B3 o
H - &5 "
6,00% N < o2 I
IR ; € o
400% oo 2 ~ SR
2,00% 98 S .
oz ln I
0,00% M=
18 19 20 24 25 26 27 28 29

m % af samlet 2010-2016 m % af samlet fgr 2010

Figur 13: Aldersfordelingen i ungdomsboliger opfart far og efter 2010. Kikdehenhavns Kommune

Delkonklusion

Kgbenhavn har oplevet en kraftig befolkningstilvaekst af unge i den typisk studieaktive alder (18

29). Befolkningstilvaeksten betyder, at Kabenhavn har oplevet en stadigt stigende efterspagrgsmal pa
boliger til netop dene malgruppe. Det er dog vigtigt at skelne mellem#®-arige og studerende i
samme aldersgruppe, idet der kan veere stor forskel i den enkeltes betalingsevne ift. om personen er
studerende eller i job.

Antallet af studerende har ogsa veeret stigende i Kgbenhavn, men ser nu ud til at stagnere og falde

en smule. For nogle ar siden havde Kgbenhavn naesten 10.000 flere studerende end studiepladser.
Den forskel ser ud til at falde, og antallet af studerende, der kommer fra andre kommuner er
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stigende, mens antallet af studerende i Kgbenhavn er faldende, hvilket kan indikere et boligmarked i
Kagbenhavn, der er blevet mindre tilgeengeligt for studerende.

Anskues befolkningstilveeksten kvartalsvis fremgar det ogsa tydeligt, at tilveeksten typisk sker i 1.
og 3. kvartal, hvilket sandsynligvis forklares med, at studieoptaget netop sker i disse kvartaler.
Seerligt omkring 3. kvartal er tilveeksten hgj, hvilket betyder et akut pres pa boligmarkedet lige
netop her. | 2. og 4. kvartal ses en negativ befolkningstilveekst fa298rige, hvilket indikerer,

at det tager lidt tid for de studerende og unge, der fx er feerdige med uddannelse, fraflytter.

Pa den korte bane ser det ud til, at stgrstedelen af befolkningstiéveeksaldersgruppen allerede

er forekommet. Prognosen ser ud til at veere stigende indtil 2023 hvorefter den forventes at veere
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 bemaerkes, at befolkningstilvaeksten pa trods af stagnationen i aldersgrupihst&dig

forventes at stige generelt i Kgbenhavn, hvilket fortsat forventes at medfare yderligere pres pa det
gvrige boligmarked, der ikke udelukkende er reserveret til studerende som fx private andelsboliger
og almindelige lejligheder. Et starre pres pa det gvrige boligmarked vurderes at have betydning for
sggningen til boliger, reserveret til unge og studerende.

Pa trods af stagnationen i tilvaeksten af studerende ag22&rige, forventer Kgbenhavns

Kommune, at boligmarkedet fortsat vil opleves som utilgeengeligt for malgruppen, safremt der ikke
opfares tilstraekkeligt mange ungdomsboliger. Den kraftige befolkningstilvaekst har medfert et stort
pres pa studie- og ungdomsegnede boliger, som 1- og 2-vaerelseslejligheder, 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 feerre 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

| dette afsnit redegares for, hvor mange og hvor nye ungdomsboliger, der er ibrugtaget og pa vej i
de kommende ar.

Status pa byggeri af ungdomsboliger

Tilveekst i ungdomsboliger siden 2010
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Figur 14: Ibrugtagne ungdomsboliger siden 2010. Kilde: Kgbenhavns Kommune,

Stigningen i opfarelserne og interessen i markedet for ungdomsboligbyggeriet har taget fart de
senere ar. Siden 2015 har takten for ibrugtagne ungdomsboliger vaeret ca. 1.000 ungdomshboliger
arligt inkl. ommeerkninger. | perioden 2012015 er der opfart lidt under 1.000 boliger i alt.

De opfarte ungdomsboliger har primaert veeret private ustgttede ungdomsboliger. Dette skyldes, at
de almene ungdomsboliger, der bliver opfart som falge af de 400 mio. kr. der er afsat i grundkapital
siden 2013, farst 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 opfares som fglge af de 400 mio. kr. der er afsat i kommunal gruntikapital
ungdomsboliger forventes opfart og ibrugtaget i de falgende ar. De fremgar ikke af skemaet, fordi
alle midlerne ikke er udmgantet i konkrete projekter endnu. Det ma saledes forventes, at byggeriet i
de kommende ar i hgj grad ogsa praeges af almene ungdomsboliger.

Derudover skyldes stigningen i antallet af ungdomsboliger ommeerkninger af almene eldre- og
familieboliger, som ogsa har veeret et af Kgbenhavns Kommunes initiativer for at gge antallet af
ungdomsboliger i Kgbenhavn.

Det bemaerkes ogsa, at der ikke leengere opfares stgttede selvejende eller stgttede private
ungdomsboliger fordi den lovgivning med tilknyttede stgttemidler, som de er opfart efter, ikke
leengere er geeldende.
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Antal ungdomsboliger i alt i Kgbenhavn pr. 1 oktober 2018

Stettede selvejende ungdomsboliger 4.700
Stattede private ungdomsboliger 609
Almene ungdomsboliger 3.782
Ustgttede private ungdomsboliger 6.208
| alt 15.299

Heraf ibrugtaget efter 1.1. 2010

Stettede selvejende ungdomsboliger 0
Stoettede private ungdomsboliger 172
Nybyggede almene ungdomsboliger 494
Ommaeaerkninger af almene boliger, familieboliger til ungdomsboliger (1.308mu 814
Ommaeaerkninger af almene boliger, aldreboliger til ungdomsboliger (Rammeaftalen 201 142
Ustgttede private ungdomsboliger 3.255
i alt 4877

Heraf ibrugtaget efter 1.1. 2015

Stattede selvejende ungdomsboliger 0
Stattede private ungdomsboliger 0
Nybyggede almene ungdomsboliger 494
Ommaeaerkninger af almene boliger, familieboliger til ungdomsboliger (1.308mu 510
Ommaeaerkninger af almene boliger, aldreboliger til ungdomsboliger (Rammeatftalen 20! 142
Ustgttede private ungdomsboliger 2908
i alt 4.054
Antal ungdomsboliger pa vej

Stoettede selvejende ungdomsboliger 0
Stettede private ungdomsboliger 0
Nybyggede almene ungdomsboliger 1.010
Ustattede private ungdomsboliger 2516
i alt 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 malsaetning om at fa tilvejebragt 6.000
ungdomsboliger frem mod 2027.

Med den nuveerende interesse i markedet for ungdomsboligbyggeri og takt for opfarte
ungdomsboliger pa ca. 1.000 boliger om aret, forventes malsaetningen i Kommuneplan 2015 at blive
indfriet allerede i 2020.

| alt er der 3.526 ungdomshboliger pa vej i konkrete projekter med endnu flere pa vej, som dog ikke
er en konkretiseret fase endnu.
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Boligstarrelser

Gns. starrelser i A(brutto) for opfarte ungdomsboliger inddelt
efter opfarselsperiode
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Figur 15: Gennemsnitlige boligstarrelser for ungdomsboliger opfart historisk i Kebankalde: Kgbenhavns 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 1&ra¥4,8 ndi 2010-2011 til 34,8 m

opgjort i 2016.

Der er sket et vaesentligt fald i de gennemsnitlige kvadratmeter for ungdomsboligerne3mva0 m
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 feellesskabende 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 driftsmaessige fordele, der kan opnas ved et gget feellesskab i
ungdomsboligbebyggelserne. Det betyder, at der er gget fokus pa mindre private kvadratmeter og
starre feelles kvadratmeter samt gget fokus og efterspargsel pa viden om, hvordan malgruppen
bruger bolig og bygning. Delanalysen tyder pa, at et gget faellesskab har en positiv betydning for
trivsel og friflytningsprocent.
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Kvaliteten af opfgrte ungdomsbolig siden 200
ten undersggelse af fem ungdomsboligprojekter etableret efter 2010

Teknik- og Miljgforvaltningen har udarbejdet en delanalyse (bi)apt evaluerer kvaliteten af
ungdomsboliger (sma boliger) baseret pa besigtigelse af fem ungdomsboligprojekter opfart efter
2010. De fem projekter repraesenterer bade almene og private projekter samt nybyggeri og
ombygning.

| forbindelse med vedtagelsen af Kommuneplan 2015 blev det besluttetiav VWRUH DQWDO
ungdomsboliger, der bygges i disse ar, giver anledning til, at vi frem mod Kommuneplan 2019 ser
pa kvaliteten af disse boliger’

Der er tre niveauer i delanalysdrebyggelsen, boligen og byen.

Bebyggelsen
Friarealer udenfor Kvaliteten af friarealerne i de besigtigede ungdomsboligerne varierer.

Disponeringen og udformningen af cykelparkering samt miljgstation/affaldshandtering er med til at
pavirke kvaliteten af friarealerne, herunder saerligt mulighederne for, at beboerne kan opholde sig
uden for og derved ogsa rammen for, at der etableres feellesskaber pa tveers.

Kvaliteten i forhold til indretning, materialer og den oplevelsesmaessige veerdi er generelt stgrre i de
private projekters friarealer end de almene projekter. | flere af de besigtigede projekter dominerer
bade cykelparkering og affaldshandtering karakteren, og der er saledes begraenset plads til og
mulighed for ophold for beboerne.

Parkering: Besigtigelserne viste, at en stor del af de etablerede bilparkeringspladser til projekterne
er ubenyttede.

Feellesarealer indenfor-aellesarealerne indenfor giver ligesom friarealerne udenfor rum til
feellesskab i ungdomsboligerne. Gennemgaende for de besigtigede projekter er, at overfladernes
materialer, farver, udformning mv. har stor betydning for kvaliteten og oplevelsen af
feellesarealerne. De besigtigede projekters feellesarealer havde hhv. flere mindre feellesarealer med
forskellige funktioner som bl.a. feelleskakken, tv-rum, fithess rum, bordtennis rum, vaskeri mm. og
et enkelt starre feellesomrade, hvor flere funktioner blev samlet.

Boligen
Delanalysen viser, at den generelle kvalitet af de fem besigtigede ungdomsboliger, bliver pavirket

vaesentligt af kvaliteten af lysindfald og materialer samt rummets geometri og planlayout. Det har
stor betydning for, hvordan boligen opleves, bade positivt og negativt. Prioritering af indretning og
materialevalg samt disponering af funktionerne i de enkelte boliger, giver en overordnet bedre
kvalitet af de sma boliger. Fx kan gangarealer minimeres og med fordel benyttes som
betjeningsaredil kakken og bad/toilet. Hertil kommer, at altaner i boligen far boligen til at virke
starre og giver mulighed for direkte adgang til ophold udenfor og interaktion med det starre feelles
friareal.

Byen
Delanalysen viser, at den kontekst, bygningen indgar i, seerligt i de udsatte boligomrader, kan spille

en stor rolle i udviklingen af projektet. Nogle projekter har aktivt inddraget neermiljget i
udviklingen af bebyggelsen og friarealerne, for at styrke tilknytningen til stedet.
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Geografisk spredning

Det fremgar af kortet over fordelingen af ibrugtagne ungdomsboliger og ungdomsboliger pa vej, at
de er koncentreret primeert i brokvartererne dg nye byudviklingsomrader (figur 12).

Sammenlignes der med antallet af 1- og 2-vaerelses lejligheder, fremgar det, at de nye
ungdomsboliger etableres bade i omrader med relativt mange 1- og 2-veerelses lejligheder som
Ngrrebro og Vesterbro, men ogsa i omrader, hvor der ikke er sd mange som Valby og Indre by

(figur 11).

Antallet af 1- og 2-veerelses lejligheder pa bydelsniveau
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Figur 17: Ibrugtagne ungdomsboliger pr. bydel. Kilde: Kgbenhavns Kommune,
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De store byer og central beliggenhed er en central faktor

Ifglge tilflytterundersggelsen er storbylivet og byens tilbud en vigtig forudseetning for de
kabenhavnske unges valg af bopael. De veelger bl.a. at bo i Kgbenhavn fordi de gnsker byliv,
aktivitet, caféer, natteliv og sociale netveerk. Stgrstedelen foretraekker at bo centralt, gerne i
brokvartererne med let tilgaengelighed til byens tilbud og gode muligheder for at cykle. De unge
finder det ogsa vigtigt at bo et sted, hvor de kan realisere og udfordre sig selv, om mange unge
veelger ikke blot Kgbenhavn pga. studierrmgysa karrieremulighederne har stor betydning.

Daekningsgraden for ungdomsboliger

Daekningsgraden er et udtryk for, hvor stor en del af befolkningert288arige), hvis boligbehov
daekkes af ungdomsboliger. Jo stgrre daekningsgrad, jo feerre ung pr. bolig. Er deekningsgraden fx
100 pct. svarer det til én ungdomsbolig pr. ung.

Deekningsgraden 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. ungdomsboligeri 2019

| den mellemliggende periode fra 2010 til 2015 har der veeret et fald i deekningsgraden. Det skyldes,
en kraftig veekst i antal unge mellem fra 18 og 29 ar, og at ungdomsboligbyggeriet ikke havde taget
helt fart i den pageeldende periode.

Fra 2015 til 2019 er deekningsgraden igen gget. Det skyldes, at ungdomsboligbyggeriet i den
periode for alvor tog fart, hvor der i perioden blev tilvejebragt.000 ungdomsboliger.

Safremt daekningsgraden blev beregnet ud fra antallet af studerende og ikke unge mellem 18-29 ar

generelt, ville deekningsgraden veere hgjere i Kabenhavn, som det fremgar af figur 18. Beregnes
deekningsgraden i 2019 for studerende er den ca. 20 pct.

Daekningsgrad 2010-2018 for unge (Z®-arige)
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Figur 18 Udviklingen i deekningsgraden for unge (¥89-arige) 2010+2018. Kilde: Kgbenhavns Kommune,
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Daekningsgrad 2010-2018 for studerende (28-arige)
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Prognose for opfgrte ungdomsboliger

Det forventes, at takten pa ca. 1.000 ibrugtagne ungdomsboliger arligt fortsaetter. Der er ca. 3.526
bade private og almene ungdomsboliger pa vej eksklusiv yderligere ommaerkninger af almene
familie- og eeldreboliger 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 afsaettes endnu mere grundkapital pa budget
til almene ungdomsboliger, forventes dette tal at stige.
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Delkonklusion

Siden 2015 har der veeret en veesentlig stignardal opfete 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 forudsaetter.

Udviklingeni &,8 1V Y H Qlikerer Lay efterspargslen 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 boseetter sig udenfor Kgbenhavn, som med stor
sandsynlighed skyldes udfordringen i at fa en bolig i Kebenhavn. Dog bemaerkes, at udviklingen i
..,. TV Y HQ WrHaDJVem&liste har vaeret 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 tilgaengeligt for
lavindkomstgrupper, herunder ogsa studerende, er behovet for boliger reserveret til malgruppen
stigende.

Daekningsgraden er gget med ca. 1 procentpoint siden 2010 pa trods af den kraftige
befolkningstilveekst. Som beskrevet forventes befolkningstilvaeksten i aldersgrupp29® 58

stagnere og falde svagt i den kommende periode efter 2023. Med de mange ungdomsboliger pa vej,
forventes deekningsgraden saledes at stige.

Tilgeengeligheden

Debatten om boligbehovet for unge og studerende omhandler ofte spgrgsmalet om, hvordan
boligbehovet dokumenteres. | de foregaende afsnit har vi analyseret pa boligmassen og
befolkningsudviklingen i forhold til hinanden. For at komme spgrgsmalet naermere, undersgger Vi i
dette afsnit pa udviklingen i ventelisterne og gennemsnitlige huslejer. Udviklingen i ventelisterne er
skitseret ved udviklingen i Cealmdstillingsudvalgets 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 veere et udtryk for, at det er blevet
svaerere at fa en studieegnet bolig i Kgbenhavn, og derfor stiger sggningen i omegnen af Kgbenhavn
ogsa.

Udviklingen i ventelisten kan dog ikke direkte overseettes 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 bemaerkes, 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 farer deres egne ventelister.

Det bemaerkes, at der i Kgbenhavn er to indstillingsudvalg, CIU og KKIK. Mens udviklingen i
&,8TV YHQWHOLVWH L QG Ludviklinged fot QKIKIgt mindrg fa@ Ladmed U
periode. Konklusionen skal saledes tages med forbehold.

Udvikling i venteliste - CIU
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Figur 21: Udviklingen i ventelisten for Centralindstillingsudvalget (ClKjlde: 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
prisseetning mellem starrelse og pris giver en tilstraekkelig lav fraflytningsprocent, som derved giver
en positiv effekt pa driftsomkostningerne samt feellesskaberne i ungdomsboligbyggerierne.

Prissaetningen har stor betydning for valget af ungdomsbolig. Tabellen nedenfor viser den
gennemshnitlige pris pr. fpr. ar for ungdomsboliger i Kgbenhavn. Den bla sgjle er en indikation pa
prisseetningen for de nyopfarte almene ungdomsboliger i Kagbenhavn, den rade sgjle er
prisseetningen pa de besigtigede private ungdomsboliger og de to sidste sgljer indikerer et
gennemsnit for henholdsvis al privatudlejning (den gregnne 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
vaesentligt under.
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Gennensmitslige huslejer i kr./m2/ar

2.000 kr. 1.684 kr.
1.346 kr. 1.492

1.009 kr. 938
0 kr.

m Nye almene ungdomsboliger m Nye private ungdomsboliger —® Almene ungdomsbliger kbh

Privat udlejning opfart fgr 1992 m Privat udlejning opfart efter 1992

Figur 22: (Fra venstre) 1) Blasgjle: Nye almene ungdomsboliger: @selsgardemeBdinken og Bryggerhuset. 2) Radsgijle:
Nyopfarte private ungdomsboliger: Nordbro, Godth&bsvej og konstabelsRldlasgijle: 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 faellesskaberne pa kollegier- og i ungdomsboliger.
Hertil spiller husleje en vaesentlig rolle i forbindelse med fraflytningsprocenten (BYR Gruppen
2013).

Delkonklusion

, .iEHQKDYQV .BPPXQAWVN DI WLOJ QJHOLJKHGHQ SfrelegRrOLJP DU |
det, at tilgeengeligheden til alle ejerformer er blevet udfordret med den kraftige befolkningstilveekst,
seerligt for befolkningsgrupper med en lav indkomst. Stigende udbudspriser har medfgart at
lavindkomstgrupper som studerende i endnu hgjere grad efterspgrger lejeboliger.

Udbuddet af boliger har generelt veeret faldende, hvilket har medfart en lavere tilgeengelighed pa
EROLJPDUNHGHW L .iEHQKDYQ ' ANlybelaf tiggerDélighedenp® XVLRQHU
boligmarkedet i Kesbenhavn XGDUEHMGHW DI .;EHQKDYQV .RPPXQH L
tilgaengelighed skyldes bl.a. stigende priser pa de 20 % af boligmassen i Kgbenhavn som bestar af
ejerboliger.

De gvrige boligformer er bl.a. tilgeengelige via ventelister og netveerk, hvilket besveerligger
tilgeengeligheden for lavindkomstgrupper, herunder studerende. Parallelt er ventelisterne til de
almene boliger blevet lsengere og tilgeengeligheden til de private lejeboliger (opfart efter 1992) er
besveerliggjort pa baggrund af markedsbestemte prisstigninger pa over 30 % i perioden 2010 til
2018.

Den relativt lavere tilggengelighed 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 i kvadratmeterpriserne.

Dette kan ogsa have betydning for den stigende sggning, idet studerende med en relativt hgj husleje

godt kan forventes at veere sggende efter en bolig med en lavere husleje. Centralindstillingsudvalget
indstiller primeert til almene ungdomsboliger, som har en lavere husleje pr. kvadratmeter pr. ar.
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Dette bakkes opf besigtigelserne af de undersggte nyopfarte 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 seerligt, vil
den studerende som udgangspunkt veere sggende efter en anden bolig.

En hgij fraflytningsfrekvens har betydning for udgifter til drift og det har ogsa betydning for

feellesskabet i byggeriet. En hgj fraflytningsfrekvens belaster muligheden for feellesskabet, hvilket
er der i stigende grad efterspgrges i ungdomsboligbyggerier.

32



Referencer

BYR-gruppen, Kristine Skriver (2013): Analyse af kollegier og ungdomsboliger

DSK - Danske Elever og Studerendes Kollegierad & Analyse & Tal (2016): Boligundersggelsen
2016 xen spgrgeskemaundersggelse om danske elever og studerendes boligsituation- og behov

Epinion for @konomiforvaltningen, Kegbenhavns Kommune (2013): Tilflytterundersggelse
2+1 Idébureau for Boligselskabet fshb, Kabenhavns Kommune og Sundholmkvarterets
Omradefornyelse (2013): Idékatalog: Socialt miljg i ungdomsboliger undersggelse af

feellesskab og socialt miljg i kollegie- og ungdomsboliger

Kuben Management (2014): Fremtidens almene ungdomshetigidensgrundlag for etablering af
fremtidens almene ungdomsbolig som del af strategisk byudvikling i Aalborg

Kuben Management (2016): Feellesarealer i ungdomsbatiggaringer med omdannelse af
eksisterende bygninger til ungdomsboliger

@konomiforvaltningen, Kgbenhavns Kommune (2014): Boseetning i Kgbentevanalyse af
bosaetningsmanstre og boligpraeferencer

Arhus Kommune. Daekningsgraden i Danmarks stgrre uddannelsesbyer pa baggrund tal fra svar fra
folketingets boligudvalg i 2016 (Spgrgsmal nr. 650, J. nr. 2017-4441).

Uddannelses- og Forskningsministeriet og Ministeriet for By- Bolig- og Landdistrikter (2014).
Studieboliger i Danmark. Rammer, regler og muligheder 2014.

Uddannelses- og Forskningsministeriet. Optag 2018 Regionale fordelinger (2018).

Bilag

Bilag 1: Delanalyse vedr. kvalitet i Ungdomsboliger udarbejdet af Teknik- og Miljgforvaltningen
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Introduktion til analysen

Metode I de tre delanalyser

Tre delanalyser

Faktaboks: E- og J-rammer
E-ogJ-UDPPHU HU KKY

sammenseetning af virksomheder

"RPUNGHU WLO EODQGNW UHL

Rammerne er forbeholdt virksomheder, og planlsegning til bolig ikke er mulig.
Dette giver lokaliseringsmuligheder i byen til virksomheder, der ikke kan
integreres teet med boliger pa grund af miligkonflikter. E-rammerne tillader en bred

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 veerkstedsfunktioner.

UKYF

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
pd, nuveerende erhverv frem for
eventuelt kommende boliger:

T Vurdering af udvikling i antal
beskeeftigede og antal virksomheder

T Arealets placering i byen ift.
Kgbenhavns strategiske udbud af
erhvervsomrader.

T Produktionsvirksomheder.

T Samlet planfaglig vurdering.

2) Rummelighed

Gennemgang af byudviklingsomrader
med henblik pa anbefaling til, fremtidig
erhvervsplanlaegning

Metode :

1 Byggestatistik

T Tilbageveerende byggemuligheder
T Inddragelse af erhvervsmaeglere

rksomnheder

Screening af beliggenhed af
produktionsvirksomheder med
henblik pa handtering af nye regler i
planloven

Metode :

1 Kortleegning af
produktionsvirksomheder efter
planlovens definition

T Planfaglig vurdering af niveau for
implementering i Kebenhavns
Kommune

Resultater

T Konkrete anbefalinger til revision af
rammer til erhvervslokalisering

¥ Anbefalinger til planlsegning for
erhvervsudvikling i de enkelte
byudviklingsomrader

1 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

Udvikling i antal virksomheder fordelt pa brancher som
andel af samlet udvikling i omradetypen +2009-2016

Erhvervsservice

Information og kommunikation

byintegrerbare EUDQFKHU P(UKYHUYVVHUY LF H fuuRidRs bB Wi @ G H
V H UeXodofakhioo M, P W QIRUPDW L

DOW IUD MXULGLVN ELVWDQG WLO YDJW
RJ . RPPXQLNDWLRQY RPIDWWHQGH SOD{
reklamebureauer etc.) star for den stgrste 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 tilboyder lokaliserings-
muligheder for virksomheder, der er vigtige for en by |

3 H V H Qﬁn¥l c!}'tra[n)spor rTIK/I lJ

Offentlig administration
Bygge og anlaegsvirksomhed
Finansiering og forsikring
Uoplyst aktivitet

Landbrug, skovbrug og fiskeri

Industri og rastofindvinding

-10%

veekst.

[
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

I 12 E- og J-rammer anbefales helt eller C— |
delvist aendret for at give mulighed for
byudvikling

+ Heraf er 4 vedtaget byudviklet i budget 19

| forbindelse med sagen om @restad v
Feelled Kvarter \ A\ )

: Tegnforklaring

~ I Andres
B Fastholdes =
— i

B I
sberg s
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Konklusioner
- Serviceeftersyn

Grundejergnsker 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.

Bydel Rammenavn Anmoder Grundejergnske Anbefaling Erhvervsanalyse Imgdekommet?|
Boramester Rammen anbefales konverteret i lyset af den samlede Uidhgjk
g . Skanska, @nske om mulighed for boliger [omradet inklusiv nye stationer samt rammens mindskede vy
Christiansens Gad . .
erhvervsstrategiske betydning.
@nske om mulighed for blandet Der er potentialer for at have mere fleksible rammevillder kan
Molestien Dansk Metal boliger o erhvgrv tillade boligbyggeri bag de eksisterende bygninget.dhbefales at v 4
Vesterbro - gerog konvertere rammen og give videre udviklingsmuligheder.
Kongens Enghay Anbefales konverteret. Rammen er i budget19 besluttet gtité
Badehavnsgade 3qArgo Holding og MB @nske om muliahed for boliger byudvikling i KP19. Arealet kan udvikles til attrakthediger med v
50 ejendomme 2017 Aps g 9 naerhed til vand og natur. Arealet bliver stationsnaertrigtrostation
pa Sluseholmen
. Anbefales konverteret. Rammen er i budget19 besluttet gtita
. . Argo Holding og MB . . e . ’ -
Sejlklubvej ) @nske om mulighed for boliger  [byudvikling i KP19. Arealet kan udvikles til attrakthodiger med v 4
ejendomme 2017 Aps .
naerhed til vand og natur.
Raffinaderivej 6-10f Skanska @nske om byudvikling Fasth@dundet status som perspektivomrade 4
Raffinaderivej 20 | Skanska @nske om byudvikling Fasthgldeslet status som perspektivomrade X
Klgverparken Skanska @nske om byudvikling Fastholdesgrstatus som perspektivomrade X

Uplandsgade 46-56

Sophienberggruppen Y

g%ske om mulighed for blandet
olig og erhverv

Zuuv v (0 ¢ I}JvVA E$3 & 3§ PEUV %0 [/-(IE)(o(Yév]vF

Holscher Nordberg pa

@nske om mulighed for blandet

Rammen anbefales konverteret for at give plads til udwgaf
ubebyggede matrikler og nedslidte bygninger. Konvemgen skal

KGBENHAVNS KOMMUNE Erhvervsanalyse

Amager @st [Siljangade vegne af flere ) dog foretages under hensyntagen til dels de velfungee vy
. bolig og erhverv ) A )
grundejere. erhvervsejendomme og dels bevarelse af det aktive kveati
erhvervsmiljg.
@nske om mulighed for blandet
Holscher Nordberg m.fl.|bolig og erhverv - sagen er visiterg
Yderlandsvej Pavegne af samlede |og pdbegyndt, men blev indstillet |Anbefales konvereteret i forlaengelse af sydligereikiirg af vy
private grundejere grundet usikkerhed om risikozone|arealet Ved Amagerbanen og i lyset af, at fortsatte
fraOTC erhvervsmuligheder i den nordlige del af bydelen.
Sophlpeberg Gruppen @nske om udvikling med blandt
Omggade A/S pavegne af boliger og erhvery b4
Bsterbro grundejere. gerog Fastholdes da erhvervsomradet vurderes at veere velfuamge
Wilhelm Lauritzen
Middelfartgade Arkitekter pa vegne af |@nske om mulighed for boliger vy
grundejere Konverteres delvist grundet begraenset strategisk betydning
. Rambgll pa vegne af  |@nske om yderligere
Narrebro Rovsingsgade Rovsingsgade 68 Aps. |byggemuligheder til erhverv @nskes imgdekommes, da omradet er i en positiv udvikling. v
. . Danielsen Architectur pd@nske om konvertering med Arjpefales konver‘Feret grundet suboptlm?l placerlnggmmkgﬁor
Vanlgse Kastanie Allé ) ; . o miljgbelastende virksomheder samt omradets potentiale for vy
vegne af AB Seifert Invgmulighed for co-working/-living ; A -
projekter med co-working/-living.
. Holscher Nordberg pa . .
Bygmestervej vegne grundejer @nske om mulighed for boliger Fastholdes da erhvervsomradet vurderes at veere velfuamge x
. . Over Byen Arkltgkter - @nske om mulighed for blandet
Hejrevej vegne af grundejer. San| bolia oa erhvery b4
Bispebjerg Burstein Consult. 909 Fastholdes da erhvervsomradet vurderes at veere velfuamgge
Smedetoften Burstein Consult @nske om mulighed for bolig pa e|lRammen anbefales fastholdt, da den har potentiale til dytje et v

enkelt matrikel

behov for lejemal til kreative erhverv fremadrettet. Dagbefales

andelen af rammen med tidligere krisecenter konverteret.




Konklusioner
- Rummelighed

Faldende tomgang i kontorer, stigende beskaeftigelse og fremgang i
erhvervsbyggeriet tilsiger en fortsat stor efterspgrgsel pa
byggemuligheder til erhverv.
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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 efterspgrgsel efter dem.

Stgrrelse i m2 Antal

20.000+ 21
10.000- 19.999 44
5.000- 9.999 42
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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 @restad eller fr
havne og industriformal som i Nord- og Sydhavnen.

Omréaderne udpeges for at sikre, at stgrre nye byomrader forsynes med trafikal
infrastruktur og kommunal service.

Raekkefalgeplanen inddeler byudviklingsomraderne i tre kategorier: Omréader 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 kreever, at Kommuneplan 2019 skal indeholde

Lasning

Udpegning af alle omrader med produktionsvirksomheder til

UHWQLQJVOLQMHU IRU SODFHWEHKRDIGW WEUWKYIHYUWRMARPIWGHEH URIRUEHKR O G W YSWOR G

SURGXNWLRQVYLUNVRPKHGHUT

Efter definitionen i planloven er der mere end 450
produktionsvirksomheder i Kgbenhavns Kommune. Til
sammenligning var der ca. 39.000 virksomheder i
Kgbenhavns 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.

medfare en tung administrationspraksis, nar der skal
planleegges for stgjfalsomme anvendelser xherunder boliger
og kontorerhverv. | stedet fokuseres indsatsen for
produktionsvirksomhederne til eksisterende erhvervsomrader.

'HU LQGI{jUHVY LNNH p(UKYHUYVRPUNGHU
SURGXNWLRQVYLUNVRPKHGHUT L .RPPX

| stedet omfatter retningslinjen for placering af
H(UKYHUYVRPUNGHU IRUEHKROGWHIURG
redeggrelse for, hvordan der bliver taget saerligt hensyn til
produktionsvirksomheder beliggende i eksisterende
erhvervsomrader.

Hensynet til gvrige produktionsvirksomheder tages i den
enkelte sag som faglge af hidtil geeldende lovgivning.

KGBENHAVNS KOMMUNE Erhvervsanalyse



1. Delanalyse:
Serviceeftersyn

- Udvikling i erhvervsomrader 2005-2018

@konomiforvaltningen 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 daekker 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, Grgnttorvet og @stamager samt i
Sydhavnen. Dette vidner om omradernes
udvikling fra industri til blandede byomrader.

Hertil kommer havneomrader, som ikke indgar i
denne analyse.
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Udvikling i Produktions-
m Bydelshavn | Rammetype¢ Ramme-{d Stednavn beskeaeftigede |Stationsnaerhedvirksomhed Bemaerkning Vurdering
S C re e n I n g Indre By Perspektivomrade - vurderes ved udveelgelse til udviki
E1* 828 Refshalegen planperioden. Fastholdeg
E1* 850 Borgmester Christiansens Gade Generel udvikling i omradet tilsiger en neermere vurdgri Vurderes
In d re By, VeSte rb o, Val by E2* 193 Molestien Generel udvikling i omradet tilsiger en neermere vurdgri Vurderes
Rammen omfatter MAN Diesel, der er en produktionsvirksed1
Og Am ag e r af national interesse. Der ma forventes veto fra
Vesterbro- |gq« 1344 Topstykket erhvervsministeren ved @ndret planleegning. Fastholdes
Kongens [+ 427Kgdbyen Kreativ zone Fastholdes
Enghave [g1+ 195dFrederikskaj Vurderes
Delvist Besluttet udlagt til byudvikling i Budget19 i forbindelsed
J1* 1944Badehavnsgade 36-50 vedtagelse af ny lgsning for @restad Feelled Kvarter Vurderes
Besluttet udlagt til byudvikling i Budget19 i forbindelsed
J1* 1908 Sejlklubvej vedtagelse af ny lgsning for @restad Faelled Kvarter Vurderes
Kreativ zone Strategisk velbeliggende i erhvervsomrade der
EO 4061 Carl Jacobsensvej 12 forventes ga ind i en positiv udvikling. Fastholdeg
J1 850 Ottiliavej Vurderes
J2 852 Krumptappen Vurderes
Kreativ zone Strategisk velbeliggende i erhvervsomréde der
EO 846 Trekronergade syd forventes ga ind i en positiv udvikling. Fastholdeq
Kreativ zone Strategisk velbeliggende i erhvervsomréde der
valby |EO 844Klgverbladsgade 56 forventes gé ind i en positiv udvikling. Fastholdes
E1l 831l Gammel Kgge Landevej 39-65 Udvikling med erhverv pagar i rammen. Fasthol
E1 830 Hgffdingsvej Fastholdeg
El 4079Folager Vurderes
EO* 697|Veerkstedvej Kreativ zone Fastholdeq
Udfordring med lav gennemkarselshgjde under jernbage
E1 899 Parkstien neerhed til rensningsanleeg Fastholdeg
E1l 1909Blushgijvej Vurderes
E2 833Kjeldgardsvej Fastholdes
Perspektivomrade - vurderes safremt den senere i pigigaien
JO* 425@Raffinaderivej 6-10 skal udvikles til byudvikling Fastholdes
Perspektivomrade - vurderes safremt den senere i pégiguen
JO* 4255 Raffinaderivej 20 skal udvikles til byudvikling Fastholdeq
Perspektivomrade - vurderes safremt den senere i pigigaien
_ Amager @s{J1* 4257 Klgverparken skal udvikles til byudvikling Fastholdeq
— Slgr_1aturer - Perspektivomrade - vurderes pa baggrund af forestdende
Udwikl ng | Stations- Produktlons- J2* 4063 Uplandsgade 46-56 virksomhedsflytning Vurderes
beskeftigelse neerhed virksomhed EO* 858 Siljangade Perspektivomrade - vurderes pa baggrund af udvikbngger |Vurderes
Vaekst Ja Ja J2* 4064 Prags Boulevard 37-43 Fastholdes
Nedgang Nej Ingen miljo- J1* 1921 Yderlandsvej Vurderes pa baggrund af konkrete udviklingsgnsker Vurderes
Ingen data godk.pligtige Amager Ves} E1* 1314Metrovej Fastholdeg




Screening

@sterbro, Ngrrebro,

Vanlgse, Brgnshgj-Husum

0g Bispebjerg

Signaturer
Udwvikling i Stations- Produktions-
beskeeftigelse neerhed virksomhed
Veaekst Ja Ja
Nedgang Nej Ingen milje-
Ingen data godk.plig@e

Udvikling i Produktions-
Bydelsnavr) Rammetype Ramme-jd Stednavn beskeeftigedq Stationsneerhedvirksomhed |Bemaerkning Vurdering
E1l 834Omggade Fastholdes
Vurderes pa baggrund af forespgrgsler og moderate
@sterbro |E1 824/Middelfartgade udviklingstal Vurderes
E2 817/Blegdamsvej 56-62 Fastholdes
E2 822 Bryggervangen 5 Fastholdes
EO 4065Vermundsgade 40 Kreativ zone Vurderes
Ngrrebro (E2 4066Vermundsgade 38 Fastholdeg
E1* 855 Rovsingsgade Fastholdes
EO 835 Skjulhgj Allé Kreativ zone Fastholdes
Vanlgse |EO 837 Kastanie Allé Kreativ zone Vurderes
El 818 Slotsherrensvej 101 - 127 Vurderes
Brgnshgj-|J2 862 Akandevej 21 Fastholdeg
Husum [E2 851 Frederikssundsvej 244 - 268 Vurderes
E1l 830Bygmestervej Fastholdeg
Rammerne Gribskovvej og Kleedemalet danner tilsamme
E1l 823 Gribskovvej funktionelt erhvervsomréde der strategisk gnskes fastholdFastholdeg
Rammerne Gribskovvej og Kleedemalet danner tilsamme
E1l 825Klaedemalet funktionelt erhvervsomréde der strategisk gnskes fastholdFastholdeg
Bispebjerg EO* 827|Hejrevej Kreativ zone Fastholdeq
E1* 819 Glentevej Fastholdes
EO 406(Bispevej Kreativ zone Fastholdeg
E1l 4059Remtestervej 58-70 ISS' fraflytning er arsag til nedgang i beskaeftigede. Vurderes
EO 839 Smedetoften Kreativ zone Vurderes
E1* 840 Dortheavej 63 Vurderes
12



Vesterbro +
Kongens Enghave

KGBENHAVNS KOMMUNE  Erhvervsanal yse



Borgmester Christiansens
Gade xKongens Enghave

Redegarelse

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 til
overordnet vejnet.

Rammen er en del af et stgrre omrade med pladsekstensive
anvendelser i Sydhavnen. Omraderne nord og syd for star
overfor en omdannelse til et blandede byomrader, hvilket gar
at omradet samlet - og dermed rammen - mister
erhvervsstrategisk betydning.

Samitidig tilsiger arealets kommende meget stationsnaere
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

Erhvervsanalyse
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Molestien +Kongens

Enghave

Redegarelse

Af diskretionshensyn haves ikke beskaeftigelses og
virksomhedstal fra 2009. Det skyldes at antallet af
virksomheder da var under 3. Udvikling i beskeaeftigelse 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.

Omradet 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 (Dialogmgde med erhvervsmaeglere).

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
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Frederikska] zKongens

Enghave

Redegarelse

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
begreenser fleksibilitet til at tilpasse lejemal til nye
virksomheder. (Dialogmgde med erhvervsmaeglere)

Der er potentiale for at udnytte synergi mellem mulig
erhvervslokalisering og AAU-CPH. Nuveaerende
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 synergieffekt.

En konvertering bar afvente et projekt hvor de nuveerende
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

Redegarelse

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 til
overordnet vejnet.

Rammen er en del af et stgrre 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 budgetl9 besluttet udlagt til byudvikling i KP19.

Anbefales konverteret.

KGBENHAVNS KOMMUNE

Erhvervsanalyse
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Sejlklubve] tKongens

Enghave

Redegarelse
Moderat fremgang i beskeeftigede virksomheder, men fa
arbejdspladser og virksomheder.

Rammen bidrager med lokaliseringsmuligheder for lager- og
logistikvirksomheder qua bygningsmassen og god adgang til
overordnet vejnet.

Rammen er en del af et stgrre 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 budgetl9 besluttet udlagt til byudvikling i KP19.

Anbefales konverteret.

KGBENHAVNS KOMMUNE

Erhvervsanalyse
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Valby

K@BENHAVNS KOMMUNE

Erhvervsanalyse
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ngn . d |
Ott' |IaV6j ival by EZmemgg:ﬁeseKrumtappen og Ottiliavej udger

medicinalvirksomheden Lundbecks afdeling i Valby. De
registrerede enheder har adresse inden for Krumtappen,
hvorfor der ikke er data for Ottiliave].

Lundbecks omrader er placeret i det historiske Valby
Industrikvarter og er flankeret af erhvervsomrader mod Gl.
Kgge 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.

KGBENHAVNS KOMMUNE Erhvervsanalyse 20



Krumtappen zValby

Redegarelse

Rammerne Krumtappen og Ottiliavej udggr
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 starre omstrukturering, hvorfor
antallet af medarbejdere og virksomheder er reduceret.

Lundbecks omrader er placeret i det historiske Valby
Industrikvarter og er flankeret af erhvervsomrader mod Gl.
Kgge 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.

KGBENHAVNS KOMMUNE

Erhvervsanalyse
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Redeggrelse
Fﬂlager ival by Rammen omfatter en mindre del af den tidligere

VDPPHQK QJHOQ&HIWP HG EROLJHU L EHYDUL

rgde 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. Kagge 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
RJVn RPIDWWHU P)LQQHE\HQY V\G IRU 1\ ((
Ejerforholdet betyder, at der ikke kan forventes udviklingsgnsker

af rammen.

Anbefaling
Rammen anbefales konverteret til mulighed for boliganvendelse
for at afspejle eksisterende forhold.
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Blushgjve] xValby

Redegarelse

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.

Rammen er beliggende mellem GIl. Kgge Landevej og et
baneterraen.

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.

Rammen anbefales fastholdt.

KGBENHAVNS KOMMUNE

Erhvervsanalyse
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Amager st
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Siljangade +Amager Jst

Redegarelse

Der har veeret en markant fremgang i beskaeftigelse fra 2009-
2016 og en peen 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
handveaerkserhverv, 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 erhvervsmilja.

KGBENHAVNS KOMMUNE

Erhvervsanalyse
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Uplandsgade 46-56 +

Amager @st

Redegarelse

Der har veeret en mindre fremgang i beskeeftigelse fra 2009-
2016 og stor fremgang i antal virksomheder. Rammen
preeges af AGA, en stgrre 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 aendrer 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 sammenhaengende
udvikling.

Anbefaling
Rammen anbefales konverteret.

KGBENHAVNS KOMMUNE

Erhvervsanalyse
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Yderlandsve] tAmager

st

Redegarelse

Der har veeret fremgang i beskeeftigelse og antal
virksomheder fra 2009-2016. Rammen preeges af en stagrre
autoophugger og lagerfunktioner. Bygningsmassen er i
varierende stand, og seerligt seldre 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 udger samtidig den nordligste del af bandet mellem
Ved Amagerbanen og Amager Strandvej, der har
gennemgaet byudvikling. Udvikling af rammen vil derfor veere
en fortsaettelse af den igangvaerende udvikling i omradet.

Anbefaling
Rammen anbefales konverteret.

Rummeligheden til erhverv i resterende rammer i
Nordgstamager vurderes at veere tilstraekkelig til at sikre en
hensigtsmaessig byudvikling med gode muligheder for bade
boliger og erhverv.

KGBENHAVNS KOMMUNE

Erhvervsanalyse
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sterbro
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Middelfartgade *@sterbro

Redegarelse
Der har veeret en mindre fremgang i beskaeftigede i rammen,
og samtidig en mindre tilbagegang i antal virksomheder.

Rammen udger et mindre erhvervsomrade, der ikke har en
starrelse eller placering som gar 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
GHWDLOKDQGHOVE\JQLQJHU IUD THU
vaerkstedsbygninger.

Anbefaling

Rammen anbefales delvist konverteret, saledes at den aeldre
del med kreative erhverv fastholdes og den nyere del
konverteres for at give mulighed for udvikling af
ejendommene, der af grundejere vurderes at veere
utidssvarende.

KGBENHAVNS KOMMUNE

Erhvervsanalyse
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Ngrrebro

K@BENHAVNS KOMMUNE

Erhvervsanalyse
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Vermundsgade - Ngrrebro

Redegarelse

Der er ikke beskeaeftigelses 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 Ngarrebro, der
Ikke leengere omfatter egentlige industrivirksomheder.

Rammen omfatter karakterfuldt byggeri og en enkelt
bevaringsveaerdig bygning, der har vist sig interessant for
kreative virksomheder. Den nuveerende udpegning til kreativ
zone giver incitament til at bibeholde bygningerne, og giver
dermed grobund for et kreativt milj@.

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.

KGBENHAVNS KOMMUNE

Erhvervsanalyse
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Vanlgse

K@BENHAVNS KOMMUNE
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Kastanie Allé +Vanlgse

Redegarelse

Der har vaeret en nedgang i beskeeftigelsen pa 25 %, men
tilgang i antal virksomheder. Rammen daekker en enkelt
mindre vej beliggende omgivet af boliger i etagebebyggelse,
hvilket vanskeliggar 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
veaerkstedslokaler i en funktionsteamt erhvervsbygning. Et
sadan koncept vurderes at kunne indpasses i omradet.

Rammen omfatter et mindre omrade, der tidligere har veeret
omfattet til handvaerksvirksomheder og smaindustri. | dag
benyttes bygningerne til bl.a. foreninger og et fitness-center.
Rammen er udpeget som kreativ zone.

Anbefaling

Begraenset potentiale for lokalisering af virksomheder, der
almindeligvis vil efterspgrge beliggenhed i E-rammer.
Samtidig har rammen potentiale for nye koncepter med co-
living/co-working.

Rammen anbefales konverteret.

KGBENHAVNS KOMMUNE

Erhvervsanalyse
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S I OtS h e rre n Svej 1 O 1 - 1 2 7 i g:?ﬁg?ﬁrit en markant nedgang i arbejdspladser pa naesten

80 % og en mindre nedgang i antal virksomheder. Siden 2016 er

Van Iﬂse Rigspolitiet yderligere fraflyttet rammen.

Rammen er beliggende langs en indfaldsvej til Kabenhavn og
omfatter foruden et byggemarked, aldre lagerbygninger, en
tankstation, festlokaler, en restaurant og en cykelbutik.

Den markante nedgang i beskeeftigelse er tegn pa, at rammen
ikke har en attraktiv beliggenhed for erhverv i almindelighed.

Rammen er sammenfaldende med det eneste omrade til
detailhandel med pladskraevende varegrupper i Vanlgse,
Brgnshgj-Husum og Bispebjerg.

En konvertering til boligformal er oplagt henset til
omkringliggende boligomrader og faldet i antal arbejdspladser.
Udviklingen skal dog tage hensyn til byggemarkedet og en fortsat
udvikling med butikker med pladskraevende varegrupper, hvilket
vurderes muligt.

Anbefaling
Rammen anbefales konverteret.
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Brgsnhgj - Husum
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Frederikssundsve] 244-268
+Brgnshgj-Husum

Redegarelse

Rammen omfatter autoveerksteder samt detailhandel.
Beskaeftigelsen er mere end fordoblet og antallet af
virksomheder mere end tredoblet.

Sammen med rammen nord for udger disse et samlet
erhvervsomrade *det eneste i Breanshgj Husum.

Ingen af disse rammer er stationsnaert placeret, men
udviklingen i rammerne har for begges vedkommende veeret
positiv.

Anbefaling
Den positive udvikling i rammen tilsiger, at der er behov for
de nuveaerende anvendelser i rammen.

Rammen anbefales fastholdt.

KGBENHAVNS KOMMUNE Erhvervsanalyse

36



Bispebjerg

K@BENHAVNS KOMMUNE

Erhvervsanalyse

37



RentemeSte rvej 58'70 - [R)ggﬁg?(gesrit et stort fald i antal beskeeftigede i rammen.

Faldet skyldes iseer udflytning af ISS fra en del af rammen.

BISpe bjerg Denne del af rammen er i gjeblikket ved at blive konverteret.

Den resterende del af rammen omfatter kontor- og
veerkstedsbebyggelser, hvoraf en enkelt er bevaringsveerdig,
og ligger i teet forbindelse til en velfungerende kreativ zone,
der har haft fremgang i beskaeftigelsen. Dette antyder, at der
er efterspgrgsel pa denne type lejemal i omradet.

Anbefaling
Rammen anbefales fastholdt.
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Smedetoften - Bispebjerg

Redegarelse

Der har veeret et markant fald i beskaeftigelsen og antallet af
virksomheder er faldet moderat. Rammen omfatter kontor- og
veerkstedsbyggeri, boliger samt detailhandel og er udpeget
som kreativ zone.

Rammen ligger i naerhed til en anden kreativ zone Bispevej,
der har haft fremgang i beskaeftigelsen. Hvilket antyder, at
der er efterspgrgsel pa denne type lejemal i omradet.

En mindre del af rammen omfatter en etagebebyggelse med
detailhandel i bunden og ovenliggende etager indrettet til
krisecenter for voldsramte kvinder med veerelser med eget
toilet og bad. Krisecenteret er udflyttet og ejer gnsker kunne
anvende lokalerne til boliger fremadrettet. Grundet lav
efterspgrgsel pa indrettede erhvervslejemal, vurderes det
ikke hensigtsmaessigt at opretholde erhvervsanvendelse i en
bygning indrettet til boliger.

Anbefaling

Rammen anbefales fastholdt, da den har potentiale til at
opfylde et behov for lejemal til kreative erhverv fremadrettet.
Dog anbefales andelen af rammen med tidligere krisecenter
konverteret.
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Dortheavej - Bispebjerg

Redegarelse

Rammen er en E-ramme, der omfatter en enkelt
kontorbebyggelse og havde i 11 beskaeftigede 2016 - en
stigning fra 7 beskaeftigede i 20009.

Rammens starrelse gar, at den ikke bidrager stort til det
samlede udbud af erhvervsarealer i omradet, ligesom den
Ikke udggar et stort uudnyttet potentiale for byudvikling.

Placering i forbindelse med kreative zoner giver den en
potentiel veerdi i sammenhaeng med disse.

Rammen omfatter en enkelt matrikel med en kontorbygning,
der ikke er velegnet til veerkstedserhverv, som E-rammen
giver mulighed for.

Anbefaling

Rammen anbefales optaget i naerliggende S-ramme til
serviceerhverv, da denne bedre afspejler den faktiske
anvendelse.
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2. Delanalyse

Erhvervsrummelighed i byudviklingsomraderne

Formalet med denne delanalyse er at
vurdere omfanget af eksisterende
byggemuligheder til erhverv |
byudviklingsomraderne.

Kortlaegningen af erhvervsrummeligheden
opger enkeltstaende lokalplanlagte
byggemuligheder.

Derfor vil der veere yderligere rummelighed,
der endnu ikke er lokalplanlagt, hvorfor det
ikke er muligt at sige noget kvalificeret om
de enkelte byggemuligheder.

De ikke lokalplanlagte byggemuligheder
preesenteres ved gennemgangen af hvert
omrade.
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@restad

Lokalplanlagte byggemuligheder

Byggemuligheder

Udover anfarte byggemuligheder forestar lokalplanlaegning
for ny erhvervsbyggemulighed i @restad Syd som fglge af

. 20.000+ 11

aftale om erstatnlngsa_realer for Qrestad Feelled Kvarter 10.000- 19.999 0
samt erhverv langs Vejlands Allé. 5.000- 9.999 16
2.000- 4.999 11

0-1.999 2

Tendenser

@restad henvender sig til vicksomheder, der prioriterer naerhed til god infrastruktur og
lufthavn. Herunder seerligt internationale virksomheder.

Omradet er planmaessigt udlagt til starre bebyggelser og dermed erhvervsbebyggelser
som stgrre domiciler og flerbrugerhuse.

Erhvervsmaeglere melder om udfordringer med treengsel og dyr parkering samt
manglende byliv som arsager til at virksomheder fravaelger @restad.

Fremadrettet vurderes det, at udviklingen med virksomheder, der sgger starre kontorer
| dedikerede erhvervsejendomme vil fortseette | @restad.

Virksomheder, der vaegter en central beliggenhed teset integreret i et blandet bymilj@ i
byggerier med butikker, boliger og erhverv vurderes at sgge mod Indre By eller
brokvartererne.

Anbefaling

Overordnet anbefales det at fastholde erhvervsbyggerummeligheden, da der stadig er
efterspgrgsel i omradet.

Ved eventuel tilpasning af byggeretter anbefales det at have fokus pa at bibeholde
maengden af store byggemuligheder. Derfor skal eventuel konvertering fokusere pa
de mellemstore byggemuligheder.

Nye erhvervsbyggemuligheder anbefales at veere fleksible i forhold til
bygningsstarrelse, sa der er mulighed for at opfare et eller flere byggerier inden for
det samme byggefelt.
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Nordhavn

Lokalplanlagte byggemuligheder

Byggemuligheder

Udover anfarte byggemuligheder forestar lokalplanlaegning

for Levantkaj samt planleegning for ydre Nordhavn. 20.000+

10.000- 19.999 1
5.000- 9.999
2.000- 4.999
0-1.999

ROk |>

Tendenser

Erhvervsmeaeglere vurderer, at Nordhavn primaert henvender sig til danskejede
virksomheder med hgjtlgnnede ansatte, der saetter en prestigefyldt beliggenhed hgijt
sammen med gnske om moderne faciliteter. Nordhavn kan derfor siges at veere et
moderne alternativ til City. Denne type virksomheder gnsker typisk eget domicil. Derfor
er der grundlag for mindre domiciler, fx helt ned til 5.000 m2.

Erhvervsudvikling af omradet forventes farst at tage fart, nar infrastrukturen med
metrobetjening og nordhavnstunnel er pa plads. Tilgaengeligheden er i gjeblikket
udfordret af flaskehalsproblemer i Sundkrogsgadekrydset.

Udbygningen med nye erhvervsbyggerier i Nordhavn har hidtil veeret begraenset,
grundet de blande funktioner i Arhusgadekvarterets byggeri

FN-byen skiller sig dog ud som et stort projekt. Der er samtidig flere nye byggerier pa
vej. Heriblandt to hoteller.

Anbefaling

Forvaltningen vurderer, at der er efterspgrgsel pa flere af de store byggemuligheder.
Det vurderes derfor hensigtsmaessigt at bibeholde det nuveerende antal store
byggemuligheder.

Ved udleeg af nye erhvervsbyggemuligheder anbefales det at sikre plads til at bygge
enkeltstaende domiciler i starrelsesordenen 5.000 m2, hvor virksomheder kan have

deres eget domicil. Dette bidrager til desuden til en hurtigere udbygning, da flere kan
byde pa grundende.
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Sydhavnen

Lokalplanlagte byggemuligheder

Byggemuligheder

Udover anfarte byggemuligheder forestar lokalplanlaegning
for et mindre omrade graensende op til Scandiagade,

20.000+
Sydhavnsgade og Teglholmsgade. 10.000- 19.999
5.000- 9.999

2.000- 4.999
0-1.999

RIN[O|O |0

Tendenser

Tidligere lejere er flyttet ud af domicilerne langs Sydhavnsgade opfert i slutningen af
“90erne, og de er blevet vanskelige at udleje.

Sydhavnens kvaliteter er bynaere store lejemal. Dog er mangel pa byliv og identitet en
udfordring for attraktiviteten. AAU-CPH giver byliv og synergipotentiale. De bynaere
muligheder for store lejemal og synergipotentialet medvirker til Sydhavnens status som
strategisk vigtigt erhvervsomrade.

Erhvervsmaeglere vurderer, at den kommende metro er ikke slaet igennem i
efterspargslen, men det forventes at metro vil bidrage positivt pa sggningen til omradet.

Samtidig forventes en yderligere udvikling af Engholmene pa den korte bane og
omraderne langs Badehavnsgade og Borgmester Christiansens Gade pa den lidt
lzengere at bidrage med byliv, der yderligere vil forsteerke omradets attraktivitet

Anbefaling

Det anbefales at fastholde erhvervsbyggerummeligheden, da udbygning af metroen
vil hgjne omradets attraktivitet. Samtidig vil yderligere udbygning medfare efterspurgt
byliv.

Det anbefales at have fokus pa at fastholde meengden af helt store byggemuligheder i
forbindelse med eventuelle konverteringer. Samtidig anbefales det tilstraebe
fleksibilitet til at kunne udnytte de neeststarste byggemuligheder fleksibelt, sa der
gives mulighed for bade starre og mindre byggerier.

Den nuveaerende erhvervsrummelighed vurderes tilstraekkelig til den kommende
planperiode.
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Nordgstamager

Lokalplanlagte byggemuligheder

Byggemuligheder

Udover anfarte byggemuligheder forestar lokalplanlaegning
de gule omrader pa kortet, der i Kommuneplan 2015 farst er

udlagt til byudvikling efter 2021. Derudover er to rammer ig:gggflg.ggg 8
nordvest for byudviklingsomradet anbefalet konverteret 5.000-9.999 0
(rammerne Siljangade og Uplandsgade 46-56). Byudvikling [2.000- 4.999 )
af disse rammer er medtaget, da det har betydning for 0-1.999 0

anbefalingen til erhvervsudleeg i byudviklingsomradet.

Tendenser

Erhvervsmaeglere melder om begreenset sggning pa starre lejemal. Dog har et projekt
i Philipsbygning pa hjgrnet af Prags Boulevard og Strandlodsvej veeret eftertragtet.
Bygningen er tilbagefart til oprindeligt industrielt udvendigt udtryk samt moderniseret
indvendigt.

Mindre kreative erhverv har etableret et levedygtigt miljg i den nordlige ende mellem
Uplandsgade og Prags Boulevard.

Erhvervsbyggeriet i byudviklingsomradet har veeret sparsomt og med veegt pa de helt
sma byggerier. Dette vidner om den en generel begreenset sggning i omradet.

Anbefaling

Det anbefales at veere tilbageholdende med udlaeg af yderligere
erhvervsbyggemuligheder i den sydlige og mest bymaessige del af omradet som falge
af anbefalet kommende byudvikling i rammer nordvest for byudviklingsomradet.

Rammerne nordvest for byudviklingsomradet ligger teet op ad industrivirksomheder,
hvilket vanskeliggar udvikling med boliger. Byudvikling med erhverv vurderes derfor at
veere den bedste mulighed for omdannelse.

Skal en erhvervsudvikling i de nordvestlige rammer lykkes forudseetter det, at
efterspgrgslen ikke optages af et udbud af erhvervsbyggemuligheder i naerheden.
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Carlsberg

Lokalplanlagte byggemuligheder

Byggemuligheder

Udover anfgrte byggemuligheder forventes lokalplanlaegning
for yderligere 50.000.

20.000+ 0
10.000- 19.999 5
5.000- 9.999 9
2.000- 4.999 7
0-1.999 0

Tendenser

Som nyt byomrade har Carlsberg ikke en historisk profil for sammensaetningen af
virksomheder. De senere ars udvikling har dog vist, at omradet er interessant for
virksomheder i kreative brancher som arkitektur og mode. Dette kan til dels tilskrives
omfattende kreative midlertidige initiativer, der har givet Carlsberg et seerligt image.

Byliv er en efterspurgt vare, nar virksomheder skal lokalisere sig. Kombineret med en
central beliggenhed og mulighed for moderne lokaler danner det et godt fundament for
erhvervsudvikling pa Carlsberg. Beliggende i udkanten af Vesterbro giver Carlsberg
lokaliseringsmuligheder for virksomheder med en urban identitet.

Anbefaling

Efterspgrgslen pa moderne erhvervslokaler i et historisk miljg centralt i Kgbenhavn
vurderes at vaere hgj. Dette ses ogsa af en raekke flytninger af virksomheder til
omradet, der blandt andet bestar af tegnestuen Arkitema, kunstner og designer
Vibskov samt virksomheder inden for IT-, konsulent- og entreprengrbranchen.

Pa den baggrund anbefales det at fastholde erhvervsrummeligheden.

| forbindelse lokalplanleegning for den resterende erhvervsrummelighed anbefales det
at tilstreebe muligheden for sammenhaengende erhvervsbyggerier, der kan anvendes
fleksibelt til stgrre og mindre lejemal.
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Valby

Lokalplanlagte byggemuligheder

Byggemuligheder

Udover anfarte byggemuligheder forestar lokalplanlaegning
for Poppelstykket, der vurderes at have potentiale til

- 20.000+
erhvervsudvikling. 10.000- 19.999
5.000- 9.999

2.000- 4.999
0-1.999

(o8 [=N [N |\ SR |

Tendenser

Erhvervsmaeglere vurderer, at omradet sgges af bade stagrre og mindre virksomheder,
der gnsker god mulighed for at tiltreekke arbejdskraft fra omrader syd for Kabenhavn.
Lejeniveauet er attraktivt i forhold til omrader mere centralt i byen.

Kommende infrastruktur er begyndt at sla igennem i sggningen. Udfordringen er
primeaert mangel pa identitet i omradet mellem Ny Ellebjerg Station og Folehaven,
der udger omradets ansigt udadtil.

Det indre Valby gst for Gl. Kgge Landevej klarer sig godt med hgjere lejeniveauer.

De fa starre erhvervsbyggerier i omradet siden 2000 har baggrund i, at det primeert er
FLSmidth-grunden, der er blevet udviklet med overvejende boliger. De stationsneere
arealer sydvest for Ny Ellebjerg Station mangler fortsat at blive udviklet. Disse vurderes
at veere attraktive til erhvervslokalisering.

Anbefaling

Det anbefales at fastholde eksisterende erhvervsbyggerummelighed, da Valby har
potentiale til erhvervslokalisering i kraft af et kommende trafikalt knudepunkt i Ny
Ellebjerg Station

De vurderede byggemuligheder daekker over en relativt stor fleksibilitet i
byggemulighederne, hvilket bar fastholdes.

| forbindelse med den kommende planlaegning af Poppelstykket anbefales det at
arbejde med en erhvervsandel, og mulighed for et starre domicil eller flerbrugerhus pa
grund af arealets neerhed til Ny Ellebjerg Station.
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3. Delanalyse
Produktionsvirksomheder

Ny lovgivning forudsaetter retningslinjer for beliggenhed af

H(UKYHUYVRPUNGHU IRUEHKROGW HMRGXNWLRQVYLUNVRPKHGHUT
HU LNNH HW NUDY DW XGSHJH p(UKYHUYVRPUnNGHU IRUEHKROGW
SURGXNWLRQVYLUNVRPKHGHUTY

Sadanne omrader vil begraense fleksibiliteten i anvendelsen
inden for omraderne og medfarer yderligere administration
uden for. Dette vil begraense muligheden for fleksibilitet i
planleegningen for en by i veekst og hastig forandring. Derfor
anbefales det at undlade at udpege omrader forbeholdt
produktionsvirksomheder.

Beslutningen skal argumenteres i Kommuneplanens
redeggrelse sammen med en kortleegning af
produktionsvirksomheder i kommunen.

Kortleegningen foretages pa baggrund af 7 0) fwden om
beliggenhed af produktionsvirksomheder som defineret af
Erhvervsstyrelsen (fremgar af kortet).
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Produktionsvirksomheder
- fortsat

Retningslinjen for beliggenhed af omrader forbeholdt
produktionsvirksomheder indeholder et kort over E-, H-, J-
og T-rammer samt en beskrivelse af, at der ikke udpeges
omrader forbeholdt produktionsvirksomheder.

| stedet skal der ved planlaegning i de viste og tilgreensende
rammer tages hensyn til miljggodkendelsespligtige
produktionsvirksomheder beliggende inden for de udpegede
rammer. Dvs. produktionsvirksomhederne beliggende inden
for de udpegede omrader sikres i henhold til de nye regler.
Alle andre virksomheder beskyttes i henhold til Planlovens §
15a som hidtil.

Hensynet til produktionsvirksomhederne er ligeledes lagt ind |
erhvervsanalysen i forbindelse med screeningen, hvor
rammer med produktionserhverv som udgangspunkt
fastholdes.
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Indhold

1. Sammenfatning
2. Nye parkeringsnormer for bilparkering

3. Justering af parkeringsnormer for cykelparkering
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Sammenfatning (1)

Bilparkering :
Det anbefales, at der gares op med de tidligere parkeringsnormer fordelt pA rammeomrader og i stedet indfarer funktionsopdelte p-normer i
Kommuneplan 2019.

Parkeringsnormen vil saledes fastsaettes ud fra funktion, fx boliger, erhverv, grundskole, ungdomsboliger mv. og kan derfor bedre afspejle de
forskellige anvendelsers parkeringsbehov.

Der er samtidig taget stilling til eendommenes geografiske beliggenhed, herunder kollektiv trafikbetjening, idet normerne varierer alt efter om
ejendommen er beliggende i Centrum, Teetbyen & Byudviklingsomraderne eller i @vrig By.

Der laegges samtidig op til, at der indfares flere faste normer, hvilket vil medfare starre gennemsigtighed, ligesom det vil medfare feerre
konkrete vurderinger, hvilket ligeledes har veeret administrativt tungt for Teknik- og Miljgforvaltningen, og ofte ikke medfart sendringer i den
fastsatte norm.

Modellen vil medfare, at der i forbindelse med nybyggeri vil blive opfart feerre p-pladser, da p-normen (seerligt) ved boliger nedjusteres.

Cykelparkering:
Det anbefales, at der foretages justering af normen, idet der har vist sig at vaere en vaesentlig overkapacitet pa antallet af
cykelparkeringspladser. Normen pa boliger og erhverv foreslas derfor nedjusteret fra 4:100 til 3:100.

Der genindfgres et overdaekningskrav pa cykelparkering til boliger pa 50 % og pa erhverv haeves den fra 25 % til 50%, saledes at der pa
cykelparkering generelt er et overdeekningskrav pa 50 % i trad med ungdomsboliger, butikker og uddannelsesinstitutioner.

Derudover indfgres der en saerskilt norm ved hoteller, grundskoler og daginstitutioner.
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Sammenfatning (2)

De nye bilparkeringsnormer vil betyde:

t mere gennemsigtige og enkle regler for grundejerne, da der er flere faste normer. Det er sdledes muligt fra
projektets start at forudsige antallet af parkeringspladser.

T at parkeringsnormen for boliger afspejler bilejerskabet bedre.

T at parkeringsnormen for erhverv stort set fastholdes, og vurderes umiddelbart fleksibel nok til at imgdekomme
virksomhedernes behov i Taetbyen og Byudviklingsomraderne for flere p-pladser.

T at der for grundskoler, plejecentre og daginstitutioner er klarhed og gennemsigtighed i forhold til
parkeringskravet, idet den fikseret parkeringsnorm kendes pa forhand.
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Bilparkering - Baggrund og tendenser

Kagbenhavns Kommune har siden indfgrelsen af p-normerne i kommuneplanen haft et generelt krav om 1 parkeringsplads pr. 100 etm.,
men dette blev aendret ved Kommuneplan 2009, hvor p-normen blev mere forskellig alt efter rammeomrade.

| forbindelse med Kommuneplan 2015 blev der indfart:

1 Differentierede normer pa bl.a. offentlige institutioner og plejeboliger geeldende i hele byen pa tveers af rammeomrade, idet de
tidligere p-normer afveg fra behovet.

1 Identiske parkeringsnormer i omraderne til blandede boliger- og erhverv (C-rammer) fik en norm pa 1:150 m2 og blev dermed identisk
med parkeringsnormen i omrader til serviceerhverv (S-omrader)

T Indfart mulighed for, at parkeringsnormerne i C- og S-rammerne i Taetbyen og Byudviklingsomraderne kan ske en maksimering til
1:100 m2 eller minimeres til 1:200, safremt der kan pavises et andet behov.

Tendenser:
T Boliger og kontorerhverv har stadig mere forskellige p-behov

T Muligheden for konkrete vurderinger i omrader til boliger og serviceerhverv (C- og S-omrader), har skabt fleksibilitet, men ogsa
medfart administrative udfordringer. | 89 % af alle lokalplaner fra 2017 er der foretaget konkrete vurderinger og kun i 1/3 af sagerne er
normen gndret i forhold til udgangspunktet pa 1:150.

¥ P-norm i gvrig by pa 1:100 m2 har givet udfordringer, da parkeringsbehovet for boliger ofte har veeret lavere.

* @nske om mere gennemsigtighed ved parkering til offentlige formal.
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Parkeringsnormer 1| Kommuneplan 15

Parkeringsnormer (parkeringspladser pr. m2 etageareal)

Omradetype Teetbyen og udpegede @vrige omrader
byudviklingsomrader

B (boliger)* Mindst 1 pr. 200 m2, hgjst 1 pr. 100 m2, dog
indenfor 300 m fra en station mindst 1 pr. 250,
hgjest 1 pr. 100 m2

C (boliger og 1 pr. 150 m2 1 pr. 100 m2
serviceerhverv) (kan maksimeres eller
minimeres)
S (serviceerhverv) 1 pr. 150 m2 1 pr. 100 m2
(kan maksimeres eller
minimeres)
E (blandet erhverv) 1 pr. 100 m2
J (Industri) 1 pr. 100 m2
H (havneformal) Hajst 1 pr. 100 m2
T (tekniske anlaeq) Hgjst 1 pr. 100 m2
O (institutioner og Hgjst 1 pr. 100 m2

fritidsomrader)
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Ny model for p-normer

Funktionsopdelte normer
T Opgear med parkeringsnormer efter rammeomrade.

T Nye normer baseres i stedet pa bygningens anvendelse, fx bolig, erhverv og butik
mv.

A Adresserer, at bolig og erhverv (i stigende grad) har forskellige p-behov, og
at bolig og erhverv (seerligt i eksisterende by) udvikles uafhaengigt af
hinanden.

A Allerede indfgrt for offentlige funktioner og ungdomsboliger.

T P-normen er geografisk differentieret efter Centrum, Teetbyen og
Byudviklingsomraderne eller i @vrig By og tager saledes hgjde for stationsnaerhed.

Formal
De nye parkeringsbestemmelserne i Kommuneplan 2019 skal bidrage til:

at opfylde malsaetning om en baeredygtig mobilitet (hgjest 1/3 bilture)

at sikre gode rammebetingelser for byens virksomheder

at sikre parkering til beboere i forbindelse med nye boliger

at skabe gennemsigtige, enkle og fleksible regler 5HVWHUHQGH RPUNGHU EHWHJQHV p'YULJ E\Y

+H H+ +H +H
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Ny model xparkeringsnorm for boliger

T Normen pa boliger er fastsat efter bilejerskabet i byen i dag
A Bilejerskabet for boliger efter &r 2000 er gennemsnitligt 1 pr.
176 m2.
A Antallet af biler ligger mellem 1:150 og 1:200.
A 1 Indre By ekskl. Christianshavn, dog omkring 1:250.

T Normen fastleegges derfor til 1:250 | Centrum og 1:175 i
Taetbyen/Byudviklingsomraderne og 1:150 i @vrig by.

T Modellen medfarer, at der vil blive stillet krav om feerre p-
pladser ved boliger.
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Ny model xparkeringsnorm for ernverv

T Normen for erhverv tager udgangspunkt i parkeringskravet i dag
og fastleegges til 1:150 | Centrum og
Teetbyen/Byudviklingsomraderne og til 1:100 i @vrig by.

A Normen kan for kontorerhverv i Taetbyen og Byudviklingsomréder
maksimeres til 1:100 og minimeres til 1:200, og fortsat overholde
kommunens trafikmalseetning om 1/3 1/3 1/3.

T Modellen medfarer, at erhvervsnormen stort set er uaendret og |
alle tilfeelde holdes inden for normen i Kommuneplan 2015.
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Eksempel +Antal p-pladser ved ny p-norm +Projekt pa 10.000 etm.

KP15 KP19 KP15 KP15 KP19
Boliger (B)  50-100 40 50-100 50-100 67
-100%
boliger
Blandet Udg. pkt. 67 §47 Udg. pkt. 67 | 60 med 100 75
bolig - og med med mulighed for
erhverv (C) mulighed for mulighed for | 56 - 68
-75% 50-100 50-100
boliger
Serviceer -  Udg. pkt. 67 J60 Udg. pkt. 67 | 64 med 100 92
hverv (S) £+ med med mulighed for
25 % mulighed for mulighed for | 52 - 89

boliger 50-100 50-100

KGBENHAVNS KOMMUNE Analyse af bil- og cykelparkeringsnormerne i Kgbenhavn
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Ungdomsboliger samt plejeboliger/centre

Ungdomsboliger:
T Parkeringsnorm i Kommuneplan 2019 forslas esendret fra 1:300 m2
etageareal til 1:600 m2 etageareal pa baggrund af bilejerskabet Alle Boliger Biler pr. bolig  Boligstarrelse m2 pr. bil

I Ved et projekt pa 10.000 etm. vil det medfare en reduktion af antallet af p-pladser fra 34 til 17.

T Dadeustgttede " XQJGRPVEROLJHU® SULQFLSLHOMN D/ABUdesgrQpRdd viEdd Epatentislt ve2i@ én
risiko for at eiendommens behov pa lang sigt eller brugergruppe vil a&endre sig og dermed ikke har det rette antal
parkeringspladser.

T Det vil kreeve en loveendring, safremt kommunen skal kunne sikre, at det reelt er unge, der bor i ungdomsboligerne.

Plejeboliger/centre:

T Parkeringsnorm i Kommuneplan 2019 forslas aendret fra 1:300 m2 etageareal til 1:500 m2 etageareal pa baggrund af
erfaringstal. Parkeringsnorm kan efter konkret vurdering maksimeres eller minimeres, safremt der kan pavises et
hagjere/lavere parkeringsbehov.

T Ved et projekt pa 10.000 etm. vil det medfare en reduktion af antallet af p-pladser fra 34 til 20.
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Daginstitutioner og grundskoler

¥

Efter Kommuneplan 2015 foretages der konkrete vurderinger ved alle grundskoler og daginstitutioner.

Budgetaftale 2019:
T Se pa mulighederne for at skabe mere fleksible krav til parkering og udearealer til kommunale institutioner ifm.
.RPPXQHSODQ

For at skabe klarhed og gennemsigtighed indfgres der i udgangspunktet en fast norm i Kommuneplan 2019 for hhv.
grundskoler og daginstitutioner

T Normerne er opdelt geografisk, da flere gar og cykler i Indre By og pa brokvartererne, mens der i villaomrader er flere
barn, der bliver kart i bil.

T Afseetningspladser er indtaenkt i normen.

T Det vil fortsat veere muligt at foretage en konkret vurdering, safremt der kan pavises et aendret p-behov.

Normen for daginstitutioner fastlaegges til 1:200 i Centrum og i Teetbyen/Byudviklingsomraderne samt 1:125 i @vrig by.

Normen for skoler er fastlagt pa baggrund af bl.a. antal ansatte og elever og fastleegges til 1:500 i Centrum, 1:425 i
Teetbyen/Byudviklingsomraderne samt 1:325 i @vrig By.

Ny p-norm vil i udgangspunktet medfgre feerre p-pladser end i dag.
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Eksempler - Daginstitutioner og grundskoler

Daginstitution Omrade Norm KP15 | Norm KP19 P-pladser | P-pladser Reduktlon |
KP15 KP19

Teglveerkshavn- 1.800 Byudviklingsomrade Konkret 1:200

en vurdering

Bella Center 3.600 Byudviklingsomrade Konkret 1:200 30 18 40
vurdering

Store Torv 2.000 dvrig by Konkret 1:125 20 16 20
vurdering

Grundskole Omrade Norm KP15 | Norm KP19 P-pladser | P-pladser

KP15 KP19

Skolen ved 5.500 @vrig by Konkret 1:325

Sundet vurdering

(Tilbygning)

Skolen i 11.500 Teetbyen Konkret 1:425 40 27 33

Kadbyen vurdering
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Delvis bilfrie bydele og delebiler

Delvis bilfrie bydele

T @nske om en forsggsordning med et delvist bilfrit bydel adresseres i kommuneplanens hovedstruktur i sammenhaeng
med delebiler.

T Det vil kreeve udarbejdelse af et kommuneplantillaeg.

Delebiler

T Det er ikke muligt med hjemmel i planloven at sikre, at grundejer skal reservere parkeringspladser til delebiler pa
grunden, da det ikke er muligt at stille krav herom i lokalplanen.

T Det vil sdledes kreeve en aendring af planloven, safremt det skal veere muligt at regulere brugen af hvilken type bil, man
skal eje i kommune- og lokalplan.

T Delebiler adresseres i kommuneplanens hovedstruktur i sammenhaeng med delvis bilfrie bydele.

KGBENHAVNS KOMMUNE Analyse af bil- og cykelparkeringsnormerne i Kgbenhavn
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Justering af cykelparkeringsnormen

¥ Normen for cykelparkering pa erhverv nedseettes fra 4:100 til 3:100 m2 etageareal, idet normen pa 4:100 medfarer
en stor overkapacitet. Samtidig haeves overdaekningskravet fra 25 % til 50 %, sa overdaekningskravet er i trad med
de @gvrige funktioner.

T Eksempelvis er der ca. 5 ansatte pr. 100 etm. kontorbyggeri, hvilket medfarer at 80 % af de ansatte kan parkere
deres cykel pa arbejdet Zlangt starre end malsaetningen om 1/3 1/3 1/3

Nedjustering af norm til 3:100 etm. Zat der er pladser til at 60 % af ansatte kan ankomme pa cykel.

Ved hoteller indfgres der en konkret vurdering

Der indfgres seerskilt fast norm for daginstitutioner, herunder krav om p-pladser til ladcykler.

+H H +

Normen for cykelparkering for boliger nedseettes fra 4:100 til 3:100 og der genindfares et overdaekningskrav pa
minimum 50 %, idet:

T Cykelejerskabet pr. husstand er pa 2,83 og en norm pa 3:100 kan fortsat rumme en stigning i cykelejerskabet.

T Cykelparkering, der er overdaekket, kan ikke indga i friarealet.

KGBENHAVNS KOMMUNE Analyse af bil- og cykelparkeringsnormerne i Kgbenhavn
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BILAG
Forslag til

parkeringsnormer
| KP19

Parkeringsnormer (parkeringspladser pr. m2 etageareal)

| forbindelse med nybyggeri, tilbygninger eller sendret amdelse af eksisterende bebyggelse skal
der etableres det antal parkeringspladser, der fremgar af nedenstaende:

Bolig * 1:250 n? 1:175n? 1:150 n?

GrundskoleE G O U 1:500m? 1:425m? 1:325m?

Kollegie og 1:600 n? 1:600 n? 1:600 n?

ungdomsboliger

Butiksformar 1:100 n¥ 1:100 n¥ 1:100 n?

Offentlige og almene formal:

Ved byggeri til brug for offentlige og almene formal, herunder f.eks. udelar (erhvervsskoler,
universiteter m.v.), dggninstitutioner, kulturelle og rekreative funktiomaugeer, biblioteker,
koncerthuse m.v.) fastsaettes parkeringsdaekningen efter en konkret vurdedimgggrund af
ejendommens/omradets anvendelse og beliggenhed i byen, antal ansattesegénde m.v.

Funktioner af ekstensiv karakter:

Ved etablering af funktioner af ekstensiv karakter med hensyn til antal ansatteseggbnde, f.eks.
lagerhoteller, arkivbygninger, tekniske anleeg m.v. fastsaettes parkeringsdeekrefigefonkret
vurdering pa baggrund af ejendommens/omradets anvendelse og beliggeriyet, antal ansatte og
besggende m.v.

/Endret anvendelse af eksisterende bebyggelse samt etablering af tagiotig

mindre tilbygninger:

Ved eendret anvendelse af eksisterende bebyggelse, etablering af igeg/biotller oven
pa eksisterende bebyggelse og ved mindre tilbygninger kan parkeringaiteh
fastseettes efter en konkret vurdering med mulighed for at reducere til 0.
Stationsneaerhed, utilstreekkelige friarealer og byggeprojektets mindnéang i forhold til
den eksisterende bebyggelse kan blandt andet indga i vurderingen.

Seerlige bemaerkninger:

1 Enfamiliehuse 1 pl. pr. bolig
2 Parkering til hotel fastleegges efter konkret vurdering.

3 Ved kontorbyggeri kan parkeringsdeekningen i teetbyen og byudviklingseneefter
en konkret vurdering maksimeres til 1 plads pr. 10Citer minimeres til 1 plads pr. 20
m2, safremt der kan pavises hgjere/lavere parkeringsbehov. | vurderingen af det
konkrete antal pladser indgar bl.a. lokalisering i forhold til kollekdfikr vejnet,
virksomhedens behov samt projektets karakteristika mv.

4 Der stilles ikke krav om parkering ved etablering af idreetshal, madskole mv. i
tilknytning til en grundskole.

5 Afsaetningsplader kan undtagelsesvist placeres pa vejarealer.

6 Parkeringsdaekningen kan fastszettes efter en konkret vurdering, safremt der kan
pavises hgjere/lavere parkeringsbehawurderingen af det konkrete antal pladser kan
indga ejendommens/omradets anvendelse og beliggenhed i byen, anttasg

besggende m.v.

7Butikker med pladskraevende varer 1:50 m
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BILAG Forslag til cykelparkeringsnormer 1 KP19

Cykelparkeringsnormer (pladser pr. m2 etageareal hhv. brugere)
| forbindelse med nybyggeri, tilbygninger eller eendret anvendsd af eksisterende bebyggelse skal der etableres det antal cykelparkeringspladder fremgaraf tabel over cykelparkeringsnormerse den
her

Boliger 3pr. 100m? 1 pr. 500 Somudgangspunktmin50%

|

Erhverv 1 3pr. 100m?

1 pr.
m?2

500 Somudgangspunkt min50%

Grundskoler 5pr.100m? Somudgangspunkt min50 %

Butikker, dog foretages en konkret vurdering 4. pr. 100m? 1 pr. 500 Somudgangspunktmin50% for ansatte
for butikscentre, stormagasiner og store m2

udvalgsvarebutikker

Ved andre end de ovenfor neevnte funktioner kan der i forngdent omfastidles krav om cykelparkering pa baggrund af konkret vurdering.

Seerlige bemeerkninger:
1 Cykelparkering til hotel fastleegges efter konkret vurdering.
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1. Baggrund

Grgnne omrader teet pa kebenhavnernes bolig er vigtige for livskvaliteterdagenDerfor er det et mal
for Kgbenhavns Kommune, at der skal veere let adgang til grenne agitdder af hgj kvalitet i
Kgbenhavn. Den positive udvikling i Kebenhavns Kommunes befolkning og gkonomi haraegkeigivet
Kagbenhavns Kommune mulighed for at investere i nye granne omrader fx Amageipatrkog
Mimersparken

Af kommuneplan 2015 fremgar det, at udvikling af byens grenne omrader skahsesershaeng med
befolkningens udvikling og sammenseetning og at Kgbenhavns Kommune skal fremmengtaibleri

offentlige tilgeengelige grenne omrader som led i byudviklingen. Med kommun2is er det derfor
besluttet, at der frem mod kommuneplan 2019 gkahemfgres en analyse af behovet for arealer til store og
mellemstore grgnne omrader i by@dmalysen er gennemfart af Teknibg Miljgforvaltningen idialogmed
@konomiforvaltningen i 2018.

| budget 2019 er det besluttet, at der skal udarbejdes en langsigtet grplaafeak gbenhavn.
Resultaterne af analysen vil indga i det videre arbejde med den grgnne arEalpiden de store og
mellemstore grgnne omrader vil arealplanen ogsa pege pa behov og potentrmiedre granne omrader.

Analysenaf behov for store og mellemstore grgnne omréabgr udgangspunkt i en afstandsanalyse, der
kortleegger afstanden mellem hver bolig i Kabenhavn og det neermestel@omellemstore grae
omrade. Endvidere er der gennemfart en kortlaegning af vegetationsdaekkeiningvn, derasnmen med
afstandsanalysen er brugt til at kvalificere behovet for store og mellemssoreegsmradenalysen
omfatter ikke en dybdegéende kortleegning af brug og kvalitet af byens eksistgrenne omrader, der
ogsa kan veenmed til at indikere et baiv. Dette vil blive gennemfgrt i forbindelse med grgn arealplan.

Kagbenhavns Kommunes borgerrepraesentation har i en reekke beslutning@04fiéastsat mal om at gar
Kabenhavn til en grgnnere by, herunder malsaetningen i Feellesskab Kgbenhavn onaft 75 %
kebenhavnerne skal opleve Kgbenhavn som en grgn by i 2025, Kgbenhavns Kommunes Arkitigkturpoli
Kgbenhavns Kommunes strategi Bynatur i Kgbenhavn-20250g Kgbenhavns Kommunes Traepolitik
2016-2025.

Kabenhavn er en taet by, hvor mulighederne fanéegge nye store og mellemstore granne omrader er
begraenset. Derfdrar Teknik og Miljgforvaltningensom supplement til ovenstadende analyse ogsa
gennemfgrt emere generehnalyse af potentialerne for at udvikle Kgbenhavns grginaktur. Dette ud fra

en antagelse om, at etablering»amindre grenne omrader, granne gardhaver, granne forbindelser, traeer
mv. ogsa har stor betydning for byswg borgernes livskvalitet og oplevelsen af Kgbenhavn som en grgn by.
Foruden byens gr@gnne struktur er der ogsa lavet en kortlaegning af Kgbdpliastnsktur, herunder havnen

og kanalene, sger og vandlgb og kysten, der ogsa vurderes at have stor rekreatfovkedoiinhavnerne.

2. Resumé

Som udgangspunkt for analysen har Tekoik-Miljgforvaltningen defineret et stort eller mellemstort grant
omrade som eatffentligt tilgeengeliggrent omrade pa over 2Haehovet for store og mellemstore grgnne
omrader er vurderet ud fra falgende parametre

x Afstand mellem bolig og naermeste store eller mellemstore granne omrade
X Vegetationsdeekk@dgang til @vrigt grent fx private haver, grenne gardhaver mv.)
X Adgang til havn, kanaler eller kyst



Afstandsanalyse
Som udgangspunkt for analysen er der geriggren analyse af afstandetellem bolig og naermesgtore
eller mellemstore grenremrader Nedenstaende skema viser resultater af afstandsanalysen for forskellige

servicemal:

Servicemal Boliger med adgang Boliger uden adgang

% Antal % Antal
300 m 46,7 % 147.977 53,3 % 168.682
400 m 62,1 % 196.561 37,9 % 120.098
500 m 73,6 % 233.005 26,4 % 83.654
600 m 83,3 % 263.918 16,7 % 52.741
700 m 89,6 % 283.703 10,4 % 32.956
800 m 93,7 % 296.788 6,3 % 19.871
900 m 96,6 % 305.914 3.4 % 10.745
1000 m 98,2 % 310.979 1,8 % 5.680

Figur 1. Resultater af afstandsanalysen

Fastseettelse af servicemal

Pa baggrund af analysen kan det konkluderes, atsle¢rende serviceniveau ftgandil store og
mellemstoregrgnne omraderKgbenhavrer 1000 m. 98,% af alle boliger i Kabenhavn har et stort eller
mellemstort grant omrade indenfor 1000 m.

Somkonklusion pdanalysen anbefald@eknik- og Miljgforvaltningen at der fastsezettes et mere ambitigst
servicemal Anbefalingen er givet pa baggrund af:

X Sammeribning med srvicemal i andre byer

X Anbefalinger fra forskning, der undersgger sammenhaeng mellem afsgmohtie omrader,
besggsfrekvens og sundhed.

x Anbefalinger fra forskning, der undersgger sammenhaeng mellem adgamgnié @mrader og
ejendomsveerdi

X Anbefalinger fra analyser om stationsnaerhedsprincip og borgernesedliilat ga

Der findes ikke noget entydigt svar pa hvilket servicemal, der skal fastsaettelgéng til storeg
mellemstore gregnne omrader. Det kan dog konkluderes, at et servicemal pa é0etativt uambitigst
sammenlignet med andre byer og ikke modsvarer anbefalinfyarioeskningsresultaterne.

Pa baggrund af ovenstaends Teknik- og Miljgforvaltningens faglige anbefalingat der fastsaettes et

mere ambitigst servicema&hd det nuvaerende serviceniveau pa 1000 m. Hvis der fastseettes et setvicema
pa 800 m eller derover er det Teknikg Miljgforvaltningens faglige vurdering, at servicemalet bar
suppleres med et servicemal for adgang mindre grenne omrader fx lommepdraeeanlzseg, gardhaver,
grenne forbindelser mv. for at sikre, at alle kabenhavnere i alle bydele kigiaag til grent teet pa deres
bolig.



Vurdering af behov
Analysen omfatteen vurdering af behov for nye store og mellemstore grgnne onficidervicemane
500 m, 800 m, og 1000 rurderingen kan bruges som beslutningsgrundlag for at fastseette etrs@ivic

Servicemal 500 m

Den gennemfgrte afstandsanalyse viser 3¢ % af alle boliger i Kgbenhavn har et stort mellertsgront
omrade indenfor 500 m. Pa baggrunadlysen vurderes det, at debehov for etablering af nye storg o
mellemstore gregnne omrader pa i Valby (Otilliavej og Valby Midgnlgse (Envervsomrade ved Skjulhgj
allé), Ydre @sterbro og Ydre Ngrrebro samt Indre @sterbro, Vesterbro agekbro. Desuden er der behov
for nye store og mellemstore grgnne omrader i byudviklingsomraderne Enghgge B3juseholmen og
Indre Nordhavn. Der vurderes ligeledes at vaere behov for etablering afgimedlemstore grgnne omrader
i de fremtilige byudviklingsomrader Ydre Nordhavn, Godsbaneterraenet og Refshalegen.

Servicemal 800 m

Den gennemfgrte afstandsanalyse vide®3al % af alle boliger i Kgbenhavn har adgang til et stort eller
mellemstort grant omrade indenfor 800 m. P& baggruadalf/sen vurderes det, at @ebehov for
etablering af nye store og mellemstore grgnne omggleWalby (Qilliavej og Valby Midt), Indre Amager,
Vanlgse (Bnvervsomrade ved Skjulhgj allé) og Indre @sterbro: Desuden er der behov ftoreyegs
mellenstore grgnne omrader i byudviklingsomradeEnghave Brygge, og Indre Nordha@er vurderes
ligeledes at veere behov for etablering af store og mellemstore granneeoint@dremtidige
byudviklingsomrader Ydre Nordhavn, Godsbaneterreenet og Refshalegen.

Servicemal 1000 m

Den gennemfarte afstandsanalyse vider, at 98,2 % af alle boliger i Kgbenhadgduag til et stort eller
mellemstort grant omrade indenfor 1000 m. Pa baggruadafsen vurderes det, at debehov for
etablering af nye storeganellemstore grgnne omrader pa i Valbytillavej), Indre Amager oyanlgse
(Erhvervsomrade ved Skjulhgj allé). Desuden er der behov for nye store og nwkegngnne omrader i
byudviklingsomraderne Enghave Brygge, og Indre Nordhavn. Der vurderes |gaiedere behov for
etablering af store og mellemstore gregnne omrader i de fremtidigeikljuglsomrader Ydre Nordhavn,
Godsbaneterraenet og Refshalegen.

Potentialer for nye store og mellemstore grgnne omrader
Som en del af analysen er der peget pa en rggdeatialer for placering af nye store og mellemstore grgnne
omrader. Potentialerne er udpeget pa baggrund af falgende parametre:

x Omraderder ikke er lokalplanudlagt, hvor det er muligt at indarbejdgrent omrade pa over 2ha
den fremtidige planlaging

x Arealer pa over 2 ha i den eksisterende bykdaomdannesil et grant omrade.

X Vedtagne lokalplanesg anleegsprojekter, der muligger etablering et grant omraoeepa ha.

Analysen peger pa nedenstaende potentialer for etablering abgtoedlemstore grgnne omrader

Ydre Nordhavn

Refshalegen

Enghave Brygge

Godsbaneterraenet

Forleengelse af grent tag ved rigsarkivet

X X X X X



@vrige potentialer for udvikling af Kgbenhavns gregnne og bla struktur

Foruden de ovenstaende potentialer for etablering af nye store og stetegrenne omrader pedarknik-
og Miljgforvaltningenpa fglgende potentialer for at tikle Kgbenhavns grgnne struktdier ogsa skal
bidrage til at ggre Kgbenhavn til en grgnniegye

x Eksisterende granne omraderAt kvaliteten af de eksisterende grgnne omrader gges sa de granne
omrader bliver mere attraktive og imgdekommer byen og borgernes behov.

X Sma greanne omrader:At der etablereflere mindregrenne omradeseerligti byensteetteste bydele,
hvor det ikke er muligt at etablere store og mellemstore grenne omrader

x Grgnne forbindelser: At der skabes et sammenhangende netveerk af grgnne forbindelser som
sammenbinder byens granne og bla arealer og som ggr det muligt for Kgbembavrfieerdes
gennem byen i attraktive og grgnne omgivelser

X Grgnne gardhaver: At indsatsen med at etablere granne gardhaver fortseettes, bade i den
eksisterende by og de nye byudviklingsomrader.

X Grgnne tage:At indsatsen med at etablere granne ttgekesi forbindelse med nybyggeri og
renoveringer af eksisterende bygninger, saerligt i omrader thyenekan benyttes som en del af en
klimatilpasningslgsning.

x Treeer: At eksisterende treeer som hovedregel bevaré®ldede treeer som hovedregel erstaétes,
der skal plantes flere treeer, at der skal sikres gode veekstvilk&derhksisterende og nye traeer
samt at der skal sikres variation i artsvalget.

x Grgnne partnerskaber: At Kgbenhavns Kommune statter op om gr@nne initiativer sa
kabenhavnerne motives@g inspireres tét engagere sig i arbejdet med ategéisbenhavn til en
grgnnere by.

Teknik- og Miljgforvaltningen anbefaler desudenudviklingen af Kebenhavns Kommunes grgogebla
struktur statter op om allerede vedtaget malsaetninger i Kgbenhavns Kosnamkitekturpolitik,

Kgbenhavns KommunddimatilpasningsplanKgbenhavns Kommunes strategi Bynatur i Kgbenhavn 2015-
2025 og Kgbenhavns Kommunes sundhedspolitik "Lev livet Kgbenhavner”. P& den baggrundsadbefa

X At Kgbenhavns Hovedtraglg unikkekvartererbevares og styrleenar byen omdannes og udvikles.

X At arbejdet med at klimatilpasse Kgbenhavn brugeslgéigstang til at skabe nye grgnne byrogn
forbedre kvaliteten af de eksisterende granne omidtigenhavn.

X At byens naturbeskyttelsesinteresser bevares og stygiesantallet af tiltag, der primaert har til
formal at styrke biodiversiteten gges bgen udvikles og omdannes.

X At byens grgnne og bla struktur bidrager til at fremme et sundt og aktinddysliv for
kabenhavnerne.

Pa baggrund af ovenstaende potentialer har Teknik- og Miljgforvaltningen jodamdtekort, der illustrerer
en vision for udvikling af en sammenhaengende ggghla struktur i Kebenhavn, herunder potentialer for
nye store og mellemstore grgnne omrader



3. Analyse af behov for stoe og mellemstore grenne omrader

Analysens afgraensning

Som udgangspunkt for analysen er der gennemfgrt en afstandsanalyse, degdwaistanden mellem hver
bolig i Kgbenhavn og det neermeste store eller mellemstore grenne orArgalgsen beskaeftiger sig kun
med afstand til store og mellemstore grgnne derrag ikke til mindre granne omrader som fx
lommeparker, gardhaveerstatningsarealenv. Analysen tager udgangspunkt i boligadresser og omfatter
316.659 boliger.

Afstandsanalysen indeholder enkelte potentielle fejlkiltoden er bygget op omkriramvendelse af
open source veerktgjer. Selve afstandsberegningerne foretages af ibikedpbE®er bygget pa OSRM.
Det vil sige at afstanden er beregnet pa baggrund af eksisterendg vgkelstinetl sjeeldne situationer vil
beregneren prioriteren”leengerevej’, eller tage et for os ulogisk udgangspunkt for beregnindgilen
ikke kan beregne afstanden via stier, smutveje og indgang til grennecosoaaikke indgar i ibikecph'’s
API. Disse omrader er ikke taget med i den endelige behovsvurdering ogesuatigeere i et omfang der
ikke pavirker resultaterne.

Analysenomfatter ikke en kortleegning af brugen og kvaliteten af byens eksistegesmige omrader, der
ogsa kan veermed til at indikere et behov for nye granne omrader eller renoveringisfeekade grgnne
omraderDette arbejd samt afstandsanalyser til mindgeanne omrader vil blive gennemfgdm en del af
den langsigtede grgnne arealplan som er bestilt gennem budget 2019.

Definition af store og mellemstore granne omrader

Figur 2: Oversigtover store og mellemstore grgnne omrader i Kgbenhavn

Som udgangpunkt for analysen er der lavet en definition af store og mellemstoresgrenraderEt stort
eller mellemstort grant omrade defineres i denne sammenhaeng som et grgneazako Definitionen er
lavet pa baggrund af en vurdering af byens eksistergmhne omrader, herunder en vurdering af de granne



omraders funktion og indhol@e store greanne omrader defineres som omrader over 10 ha mens de
mellemstore gregnne omrader defineres som grgnne omrader mellem 2 -10 ha.

Som udgangspunkt for analysen er der lavet udpegningen af eksisterende stellerngtore granne
omrader i Kgbenhavn som ses pa kortet ovenfor. Foruden de store og mediemstoe omrader i
Kgbenhavns Kommune er store og mellemstore grgnne omrader i Frederiksbergr€oognT arnby
Kommune ogsa tilfgjet til kortet. Dette ud fra en antagelse om, at borigkenskelner mellem hvilken
kommune de granne omrader ligger i. Fx bruger borgere pa Vesterbro Fieergridavn ligesom borgerne
pa Amager brugerah del af Kalvebod Fzelled, der ligger i Tarnby Kommune.

Store grgnne omrader:

Starrelse: Over 10 ha

De store granne omrader omfatter store naturomrader som fx Amager Fatlieersigv Mose, store parker
som Faelledparken og Christianshavns Voldanlaegg irkegarde som Vestre Kirkegard, Bispebjerg
Kirkegard og Assistens Kirkegard samt store idraetsanlaeg som Kiankan. De store granne omrader
fungerer som udflugtsmal for alle byens borgere og danner ramme om en langelesddtve funktioner,
st@rreevents og arrangementer, samt organiseret og uorganiseret idrset. @ershe omrader udger
rygraden i byens naturgrundlag og har en bred diversitet af alyq@antearter. Stgrstedelen af byens store
grenne omrader indgar desuden i Kgbenhavns Kommunes skybrudsplan, hvor de irfrekatibeuges til
opmagasinering af regnvand. De store grgnne omrader har desuden afggrendegdfetydpens
mikroklima da de bidrager til at regulere temperaturen og rense lufyemi Starstedelen af byens store
greme omrader er fredet gennem Naturbeskyttelsesloven.

Mellemstore grgnne omrader

Starrelse: Mellem 2ha og 10 ha

De mellemstore granne omrader omfatter lokale parker som fx Enghavepaitgmaykparken, og den nye
park ved Grgnttorvet samt mindre kirkegduy idreetsanleeg. De mellemstore grgnne omrader fungerer som
lokale mgdesteder i bydelen og danner ramme om en lang reekkedodmatsaktiviteter i bydelen. De
mellemstore grgnne omrader kan veere levested for sjeeldne dyr og ld@stn starstedelen af omraderne
indgar i Kebenhavns Kommunes skybrudsplan, hvor de i fremtiden skal brugesdigasinering af
regnvand. Ligesom de store granne omrader har de mellemstore granne omeadadafgetydning for
byens mikroklima da de bidrager til at regulegmperaturen og rense luften i byen. Stgrstedelen af byens
mellemstore grgnne omrader er fredet gennem Naturbeskyttelseslievdreskyttet gennem en lokalplan,
servitut eller lignende

Sma grgnne omrader

Starrelse: Under 2ha

Foruden de store og mellemstore grgnne omrader findes der en lang raekkersvedgirader i
Kgbenhavn. De omfatter bl.a. lommeparker, haveanlaeg, erstatningsarealer,ggmaiinaveog andre
byrum med en gran karakter fx legepladser, skolegarde eller ligieadena granne omradiemgerer som
lokale mgdsteder i kvarteret, boligkarreen eller gaden. De sma grgnne omrader ensgtidigti de taettest
bebyggede kvarterer, hvor muligheden for at etablere starre granne omideigneenset. De sma grgnne
omrader er ikke fredet og kun en mindre del af dem er beskyttet géokadpian, servitut eller lignende.



Servicemal for afstand til granne omrader
Pa baggrund af analysen kan det konkluderes, at det nuveerende servicenisiéstarfd til store og

mellemstore greanne omrader i Kabenhavn er 1000 m. 96 % af alle boliger i Kedéanat stort eller
mellemstort grent omrade indenfor 1000 m.

Anbefaling tilservicenal.
Som en del af analysen anbefaler Tekoig Miljgforvaltningen, at der fastsaettes et mere ambitigst
servicemal. Anbefalingen er givet pa baggrund af:

X Sammenligning medesvicemal i andre byer
x Anbefalinger fra forskning, der undsger sammenhaeng mellem afstand til grenne omrader,
besggsfrekvens og sundhed.
x Anbefalinger fra forskning, der undersgger sammenhaeng mellem adgawsgnié @mrader og
ejendomsveerdi
x Anbefalinger fra analyser om stationsnaerhedsprincip og borgernebadllig at ga

Sammenligning med servicemal i andre byer
Nedenfor ses en oversigt over servicemal i addreske og europzaeiske byer. Adle undersggte byear et
mal om at naermeste granne omrade skal vaere inden f&0B0M.Det er dog ikke alle byer ed definerer
stgrrelsen af de greanne omradeenerelt haalle de undersggte byer et hgjere ambitionsniveau end

Kgbenhavns nuveerende serviceniveau.

By Starrelse/funktion Afstandskarv @vrige servicemal
London Regional parks 400 ha 3,2-8 km
Metropolitan park$0ha 3,2 km
Districts parks 20 ha 1,2 km
Local parks 2ha 400 m
Small green spaces under 2ha <400 m
Berlin - 500 m 6m2 grgnt omrade til
radighed pr. borger.
Bio area factor (BAF) for de
enkelte funktionsomrader fx
skole, bolig, erhverv mm.
Hamborg Stadtische Naherholungsgebiete | 10-15 km /4550 min
Bezirksbezogene Frierdume OPNV
Stadtteilbezogene Frierdume 5 km / 30 min OPNV
Wohngebietsbezogene Freirdume 500 m 1015 min fussweg
5-10 min fussweg
Stockholm 400 m Gronytefaktor (0,6)
6 m2 grent pr.
institutionsbarn
Odense 300 m Odense har lanceret et m
om at blive Danmarks
grgnneste by.

Figur 3: Oversigt over servicemal i andre byer




Sammenhaeng mellem afstand til granne omrader, besggsfrekvens og sundhed.
| undersggelseiNatur og grane omrader forebygger stress’ gennemfgialhenhavns Universitét
pavises detatder er en direkte sammenhaeng mellem naerhed til grenne omrader og lscsgadned.

Som det farste konkluderanalysenat besggsfrekvenségranne omradefalder nar der er mere end 300
400 meter til et grant omrade — bliver afstanden 1.000 meter eller deroverafatialéet af besggt markant
Denne konklusion understgttes ogsa af de brugerundersggelser som dgMileforvaltningenhar
gennemfgrt i byengregnne omradeder netop visemt starstedelen af brugeringyens gregnne omradbor i
lokalomradet (se afsnit om brugerundersggelser3didEn vigtig forudsaetning for at borgerne bruger de
grgnne omrader er altsd, at de ligger i umiddelbar naerHemlitien Nedenstaende figur viser
sammenhaengen mellem besggsfrekvens og afstand til neermeste grenne omrade.

Figur 4: Sammenhaeng mellem afstand til granne omréder og besggsfrekvens

Undersggelsewiser ogsa, at der en direkte sammenhaeng mellem afstand til grenne onmwgderekomst
af stress. Jteettere man bor pa et greant omrade, jo mindre eksponeret er man foSemessstpa
nedenstaende figerer der en direkte sammenhaeng mellem antal besgg i granne ooy &tiessniveau
Sammenfattende viser undersggelsen, at der mere end 300-400 meter til dstengganae omrade, falder
besggshyppigheden og risikoen for stress gg2delsgg om ugen kan reducere risikoen for stress

Figur 5: Sammenhaeng mellemessindek®g antal besgg i granne omrader

! Hansen, K.B, Nielsen, T.S, Tilde, T., (2005): Natur og grenne omfédkbygger stress, Kabenhavns Universitet.
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Figur 6: Sammenhaeng mellem afstand til granne omrader og stress

Et andetstudie foretaget af Kgbenhavns Universgifviser, at jo kortere afstanden er til granne omrader, jo
bedre vurderesvarpersonernegereshelbred og velveeré studiet ertte helbredsmal benyttet til at belyse
svarpersonernes selvvurderende helbredsstatus. 0 angiver vaerst muligedgel@dhdikerer bedst

mulige helbredAf undersggelseses deblandt andetat personer som barindre end 300 meter fra grgnne
omraderyurderer deres almene helbred markant begepersonersom bor mere ent.000 meter fra et
gregnt omrade.

Figur 7: Gennemsnitsveerdier for fysisk og mentalt helbred for forskellige atstampgnne omrader.

2 Stigsdotter UK, Ekholm O, Schipperijn J, Toftager M, Kamjp@rgensen F, Randrup TB. Health promoting outdoor
environments- Associations between green space, and health, hreddtied quality of life and stress based on a Danish
national representative survey. Scandinavian Journal of Public Health,3801411417
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Ejendomsveerdi

Projektet’Gevinster ved investeringer i byliv og bykvalitet”, som er gennemfgrsafarbejde mellem en
reekke danske kommuner, By og Havn og Kgbenhavns Universitet, konkludelesr eaierdirekte
sammenhaeng mellem naerhed til granmedoler og ejendomsvaer@irojektet harmed udgangspunkt i en
raekkekonkrete casederegnet udgifter, gevinster og afkast af investeringer i forskellrgeefofor byliv.

Af projektet fremgar det, ateerdien af en ejendom stiger med op til 10% i gennifiesrhver ekstra 10

hektar park eller byneaert naturareal, der findes inden for 500 meters gandatg med op til 2% for hver

10 hektar inden for 1000 met@&ade vaerdisaetning og raekkevidde vurderes at veere lidt lavere for
lejligheder i starre byeNagheden til granne omrader har altsa en positiv indvirkning pa ejendomsveerdien.

Stationsnaerhed

Stationsnaerhedsprincippet indikerer borgeres villighed til at teeaffentlig transport inden for en given
afstand til en statiorkt nyligt studiepaviser at effekten af stationsnaer lokalisering generelt raekker op til
600 meter. Det konkluderes at stationsnzerhedseffekten er vaek elletdreside gangafstanden til stationen
er laengere end 800 meter. Den markant starste effekt opnds, nar gangafdtstatien #r mindre end 400
meter.Jo teettere pa station, jo starre efféitstudiet fremgar det desuden, at borgerne er villige til at ga
leengere, hvis omgivelserne er attraktive. Konklusionerne fra studierstationsnaerhed kan i et vist
omfang overfaretil arbejdet med granne omrader og borgernes villighed til at ga for at begwgate
omrade.

Anbefalinger
Nedenstdende skema viser en oversigt over anbefalinger til servicemal

Anbefalede afstand til neermeste | Bemaerkning
grgnne omrade

Servicemal andre byer 300500 m Enkelte byer har servicemal pa ove
500 m for starre regionale grgnne
omrader.

Sammenhgeng mellem afstand, 300400 m Ved afstand pa 1000 m reduceres

besggsfrekvens og stress besggsfrekvensen markant.

Ejendomsveerdi 500 m Ejendomsveerdien stiger med 10 %

hvis der er et grant omrade over 1(
ha indenfor 500 og me21% hvis det
er inden for 1000 m.

Stationsneaerhedsprincip 400600 m Stationsneaerhedsprincippet er vaek
eller beskeden, nar gangafstanden|t
stationen er leengere eBA0 meter

Figur 8: oversigt over anbefalinger til servicemal.

Der findes ikke noget entydigt svar gervicemal for afstand til neermeste store eller mellemstore granne
omrade Fastsaettelsen af serviceniveaugideres at veeren politisk beslutimg om, hvilket ambitionsniveau

der gnskes i KagbenhavRa baggrund af ovenstdende kan det dog konkluderes, at et servicemal pa 1000 m.
ikke svarer til anbefalingerrfea forskningen og ikke har et ambitionsniveau, der modsvarer andre danske og
europeaeiske byer.

Pa baggrund af ovenstaends Teknik- og Miljgforvaltningers faglige anbefaling at der fastsaettes et
mere ambitigst servicema&hd det nuvaerende serviceniveau pa 100Hwis der fastseettes et servicemal
pa 800 meller deroverer det Teknik og Miljgforvaltningens faglige vurderingat servicemalebar
suppleres med et servicemal for adgang mindre granne omrader fx lommepadraeeanleeg, gardhaver,
gregnne forbindelser mvior at sikre, at alle kebenhavnere i alle bydele har adgang til grent teed@d@s
bolig.
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Resultater afstandsanalyse

Nedenstaende figur viser resultatet af afstandsanalysen for forskelligesgiviSom det ses af figuren har
96 % af alle boliger et stort eller mellemstort grant omrade indenfor 106@ns kun 41 % har et stort eller
mellemstort grant omrade indenfor 3008om supplement til skemaet ses resultater pa kort for hver enkelt
servicemal

Servicemal Boliger med adgang Boliger uden adgang

% Antal % Antal
300 m 46,7 % 147.977 53,3 % 168.682
400 m 62,1 % 196.561 37,9 % 120.098
500 m 73,6 % 233.005 26,4 % 83.654
600 m 83,3 % 263.918 16,7 % 52.741
700 m 89,6 % 283.703 10,4 % 32.956
800 m 93,7 % 296.788 6,3 % 19.871
900 m 96,6 % 305.914 3,4 % 10.745
1000 m 98,2 % 310.979 1,8 % 5.680

Figur 9: Resultater ahfstandsanalyse

Resultater srvicemal300 m

Figur 10 Boliger med adgang til et stort eller mellemstort gremirade indenfor 30@n
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Resultater servicemal 400 m

Figur 11: Boliger med adgang til et stort eller mellemstort gremiréde indenfor 400 m

Resultater srvicemal 500 m

Figur 12: Boliger med adgang til et stort eller mellemstort grgnt omrade inde®f@nd
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Resultater servicemal 600 m

Figur 13 Boliger med adgang til et stort eller mellemstort grent omrade ind&@@m

Resultateservicemal 700 m

Figur 14 Boliger med adgang til et stort eller mellemstort gremiréde indenfor 700 m
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Resultater srvicemal800 m

Figur 15: Boliger med adgang til et stort eller mellemstort grgnt omréde ind&@fom

Resultater servicemal 900 m

Figur 16: Boliger med adgang til et stort eller mellemstort grgnt omréde ind&@@fom
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Resultater serviceml000 m

Figur 17: Boliger med adgang til et stort eller mellemstort grent omrade indeifodm

Vurdering af behov for store og mellemstore ggnne omrader

| falgende afsnit er der lavet en vurderafgoehovet for store og mellemstore granne omrablgen

Foruden afstanden til naermeste granne omrade er behovet for store ogstoedi@ranne omrader vurderet
ud fra fglgende parametre:

x Afstand til neermeste grgnne omrade
X Vegetationsdaekke
X Afstand til havn, kanaler og kyst

Vurderingen af behov for store og mellemstore grenne omrader er lavie¢ fegrficemal; 400 m 500 m,
800 m og 1000 nDette er gjort for at skabe det bedste mulige grundlag for at veelgeieessl.

Vegetationsdaekke i Kgbenhavn

Foruden deffentlige tilgeengelige granne omrader er elelang reekke andre grenne elementer og omrader
der har stor betydning for byens granne struktur. Det omfatter bl.a. praxsg grenne gardhaver,
feellesarealer i forbindelse med almene boliger, grgnne tage, grenne fereade buske mv.

For at fa et mere nuanceret billedéhabr der er grent i Kgbenhavn, er der gennemfart en satellitanalyse, der
viser vegetationsdaekket i Kaifeavnud fra NDVI indekset (Det Normaliserede Vegetations Indeks)
Vegetationsdaekket omfattait vegetation, herundgraesareat, traeer, buske, grgnne tage. hmalysen er
gennemfart med udgangspunkt i satellitdata fra 2017. Kortet nedenfor visetioegdaekket i Kgbenhavn.
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Figur 18 Kort overvegetationsdeekke i Katigavn

Analysen viser, at ca. 47 % af Kgbenhavn er daekket af vegetation. Heltdmetndser analysen dée
teetbebyggede brokvarterer og Indre By har et lavt vegetationsdsasdd®yilta- stok- og parkbebyggelsen i
udkanten af byen har et hgjt vegetationsdaekke. Af analysen skessddenat de nye byudviklingsomrader
som fx Indre Nordhavn, Sluseholmen og Teglholmen har et lavt vegetations@sekkkyldes dels, at den
beplantning, der er etableret i byudviklingsomraderne ikke er fuldt udvekdati og dels, at der ikke er
etableret stagrre grgnne omrader i disse byudviklingsomrAdalysen siger ikke noget om kvaliteten af
vegetationen, men analysen kan bidrage til at kvalifiderer der behov for dastholde ogidvikle byens
grgnne struktur.

NDVI indekset, som er brugt til at beregne vegetationsdeekket i Kghertaavbruges over hele verden, og
giver konsistente og sammenlignelig information om planteveekstenr Deg &n raekke udfordringer ved at
sammenligne byer, da bygraenser er sveere at definere. Desuden er NDVI indlekset af
befolkningsteetheden i byer, meengden af vandoverflader mm. | det falgenD¥ einblekset brugt til at
udregne vegetationsindekset for europaeiske storbyer. Analysen er tiéfaeahavns Universitet og
inkluderer alt areal i en radius af 5 km fra byernes centrum, for at definklar daygraense.

Nedenstaende tabel viser NDVI veerdierne for udvalgte europaeiske byerjere NDVI veerdi, desto
grgnnere er byen.

By NDVI veerdi
Sarajevo, Bosnien 0.678
Oslo, Norge 0.436
Kiev, Ukraine 0.389
Stokholm, Sverige 0.377
Helsinki, Finland 0.377
Kgbenhavn, Danmark 0.264
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Berlin, Tyskland 0.246
Paris, Frankrig 0.119

Figur 19. Oversigt ovevegetationsdeekke i andre europeeiske byer

Feelles for de granneste europaeiske byer er, at de besidder en rifdatigplilation — de 6 gr@gnneste
europaeiske byer (Sarajevo, Vaduz, Ljubljana, Andorra la Vella, Bern ogribuxg) har under 500.000
indbyggee. Dette papeger ogsa udfordringen ved at sammenligne vegetationsdaekkeemed[seiske
byer, hvorfor veerdierne er bedst at sammenligne med byer som minder om Kabesthaktur og
starrelse.

Adgang til havn, kyst og kanaler

En stor del afle boligersom ikke har adgang til et stort eller mellemstort gr@nt ligger i umidde#edned

til havnen, kanalegller kysten. Det geelder fx boligerimare Nordhavn, Slusehoken, Enghave Brygge og
Indre By ogChristianshavn. Ligesom de grgnne omrader har havqégsten en stor rekreativ veerdi for
kgbenhavnerne. Havnen og kysten danner ligesom de granne omrader rammaramaehie rekreative
aktiviteter som fx badning, st@rre events og arrangementer, samt organiseéspovariiavnen og kysten
fungerer som madested og udflugtsmal for byens borgere ligesom de indeholdeligeasaturkvaliteter fx
fisk og alegraes. Havnen og kysten er desuden centrale i Kgbenhavns Komhkylmedsplan, da de
fungerer som recipient for alle skybrudsprojekterne. Adgangen til haag&ysten kan saledes, til en vis
grad, sidestilles med adgang til et stort eller mellemstort grgnt omradekddelog bemeaerkes, at havnen og
kysten har en reekke begraensninger i forhold til de rekreative funktaeregfterspgrges i byens grgnne
omrader fx arealer til boldspil, legepladser, udearealer til skoleStavstedelen af havnen har desuden en
meget urban karakter, med et lavt vegetationsdaekke, omkranset af teet l[sebggdmlagte
havnepromenader. Adgangen til haven, kyst eller kanaler kan derfor indgérinvged af om der er behov
for nye store og mellemstore grgnne omrader.

Figur 20: Kort over havn, kyst, kanaler
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Vurdering af behov ved servicemal pa 500 m

Figur 21: Behovsvurdering for servicemal pa 500 m

Ovenstaende kort viser en kortlaegning af omrader, hvor boligerne ikke laagadget stort eller
mellemstort grant omrade indenfor 500 m. Afstandsanalysen viser, at 73,6lécafliger i Kebenhavn har
et stort eller mellemstort grant omrade inder @0 m.

Med en normal ganghastighed (3,6 km/t) svarer 500 m til ca. 8 min gang. Med en lgaggirastighed
(2,5 km/t) svarer 500 m til ca. 12 min.

En del af de omrader, hvor boligerne ikke har adgang til store eller m@lengrenne omrader ligger
byers udkant, hvor vegetationsdaekket er hgjt. Det skyldes, at en stor del afrigolige adgang til private
haver eller granne feellesarealer. Her vurderes der ikke at veere behoudibteataye store og mellemstor
grenne omrader. En del af de onedchvor boligerne ikke har adgang til store eller mellemstore granne
omrader ligger i umiddelbar naerhed til havnen, kysten eller kanalero®dboligerne har adgang til vand
vurderes der stadig at vaere behov for at etablere nye store eller mellemstoee@mrader fx ved Enghave
Brygge Sluseholmen, Nordhavn og Indre By og Christianshavn.

| de udpegede omrader i brokvartereate Ydre brokvateresg store dele af Valbr der hverken adgang
til havn, kyst og kanaler og vegetationsdeekket er lavfobeurderes behovet for etablering af nye store og
mellemstore gregnne omrader at veere hgijt.

Pa baggrund afnalysen vurderes det, at der at viaieov for etablering af nye storg mellemstore granne
omrader pa Ydre @sterbro, pd Ydre Ngrrebro, NordWeshby Midt, dele af Vanleesesterbro, Vesterbro

og Amagerbrasamt de nye byomrader i Sluseholmen, Enghave Brygge, Indre Nordhavn og Valbyr hvis de
fastseettes et servicemal pa 50r vurderes ligeledes at veere behov for etablering af store og
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mellenstore grenne omrader i de fremtidige byudviklingsomrader Ydre Nord@mdsbaneterraenet og
Refshalegen.

Vurdering af behov ved servicemal pa 800 m

Figur 22 Behovsvurdering for servicemal p&0m

Ovenstaende kort viser en kortleegning af omrader, hvor boligerne ikke laagatdget stort eller
mellemstort grant omrade indenfor 800 m. Afstandsanalysen viser, at 93,7lédoafliger i Kgbenhavn har
et stort eller mellemstort grant omrade inder@00 m.

Med en normal ganghastighed (3,6 km/t) svarer 800 m til ca. 14 min gang. Med en laaggbastighed
(2,5 kml/t) svarer 800 m til ca. 20 min.

En del af de omrader, hvor boligerne ikke har adgang til store eller rs@lengrgnne omrader ligger
byers udkant, hvor vegetationsdaekket er hgjt. Det skyldes, at en stor del afrigolige adgang til private
haver eller granne feellesarealer. Her vurderes der ikke at veere behoudbteatenye store og mellemstor
grgnne omrader. En del af de oded hvor boligerne ikke har adgang til store eller mellemstore grenne
omrader ligger i umiddelbar nzerhed til havnen, kysten eller kanalero®eboligerne har adgang til vand
vurderes der stadig at vaere behov for at etablere nye store eller mellegnastore omrader fx ved Enghave
Brygge,Nordhavn og Indre By og Christiansha®a @sterbro og Amaberbro, dele af Vanlgse séatity,

er der hverken adgang til havn, kyst og kanaler og vegetationsdaekket eetéot MDrderes behovet for
etablering af nystore og mellemstore grgnne omrader at veere hgit.

Pa baggrund afnalysen vurderes det, at der at viaieov for etablering af nye storg mellemstore granne
omrader pa, @sterbro, Amagerpkalby Midt og dele af Vanlgssamt de nye byomradeed Enghave
Brygge, Indre Nordhavn og Valby, hvis der fastsaettes et servicemal pa B@0 wurderes ligeledes at veere
behov for etablering af store og mellemstore granne omrader i de frestidigviklingsomrader Ydre
Nordhavn, Godsbaneterreenet og Refshalegen.
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Vurdering af behov ved servicemal p4 1000 m

Figur 23: Behowsvurdering for servicemal pa 1000

Ovenstaende kort viser en kortleegning af omrader, hvor boligerne ikke laagatdget stort eller
mellemstort grant omrade indenfor 1000 m. Afstandisaen viser, 88,2% af alle boliger i Kgbenhavn
har et stort eller mellemstort grant omrade indenfor 1000 m.

Med en normal ganghastighed (3,6 km/t) svarer 1000 m til ca. 17 min gang. Med en |gaggbastighed
(2,5 km/t) svarer 1000 m til ca. 25 min.

En del af de omrader, hvor boligerne ikke har adgang til store eller rs@lengranne omrader ligger i
byens udkant, hvor vegetationsdeekket er gtskyldes, at en stor del af boligerne har adgang til private
haver eller granne feellesarealer. Her vurderes der ikke at veere behoudbteaatenye store og mellemstor
grgnne omrader. En del af de omradwor boligerne ikke har adgang til store eller mellemstore grgnne
omrader ligger i umiddelbar nzerhed til havnen, kysten eller kanalero®eboligerne har adgang til vand
vurderes der stadig at vaere behov for at etablere nye store eller mellenmtoeeagnrader fx ved Enghave
Brygge, Nordhavn og Indre By og Christianshavn. | de udpegede omdileraf Vanlgse, Amaberbro og
Valby er der hverken adgang til havn, kyst og kanaler og vegetationsdaekket er ltort viateres behovet
for etablering afiye store og mellemstore granne omrader at vaere hgit.

Pa baggrund afnalysen vurderes det, at der at viaieov for etablering af nye storg mellemstore granne
omrader idele af Vanlgse, og Amagerbsamt de nye byomrader i Enghave Brygge, Indre Nondiog
Valby, hvis der fastszettes et servicemal@a@0m. Der vurderes ligeledes at veere behov for etablering af
store og mellemstore grgnne omrader i de fremtidige byudviklingsomyéde Nordhavn,
Godsbaneterreenet og Refshalegen.
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Sammenfald med @gvrig byudvikling

Figur 24: Oversigt over byudviklingsomrader i Kgbenhavn

Figur 25: Oversigt over igangveerende omradefornyelser i Kgbenhavn
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Figur 26: Oversigt over udsatte byomrader i Kgbenhavn

Figur 24. viser Kgbenhavns Kommunes byudviklingsomrader som beskrevet i kommuneplan 2015 og de
udpegende omrader. Sammenholder man byudviklingsomraderne med resultatetardsfaafalysen (bade
for 500 m, 800 m og 1000 m) er der i hgj grad sammenfald. Det geelder for Sluseholmen, Bnglgee
Indre Nordhavn og Valby. De fremtidige boliger i perspektivomraderne Ydraéhsen, Refshalegen og
Godsbaneterreenet vurderes ikke at have adgang til store eller mellematore gmrader med mindre de
indarbejdes i den fratidige planlaegning.

Figur 25. viserKgbenhavns kommunes igangvaerende omradefornyeligisrder fastseaettes et servicemal pa
500 m eller 800 m vil der veere sammenfald mellem omrader uden adgang til steetiesgstore grgnne
omrader i Sundby, Banvehgjplehavekvarteret og Kulbanekvarteret.

Figur 26. viser udsatte byomrader i Kabenhavn. Umiddelbart er der ikke direkteesdnaeng mellem
udsatte byomrader og omrader med boliger uden adgang til store og mellemmtoeegnrader. Ved
Sjeelgr Boulevard, Ndvest, Haraldsgadekvarteret og Sundholmskvarteret og storekrog pa ydyerAmna
der dog sammenfald, hvis der veelges et servicemal p& 500 m eller 800 m.
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Konklusion

Pa baggrunadf analysen er der lavet en samlet konklusion af behovet for nye store emstete granne
omrader i Kgbenhavn med udgangspunkt i de tre servicBredliden er der lavet en beskrivelse af gvrige
potentialer for audvikle dengrgnne struktur. Konklusionerne er opdelt i fem temaer; Yiflark-,0g
stokbebyggelse, Ydrbrokvarterer, Indre brokvarterer, Indre Bylygidviklingsomraderne.

Villa-, park, og stokbebyggelserne

I villa-, park; og stoklebyggelserngurderes der ikke at vaere behov for etablering af nye store eller
mellemstore gregnne omrad&et geelder badeed et servicemal pa 500, 800 eller 100ely omder er
flere boliger, deiikke har adgang til store eller mellems@renne omrader indenfohv. 500 m, 800 og
1000 m har on@&derne et hgijt vegetationsdeekikemangeboligerhar adgang til private haweller grgnne
feellesarealer.

| Villa-, park-, og stokbebyggelserne er getentiale for at skabe bedre forbindelseunder jernbaner og
starre vejetil de omkringliggende grenne omrader fx ¥iglev Parke, valbyparken odmager Feelled
forbedrekvaliteten af de eksisterende grenne omragdestyrke boligomradernes granne karakter. Saerligt
skybrudsplanens grgnne veje, kan bidrage til at styrke den grgnne struktuy pailk., og
stokbebyggelserntigeledes kameplantningemangs de store iffdldsveje fx Slotsherredvej, Sallingvej,
Jyllingevej, FolehavengVigerslev Allestyrkes

Skabe bedre og mere attraktive forbindelser til de eksisterende granne omrader
@ge kvaliteten af eksisterende granne omrader

Skabe sammenhaengende gadebeplantaimgs byens indfaldsveje

Etablering af mindre granne mgdesteder, grgnne kantzoner og gadetraeer
Forbedre kvaliteten af erstatningsarealer

Implementering af Kgbenhavns Kommunes skybrudsplan, herunder seerlighde geje.

X X X X X X

Ydre Brokvarterer

| de ydre bokvarterervurderes der saerdeleshedt veere behov for at etablere nye store og mellemstore
grenne omrader seerligt hvis der vaelges et servicemal pa 500 m. Det skyldlesedioliger ikke har
adgang til store og mellemstore granne omrader, at vegestadekket er lavt og at der ikke er adgang til
havn, kyst og kanalei/zelges der et servicemal pa 80@&Hter 1000 nvil der, i de ydre brokvarterevgere
behov foretablering ahye store og mellemstore grgnne omradtsle af Valbyog dele af Vanlgsé/zelges
der et servicemal pB00 m vil der ogsa veere behov pa Ydre @sterbro, Nordvest og Ydre Amager.

| de ydre brokvarterer er der generelt potentiale for at skabe bedrereattraktive forbindelser til de
eksisterende grgnne omrader fx Lersgparkézrrebroparken og Feelledparkeggge kvaliteten af de
eksisterende grgnne omradéentrale skybrudsprojekter kan bidrage til at styrke den granne stirdietur
ydre brokvarterer er fx Guldbergsgade og Rentemestdétmegammenhaengende beplantningdalagtvesn
og Frederikssundsvej vil bidrage tilstyrke den grgnne karakter pérg Narrebro ogydre @sterbroDer er
desuden et stort potentiale for at omdanne flere baggarde til granne gardhaver

Etablering af et nyt mellemstort grant omrade ved banearealet langs Rovsiegs gad
@ge kvaliteten af eksisterende grgnne omrader

Skabe bedre og mere attraktive forbindelser til de eksisterende gregnne omrader
Etablering af mindre gr@anne byrum, gragnne tage og gristaeerg gadetraeer
Etablering aflere granne gardhaver

Implementering aKgbenhavns Kommunes skybrudsplan

X X X X X X
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Indre brokvarterer

| de indre brokvartererurderes der ogsat vaere behov for at etablere nye store og mellemstore granne
omraderyis der veelges et servicemal a 500 m eller 800en skyldes, at der eelativt mangeboliger uden
adgang til stag og mellemstore grenne omradseryegetationsdeekket er lang at der ikke er adgang til
havn eller kyst. Veelges et servicemal pa 1000l mer ikke veere behov for nye store og mellemstore
grgnne omrader i de Indre brokvarterer.

Pa Vesterbro er der potentiale for at forleenge det granne tag ved SEBoJiRigsarkivetil Dybbglsbro
Hvis der skabes et sammenhaengende offentligt tilgégghgeant tag langs Kalvebod Brygge fra
Bernstorffsgade til Dybbglsbro vil der kunne skabeasyestort sammenhaengende grgnt omrade.

| brokvarterer er der generelt potentiale for at skabe bedre og mere attraktinddtser til de eksisterende
grenneomrader fxFaelledparken, Amager Strand og Valbyparken ligesom der er potentiale fer at gg
kvaliteten. En stor del af de granne omrader i brokvartererne fx i Enghasegdaks Tavsens Park og
Feelledparkenvil blive moderniseret som led i implementeringd Kgbenhavns Kommunes skybrudsplan.

Etablering af et nyt stort eller mellemstort grgnt omrade ved Otte Busses Vej

Forleengelse af det gronne tag ved SEB og Rigsarkivet.

@ge kvaliteten af deksisterendgrgnne omrader.

Skabe bedre og mere attraktfeebindelser til de eksisterende grgnne omrader.

Etablering af mindreyegrgnne byrum, grgnne tage og facader, granne kantzoner og gadetraeer
Etableringaf flere granne gardhaver

Implementering aKgbenhavns Kommunes skybrudsplan

X X X X X X X

Indre By/Christianshavn

I Indre By og Christianshavn vurderes der at veere et behov for at etableateneyeg mellemstore granne
omraderhvis der fastsaettes et servicemal pa 500 m eller 800 m. Det skyldes, at eler leolfjer uden
adgang til store eller rlemstore granne omrader og at vegetationsdeekket generelt &darund af
bebyggelses tdeed vurderes detog ikke at vaere muligt at finde et areaktihyt stort eller mellemstort

grent omrade ligesom muligheden for at @ge vegetationsdeekket amisetStarstedelen af de boliger, der
ikke har adgang til et stort eller mellemstort grant omradedigang til havnen eller kanalerne indenfor 500
m.

I Indre By og Christianshavn er deotentiale for at gge kvaliteten af de eksisterende granne omrader og
skabe bedre og mere attraktive forbindelser til de eksisterende grenne ofndsnmenhaengende
gadetraesbeplantning langs H.C Andersens Boulevard, Ngrre Farimagsgaded@stagsgade vil bidrage
til at styrke den grgnne struktur.

x @ge kvaliteten af de eksistererngl@nne omrader.
x Skabe bedre og mere attraktive forbindelser til de eksisterende grgnne omrader
x Etablering af mindraye grgnne byrum, grgnne kantzonergagletraeer

Byudviklingsomraderne

| flere afbyudviklingsomraderne vurderes der at veere behov for at etablere nye stoelesgstore grgnne
omraderuanset hvilket servicemal der veelgbst skyldes, at der relativt mange boliger uden adgang til
store og mellemstore granne omradegrat der generelt er et lavt vegetationsdaekkestor del af boligerne i
byudviklingsomraderne ligger dog i umiddelbar naerhelatiinen eller kysten.

| byudviklingsomraderne ved Sluseholmen, Indre Nordhavn og Valby vurderekelet ikeere muligt at
etablere et stort eller mellemstort grant omrade da disse omrader adletekidplanudlagt, ligesom

26



mulighederne for at gge vegetationsdaekket vurderes at veere meget begretesaterfor vigtigt, at der
indarbejdes store og mellemstore grgnne omrader i de fremtidige byudsdktingder i fx Ydre Nordhavn,
Refshalegen, Godsbaneterraenet mv.

Ved Enghave Brygge er der potentiale for at udlsegge et areal ved H.C @rstedsieerlddg er ejet af
@rstedog udlagt som teknisk anleeg (T#) et nytmellemstorigrant omradeDette vil dog kreeve, at der
bevilliges midler ved i de fremtidige budgetforhandlinger til opkab aflarg etablering af park.

| Ydre Nordhavn, der i dag er udlagt til havneformal (Ht)jet muligt at indtaenke et stort eller mellemstort
gregnt omrade i den fremtidige planleegning af Nordhavn. By og Havn skal foen2@19 revidere
strukturplanen for ydre Nordhavn. Planlaegningen af store og mellemssorgegsmrader ber indtaenkes i
den reviderede strukturplan. | budget 2019 er der bestiliider til udvikling af et nyt stort grant omrade i
form af ennaturpark i Ydre Nordhavn pa 28 ha.

| forbindelse med den fremtidige planleegnaiRefshalegerder i dag er udlagt til Blandet Erhverv (E1),
Havndormal (H1) og Teknisk Anlaeg (Tyurderes det at vaere muligt at etablere et stort eller mellemstort
grent omradeOmradet er udpeget som perspektivomrédanlaegningen af et nyt grgnt cide kan med

fordel sammentsenkes med kommunens arbejde med stormflodsplanlaegnimigieggoi, der muliggeoat

dele af Refshalegen udleeggegtigrant omradenvor eksisterende naturkvaliteter fastholdes og kobles med
nye rekreative aktiviteter.

| forbindelse med den fremtidige planlaegning af byudviklingsomradet Godsbametedeei dag ejes af
DSB og er udlagt som teknisk anleeg (Tdr)der potentiale for at indteenke et stort eller mellemstort grant
omrade.

| flere af perspektivomraderne er delaig eksisterende naturkvaliteter som med fordel kan bevares i den
fremtidige planleegning. Det er desuden vigtigt, at der ogsa arbejdest rsleabe mindre grgnngrom og
skabe attraktive forbindelser til nye og eksisterende granne omrader.

Hvis adgang til havn og kyst skal sidestilles med adgang til store og mellergstoine omrader det
vigtigt, at der sikres offentligdgang til alle havnepromenadat havnepromenaderne etableres som
attraktive grgnne byrum med et stort udbud af rekreative funktinmegepladser, bademuligheder,
boldbaner mv.

X Anlzeg af et nyt stort eller mellemstort grgnt omrade ved Enghave Brygge.

X Anlaeg af nye grenne omrader i perspektivomnaeléydre NordhavnGodsbaneteraenneg
Refshalegen.

X Bevare eksisterende naturkvaliteter i byudviklingsomraderne.

Skabe bedre og mere attraktive forbindelser til de eksisterende granne omrader

x Etablering af mindre granne mgdesteder, grgnne tage og facader, granne gaydbaver
kantzoner og gadetreeer i de fremtidige byudviklingsomrader.

x

Potentialer for nye store og mellemstore granne omrader
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Figur 27: Potentielle nye store og mellerost grgnne omrader
Mulighederne for at etablere nye store og mellemstore granne omrader hisaben begraenset. Seerligt i
Indre By, de Indre brokvarterer og i de byudviklingsomrader som alleredeatpléotudlagt er det sveert at
finde pladsOvenstaendkort viser en ovesigt over potentialer for etablering af nye store og mellemstore
grgnne omrader i Kabenhavn.
Potentialerne er fundet ud fra fglgende parametre:

x Omraderder ikke er lokalplanudlagt, hvor det er muligt at indarbejdgrant omrade pa over 2ha

den frentidige planlaegning

X Arealer pa over 2 ha i den eksisterende by, der kan omdannes til et grgnt omrade.

x Planlagte omrader og anleegsprojekter, der muligger etablering et grdwleopdr over 2 ha.
Analysen peger pa nedenstaende potentialer for etabléstgra og mellemstore grenne omrader:

x Ydre Nordhavn: Arealer til store og mellemstore grgnne omrader bgr indtaenkes i deilfgemt
planleegning af Ydre Nordhavn.

x RefshalegenPlanleegningen af et nyt grant omrade kan med fordel sammenteenkes med
kommunens arbejde med stormflodsplanleegning og jorddeponi pa den gstligRefshaiegen.

x Enghave Brygge:Dele af arealet ved H.C @rstedsveerket etableres som et grgnt omrade.

x GodsbaneteraennetEn del af arealet ved Otte Busses Vej udleegges til et gimmé omrade.
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x Forleengelse af gragnt tag ved Rigsarkivett.okalplanfor Kalvebod Bryggemuligger etablering af
et sammenhaengende grgnt tag pa over 2ha, der skal forbinde de eksisterendaggamaneSEB,
Rigsarkivet og Tivoli Hotel til Dybbgilsbro.

4. Kgbenhavns granne og bl&truktur
Kabenhavn er en taet by, hvor mulighederne for at anlaegge nye store og medlgmsioe omrader er
begraenset. Derfdrar Teknik og Miljgforvaltningen som supplement til analysen af behov for store og
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mellemstore grgnne omradegsa gennemfart enere generednalyse af potentialerne for at udvikle
Kgbenhavns grgnrstruktur.Dette ud fra en antagelse om, at etablerfrfg anindre grenne omrader,

gregnne gardhaver, granne forbindelser, treeer mv. ogsa har stor betydning for dyemgoes livskvalitet
og oplevelsen af Kgbenhavn som en grgn by. Foruden byens grgnne struktur er deebgeéatieegning
af Kgbenhavnsla struktur, herunder havnen og kanalerne, sger og vandlgb og kysten, der ogeé atirder
have stor rekreativ veerdi for kebenhavnerne.

Definition

Kabenhavns granne og bla struktur defineres i denne sammenhaeng som et sammdaheetvgerk af
grgnne og bla strukturer fx parker, grenne garde, traeer mv. De grgnne ogkblaestvarierer i skala og
speaender fra de regionale grgnne kiler til reekken af gadetraeer i dete dykiel. Byens granne omrader
udger saledes kun en del af byens granne struktur.

Kvalitet i den grgnne struktur

Kvaliteten i den granne og bla struktur defineres farst og fremmest whiraenhaengen mellem
strukturerne. En sammenhzaengende grgn og bla struktur udger bade en social, sidjemadseonomisk
ressource for Kgbenhavn og kabenhavnerne. Nar byen udvikles og omdannes er dégtigrfat vi altid
arbejder med at styrke sammenhaengen i byens grgnne og bla struktur bade p@ndét,regmaessige og
helt lokale niveau.

Figur 28 Regional grgn og bl&truktur ~ Byens granne og bla struktur Bydelens granne og bla struktur

Kvaliteten i den gr@gnne og bla struktur defineres desuden ud fra de herlighdidseae nyttevaerdier som
den bidrager med. | Kgbenhavns Kommunes dxegingsveerktgj er der defineret fire kvalitetsparametre,
som Kgbenhavns Kommune gnsker og fremme nar vi udvikler byens granne og bla steufiter. D
kvalitetsparametre er:

Rekreation og sundhed
Egenart
Klimatilpasning
Biodiversitet

X X X X

| en teet by som Kgbenhavn, hvor pladsen er trang er det vigtigt, at byens grgrineragdler er attraktive
at bruge og at de tjener flere formal. Byens grgnne og bld omrader danner naneméang raekke
rekreative funktioner, men skal samtidig bidrage til at forsinkéllomgeholde regnvand, sikre et behageligt
mikroklima i byen og fungere som levested for dyr op planter. Nar vi udviklematanner byens granne
omrader er det derfor vigtigt, at vi teenker helhedsorienteret og at vijésragintegrerer granne og bla
strukturere med andre funktioner fx skolegarde, cykelruter mv.

Offentlige tilgeengelige granne omrader Kgbenhavn
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Figur29: Kort over offentligt tilgeengelige grenne omrader i Kagbenhavn

Paovenstaendkort ses en oversigt over offentlige tilgaengetigenne omrader i Kgbenhajfn
Kommuneplan 201 ortet viseralle offentligt tilgeengelige granne omradétabenhavn, dvs. offentligt
ejedegrgnne omradesg et udvalg af private grenoenradery hvor offentlig brug er sikret ved lokalplan,
servitut elledignende.

De offentlige tilgaengelige grenne omradenfatter offentlige tilgeengelige parker, naturomrader, kirkegarde,
idreetsanleeg, strande, kolonihaver og mindre granne omrader som fx lommepasanishg og
erstatningsarealer. Dufentlige tilgeengeliggranne omradesom fremgar af kortet har et samlet areal pa ca.
2200 ha, svarende til ca. 25 % af byens areal.

Grgnne gardhaver, grgnne feellesarealer i forbindelse med Almene bolig@ratg haver indgar ikke i
opgarelsen over offentlige tilgaengelige grenne omrader.

BI& omrader i Kgbenhavn
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Figur 30 Kort over bla omrader i Kgbenhavn, herunder kysten, havn og kanaler samt sgedtepvan

Pa ovenstaendert ses en oversigt over Kgbenhavns bla omrader. De bla omrader onyfstieer, kavnen,
kanalerne, sger og vandlgb. Kgbenhavns Kommune er forpligtiget ktaisigodt vandmilja i byens sger,
vandlgb, havnen og kysten. Malet er, at sikre rent vand sa kegbenhavnermeganilghed for at opleve
naturen i byen og sa de bla omrader ogsa kan anvendes til rekreative formal sonirfy. tizatentialer for
udvikling af Kebenhavns bla omrader fremgar af de kommunale vandhandleplaneiktiggsplanen fo
Kgbenhavns Havn.

Brugen af de granne omrader

Byens granne omrader er blandt de mest benyttede byrum i Kgbenhavn. Ligesom bigeriommunale
faciliteter, har befolkningstilveeksten medfart ettqmes pa byens grenne omrader, der i hgjere og hgjere
grad skal tjene flere formal. Nedenfor findes en sammenfatning af de brugesmmelser der er lavet i
byens granne omrader. Dette arbejdet vil blive uddybet i forbindelse med udisgbajdien langjgtede
arealplan for granne omrader, der er bestilt gennem budget 2019.

Brugerundersggelser

Kgbenhavns Kommune har i 2017 udarbejdet et bylivsregnskab, der bl.a. indeholdérspdsbrugen af
byens granne omrader. Af bylivsregnskabet 2017 fremdaatié5 % af de adspurgte besager byens parker
og naturomrader et par gange ugentligt eller mere om sommeren. Kun 1% af dgtadsfuer, at de aldrig
besgger parker og naturomrader.

| 2017 har Teknik- og Miljgforvaltningen gennemfgrt en brugerumdmise i 11 af byens parker som en del
af det internationale benchmarkingprojekt Yardstick. Brugerundesaygeiser, at 96 % af brugerne er
meget tilfredse eller tilfredse med byens granne omrader. Hvis man sanmeeniigd tidligere ars
brugerundersggelser er tilfredsheden stort set ueendret. Genergfiazfier brugerne flere borde og baenke,
bedre skiltning og flere toiletter.
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Brugerundersggelsen har ogsa vist, at stgrstedelen af brugerne i deet bpaikokalomradet (indenfor
1000 m.). | Engheeparken, Utterslev Mose og pa Amager Feelled kommer over 80 % af de besggende fr
bydelen mens kun 30 % af de besggende i Feelledparken kommer fra lokalomradet.

Brugerundersggelsen har ogsa vist, at de gregnne omrader primaert bruge=tibfgapning g som gran
passage gennem byen. Derudover bruger mange de grgnne byrum til sport og motiooiakenatktiviteter
som fx picnic.

Befolkningsidvikling

Kgbenhavn vokser. Siden 1995 er vi blevet 28 pct. flere kabenhavnere, og befolkk#tgsvagventes at
fortseette frem mod 2030. Udviklingen i Kgbenhavn er en del af en generel deendridiske lande, hvor
befolkningen sgger mod de store byer. Befolkningen i Kgbenhavns Kommune erfraok3at 300 i 1995
til 602.481 pr. 1. januar 2017. Befolkningstallet forventes at stige med ca. 113:/000dck2030.

Figur 31 Befolkningudvikling i Kegbenhavn 199817 og den forventede udvikling frem til 2030.

Befolkningstilveeksten har medfart et gget pres pa byens granne omraderl&grkog fra 2013 viste, at
hver Kgbenhavner i gennemsnit havde 36 m2 grgnt til radighed 2013 og at dette tiil 3dlde2, hvis ikke
der etableres nye grgnne omrader. Analysste ogsd, at hvis Kabenhavns Kommune skal opretholde, et
serviceniveau pa 36 m2 grant omrade pr. borger skal der etableres ca. 40hanngeomrader frem mod
2027. Det vurderes ikke at veere muligt.

@get brug medfagrer gget drift

Kgbenhavns Kommme oplever generelt et gget pres pa byens grgnne omrader og driften af disse. Det
skyldes en raekke forskellige faktorer bl.a. befolkningstilveekstem ggeerel stigning i brugen af byens
offentlige rum. Det geelder seerligt i de granne omrader i brokvartererneregBy, der ofte danner rammer
om events og arrangementer. Nedenstaende diagram viser antallet af arranifjadelsést der er givet 10
udvalgte granne omrader i 2017. Feelledparken, som er Kgbenhavns starste park errdatiggany det
greme omrade, hvor der er givet flest arrangementstilladelser i 20Erslit Mose, som er et af
Kabenhavns starste naturomrader er derimod det greanne omrade, hvor der er rgiset faer
arrangementstilladelser i 2017.
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Antal arrangementstilladelser i 2017
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Figur 31 Oversigt ovearrangementstilladelser i 10 udvalgte parker

Med folkeskolereformen fra 2014 er der et krav om 45 minutters mere bevaskelwelagen. Dertil er der
en times yderligere idreet i 1. klasse. Dette har givet et markant starred fimgsns grenne omradegrafte
bruges af skolerne til idreet og\eegelse, og driften af disse.

Den gget brug af byens grenne omrader har medfart et @get ressourceforbniwpuhi byens granne
omrader som har betydet, at der har manglet midler til at forbedre indhol@litgtkvde grenne omrader.

de seneste ar har Kgbenhavns Kommune defdat midler til at imgdekomme den ggede drift af granne
omrader. |1 2011 blev der pa politisk niveau foretaget en strategisk pitayitd driftsmidler pa det granne
omrade, saddan at man fra 2012 kunne styrke driften af boldbaner samt stiernesislgivet ekstra
driftsmidler til vedligeholélseaf fodhegn og kantsikring af De Indre Sger ligesom der i 2018 er bevilliget
ekstra driftsmidler til at imgdekomme slid pa graesarealerne i Faelletpaderligt pga. arrangement@en
ggede brugerintensitet i de greanne omrader peger pa et behov for nye storewmgtoe granne omrader
og at der ggres en indsats for at gare de mindre besggte granne omrader mére ariilgeengelige.

5. Eksisterende malsaetninger for udvikling af Kebenhavns granne og bla struktur

34



Kgbenhavns Kommune har i en reekke planer, politikker og strategier fagidar udvikling af byens
gregnne og bla struktur. Det er Kabenhavns Kommunes malsaetning;

X At byens grgnne og bla struktur bidrager til at fremme ettsagdktivt hverdagsliv for
kebenhavnerne.

X At Kgbenhavns Hovedtraglg unikke kvarterer bevares og stysker byen omdannes og udvikles.

X At arbejdet med at klimatilpasse Kgbenhavn brugeslgtigstang til at skabe nye granne byrogn
forbedre kvaliteten af de eksisterende gregnne omrader i Kabenhavn

X At byens naturbeskyttelsesinteresser bevares og stygkaisantallet af tiltag, der primeert har til
formal at styrke biodiversiteten gges nar byen udvikles og omdannes.

Fremme etsundt og aktivt hverdagsliv i Kgbenhavn

Sundhedspolitikken 2015-2025 'Nyd livet, kabenhavner’ seetter en feelles ramme og fetni
kabenhavnernes sundhed. Med titlen "Nyd livet, kgbenhavner” gnsker Kgbenhavnsit@atraignalere,
at sundhed handler orhlzave det godt bade fysisk og psykisk.

Byens granne og bla struktur har generelt en positiv indvirkning pa borgernes sundivad o
velbefindende. Byens naturomrader, parker, treeer mv. bidrager til at fohkkiraliteten i byen ogkaber
bade visel og auditiv ro Naturen har i sig selv en positiv indvirkning pd humer og helbred og spiller en
vigtig rolle i forhold at forebygge og behandle stiggssom derer med til at motiverborgerne til at
bevaege sig merByens grgnne og bla omrader danreenme om utal af rekreative funktioner, fx
boldbaner, Igberuter, legepladser mgspiller en vigtig rolle i forhold tiat fremmebade den organiserede
og uorganiserede idreetsudgvelse i Kgbenhavn.

Byens parker, naturomrader og grenne gardhaver ereigtagesteder i byen og danner ramme om en stor
del af byens liv og sociale feellesskaligyens grenne omrader fungerer som kabenhavnernes feelles baghave
og er med til afremmer soal og interkulturel interaktioeamttryghed, identitet og ejerskab i |dkaljget.

Det er derfor malet, at byens gr@nne og bla struktur skal understatedeég aktivt hverdagsliv, hvor der
er adgang til rige naturoplevelser, mulighed for fysisk aktivitetjgti at ro og fordybelse og faellesskaber.

Anbefalinger
X At byens grgnne og bla struktur bidrager til at fremme fysisk aktivitgfiveer mulighed for bade
organiseret og uorganiseret idraet.

X At byens grgnne og bla struktur skaber rum til ro og fordybelse.
X At byens grgnne og bla struktur bidrager til at skabe nye mgdesteder i byen.

Bevare og styrke Kgbenhavns Hovedtraek
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Figur 32 Kgbenhavns Hovedtraek

Kgbenhavns Kommunes Arkitekturpolit#017-2025 indeholder en beskrivelse af Kgbenhavns Hovedtraek
og 10 unikke bydele. Kgbenhavn Hovedtraek tegnes af byens landskab, vandet, byehydijergranne
bueslag og kyster, byens indfaldsvejene, byens byrum og bebyggelser og byens baner.

De grenne bueslag udgar rygraden af byens granne og bla struktur og dannes af Faggtningsrindre
Sger, parkbandet, Vestvolden og Utterslev Mose og de grgnne kystendafdmgers @stkysig Amager
Feelled. Havnen og kysten udgar sammen med byens sger og vandlgb rygraden i byrektubldsrtil
kommer byens baner, der danner sine egne gr@gnne spor gennem byen.

Kgbenhavns granne og fukturudger saledes en vaesentlig del af byens hovedtreek. Byens hovedtreek er
med til at skabe en sammenhaengende by med en genkendelig historie og en statrkKggenhavns

egenart og identitet styrkes afjordan byens hovedtraek udmgnter sig lobglknyttedil de enkelte bydele

og de enkelte kvartereiar byen udvikles ottansformeresr detderforvigtigt, at byens hovedtraek og den
lokale egenart styrkes aidereudvikles

Kgbenhavn skal opleves som en gr@gn by og byens udvikling og transformatioredkakmtil at forsteerke
og genetablere byens hovedtraek. Af ovenstaende kort ses hvordan udviklingemsadrimnne og bla
struktur kan bidrage til at styrke byens hovedtraek. Det kan det for eksempetiskestyrke
sammenhaengen i byens grenne bueslaggers Jstkyst og Amager Feelled. Ligeledes kan byens
indfaldsveje, jagtvejslinjen og knudepunkterne understreges med gacdehbieglag byens banearealer kan
styrkes som grgnne korridorer gennem byen.

Anbefalinger

X At Kgbenhavns Hovedikog unikke kvarterer bevares og styrkés byen omdannes og udvikles.
X At sammenheaengen mellem i de grgnne bueslag og granne kyster styrkes
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X At byens indfaldsveje, Jagtvejslinjen og knudepunkter understreges aegtatening
X At de grgnne arealer langs leanealerne bevares og styrkes.

Klimatilpasning som lgftestang for udvikling af den greanne og bla strktur

Figur 33 Klimatilpasningsindsatser, herunder Skybrudsprojekter, Stormflodssikrivgogegeffekt

Af Kgbenhavns Kommunes klimatilpasningspfeemgar det, at arbejdet med at klimatilpasse Kgbenhavn
skal bruges som en Igftestang til at ggre Kgbenhavn til en endnu grgnnere byl Deteskved at koble
implementering af Kgbenhavns Kommunes skybrudsplan og stormflodsplan medhgeéwvildf byea

grgnne og bla struktur.

Skybrudsplanens 300 projekter skal bruges som lgftestang til at skabekkee laviende og granne og
byrum i Kgbenhavn. Skybrudsprojekterne skal bidrage til at styrke byens hdvedtraikke kvarterer, til

at skabe nye grgnne byrum og til at fremme flora og fabgan | byens eksisterende grgnne omrader skal
skybrudsprojekterne medvirke til at styrke de store landskabelige trdeddfe kvaliteten af den
eksisterende natur og gge omradernes biodiversitet.

Kommunens arbejde med stormflodssikring og jorddekanligeledes bidrage til at udvikle byens grgnne
kyster langs Amagers @stkyst og ved Kalvedboderne. Eksempelvis kan arlesgdgtormflodssikring og
jorddeponi langs Amagers @stkyst sammenteenkes med etablertmyafeznt omrade pa Refshalegen og
etableringen af edlammenhaengende grgnt landskabstraek langs Amagers @stkyst.

| 2006 gennemfgrte Kgbenhavns Kommune, i samarbejde med Kgbenhavns Univensitdereggelse af
feenomenet Urban Heat Island Effekt (Varmegeffekt) i Kagbenhavn. Som udgangspumdersggelsen
blev overfladetemperaturen i Kgbenhavn kortlagt ved hjeelp af sattllitlf undersagelsen fremgar det, at
der er problemer med varmegeffekt pa Vesterbro, Nordvest, Ydre Ngi8siftavn og ValbyDe globale
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temperaturstigninger samt gget risiko for tarke og hedebglger méa fonatrgese varmgeffekten stadig
mere generende.

Af undersggelsen fremgar det, at der er en klar sammenhaeng melleativagdtekke, kvalitet og
temperatur, ligesom vanéhen kglende effekt pa byen. En gget fordampning fra vegetation kan
kompensere for temperaturstigninger og medvirke til at seenke byefiadetmperatur. Pa ovenstaende
kort er der udpeget omrader hvor der er problemer med varmegeffekt. Karaktinistmraderne er, at de
er teet bebygget og der er en stor andel af befeestede arealer.

Varmegeffekt kan forebygges ved at gge vegetationsdaekket og reducere det deiesteeksempelvis
ved at etablere grgnne kantzoner, grgnne facader og grgnne tage og ved at ggafardeterbyrummet.
Pa kortet er der ogsa udpeget Varmeggader. De udpegede Varmeggader skal ses ssigt&n lang
forbyggende indsats som skal medvirke til at skabe sammenhaengende gradoekdix med teet
gadetraesbeplantning) gesm byen, der kan bidrage til at kale byen.

Anbefalinger
X At implementeringen af Kagbenhavns Kommunes skybrudsplan bidrager tilket Kglbenhavns
hovedtraek og unikke kvarterer.
x At implementeringen af Kgbenhavns Kommunes skybrudsplan bidrageskihbe nye granne
byrumog forbedre kvaliteten af de eksisterende gregnne omrader
X At vegetationsdeekkesges og det befaestede areal reduceres i kvarterer, hvor der er problemer med
varmegeffekt og at der at der arbejdes for at gge beplantningede ddpegede varmeggader.

Bevare og styrke biodiversiteten

Figur 34: Oversigt over naturbeskyttelsesinteresser’i Kgbenhavns Kommune
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Af Kgbenhavns Kommunes strategi Bynatur i Kgbenhavn 2015-2025 fremgar det,ra deeehavns
Kommunens vigtigste ambition at bevare og beskytte de eksisterende grenderayridevare de arter som
lever der. Kgbenhavns Kommune er gennem FN'’s biodiversitetskonventitdd' ®@iodiversitetsstrategi
2011-202Corpligtiget til at bidrage til at stoppe tilbagegangen af biodiversitet.

| Kgbenhavn Kommune planleegger vi derfordbbevare, beskytte og udvikle de eksisterende
naturkvalitetei Kgbenhavn, s&gbenhavnerne ogsa i fremtidear adgang til rige naturoplevelser. Af
ovenstaende kort ses en oversigt over Kgbenhavns Kommunes naturbeskytetsssir.

For at styrke biodiversiteten og naturkvaliteten i Kagbenhavn, er det yigitigyens eksisterende
naturbeskyttelsesomrader, herunder natura 2000 omrader, §3 omrader ogdnedetie, bevares nar byens
udvikles og omdannes. Det er desuden vigtigt, at styrke eksisterende rsgskdmidorer, etablere nye
spredningskorridorer og reducere spredsiragriereisa det bliver nemmere for dyr, fugle og insekter at
beveege sig mellem byens granne omrader

Kgbenhavirummer en raekke forskelligeturtyper som udgar rygraden i byens naturgrundlag.
Eksempelvis findes demrader med strandengeosearealeéer, rgrskov, engarealer, vddenge og skov. |
flere af byens kirkegarde og parker findier desudenatur med en lang kontinuitet som skaber szerlige
veerdifulde yngleeg levestedei flere af byens grenne omrader lever der beskyttede eller truede arter,
herunder arter, der er beskyttet at Habitatdirektivets bilag IV &gefimus, og udvalgte padder) og
radlistede arter (dyre- og plantearter med risiko for at uddg).

Det er Kgbenhavns Kommunes malsaetning, at byens naturomrader udgipleges medzerlig fokis pa at
styrke biodiversiteten og borgernes oplevelse af natitaturkvaliteten i byens naturomradsal gges
gennem naturpleje, naturgenopretning, bekeempelse af invasive arter og eyt leésisterende
levesteder for dyr og insekter.

Det er en generel ambition, at naturkvaliteten i byens skal ggesl fat etablere nye levesteder, skabe
strukturel variation, nye spredningskorridorernvegl at etableremrader med uforstyrret beplantning nar
byen udvikles og omdannes.

Anbefalinger

X At byens naturbeskyttelsesinteresser bevares og styrkes na byens udvikles og omdannes.

X At eksisterend spredningskorridorer styrkest, der etableres nye spredningskorridogeat
spredningsbarriererne reduceres

X At naturkvaliteten i deksisterende natomrader gges gennem naturpleje,
naturgenopretning, bekeempelse af invasive arter og beskyttelse af levéstelyr, fugle
og insekter.

X At naturkvaliteten gges nar byen udvikles og omdannesdat etablere nye levesteder,
skabe strukturel variation, nye spredningskorridorer og omrader med ufetrsigplantning.

6. @vrige potentialer for udvikling af Kebenhavns grgnne struktur

Udviklingen af Kgbenhavns grgnne struktur skal ikke kun ske ved etapédriye store og mellemstore
grgnne omradet.en teet by som Kgbenhavn kan de veere sveert at finde plads til nye storeeogstoed
grgnne omrader. Det er derfor vigtigt at Kegbenhavns Kommune ogsa se pa leotentox at udvikle den
grgnne struktur i sin helhed. Det omfatter bl.a. etablering af sma greméadevngrenne forbindelser, og
gregnne gardhaver mv. Dette afsnit indeholder en generel kortleegning afgteteetfor at udvikle
Kgbenhavns gr@nne struktur.

Eksisterende grgnne omrader

39



For at kunne skabe en sammenhaengende grgn og blarstnuétes farst og fremmest vigtigt at byens
eksisterende grgnne omrader bevares og forbedres. Det sikre vi ved, planmatasilgegrfe de granne
omrader som friarealer eller ved at frede de granne omrader. Starstef dglemsagrenne omrader er i dag
fredet gennem Naturbeskyttelsesloven og fredningen stiller ofteikeander udarbejdes udviklingsplaner
for de fredede omrader. | takt med at vi bliver flere Kgbenhavnere haetliékel bare om at etablere nye
grgnne omrader, men ogsa om at tilfgre, dem der er mere kvalitet. Udwikiihden gregnne og bla struktur
skal derfor ske ved Igbende at renovere de eksisterende grenne omrader sa derbligttraktive og kan
modsta den ggede brugerintensitet. Desuden skal der ggres en seerligindsatgfbrugerintensiteten i de
grenne omrader, der ikke er s& besggte, som eksempelvis Amager Feelled, Kakdbblyens
kirkegarde og Utterslev Mose. Her skal der ggres en seerlig indsats for égageeiigheden og gare
omraderne mere attraktivedog med respekt for de eksisterende naturkvaliteter og kulturhistorisklevae

Anbefaling:

X At kvaliteten af de eksisterende grgnne omrader sfyée gregnne omrader bliver mere attraktive
og imgdekommer byen og borgernes behov.

Mindre grenne omrader

Seerligt i de teet bebyggede brokvarterer og Indre By, hvor der ikke eheulligr at etablere grgnne
omrader over 2 ha er de mindre grgnne omrader som lommeparker, granne skolegaigtegenDe sma
grenne omrader kan fungere som lokale mediestog veere med til at sikre, alle kgbenhavaéwdle bydel
— har adgang til granne omrader.

I budget 2019 er der bevilliget midler til at udarbejde en langsigtet aapdtpl granne omrader i

Kgbenhavn, herunder ogsa mindre gregnne omrader. Aaealphar sigte til 2050, men skal ogsa fremleegge
eksekveringsparate forslag til hvor, der kan anlaegges nye grenne byrumdceB025. | den forbindelse

vil der blive gennemfart en screening af eksisterende mindre granne onggueetialer for etablery af
mindre grgnne byrum.

Anbefaling
X At der etablereflere mindre grenne omraderszerligti byens teetteste bydele, hvor det ikke er
muligt at etablere store og mellemstore granne omrader.

Grgnne forbindelser

40



Figur 35: Forslag til granne forbindelser der skal sammenbinde og forbedre adgangeertii gygnne og bld omrader

Kgbenhavns Kommune har et mal om, at 75 % af alle ture i Kabenhavn foregar i garkgl péler med
kollektiv trafik. Frem mod kommuneplan 20¢® der blive vedtaget et nyt mal for gang. Af Kegbenhavns
Kommunes bylivsregnskab fra 2017 fremgar det, at det der kan fa kebemieatinar ga mere er flere
granne ruter og stier og grgnne omgivelser. De granne forbindelser spiberettevigtig rolke i arbejdet
med at f& kebenhavnerne til at ga mere, herunder ogsa at gare det mere attigiisgngere for Aesage
byens granne omrade@©venstaende kort viser forslag til greanne forbindelser, der skal sammenginde o
forbedre adgangen til og mellem byens granne og bld omrader. Feelles for defgrgindelser er, at de
gar det muligt for Kgbenhavnerne at feerdes gennem byen i attraktive og gramvelsendoe grgnne
forbindelser omfatter primeert de grgnne cykelruter, havneringen og deakygekreative stier. De grgnne
forbindelser kan bade vaere en eksisterende vej med gadebeplantning métifptigiengere og cyklister,
en sti langs et gamle baneareal eller en sti gennem et eksisterende grgnt omrade.

Anbefaling
X At der skabes et sammenhaengende netveerk af granne forbindelser som sammenbirgienbgens
og bld omrader og som gar det muligt for Kgbenhavnerne at faerdes gennem byen i atigaktive
grgnne omgivelser

Grgnne gardhaver
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Figur 36 Oversigt over afluttede, igangveerende og potentielle gardhaver

De grgnne gardhaver udger en vigtig del af byens grenne struktur. Szerligitbedbytggede bydele som
Vesterbro, Ngrrebro, @sterbro og Amagerbro er de med til at sikre, at kebenhdareadgang til grare
omrader taet pa derbslig. Kgbenhavns kommune har allerede etableret 500 gardhaver og mere end 300
garde er udpeget som potentielle gardhaver. Kgbenhavns Kommune etablédeyardhaver om aret.
Kgbenhavns Kommune og Staten finansierer omleegnirfggirden fra idé til det feerdige projekt.

De ka@benhavnske gardhaver er med til at ggre Kgbenhavn grannere samtidig enegkathdrager til at
tilpasse byen til fremtidens klima. Gardhaverne er desuden vigtigesteddei byen, hvor kgbenhavnerne
mgdes med deres naboer pa af alder og kultur.

Anbefaling
X At indsatsen med at etablere granne gardhaver fortseettes, bade i den eksisigrende nye
byudviklingsomrader.

Grgnne tage

| en teet by som Kgbenhavn udggar de grgnne tage et stort potentiale i forhaldvikbet den gr@anne
struktur. De grgnne tage kan, ligesom de granne gardhaver, veere meétra, @t sisbenhavnerne har
adgang til granne omrader teet pa deres bolig. De grgnne tage kan fungere saednerdes ejendom
eller en bydel oggan desuden absorbere regnvand, bruges til at reducere temperaturen egsomger
levested for dyr og planter.

Gragnne tage kan generelt etableres pa tagflader med en taghaeldning par3éligratieunder og benyttes
fortrinsvis pa nybyggeri men ogsa i forbindelse med renovering af bygningklerittg af granne tage skal
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afstemmes med bevaringshensyn og den lokale egehsatrdeleshed i Indre by og Christianshavn og i
brokvarterene Hvis de grgnne tage skal bidrage til at klimatilpasse byen siah¢akunne absorbere 50 -
80 % af den nedbar, der falder pa tagarealet, ligesom de skal have en vis kvaitkal bibringe en
afkalende og isolerende effekt pa bygningen og mindske refleksionen fra sdieka@modvirke gget
temperaturstigning iyen. Grgnne tage skal ligeledes bidrage med visuel og arkitektoniske vazrgengs
levetid skal understgtte en robust og baeredygtige by.

Anbefaling
X At indsatsen med at etablere granne tage gffrbindelse med nybyggeri ogd renoveringer af
eksisterende bygninger, saerligt i omrader, hvor de kan benyttes som en del af en
klimatilpasningslgsning.

Treeer

Figur 37: Kort over gader, hvor det er vigtigt, at opretholde og styrke gadetraesbeplantningen

Byens treeer udggr en vigtig del af byens gragnne struktur. De er med til at skeéde gadeforlgb og give
bydele, parker, pladser og gader identitet. En traeplantning kan veeri saeué et langt gadeforlgb til en
helhed og et enkeltstaende trae kan give et byrum en hel seerlig rummeligydeetydning for en bydel
eller byen som helhed. Traeerne er ogsa med til at rense luften, skabeatkpggetholde den gkologiske
balance i byen.

Pa ovenstaende kort ses en udpegning af gader, hvor det erdgtitjigat opretholde og styrke
gadetraesbeplantningen.

Kgbenhavns Kommune Traepolitik indeholder principper om at eksisterendesdr@ebovedregel bevares,

af feeldede treeer som hovedregel skal erstattes, at der skal plantes fleia tlexeskal sikres gode
veekstvilkar for bade eksisterende og nye traeer samt at der skal sikres viaaidtiealget. Kabenhavns
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Kommune har desuden en malszetning om, at der plantes 100.000 nye traeer frem mod 2025. De 100.000
treeer skal bidrage til at gge treekronedaekKetbenhavn.

Anbefalinger

X At eksisterende treeer i Kgbenhavn som hovedregel bevares

X At sunde treeer, der feeldes, som hovedregel erstattes.

X At der plantes flere traeer i Kabenhavn, herunder i byens granne omrader, i bpgduikiidderne,
pa gader og pladser, i skoler og institutioner, i granne garde og pa private areale

X At der sikres gode veekstvilkar for bade nye og eksisterende traceemntaain

X At der sikres et varieret traeartsvalg i Kgbenhavn.

Grgnne partnerskaber

Udvikling af byens granne og bla struktur skal ikke kun gennemfgres af Katsrammune. Det skal

loftes gennem lokal forankring og i samskabelse med kgbenhavnerne, heruntiegpuivdejere,

erhvervslivet, kolonihaveforeninger, de almene boligorganisationegistbreninger og mange flere. Det er
Kgbenhavns Kommunes intention, at skabe de bedste rammer for kabenhadngerféy $yst og mulighed

for at engagere sigarbejdet med at gare Kgbenhavn grgnnere. Kgbenhavns Kommune vil derfor stgtte op
om initiativer og feellesskaber, der gnsker at bidrage til at ggre byen grgineieinder alt fra frivillig

naturpleje til greesningslaug og lokale byhaver. Kgbenhavnernlerdal godt i gang, men der er potentiale
for at igangseette flere gragnne initiativer i byen.

Anbefalinger

- AtKgbenhavns Kommune stgtter op om lokale grgnne initiativeratigere og inspirere
kgbenhavnerne til at engagere sig i arbejdet med at ggrerimivn til en grannere by.

7. Input til Kommuneplan 2019

Teknik- og Miljgforvaltningen arbejder pa at fa nedenstaende indarbejdet i KIRd@sistruktur,
retningslinjer og rammer:

Hovedstruktur

1) Vision
x Der udarbejdes et kort, der illustrerer en vision for en sammenhaengende gt&stagktur i
Kgbenhavn. Kortet indeholder kortleegning af eksisterende grenne omrader,igeesentl
landskabstraek, naturbeskyttelsesomrader, granne forbindelser, grennsgadeingskorridorer
mm. Kortet skal desudendeholde udpegning af potentialer for placering af nye store og
mellemstore omrader.

x Beskrivelse af byens grgnne og bla struktur, herunder, at byens grannetogkhla Isade skal
bidrage til at skabe en robust og klimatilpasset by, fremme et sundt agoaksityrke
biodiversiteten.

x Anbefalinger til indsatser i den kommende kommuaepériode fx mindre granne omrader,

gardhaver, granne tage, grgnne forbindelser mv. Indsatserne vil bl.&dikretiseret i en
kommende grgn arealplan, jf. bevilling i budget 2019.
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2) Malsaetninger
Malseetning for adgang til attraktive grenne omrader.

P& baggrund af ovenstaends Teknik- og Miljgforvaltningers faglige anbefalingat der fastsaettes et
mere ambitigst servicemal end det nuvaerende serviceniveau pa 1000 ndét\fsstseettes et servicemal
pa 800 m eller derover er det Teknik- djljgforvaltningens faglige vurdering, at servicemalet bar
suppleres med et servicemal for adgang mindre granne omrader fx lommepadraeeanlaeg, gardhaver,
grenne forbindelser mv. for at sikre, at alle kabenhavnere i alle byder adgang til grent taepa deres
bolig.

Retningslinjer
1) Naturbeskyttelse og Grgnt Danmarkskort)

X Retningslinjer for varetagelse af naturbeskyttelsesinteresser, herundedoeebeskrivelse af
omraderne, en begrundelse for, hvorfor omraderne er udpeget, og hvordan komemsimer
planlaegning og administration af lovgivning skal vaegte hensynet til iissider.

X Retningslinjerne skal endvidere indeholde en prioritering af kommunglekseins naturindsats
inden for Grgnt Danmarkskort.

2) Byens landskab (Kgbenhavns Hovesk)
Der udarbejdes retningslinjer for:

X Bevaring og udvikling af Kabenhavns hovedtraek, herunder at styrke sammenhaengeaninge
bueslag.

x Indfaldsvejene, herunder at understrege indfaldsvejene med gadebeplantning.

x Gragnne forbindelser. De grgnne forbindelser skal sammenbinde byens granne omtiioigte
fredelige og rekreative gang og cykelruter gennem byen.

x Havnen, herunder beskyttelse af de landskabelige veerdier, naturkvalitdeeraelgeative interesser,
der knytter sig til havnen.

x Kysten,herunder beskyttelse af de landskabelige veerdier, naturkvaliteter ogeivekinteresser,
der knytter sig til kysten.

x Banerne, herunder beskyttelse og udvikling af de naturkvaliteter, der tetkilydanearealerne.

3) Bynatur/begrgnning
Der udabejdes retningslinjer for:

x Retningslinjer for hvordan malsaetningerne udmgntes i lokalplanleegningemogunale bygge og
anleegsprojekter. Herunder retningslinjer for anvendelse af Kgbenhawmautees
begrgnningsveerktgj.

x Treaeer, herunder retningslinjir bevaring af eksisterende treeer, retningslinjer for erstatning af

treeer, retningslinjer for plantning af nye treeer, retningslinjevdekstvilkar og retningslinjer for
beplantningsvalg jf. Kegbenhavns Kommunes Traepolitik.
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