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Forord

Kabenhavn

er for alle, og alle,
der har lyst til

at bo i vores
hovedstad, skal
have mulighed
for det

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

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

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

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

God leeselyst!

Sophie Haestorp Andersen
Overborgmester, Kgbenhavns Kommune
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Resume

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

boliger andre steder i byen til eksempelvis unge tilflyttere.

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

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

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

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

Kapitel 1: Boligmarkedet i Kebenhavns Kommune

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

Del 1:
Introduktion
til bolig-
markedet
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De fire
boligtyper

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

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

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

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

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

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

Kapitel 1: Boligmarkedet i Kebenhavns Kommune

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

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

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

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

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

9
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Almen
bolig

19,9% af
boligmarkedet

64.500 boliger

5.000 flere almene
boliger siden 2011

Privat
udlejnings-
bolig

29,3% af
boligmarkedet

98.700 boliger

Sterste boligtype
i Kebenhavn

De fire

boligtyper

Kapitel 1: Boligmarkedet i Kebenhavns Kommune

Kilde: Kebenhavns Kommunes
Statistikbank, tabel KKBOL1 og
Danmarks Statistik

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

Ejerbolig

21,2% af
boligmarkedet

71.300 boliger

125% prisstigning
siden 2012

Andels-
bolig

28,9% af
boligmarkedet

97.200 boliger

Fa nye
andelsboliger
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Frihavnstarnet, Nordhavn

Hvordan
bestemmes
priserne pa
bolismarkedet?

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

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

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

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

og raeekkehuse.

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

Kapitel 1: Boligmarkedet i Kebenhavns Kommune

Fungerer
bolisgmarkedet
som et marked?
Beliggenhed

er afggrende

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

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

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

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

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

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

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

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

Ejerbolig

Indkomst/formue

Finansiering
(lanegreense, geeldsfaktor, lanetype)

Finansiering
(lanegreense, geeldsfaktor, lanetype)

Tid/talmodighed
(venteliste)

Almen bolig

Indkomst/formue

//\\\\
77
%

(7
.

/
/
\
\

Tid/talmodighed
(venteliste)

JdeenjaN

ydeenjaN
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Andelsbolig

Indkomst/formue

Finansiering
(lanegraense, gaeldsfaktor, lanetype)
JdeenaN

Tid);;(modighed
(venteliste)
Privat
udlejningsbolig

Indkomst/formue

ydeenaN

Finansiering
(lanegraense, gaeldsfaktor, lanetype)

Tid/talmodighed
(venteliste)
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Adgangen

tilen andelsbolig
kan vaere
uigennemsigtig

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

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

o s

Kapitel 1: Boligmarkedet i Kebenhavns Kommune

iset, Christianshavn
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Der er bygget
naesten 40.000

nye boliger
siden 2011

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

jf. figur 1.1,

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

7.000

6.000

5.000

4.000

3.000

2.000

1.000
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Figur 1.1
Udvikling i boligmassen (antal boliger), Kilde: Kabenhavns Kommunes
2011-2021 Statistikbank, tabel KKBOL1

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

39.000
flere boliger
siden 2011

)]

Flest 3+

veerelses
boliger
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To tredjedele

af de

nybyggede boliger
siden 2011

er private
udlejningsboliger

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

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

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

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

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

30.000

25.000

20.000

15.000

10.000

5.000

Figur 1.2
Antal nybyggede boliger
siden 2011
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Ejerbolig

Privat udlejning

Andelsbolig

Almennytig

2017-2021

® 2011-2016

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

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

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

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

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

til friareal og til antal parkeringspladser (den sakaldte
p-norm). Kommunen kan samtidig ikke stille krav om,
hvem der skal bo i boligerne, fx at beboerne skal veere
studerende. Der er ikke et samlet overblik over, hvem der
bor i de private ungdomsboliger, men der er bdde eksem-
pler pad private ungdomsboliger, hvor udlejer stiller krav til
studieaktivitet, og eksempler pa private ungdomsboliger,
hvor der ikke stilles krav. Det fremgar pa flere udlejnings-
hjemmesider, at boligerne markedsfgres som boliger til
studerende, singler, arbejdere fra udlandet pa kortere op-
hold i Kgbenhavn, nyuddannede mv. Samtidig ses eksem-
pler pd huslejer pd op til 10.000 kr. pr. md. for en nybygget
ungdomsbolig pa 30-40 m2, hvilket kan indsnaevre feltet af
potentielle beboere.
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Figur 1.3

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

. Pa vej

lbrugtaget

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

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

opgjort april 2021.

Almene
ungdomsboliger

Private
ungdomsboliger
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Private
udlejningsboliger
far oftere

nye beboere

end andre
boligtyper

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

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

25%
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10 %
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0%

Figur 1.4

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

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

Ejerbolig

Privat udlejningsbolig
for 1992

Andelsbolig

Almen bolig

Privat udlejningsbolig
efter 1991
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|
Konditaget Luders, Frihavnstarnet og The SiloPNordhavn

Kapitel 1: Boligmarkedet i Kebenhavns Kommune

Fastseettelse af
husleje | privat
udlejningsbolig

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

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

Figur1.5
Befolkningen opdelt i
aldersgrupper, 2022
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. Kgbenhavn

. Hele landet

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

pa byggeri
af boliger

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

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

. Veekst i boligbestanden

Nye familier

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

Note: Familier inkluderer alle
familietyper, hvor enlige udger

deres egen familie.
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22% af
kabenhavnerne
bor i

delebolig

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

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

2010-2021
140 m2 @ ~Aimenbolig
@ Andetsbolig
ﬂ . Privat udlejningsbolig
120 m? - - Ejerbolig
Boligerne ot
80 m?2 V
Selvom det er de stgrre 3+ vaerelses boliger, der er
bygget flest af de seneste 10 ar, er gennemsnitssterrelsen
pa nybyggede boliger i Kebenhavns Kommune faldet fra 60 m? 4
92 m2i2010til 70 m2i 2021, jf. figur 1.8. Dette er sket
dels som en konsekvens af, at der er bygget flere ung-
domsboliger samt, at Kebenhavns Kommune har lempet
. . . . o 40 m2 \ \ \ \ \ \ \ \ \ \ \ \
pa kravene til boligstarrelser i nybyggeri, s& der kan o & a o > © o Q @ 9 © > Kilde: Kabenhavns Kommunes Statis.
bygges flere mindre boliger. R DS ° ° ® ® P P P ® tikbank, tabel KKBOL3
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Almene boliger
bliver ikke bygget

| samme takt

som private boliger

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

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

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

pa 33,7 pct.-point.

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

i lokalplaner med private grundejere i procent

Almene boliger

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

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

Dannelsen af nye andelsforeninger har stdet stort set

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

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

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

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

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

Kapitel 1: Boligmarkedet i Kebenhavns Kommune

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

Kommune frem
mod 2031

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

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

Figur1.10
Antal almene boliger
i Kommuneplanen 2019

160.00
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8.000

4.000

Kapitel 1: Boligmarkedet i Kebenhavns Kommune

. Fortaetning

. Byggemuligheder

Pa vej

. lbrugtaget

Kilde: Kebenhavns Kommunes Roadmap for byggeri af almene boliger

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

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

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

er en ejerbolig

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

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

Kapitel 1: Boligmarkedet i Kebenhavns Kommune

Raekkehuse
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Andet
Parcelhuse 2 %

19%

Type-
fordeling

af ejer-
boliger

Etageboliger
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Figur 1.11
Udbud af ejerlejligheder,
jan. 2012 til feb. 2022
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o Figur 112
. Udbudspriser pa ejerlejligheder (kr. pr. m2),
siden 201 2 jan. 2012 til feb. 2022
70.000 . Udbudspriser
Prisen pé ejerboliger i Kebenhavn har veeret stat stigende Kvartalvise salgspriser

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

50.000
Der er stor gennemsigtighed pa ejerboligmarkedet, da

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

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

30.000

ligmarkedet. For hhv. almene og private udlejningsboliger 20.000
offentliggeres statistik over huslejer, men ikke ngdvendigvis
over udbuddet af lejeboliger. Dog er huslejen en beregnet 10.000
storrelse, og seerligt for privat udlejning bygger estimater- Kilde: Finans Danmark, tabel BM010,
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Udbuddet af ejerlejligheder til salg pa et givet tidspunkt
har ligget pad omkring 2.000 boliger i en leengere periode,
jf. figur 1.11. Bl.a. som felge af den meget hgje boligproduk-
tion i 2018 og 2019 steg udbuddet til lige under 3.000 i
samme periode.

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

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

Nordhavn

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

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

Kapitel 1: Boligmarkedet i Kebenhavns Kommune

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

Salgsprisen er den faktiske pris, boligen blev solgt for.

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

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

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

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

- Den offentlige ejendomsvurdering (indfert 1980)

- Envaluarvurdering (indfert 1992).

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

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

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

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

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

Kapitel 1: Boligmarkedet i Kebenhavns Kommune

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

hgje efterspargsel

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

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

Udviklingen i husleje

efter ejerforhold,

indeks (2015=100)
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. Almene familieboliger

Private udlejningsboliger

Kilde: Boligstat.dk
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Bellahgj, Brenshgj-Husum

. Almene familieboliger

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

private udlejnings-
boliger opfart

for og efter 1991

er ca. 2.700 kr.

om maneden

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

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

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

Kapitel 1: Boligmarkedet i Kebenhavns Kommune

Bella Hus, @restad

L

Opfort for 1991

Opfort efter 1991

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

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

60 m2 - 5.400 kr.
om maneden

60 m2 - 8.100 kr.
om maneden

I

i

35



Boligredeggrelse 2022

Huslejen i
almene boliger
afspejler
omkostningerne

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

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

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

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

| Kebenhavn bygges der i alment nybysggeri typisk helt

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

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

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

Hvis Kebenhavns Kommune reducerer kravene til det
almene boligbysggeri, er det ikke sikkert at anleegsomkost-
ningerne og dermed huslejen reduceres, da de sparede
udgifter typisk vil blive brugt andre steder i byggeriet.
Yderligere er de kommunale krav til byggeriet en prio-
ritering af, hvad der skaber kvalitet i boligerne - herunder
klima- og miljgkrav.
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Figur1.15

Procentvis

fordeling af
grundelementer

i huslejen for

almene familieboliger

. Gebyrer

. Byggesagshonorarer m.m.

. Omekostninger
Svanemeerke/DGNB

. Entrepriseudgift

® Grundudgift

Kilde: Kebenhavns Kommune og
Teknik- og miljgforvaltningen

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

og ejendomsskatter).
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Almene byggerier
skal veere
baeredysgtige

| Kebenhavns Kommune er det besluttet, at alment
nybyggeri og omfattende renoveringer med entre-
prisesum over 20 mio. kr. skal certificeres til DGNB-
solv, Svanemaerkes eller tilsvarende. Omkostninger til

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

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

stor forskel pa
bolisomkostningen
| forskellige
andelsboliger

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

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

- er der derimod store lan, der skal afdrages p4, fx real-
kreditlan i nyere afdelinger, kan boligafgiften veere hg;j.
Prisen pa selve andelen spiller ogsa en rolle. Anvender for-
eningen fx en valuarvurdering, kan det veere dyrt at kebe
sigind i en forening, selvom boligafgiften er lav.
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Kapitel 2:
Det
fremtidige
boligbehov

Kapitel 2: Det fremtidige boligbehov

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