<N

(>
|\ ' m
\?\';{0’}@:
N
%,
KU ;
¢ “w’ll:, r‘/,,;';'g/é,\
IS
0 NH

NG A SEAEAEe
‘il\\l)«\\"ﬁ@.“"?'* o
e 4‘\‘\‘v\ "‘ “"'
‘““}\\‘:‘\"\‘\\‘;Q\‘%)&o
RS

S/

\

\
N
1\

TE
s

N\
1)

ne




Boligredeggrelsen 2025

6
8
14
26

36
38
50

62
64
68
82

94
96

Indhold .

Forord
Resumeé

Kapitel 1: Boligmarkedet i Kebenhavns Kommune
Del 1: Status pé& boligmarkedet

Del 2: Boligpriser og husleje

Del 3: Boliger til zeldre

Kapitel 2: Det fremtidige boligbehov
Del 1: Der er fortsat behov for flere boliger
Del 2: Det fremtidige boligbehov i et klimaperspektiv

Kapitel 3: Flyttemonstre og unges boligpraeferencer

Del 1: Fakta om flytninger i Kebenhavns Kommune

Del 2: Unges flyttemegnstre

Del 3: Survey om unge - potentielle - kebenhavneres boliggnsker

Kapitel 4: Boligmarkedet i andre europaiske storbyer
Del1: Kebenhavn og udvalgte europaeiske storbyer

Del 2: Boligmarkederne i Wien, Amsterdam og Oslo

Noter og litteraturliste



Boligredeggrelsen 2025

Forord

Et Kebenhavn
med boliger til alle
livets faser

Kgbenhavn har brug for flere boliger. Det er en helt afgz-
rende udfordring for byens videre udvikling. Flere boliger
er nemlig den vigtigste forudsaetning for, at Kgbenhavn
fortsat kan veere en by for alle. Vi har brug for flere ejer-,
andels- og almene boliger sa vi ikke risikerer, at almindelige
kebenhavnere og nye generationer presses ud af byen.

Eftersporgslen pa boliger er stor, og priserne pdiseer
ejerboliger og nye private udlejningsboliger er gennem en
arraekke steget voldsomt. Det er blevet markant dyrere for
forstegangskgbere at komme ind p& markedet, og seerligt
ejerboliger i de centrale dele af byen er prismaessigt stuk-
ket af fra det gvrige Kebenhavn og det gvrige Danmark. P4
samme made er ventelisterne til almene boliger i Keben-
havn blevet ekstremt lange og adgangen til at fa en andels-
bolig er snaevret markant ind. Det stigende pres pa bolig-
markedet er dog ikke en udfordring, Kebenhavn star alene
med, det opleves ogsd i flere andre europeeiske storbyer.

Vistar ogsd midt i en demografisk forandring. Der bliver
flere e;eldre i Kebenhavn. Det understreger behovet for et
boligmarked, der kan rumme forskellige livssituationer,
og hvor der er attraktive muligheder for at flytte gennem
hele livet. Og selvom der fortsat er rigtis mange unge, der
flytter til byen hvert ar, ser vi, at feerre unge flytter til byen,
end det har veeret tilfaeldet tidligere. Unge tilflyttere er es-
sentielle for Kebenhavns liv og udvikling. Derfor er det en
tendens, vi skal tage meget alvorligt og falge ngje.

Men nybyggeri har ogsa et stort klimaaftryk, og det skal vi
have fokus p4, nar vi udvikler byen. Det kreever, at vi frem-
mer lavemissionsbyggeri, genanvendelse af materialer og
udnytter det potentiale, der er i den eksisterende bysg-
ningsmasse mest muligt.

Boligredeggrelsen 2025 giver et overblik over udviklingen
pa det komplekse boligomrade, og danner et fundament
for den politiske dialog og de beslutninger, der skal forme
byens fremtid. Jeg vil derfor opfordre alle til at bruge
Boligredeggrelsen 2025 som afseet for en belyst debat
om byens boligpolitik.

God leeselyst!

Lars Weiss
Overborgmester, Kgbenhavns Kommune



Boligredeggrelsen 2025

Resume

Kgbenhavns Kommunes Boligrede-
gorelse samler viden og de nyeste tal

om udviklingen pa boligmarkedet. | 2025
er der fokus pa de stigende boligpriser,
a&eldre og unges boligpraeferencer, bolig-
behovet i fremtiden - ogsa i et klima-
perspektiv - og hvad vi kan leere af andre

europaiske storbyer.
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Boligpriser - Priserne pa ejerlejlisheder i Kebenhavn er
steget markant. Siden 2010 er de naesten tredoblet, og
siden 2013 er stigningen dobbelt s& hgj som i Aarhus.
Stigningen er stgrst i det centrale Kebenhavn, hvor ejer-
lejligheder koster naesten dobbelt s& meget somi
Brgnshgj-Husum.

Brugeromkostninger - Omkostningerne ved at eje en
bolig er ogsé steget betydeligt. Siden 2020 er de naesten
fordoblet. Forstegangskgbere uden opsparing skal nu have
en indkomst, der er omkring dobbelt s& hgj som gennem-
snitsindkomsten for at kunne kgbe en 60 m? lejlighed. Bru-
geromkostningerne for nye ejere ligger desuden omkring
60 pct. over huslejen i private udlejningsboliger.

Private udlejningsboliger - Den private udlejningssektor
er den storste og hurtigst voksende boligform i Kebenhavn
- samt har den hgjeste leje. Huslejen er omkring 250 pct.
hejere end i almene boliger, og er steget naesten fire gange
sd meget de seneste ti r. De hgjeste huslejer findes i nyere
ejendomme, mens a&ldre, huslejeregulerede boliger er
billigere, men sjeeldnere pd markedet.

Boliger til ldre - Antallet af kebenhavnere over 65 ar
forventes at stige med 21.000 frem mod 2035. Derfor har
Kgbenhavns Kommune udarbejdet en analyse med fokus
pa boliger til eldre. Analysen viser, at eeldre generelt bor
pa flere kvadratmeter og flytter sjeeldent - bl.a. fordi de har
en steaerk tilknytning til deres bolig og lokalomrade. Om-
kring 35 pct. af byens boliger er adgangsvenlige to-

og treveerelses boliger.

Fremtidigt boligbehov - Kgbenhavns befolkning forven-
tes at vokse med omkring 113.000 personer frem mod
2060. Det vil kreeve etablering af ca. 77.000 nye boliger

at deekke denne udvikling. Der vil veere flere enlige og par
uden bgrn i Kgbenhavn i fremtiden. Derfor er der iseer
behov for mindre og mellemstore boliger.

Boligbehov i et klimaperspektiv > Nybyggeri har i dag et
stort klimaaftryk, men det forventes at blive lavere i takt
med, at klimakravene til byggeriet skeerpes. Siden 2008
er hver femte nye boligkvadratmeter skabt i eksisterende
bygninger. Potentialet for yderligere konvertering er
begraeenset grundet hgj efterspergsel pa erhvervskvadrat-
meter samt begraenset tilbageveerende loftarealer - hvis
potentiale desuden er vanskeligt at estimere.

Unges flyttemonstre - De unge tilflyttere er en veesent-
lig forudseetning for byens befolkningsvaekst. Tilflytningen
er dog faldet de seneste ar - isaer fra Vestdanmark. Det
skyldes isaer, at flere unge flytter senere hjemmefra.
Andelen af unge, der kgber egen ejer- eller andelsbolig,
er faldet med omkring 25 pct. det seneste arti. Unge til-
flyttere boseetter sig ofte i deleboliger, typisk i private ud-
lejningsboliger.

Unge - potentielle - kebenhavnere - P4 baggrund af,

at feerre unge flytter til byen end tidligere, har Kgben-
havns Kommune foretaget en undersggelse blandt unge
18-29-arige, som bor pa Sjeelland, men uden for Kgben-
havn og Frederiksberg. Undersggelsen viser, at halvdelen
af de unge er interesserede i at flytte til Kebenhavn, men at
detiseer er de hgje boligpriser, og at det er sveert at finde
en bolig, der afholder dem. De unge gnsker iseer at flytte til
Kebenhavn pga. uddannelse, men ogsa stemningen i byen,
bylivet og de kulturelle tilbud traekker.

Boligmarkedet i Wien, Amsterdam og Oslo - Flere
europaeiske storbyer har oplevet samme udvikling som
Kgbenhavn med hgj befolkningsveekst og stigende ejerbo-
ligpriser. Ses der pad Wien, Oslo og Amsterdam har byerne
forskellige forudsaetninger og tilgange til, hvordan bolig-
markedets udfordringer handteres:

- | Wien bor ca. halvdelen af befolkningen i betalbare
lejeboliger, hvilket Wien, gennem national- og regional
lovgivning, understgtter den fortsatte udvikling af.

- | Amsterdam er der ligeledes en hgj andel billige leje-
boliger. Disse er iseer méalrettet lavindkomstgrupper. Det
har medfart, at Amsterdam oplever en udfordring med at
sikre boliger til middelindkomstgrupper, hvilket byen har
forsggt at hdndtere gennem lejeregulering for en storre del
af lejemarkedet.

- | Oslo bor stgrstedelen af husstandene i ejer- og andels-
boliger (omkring 70 pct.). De stisende boligpriser, Oslo
oplever, ggr det vanskeligt at kommme ind péa boligmarkedet.
Oslo forsgger at afhjeelpe dette med udvikling af nye bolig-
kebskoncepter.
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Kapitel 1:

Boligmarkedet -

. Der er fortsat afmatning i bolig-

| Kﬁbenhavns produktionen, samtidig er priserne

pa ejerboliger og huslejen i private

KOmlene udlejningsboliger steget markant.
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Ejerboliger, Vesterbro Foto: Gustav Riisa
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Privag lidlejnifig, Amager Foto#@listav Riisag
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Kapitel 1: Boligmarkedet i Kebenhavns Kommune

Del 1
Status pa bolig-
markedet
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De fire
ejerformer

Der er ca. 346.500 boliger i Kgbenhavns Kommune. De
udger tilsammen den boligmasse, der er til rddighed i
byen. Boligmassen i Kebenhavn bestar overordnet af fire
forskellige boligtyper: Almene boliger, andelsboliger, ejer-
boliger og private udlejningsboliger. Langt de fleste boliger
i Kebenhavn er etageboliger (89 pct.), mens der kuner 3
pct. reekke/kaedehuse og 4 pct. fritliggende parcelhuse.

Almen bolig - Almene boliger er lejeboliger ejet af alme-
ne, beboerstyrede boligorganisationer, der ikke tjener pen-
ge pa udlejningen. Almene boliger udggr ca. 19 pct. (ca.
66.000 boliger) af den samlede boligmasse i Kebenhavns
Kommune i 2025. Boligerne udlejes efter ventelister, som
alle kan skrive sig op pa. De farste almene boligforeninger
blev stiftet i starten af 1900-tallet, og seerligt i Kebenhavn
blev der bygget mange almene boligafdelinger i 1950-
1980'erne. | almene boliger er der beboerdemokrati, hvor
lejerne er med til at bestemme en lang raekke ting ift. deres
bolig. Bl.a. kan lejerne treeffe beslutninger om renoveringer
og forbedringer i boligerne. Almene boliger er ikke socialt
boligbyggeri, dog har Kebenhavns Kommune en aftale
med de almene boligforeninger om, at en andel almene
boliger skal veere forbeholdt boligsocial anvisning.

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
boien boligiforeningens ejendom. Mange af de andels-
boligforeninger, vi kender i Kebenhavn i dag, er opstaet i
1970’erne, hvor der blev indfert tilbudspligt ved salg af ud-
lejningsejendomme. Dvs. at lejerne skulle tilbydes at kabe
en ejendom, hvis ejendommen blev sat til salg. | mange til-
feelde har det fgrt til, at lejere har kabt en ejendom og om-
dannet den tilandelsboliger. Det store antal andelsboliger
er specielt for Kebenhavn. Mens andelsboliger udggr 28
pct. af boligmassen i Kebenhavn, udggr andelsboliger kun
knap 7 pct. af det samlede antal boliger i Danmark og blot
4 pct. af boligerne i f.eks. Aarhus Kommune.

Kapitel 1: Boligmarkedet i Kebenhavns Kommune

Ejerbolig - Ejerboligen er danskernes foretrukne bolig.
Ejerboliger, som bebos af ejeren/ejerne selv, udggr om-
kring halvdelen af boligmarkedet i Danmark. | Kebenhavn
er ca. 22 pct. af boligmassen ejerboliger. Prisen pa boligen
afggres af markedet. Siden 2012 er der sket en stor stig-
ningi prisen pa ejerboliger i Kebenhavn.

Privat udlejningsbolig > Private udlejningsboliger er den
ejerform, der er flest af i Kebenhavns Koommune med 30
pct. af den samlede boligmasse. | en privat udlejningsbo-
lig lejer beboeren boligen af en udlejer, som ejer boligen.
Udlejeren kan veaere en privatperson eller en professionel
udlejer, og udlejeren bestemmer, hvem der kan leje boli-
gen - der er altsd ikke krav om f.eks. venteliste. Lejer og ud-
lejer indgar en lejekontrakt, inden lejeren flytter ind, som
fastseetter nogle af de rettigsheder og pligter, udlejer og lejer
har, herunder lejens storrelse, vedligehold mv. Lejere er
beskyttet af lejeloven, som saetter retningslinjer for lejeni-
veau, opsigelse mv. For private lejeboliger opfort for 1992
er der seerlige regler for huslejeniveau, som ggr, at huslejen
typisk er betydeligt lavere her end i nyere lejeboliger.

9
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Almen bolig

Kapitel 1: Boligmarkedet i Kebenhavns Kommune

66.000 boliger

4.716.000 m?2j alt

5100 flere de
seneste 10 ar

Privat
udlejnings-
bolig

Boliger fordelt

pa ejerforhold,

103.600 boliger

7.874.000 m? i alt

23.600 flere de
seneste 10 ar

Kilde: Kebenhavns Kommunes
Statistikbank, tabel KKBOL1 og
Danmarks Statistik.

Note: Opggrelser af boligens ejer-
forhold er behaeftet med en vis

usikkerhed jf. note 1 pa side 116.

Ejerbolig

76.000 boliger

7.752.000 m2i alt

17.900 flere de
seneste 10 ar

Andelsbolig

96.600 boliger

7.710.000 m2i alt

1.300 feerre de
seneste 10 ar

10
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Ejerboliger fylder
relativt mere i m2 end

| antal - for almene
boliger er det omvendt

Som det fremgér af figur 1.1, udger ejerboliger 22,2 pct. af
boligerne, men ses der pa andelen af kvadratmeter, udgor
ejerboliger 28 pct. af det samlede boligareal i Kgbenhavn,
jf. figur 1.2. Det skyldes, at ejerboliger er de stgrste med

i gennemsnit 102 m2 pr. bolig. Almene boliger udgar
derimod 19,3 pct. af boligerne, men kun 17 pct. af arealet.

Fiqur‘1 2 . Ejerbolig
En gennemsnitlig almen bolig er 71 m2 og er den mindste ’

bolistype. Boliger fordelt @ ~ndeisbolig

pa kvadratmeter, . Privat udlejning
. . . . . . 2025
Andelsboliger og private le]et??llger ligger rrjellem disse . Almen bolig
yderpunkter med gennemsnitlige arealer p& hhv. 80 og
76 m2.

Opggres arealet pr. beboer, bliver forskellen endnu tydeli-
gere. En gennemsnitskebenhavner har 41 m? til rddighed. |
ejerboliger har beboerne i gennemsnit 43,7 m? til radig-
hed, mens beboere i almene boliger har 38,3 m?2. Private
lejeboliger og andelsboliger ligger taettere pd gennemsnit-
tet med hhv. 40,3 og 41,2 m2 pr. beboer.

Kilde: Kebenhavns Kommunes
Statistikbank, tabel KKBOL3.
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Der er fortsat
afmatning i byggeriet

Efter rekordhgje antal nybyggerier i 2018-2021, hvor der
arligt blev opfert naeesten 7.000 boliger, er der sket en af-
matning i byggeriet i Kebenhavn.

12022 0og 2023 var det arlige antal nybyggede boliger
faldet til 4.000 boliger pr. &r. | 2024 er det faldet til 3.000
boliger, og i de fgrste ti maneder af 2025 er der bygget
omkring 2.500 boliger, jf. figur 1.3. Det arligt opferte bolig-
areal er faldet fra omkring 600.000 til under 200.000 m?2.
Bl.a. pga. en stor andel opferte ungdomsboliger de seneste
ar er den gennemsnitlige boligstarrelse i nybyggeri faldet
fra omkring 95 til 70 m2.

Der erialt opfert ca. 50.000 boliger i Kebenhavns Kom-
mune de seneste ti ar.

Antal

8.000

7000

6.000

5.000

4.000

3.000

2.000

1.000

Figur 1.3

Antal nyopferte boliger og kvadratmeter,

2015-2025

Kapitel 1: Boligmarkedet i Kebenhavns Kommune

. Nye boliger

. Nye kvadratmeter

Kilde: Kebenhavns Kommunes
Statistikbank, tabel KKBOLI.

Note: *Data for 2025 er fra januar

til og med oktober.

2015

2016

2017

2018

2019

2020

2021

2022

2023

2024

2025*

800.000 m?

700.000 m?

600.000 m?

500.000 m?

400.000 m?

300.000 m?

200.000 m?

100.000 m?2
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Ejerlejligheder, Nordhavn Foto: Gustav Riisager
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Hovedpointer om
boligpriser og husleje
| Kgbenhavn

Ejerlejligheder, @sterbro Foto: Gustav Riisager

B \

- Boligpriserne i Kgbenhavn er taet pa tredoblet
paisar

- Mellem 2013 og 2025 er boligpriserne steget dobbelt
s& meget i Kebenhavn sammenlignet med i Aarhus

- Priserne pa ejerlejligheder er taet pa dobbelt sa hoje i
det centrale Kgbenhavn i forhold til f.eks. Branshgj-
Husum

- De markante prisstigninger skyldes isaer hgj eftersporg-
sel og et historisk lavt udbud af boliger

- For farstegangskebere uden opsparing kreever

Kapitel 1: Boligmarkedet i Kebenhavns Kommune

det det dobbelte af gennemsnitsindkomsten
at kabe en bolig pa 60 m?2

- Brugeromkostningerne for ejerboliger er naesten

fordoblet siden 2020

- Huslejen i privat udlejning i Kgbenhavn er steget

teet pa fire gange sd meget som i almene boliger

- Huslejen i en privat udlejningsbolig er 250 pct.

hgjere end i en almen bolig

- Brugeromkostninger for nye boligejere er knap

60 pct. hgjere end huslejen i de udbudte private
udlejningsboliger

15
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Boligpriserne er taet pa
tredoblet pa 15 ar og
adskiller sig nu veesentligt
fra det gvrige Danmark

- herunder Aarhus

Ejerboliger, Nordhavn Foto: Gustav Riisager

Priserne pé ejerlejligheder i Kebenhavn er teet pa tredob-
let de seneste 15 ar, og er steget med over 16 pct. alene det
seneste ar.

For 2013 kostede en kvadratmeter ejerlejlished det samme
i Kgbenhavn og Aarhus. Frem mod 2025 er priserne i Aar-
hus kun steget halvt s& meget som priserne i Kebenhavn,
jf. figur 1.4. De hgje prisstigninger i Kebenhavn og hoved-
stadsomradet har trukket landsgennemsnittet for prisen
pa ejerlejlisheder op pa niveau med Aarhus.

Kapitel 1: Boligmarkedet i Kebenhavns Kommune

Enfamiliehuse er steget 2,5 gange i pris i Kebenhavn i
perioden 2013 til 2025, dvs. naesten samme udvikling som
ejerlejligheder, mens stigningen pa landsplan og i Aarhus
kun har veeret hhv. 50 og 70 pct,, jf. figur 1.5. Tilsammen-
ligning er de generelle forbrugerpriser steget med 30 pct.
i samme periode. Dvs. at realprisudviklingen pa enfamilie-
huse har veeret forholdsvis begraenset péa landsplan.

Et enfamiliehus i Kebenhavn koster nu 3 gange sd meget
som et gennemsnitshus i Danmark - for 15 ar siden var
prisen "kun” dobbelt sa hgj.

16
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. Kgbenhavn

Aarhus

. Hele landet

Figur 1.4
Udvikling i handelspriser

i lsbende priser pa ejerlejligheder Kilde: FinansDanmark.dk,
(i kr/m2), 1. kvt. 2010-2. kvt. 2025 tabel BMO10.

et
A

e

P

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

70.000

60.000

50.000

40.000

30.000

20.000

10.000

0

Kapitel 1: Boligmarkedet i Kebenhavns Kommune

. Kgbenhavn

Aarhus

Figur1.5 . Hele landet
Udvikling i handelspriser

i lsbende priser pad enfamiliehuse
(i kr/m2), 1. kvt. 2010-2. kvt. 2025

Kilde: FinansDanmark.dk,
tabel BM010.

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
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Priserne pa
ejerlejlisheder er teet

pa dobbelt sa hgje

| den centrale del af byen
som i Brganshgj-Husum

Boligpriserne varierer markant fra bydel til bydel, ligesom
der er store regionale forskelle i prisniveauet for boliger.
F.eks. ses de hgjeste kvadratmeterpriser pa ejerlejlisheder
i Nordhavn og Indre By pa hhv. 82.200 og 71.300 kr,, mens
man kan kgbe én kvadratmeter ejerlejligshed i Branshgj-
Husum for teet pa det halve belgb (41.600 kr.), jf. figur 1.6.
Prisen her ligger dermed forholdsvis teet pa landsgennem-
snittet for ejerlejlisheder, som er 37.700 kr.

Det er tydeligt, at boligpriserne i Indre By og de gamle bro-
kvarterer ligger over gennemsnittet, mens de mere yderligt
beliggende bydele ligger teettere pa landsgennemsnittet.

Ogséa udviklingen i priserne varierer fra bydel til bydel. |
Bispebjerg er prisen pa ejerlejlisheder steget med 313 pct.
siden 2010, mens de i Vanlgse, Brenshgj-Husum og pa
Amager er steget med lige knap 250 pct,, jf. figur 1.7.

Enfamiliehuse i Kebenhavn har generelt en lavere gen-
nemsnitlig kvadratmeterpris end ejerlejligsheder, men
sammenlignet med lejlighedspriserne i samme omréde
er husene typisk dyrere, iser i Bronshgj-Husum, hvor
prisen pr. kvadratmeter er omkring 10.000 kr. hgjere
end for lejligsheder.

De hgjeste kvadratmeterpriser for enfamiliehuse findes
pa Vesterbro, hvor der er meget fa. Blandt bydelene med
mange huse er priserne hgjest i Bispebjerg.
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Figur1.6 Enfamiliehuse

Handelspriser pa ejerlejligheder og enfamiliehuse t~) Gennemsnit for en ejer- Kilde: FinansDanmark.dk,

pa bydele, 2. kvt. 2025 (kn/mZ) - lejlighed i Kgbenhavn tabel BMO10.

Nordhavn  Indre By Vesterbro @sterbro  Ngrrebro Kgs. Enghave Amager  Bispebjerg Valby Vanlgse Brgnshgj-Husum
Figur‘ 1.7 Kilde: FinansDanmark.dk,

Udvikling i handelspriser pa ejerlejlisheder péa bydele, 1. kvt. 2010-2. kvt. 2025 tabel BMO10.

Indre By Vesterbro Dsterbro Ngrrebro Kgs. Enghave  Amager Bispebjerg Valby Vanlgse Brgnshgj-Husum



Boligredeggrelsen 2025

De markante pris-
stigninger skyldes isaer
hgj efterspargsel og et
historisk lavt udbud

af boliger

Udbuddet af ejerboliger ligger pa et historisk lavt niveau,
og er nu i absolutte tal lavere end i Aarhus Kommune, hvil-
ket meget sjeeldent er tilfaeldet, jf. figur 1.8.

| august 2025 var der ca. 1.100 boliger pa markedet, hvilket
er det laveste antal i nyere tid. | drene for coronakrisen
svingede antallet mellem 2.000 og 3.000 udbudte ejer-
boliger. Det lave udbud skal ses i sammenhang med, at
antallet af ejerboliger er hgjere end nogensinde tidligere.

| 2010 var der ca. 60.000 ejerboliger beboet af ejeren sely,
mens der ved indgangen til 2025 var 76.000.

Det lave udbud er bl.a. en konsekvens af korte liggetider,
dvs. den tid en bolig har veeret til salg, for den afgar fra
markedet. Liggetiderne for ejerlejligheder er nu omkring
to maneder, mens normalen er mellem tre og fire méne-
der, jf. figur 1.9.
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Figur1.8
Udvikling i antal udbudte ejerboliger i Kebenhavn
og Aarhus, januar 2010-august 2025

. Kgbenhavn

Kilde: FinansDanmark.dk,

Aarhus tabel BM010.
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quur‘ 1.9 Kilde: FinansDanmark.dk,
Udvikling i liggetider (dage) for ejerlejlisheder i Kebenhavn, januar 2010-august 2025  tabel BM030.
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Boligredeggrelsen 2025

For farstegangskasbere
uden opsparing kraever
det det dobbelte af
gennemsnitsindkomsten
at kabe en bolig pa 60 m?

N&r gennemsnitsprisen for en bolig pa hhv. 60 og 110 m?
er 3,6 og 6,7 mio. kr, er det som udgangspunkt vanskeligt
for forstegangskgbere at komme ind péa boligmarkedet.
Hvor meget, man kan kgbe bolig for, afheenger af flere fak-
torer sdsom husstandsindkomst, formue/frivaerdi, avrige
udgifter til f.eks. barn og bil, gvrig geeld osv.

Tommelfingerreglen er, at en boligkaber maks. kan lane
et belgb svarende til fire gange husstandens &rsindkomst
(Boligsiden, 2024). | veekstomrader som Kebenhavn kan
der under visse forudsaetninger ldnes mere end dette
(Nordea, 2024).

Lan til boligkab bestar typisk af op til 80 pct. realkreditlan

0815 pct. bankladn - 95 pct. i alt. De resterende fem pct. af
kebesummen skal man have sparet op i forvejen (Bolius,

2023).

Vil man gerne kabe en lejlished pa 60 m? til 3,6 mio. kr,
kreever det en &rlig husstandsindkomst pa min. 900.000
kr./ar, hvis minimumskravet pa fire gange arsindkomst ved
95 pct. finansiering skal overholdes. | 2023 var gennem-
snitsindkomsten i Kebenhavn 416.000 kr./ar. Det kraever
derfor mere end det dobbelte af gennemsnittet at kabe

60 m2. For at kebe 110 m? til 6,65 mio. kr. kraeves som tom-
melfingerregel en arlig husstandsindkomst p& 1,65 mio. kr.

Omregnet til brugeromkostninger, dvs. de samlede udgif-
ter til afdrag, renter, boligskatter og vedligehold ved 95 pct.
finansiering, har nye ejere af hhv. en 60 m2 og en 110 m?2
lejlighed i Kebenhavn udgifter for knap 19.000 og 34.700
kr./md., jf. figur 1.10. Tilsammenligning er de manedlige
udgifter til et nyerhvervet gennemsnitligt parcelhus i Dan-
mark pa 150 m2 ca. 11.500 kr./md.

Kapitel 1: Boligmarkedet i Kebenhavns Kommune

Ejer man en bolig i forvejen, hvor man har en stor friveerdi,
er det en anden sag. Friveerdi er forskellen mellem boli-
gens nuvaerende veerdi og den gaeld, der er i boligen. Kabte
man for ar tilbage en bolig til 3 mio. kr, som nu er steget til
4,5 mio. kr,, har man en friveerdi pa 1,5 mio. kr. (hvis man
ikke har afdraget pa lanet). Denne friveerdi kan bruges til at
finansiere den naeste bolig med.

P& den made behgver man ikke at lane alle pengene til boli-
gen hos bank og realkredit, men kan derimod finansiere en
sterre del af boligen selv. Vilman kgbe en bolig pa 110 m?
til 6,65 mio. kr, skal man kun ldne 5 mio. kr. til boligkabet -
svarende til ca. 75 pct. af boligens veerdi. Dermed kreeves
der en arlig husstandsindkomst p& 1,25 mio. kr. og ikke 1,65
mio. kr,, som tilfeeldet var med 95 pct. finansiering.
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‘ 110 m2 ejerlejlighed

i Kebenhavn
Figur1.10 60 m?2 ejerlejlighed
Samlede brugeromkostninger (kr./md.) for nye i Kebenhavn
boligejere ved 95 pct. finansiering (2025-priser), 150 m? parcelhus Kilde: Egne beregninger pba. data
januar 2010-juni 2025 landsgennemsnit fra Finans Danmark.
40.000
. 35.000
Brugeromkostningerne
for ejerboliger var 30.000
relativt stabile op gennem
25.000
10’erne, men er siden
20.000 "

2020 taet pa fordoblet

15.000

Pa trods af prisstigningerne op gennem 10’erne steg de

reale manedlige brugeromkostninger i Kebenhavn kun 10.000
marginalt pga. faldende renter, jf. figur 1.10. Siden 2020

er bade renten og boligpriserne steget, hvilket har for-
doblet brugeromkostningerne. Tilsammenligning er de
reelle brugeromkostninger til et gennemsnitligt parcelhus
i Danmark faldet med 2.000 kr./md., hvilketskyldesden 0 L] o] oo
faldende rente de seneste to ar. 2010 201 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

5.000




Boligredeggrelsen 2025

Huslejen i privat udlejning
| Kebenhavn er steget teet
pa fire gange sa meget
som i almene boliger

Huslejen i private udlejningsboliger er steget med ca. 75
pct. i perioden 2015-2025, jf. figur 1.11. Det er en stigning,
der er teet pa fire gange sa stor som stigningen i huslejeni
almene boliger, og det er ca. dobbelt s& meget som stignin-
gen i privat udlejning i Aarhus Kommune og pa landsplan.
En del af forklaringen pa den hgje stigning er, at en stadig
storre andel af de private udlejningsboliger ikke er under-
lagt huslejeregulering. Hvis man ser pa lejeboliger opfart
hhv. fgr og efter 1992, er de hver isaer steget med

ca. 55 pct. i perioden.

Almene boliger, Ngrrebro  Foto: Gustav Riisager

=]
=]
=
=)
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Omvendt er huslejen for en almen bolig steget lidt mere
i Aarhus og resten af landet end i Kebenhavn. Huslejeni-
veauet for almene boliger i Kebenhavn ligger kun ca. 10
pct. over landsgennemsnittet, sa forskellen til resten af
landet er blevet mindre i perioden.

Kapitel 1: Boligmarkedet i Kebenhavns Kommune

Den forholdsvis lave stigning kan bl.a. skyldes, at der er
opfert relativt fa nye almene boliger i Kebenhavn sammen-
lisnet med resten af landet. | Aarhus er f.eks. knap 18 pct.
af de almene boliger opfert efter &r 2000, mens det kun er
10 pct. i Kebenhavn. Derudover er almene boliger i Keben-
havn i en leengere arraekke blevet etableret til maksimum-
belgbet, hvilket nu ogsa begynder at veere tilfeeldet i resten
af landet. Pga. hgje grundpriser og byggeomkostninger er
nyopfgrte almene boliger dyrere end i &eldre ejendomme.

Huslejeudviklingen - selv i de udbudte private udlejnings-
boliger - er dog vaesentlig lavere end udviklingen i bruger-
omkostningerne i nyerhvervede ejerboliger ved 95 pct.
finansiering - lees mere herom pé side 25.
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Kilde: Egne beregninger pba. data
fra Boligstat.dk og ReData.

Note: Prisen for udbudte private
lejeboliger er i perioden 2015-2021

Figur 1.1 . Kabenhavn estimeret pba. udviklingen i udlejede

Udvikling i husleje, brugeromkostninger private lejeboliger. Ejerboligpriserne
Aarhus for hele landet er opgjort for

og indkomster 2015-2025 (2024) efter enfamiliehuse. Indkomstudviklingen
omrade, lgbende priser @ Hete landet er frem til 2024,

150 %

Udlejede og
udbudte boliger 125 %

Udlejede private boliger: Huslejen i udlejede private
boliger er et udtryk for, hvad nuveerende lejere
betaler for deres bolig. Det er sdledes ikke et udtryk
for, hvad det koster at komme ind i en privat lejebolig,

daen stor del er huslejeregulerede boliger, som har 75%
veeret beboet af samme lejere i mange ar og derfor

sjeeldent kommer p& markedet. Data er fra Social- og
Boligstyrelsens databank, Boligstat.dk. 50 %
Udbudte private lejeboliger: Huslejen i udbudt

privat udlejning udtrykker omvendt, hvad det koster

at komme ind pa lejemarkedet, da det er lejeniveauet 25%
for de boliger, der har vaeret pd markedet i den givne

periode. Data er baseret pa ReData, som scraber

oplysninger fra bl.a. BoligPortal. 0%

10 %0

Alment Udlejede privat Udbudte private Brugeromkostninger Samlet indkomst fgr skat
ejerboliger
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Huslejen i udbudte
private lejeboliger er
250 pct. hgjere end
I almene boliger

Udover de markante forskelle i huslejeudviklingen mellem
alment og privat og mellem Kgbenhavn, Aarhus og hele
landet, s& er der ogsd markante forskelle i selve husleje-
niveauet i privat udlejning.

Gennemsnitslejen, blandt dem der bor i privat udlejning
i Kebenhavn, er knap 7.900 og 14.400 kr. for hhv. 60 og
110 m?2, jf. figur 1.12. Men skal man ind i en udbudt privat
lejebolig, er gennemsnitslejen hhv. 12.000 og 22.000 kr.
om maneden.

Den store forskel skyldes, at mange af de udlejede boliger
er huslejeregulerede og de kommer sjeeldent pd markedet,
fordi de er attraktive netop pga. den lave leje, og ofte ogséa
har en mere central placering sammenlignet med nybys-
geri. Omvendt kommer de dyre og nyere boliger ofte pa
markedet, fordi de fraflyttes hyppigere.

| Aarhus koster det i gennemsnit 8.200 og 15.000 kr. om
méaneden at komme ind i hhv. 60 og 110 m?2 privat ud-
lejning, og der er relativt lidt forskel pa de udlejede og
udbudte boliger.

Den gennemsnitlige manedlige husleje for en almen bolig i
Kgbenhavn er omkring 5.100 og 9.400 kr. for hhv. 60 og 110
m?, og lejen er kun marginalt hgjere end i Aarhus og i lan-
det som helhed. Det skyldes, at huslejen er omkostnings-
bestemt, dvs. kun ma udggre omkostningerne til byggeri
og drift af ejendommen.
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. Kgbenhavn

Figur‘ 112 Kilde: Egne beregninger pba. data
2 . : 2. Aarhus fra Boligstat.dk og ReData.
Manedlig husleje for hhv. 60 og 110 m< i 2025 Note: Husisjon for udbudts privats
efter ejerforhold og omrade (kr./md.) . Hele landet lejeboliger er for 2025.
Alment Udlejede privat Udbudte private Alment Udlejede privat Udbudte private
)
60 m?2 110 m?2
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Brugeromkostninger

for nye boligejere er
knap 60 pct. hgjere end
huslejen i de udbudte
private udlejningsboliger

Brugeromkostningerne for ejerboliger, dvs. de manedlige
udgifter til afdrag, renter, skatter og vedligehold, for nye
boligejere kan sammenlignes med huslejen péa private
udlejningsboliger og almene boliger.

Hvis boligejeren ikke har en formue, og derfor er afhaengig
af 95 pct. realkreditfinansiering, er ejerboligen klart den
dyreste boligform. Udgifterne ligger naesten 60 pct. over
huslejen for de udbudte private lejeboliger og er tre en
halv gange sé hgje som huslejen i almene boliger.

F.eks. er brugerudgifterne for en 60 m? ejerlejlighed knap
19.000 kr/md., mens private og almene lejeboliger koster
hhv.12.000 og 5100 kr./md., jf. figur 1.13. | modsaetning til
lejeboliger stiger den méanedlige ydelse ved fastforrentet
lan og uaeendret skat ikke. Huslejen i en lejebolig stiger der-
imod lebende, og der er intet afkast ved prisstigninger pa
boligmarkedet, som tilfeeldet er for boligejere.
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Figur 113

Gennemsnitlig husleje/brugeromkostninger
for hhv. 60 og 110 m?2 i 2025 efter ejerforhold

(kr./md.)

Kapitel 1: Boligmarkedet i Kebenhavns Kommune

@ cGiertejlighed

Privat udlejningslejlighed

@ Aimen bolig

Kilde: Kebenhavns Kommunes
Statistikbank, tabel KKBOLT.

60 m?2

110 m2
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Guldbergs Have, Ngrrebro Foto: Gustav Riisag

Del 3:
| Boliger
o til seldre
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Der bliver flere
seniorer | Kgbenhavn
og seerligt borgere
over 80 ar kommer til
at fylde mere i byen

Frem mod 2035 forventes befolkningstallet i Kebenhavns
Kommune at stige med over 57.000, hvilket svarer til en
befolkningsveekst pd neesten 9 pct.

En stor del af den forventede befolkningsveekst forventes at
udgeres af personer pa 65 &r og eeldre. | 2035 vil der ifalge
befolkningsfremskrivningen vaere 21.000 flere personer i
aldersgruppen -ialt 93.000 - svarende til en stigning pa
naesten 30 pct. i forhold tili dag.

Befolkningsvaeksten blandt seniorer skyldes iseer en
markant stigning i antallet af borgere p& 80 &r og derover
(Kgbenhavns Kommune, 2025).

Almene seniorboliger, Sundparken, Amager Foto: Gustav Riisager

Kapitel 1: Boligmarkedet i Kebenhavns Kommune
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35 pct. af boligerne
| Kgbenhavn er
adgangsvenlige
boliger med to eller
tre vaerelser

Boligredeggrelsen 2024 viser, at personer pa 60 ar og der-
over i gennemsnit bor pd vaesentligt flere kvadratmeter pr.
person end yngre kgbenhavnere. Det haenger bl.a. sam-
men med, at mange seniorer bliver boende i samme bolig,
hvor de tidligere boede med hjemmeboende bgrn.
Boligredeggrelsen 2024 viser ogs4, at seniorer generelt
bor leengere tid i deres bolig, og at flyttemobiliteten er me-
get lav blandt de 60-79-arige: | 2023 flyttede kun 5 pct. i
lobet af &ret. Flyttehyppigheden stiger en smule fra 80-ars-
alderen, primeert i forbindelse med flytning til aeldre- og
plejeboliger.

For at fa et bedre grundlag for at vurdere boligudbuddet
for eeldre kzbenhavnere kortleegges den eksisterende
boligmasse med fokus pa adgangsvenlige boliger med to
og tre veerelser.

Analysen tager udgangspunkt i, at mindre og adgangsven-
lige boliger kan veere et attraktivt alternativ for eeldre, som
pa sigt ansker en mere overskuelig bolig, mens de starre
boliger i byen dermed kan blive tilgaengelige for f.eks. bar-
nefamilier med behov for mere plads. Det fglger desuden
reglerne i den almene sektor, hvor man tilbydes en bolig
med hgjst ét veerelse mere end antallet af beboere. Dvs. at
flytter to personerind i en almen bolig, har denne maks.
tre vaerelser.

Den samlede boligmasse i Kebenhavn udggr naesten
347.000 boliger. Heraf er omkring 58.000 adgangsvenlige
boliger med to veerelser og lige over 62.000 adgangsven-
lige boliger med tre veerelser, jf. figur 1.14. Det svarer til
ca. 35 pct. af boligmassen. Der er ca. 7.800 eeldreboliger,
svarende til 2,3 pct. af boligmassen.

Der er flest adgangsvenlige boliger i privat udlejning,
nemlig 39.000, jf. figur 1.15. Det kan skyldes, at der siden
2019 er opfert over 17.000 private udlejningsboliger, og at
bygningsreglementet fra 2018 (BR18) bl.a. stiller krav til
elevator i etageejendomme pé over to etager. Dvs. at lejlig-
heder i nybyggeri med over to etager som udgangspunkt
er adgangsvenlige. BR18 stiller herudover specifikke krav til
tilseengelighed i nybyggeri.

Kapitel 1: Boligmarkedet i Kebenhavns Kommune

Definition af en

adgangsvenlig bolig

En adgangsvenlig bolig defineres som en bolig
(hus eller lejlighed), der ligger i stuen, pa ferste
sal eller hvor der er adgang med elevator.
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7.865
2%

Figur1.14
Adgangsvenlige

boliger i den
62.434

18 %

eksisterende boligmasse
(antal & andel),

2025
218.280

63 %

. Adgangsvenlige boliger
med to veerelser

Adgangsvenlige boliger
med tre veerelser

. @vrige boliger

. Aldre- og plejeboliger

Kilde: Egne beregninger pba.
data fra BBR.
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Figur 115

Antal adgangsvenlige boliger med to og

Kapitel 1: Boligmarkedet i Kebenhavns Kommune

tre veerelser i Kebenhavn

Adgangsvenlige boliger
med tre veerelser

. Adgangsvenlige boliger
med to veerelser

Kilde: Egne beregninger pba.
data fra BBR.

Ejerbolig

Privat udlejning

Andelsbolig

Almen bolig
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De adgangsvenlige
boliger er spredt over
hele byen - og antallet
er stgrst i de mest
boligrige bydele

Det hgjeste antal adgangsvenlige boliger findes pd Amager
Vest, hvor der ligger naesten 17.000 adgangsvenlige boliger
med to og tre vaerelser. Det skyldes formentlig, at Amager
Vest er den mest boligrige bydel i Kesbenhavn med 45.000
boliger, samt at der siden 2010 er blevet bygget over 6.000
nye adgangsvenlige boliger i bydelen, jf. figur 1.16.

Der er desuden mange adgangsvenlige boliger pa @ster-
bro (14.600), Ngrrebro (12.500) og Valby (13.000), som
ogsd er nogle af de mest boligrige bydele i Kebenhavns
Kommune.
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Figur1.16
Adgangsvenlige boliger
med to eller tre veerelser fordelt pa bydel,
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Kapitel 1: Boligmarkedet i Kebenhavns Kommune

Figur1.17
Kort over fordelingen af adgangsvenlige boliger
med to og tre veerelser i Kebenhavn

. Adgangsvenlige boliger
med tre vaerelser

. Adgangsvenlige boliger
med to veerelser

Kilde: Egne beregninger pba.
data fra BBR.
Note: En prik repraesenterer en

bygning, hvor der er min. én adgangs-

venlig bolig. Det er alle boligformer,
dvs. bade lejligheder og huse, der

indgar i kortlaegningen.
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Kun en mindre andel

af byens aeldre bor i
adgangsvenlige boliger
med to eller tre vaerelser

Mellem hver fjerde og femte aeldre bor i en adgangsvenlig
bolig med to eller tre veerelser, jf. figur 1.18.

F.eks. bor 21,6 pct. af de enlige 70-79-4rige i en adgangs-
venlig bolig med to veerelser. Det vilomvendt sige, at
naesten 80 pct. borien bolig, der enten har mere end to
veerelser og/eller ligger hgjere end 1. sali en ejendom uden
elevator.

Den lave andel blandt de enlige 80+-arige skyldes, at en
fierdedeli aldersgruppen borien aldre- eller plejebolig.

50 %

40 %

30 %

20 %

10 %

0%

Figur1.18

Andel af de enlige seldre og sldre par,

der bor i adgangsvenlige boliger

med hhv. to og tre veerelser
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Under 60 ar

60-69 ar

70-79 ar

80+ ar

. Enlige i adgangsvenlig bolig
med to veerelser

Par i adgangsvenlig bolig
med tre veerelser

Kilde: Egne beregninger pba. data
fra BBR og CPR.
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Guldbergs Have, Ngrrebro Foto: Gustav Riisager
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Seniorer er steerkt
knyttede til deres
hjem og lokalomrade
og flytter ngdigt

Epinion har i efterdret 2025 gennemfart en kvalitativ
analyse af seniorers boliggnsker og flyttemobilitet for
Kebenhavns Kommune.

| Boligredeggrelsen 2024 indgik resultaterne af en survey
vedr. seniorers boliggnsker og flyttemobilitet. Den kvalita-
tive analyse gennemfgrt af Epinion kvalificerer surveyens
resultater og finder, at:

- De fleste seniorer gnsker at blive boende leengst muligt
i deres nuveerende bolig, da de er staerkt knyttede til
deres hjem og lokalomrade.

- De praktiske aspekter af flytning, herunder oprydning
og etablering i ny bolig, opleves som hindringer, der far
mange til at udskyde eller opgive at flytte.

- @konomi udger en barriere for flytning. Mange gnsker
en bolig med plads til geester og hobbyer, gode adgangs-
forhold og mulighed for at blive i kendte omgivelser.
Mange oplever, at nye boliger er for dyre, og at det er
uoverskueligt at gennemskue de gkonomiske konse-
kvenser af en flytning.

- Mange seniorer opfatter ikke nybyggeri som attraktivt,
da den generelle opfattelse er, at det er uden charme
og for dyrt.

- @konomi kan ogséa udggre en motivation for at flytte, da
en flytning kan give storre gkonomisk frihed f.eks. gen-
nem en lavere boligudgift og/eller realisering af friveerdi.

- Der ertidspunkter, hvor seniorer er mere motiverede
for at flytte end andre. Det er typisk i forbindelse med
store livsaendringer, f.eks. i forbindelse med, at barnene
flytter hjemmefra.

- Seniorer laeegger vaegt pa adgangsforhold f.eks. via eleva-
tor eller en lejlighed i stuen i en evt. ny bolig.

Kapitel 1: Boligmarkedet i Kebenhavns Kommune

Metode

Resultaterne bygger pé 40 individuelle dybdeinter-
views med borgere over 50 ar bosiddende i Kgben-
havns Kommune.

| undersggelsen indgar 30 borgere, som har boet i
deres nuveaerende bolig i mere end seks ar, samt 10
borgere, som er flyttet inden for de seneste fem ar.
Deltagerne er fordelt pa tvaers af alder, kan, boligfor-
mer (ejer, andel, almen og privat leje) og bydele.
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Seniorer er interesserede
| feellesskabsorienterede
boformer, men der er
gkonomiske og sociale
barrierer

Seniorbofeellesskaber fremhaeves ofte som en del af lgs-
ningen i debatten om aeldre, boliger og flytning. P4 den
baggrund belyser den kvalitative undersggelse, hvordan

aeldre kebenhavnere forholder sig til seniorbofeellesskaber

som et muligt alternativ til deres nuveerende bolig.

Den peger p4, at de fleste aeldre veerdsaetter naboskab og

social kontakt, men ikke gnsker et forpligtende feellesskab.

Derfor er der en reekke forbehold, nar det kommer til
seniorbofaellesskaber:

- Interessen er stgrst blandt yngre seniorer (50-70 ar),

som sgger socialt samveer, men ikke gnsker forpligtelse.

- Mange forbinder bofeaellesskaber med tryghed og et
veern mod ensomhed, mens andre frygter, at et senior-
feellesskab kan fgles monotont eller “plejehjemsagtigt”.

- Hogje huslejer samt omfattende krav og ansggnings-
processer afskraekker en del potentielle beboere.

Kapitel 1: Boligmarkedet i Kebenhavns Kommune
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Kapitel 2:
Det
fremtidige
boligbehov

Kapitel 2: Det fremtidige boligbehov

Kgbenhavn ventes at vokse med
knap 113.000 nye indbyggere frem
mod 2060, og der vil vaere behov
for flere boliger, sa der er plads til
de mange nye kabenhavnere.
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Kabenhavn ventes @ 55 i

Figur 2.1 @ 30-64ar
a‘t VO kse me d kn a p Realiseret og forventet befolkningsudvikling 18.29 4r
opdelt pa aldersgrupper, Kilde: Ksbenhavns Kommunes statis-

1 1 3 . O O O nye bO I"Qe re 2008-2059 . 0-17 &r tikbank, tabel KKBEF1 og KKFR2025
frem mod 2060 12,000

Ifalge kommunens seneste befolkningsprognose forventes 10.000
byen at vokse med knap 113.000 borgere frem mod 2060.
Over 100.000 af dem er voksne over 18 ar, og isaer antallet
af eeldre vil stige, fordi stadig flere kebenhavnere traeder 8.000

ind i eeldretilveerelsen de kommende ar, samtidig med at
flere aeldre lever leengere, jf. figur 2.1.

6.000 IR0
Det er en forholdsvis ny udvikling. Tidligere var der iseer
vaekst blandt bgrn, unge og voksne i den erhvervsaktive
alder, fordi et stigende antal unge flyttede til fra ind- og

udland, og flere blev og stiftede familie. Det forventes ikke

i samme omfang i fremtiden, primaert pga. relativt smé
ungdomsargange pa landsplan og en faldende tilbgjelighed
til at flytte til byen fra landets gvrige kommuner. Samtidig
far kebenhavnerne feerre bgrn end tidligere.
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Det betyder, at veeksten forventes at blive lavere end de se- i
neste 15 &r, men trods det star Kgbenhavn stadig foran en
markant befolkningsstigning, som kreever, at byen udvikles
tilden fremtidige befolkningssammensaetning.
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Befolknings-

prognosen viser,

hvordan befolkningen
forventes at udvikle

sig - uafheengigt af
boligbyggeriet

Befolkningsprognosen er et fremtidsscenarie for udviklin-
gen i befolkningen. Den tager udgangspunkt i, at borgerne
flytter, ind- og udvandrer, fader bgrn og gar bort efter
samme mgnster, som de hidtil har gjort, samt at befolk-

ningsudviklingen pa landsplan udvikler sig, som Danmarks
Statistik forventer.

Privat udlejning, Amager Foto: Gustav Riisager

Danmarks Statistiks befolkningsprognose er vigtig for
Kgbenhavns Kommunes prognose, fordi tilflytningen fra
andre kommuner i hgj grad afhaenger af landets samlede
befolkningsudvikling. Herunder ikke mindst hvor mange
unge der eriresten af landet, da de unge er dem, derer
mest tilbgjelige til at flytte til byen for at arbejde og

uddanne sig.

Kapitel 2: Det fremtidige boligbehov

Prognosen ser kun pa de demografiske bevaegelser - ikke
pa hvor mange boliger, der er eller bygges. Boligudbuddet
spiller en rolle for, hvor mange mennesker der reelt kan
bo i byen, men ved hgj efterspargsel og lavt omfang af
byggeri rykker kebenhavnerne taettere sammen, f.eks.

ved at flere deler boliger. Det s& man tydeligti 2010'erne,
hvor befolkningstallet steg kraftigt, mens boligbyggeriet
var begraeenset. Dermed er der en fleksibilitet i den eksi-
sterende boligmasse.
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Hvad skaber
befolkningsveekst?

Befolkningsvaeksten er drevet af seks forskellige bevaegel-

ser. Fgdsler, tilflytninger og indvandringer bidrager positivt
til befolkningsvaeksten, mens dedsfald, fraflytninger og
udvandringer bidrager negativt. De seks bruttobevaegelser
kan overseettes til tre nettobevaegelser: fadselsoverskud,
nettotilflytning og nettoindvandring.

_|_

Fodsler: Barn der kommer til verden af foreeldre
med bopeli Kebenhavns Kommune.

Tilflytninger: Omfatter personer, der er flyttet til
Kgbenhavns Kommmune fra en anden dansk kom-
mune. Personer, der er flyttet internt i Kebenhavns
Kommune, medregnes ikke.

Indvandringer: Omfatter alle tilflyttere fra
udlandet til Kebenhavns Kommune, som
enten tildeles eller har dansk cpr-nr. Dvs.
danske statsborgere, der genindrejser,
medregnes ogsa.

Dgdsfald: Dgde omfatter alle dgdsfald blandt perso-
ner med bopeel i Kgbenhavns Kommune.

Fraflytninger: Omfatter personer, der er flyttet fra
Kebenhavns Kommmune til en anden dansk kom-
mune. Personer, der er flyttet internt i Kebenhavns
Kommune, medregnes ikke.

Udvandringer: Omfatter alle personer, der rejser
tiludlandet og opgiver deres bopeel i Kebenhavns
Kommune. Dvs. danske statsborgere, der udrejser,
medregnes ogsa.

Kapitel 2: Det fremtidige boligbehov

Fodselsoverskud: Fadselsoverskuddet angiver,
hvor meget antallet af fedsler overstiger antallet

af dedsfald. Hvis antallet af dede overstiger antallet
af fedsler, er der tale om fgdselsunderskud.

Nettotilflytning: Nettotilflytningen angiver forskellen
mellem antallet af tilflytninger og fraflytninger. Hvis
antallet af fraflytninger overstiger antallet af tilflyt-
ninger, er der tale om en nettofraflytning.

Nettoindvandring: Nettoindvandringen angiver
forskellen mellem antallet af indvandringer og
udvandringer. Hvis antallet af udvandringer over-
stiger antallet af indvandringer, er der tale om en
nettoudvandring.
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Kgbenhavn har et stort
fadselsoverskud og en
hgj nettoindvandring
fra udlandet

De kommende ar forventes et stort fadselsoverskud og
en hgj nettoindvandring fra udlandet, hvilket ogsa har
veeret tilfeeldet de sidste mange ar. Omvendt forventes
den hgje nettofraflytning tilandre kommuner at fortsaette,
jf. figur 2.2. Det skyldes en afmatning i tilflytningen og en
stigende fraflytning.

Byen tiltraekker mange unge fra landets gvrige kommuner,
men mister isaer bgrnefamilier, og Kebenhavn har derfor
kun flytteoverskud blandt unge, mens der iseer er flytte-
underskud blandt de yngste barn og de 30-39-4rige.

Op gennem 10'erne steg tilflytningen blandt unge ar for

ar, men i 2022 skete et fald, og den har ligget stabilt pa et
lavere niveau lige siden (se kapitel 3 for uddybning). Det er
ogséa forventningen de kommende &r, og pa lidt leengere sigt
forventes den tilmed at falde en smule pga. sma ungdoms-
argange pa landsplan. Samtidig forventes fraflytningen at
stige, fordi de mange unge tilflyttere op gennem 10'erne

nu har ndet en alder, hvor de er begyndt at stifte familie. Et
stigende fgdselstal giver stigende fraflytning, da omkring
halvdelen af en argang er fraflyttet byen, inden de starteri
grundskolen.

Figur 2.2
Realiseret og forventet befolkningsudvikling

opdelt pa nettobevaegelser,

2008-2059
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. Nettofraflytning

Nettoindvandring

. Fedselsoverskud

Kilde: Kebenhavns Kommunes statis-

. Arlig befolkningsvaekst tikbank, tabel KKBEF1 og KKFR2024
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Befolkningsprognosen
danner grundlag for
boligprognosen og
dermed, hvor mange
boliger, der planleegges
for de kommende ar

Befolkningsprognose: Prognosen bygger pa historiske
data om flytninger, fedsler, dgdsfald samt ind- og ud-
vandring. P4 denne baggrund udregnes sandsynlighed-
er for, hvordan befolkningen vil udvikle sig i fremtiden.
Befolkningsprognosen er udelukkende baseret pa de-
mografi og tager ikke hgjde for, hvor mange boliger der
er i Kebenhavn, eller hvor mange boliger der forventes
at blive bygget.

O
200

Befolkningsprognose
for hele kommunen

oibs §

——— Familieprognose

Familieprognose og boligbehov: Befolkningen omsaettes
til forventet udvikling i antallet af familier fordelt pa enlige
og par hhv. med og uden bern ud fra historiske fordelinger.
Der laves herefter en beregning, hvor det forudseettes, at
hver ny familie har det samme gennemsnitlige areal- og
boligforbrug, som tilsvarende familier i samme alder har

i dag. Resultatet er et demografisk boligbehoyv, dvs. hvor
mange boliger og kvadratmeter, der teoretisk skal til for at
hver "ny” familie kan f& en bolig af en stgrrelse, der svarer
tilgennemsnitsstorrelsen pa de boliger, som tilsvarende
familier borii dag. Prognosen bygger saledes pa historiske
familie- og boligdata og ikke pa antagelser om aendringer i
hverken familiemgnstre eller boligforbrug i fremtiden.

Kapitel 2: Det fremtidige boligbehov

Boligprognose: Boligprognosen er et scenarie for,
hvordan det beregnede boligbehov kan deekkes. Den
baseres pd viden om byggeaktivitet og udlagte arealer
til boligbysgeri.

Distriktsprognose: Befolkningsprognosen fordeles
geografisk pa byens distrikter. Beregningen tager
hgjde for lokale flyttemanstre, fadsler og dedelighed
samt forventet boligbyggeri fra boligprognosen. Dette
gor det muligt at planlaegge lokale servicebehoy, f.eks.
skoler og daginstitutioner.

F&

——— Boligbehov for hele

kommunen

———————— Boligprognose

Distriktsprognose
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Hvis det forventede
demografiske behov
skal deekkes, skal der
etableres 77.000 boliger
frem mod 2060

De forventede 113.000 nye borgere frem mod 2060 kan
omseettes til ca. 77.000 nye familier - 54.000 enlige uden
barn, 14.000 par uden bgrn, 6.000 par med bgrn og 3.000
enlige med bgrn , jf. figur 2.3. For at daekke det forventede
demografiske behov, dvs. hvis hver ny familie skal have
egen bolig, skal der sdledes etableres 77.000 nye boliger
frem mod 2060 (6,48 mio. m?2). Heraf 37.500 frem mod
2036 og yderligere 39.500 herefter. Det svarer til en udvi-
delse af boligmassen pa 23,5 pct.

Baseret pa historiske erfaringer forventes omkring 75 pct.
af de nye boliger at blive bygget i byudviklingsomrader-
ne, mens 25 pct. forventes at opstd i den eksisterende by
uden for de storre byudviklingsomrader.

Generelt kan en del af det fremtidige boligbehov blive
daekket pa mange forskellige mader og med forskelli-

ge boligtyper. Bl.a. gennem konverteringer fra erhvery,
udnyttelse af tagarealer, etablering af nye villalejligheder
og bofeellesskaber bestdende af selvsteendige boliger med
egne bad- og kakkenfaciliteter.

Hvis en del af behovet f.eks. deekkes med deleboliger,

dvs. lejlisheder hvor flere familier/enlige deler adresse,
kokken og bad, reduceres behovet med ca. 4.500 boliger
0g 200.000 m2. Den begraensede effekt skyldes, at der ikke
forventes en saerlige hgj vaekst blandt de befolkningsgrup-
per, der typisk deler bolig, dvs. seerligt de unge.

+14.000 par
uden bgrn

+6.000 par

med barn

[

@)

|

@)
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+3.000 enlige

med barn
O

N

Figur 2.3
Forventet antal nye
familier i Kebenhavns
Kommune frem mod
2060, fordelt pa
familietyper

+54.000 enlige
uden bgrn

Kilde: Kebenhavns Kommunes
boligbehovsprognose 2025.
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Med den forventede
demografiske udvikling
er der iseer behov for
flere mindre og
mellemstore boliger
de kommende artier

Med den forventede demografiske udvikling er der iseer
behov for mindre og mellemstore boliger. Det skyldes, at
hovedparten af veeksten forventes blandt enlige og par
uden bgrn - herunder iseer 65+4arige, som det fremgik
af figur 2.1. Omvendt forventes der kun en vaekst pd sma
9.000 flere bgrnefamilier (par og enlisge med barn).

Det fremtidige behov adskiller sig dermed fra udbygnin-
gen de seneste 15-20 ar, hvor der indtil for fa &r siden
hovedsageligt blev opfart starre boliger, jf. figur 2.4. |
samme periode er der isaer blevet flere bgrnefamilier

i Kebenhavn.

Med knap 6,5 mio. m2 fordelt pa 77.000 boliger, vil boli-
gerne have et gennemsnitligt bruttoareal p& 82 m?, hvilket
svarer til en gennemsnitlig kebenhavnerbolig i dag, og er
10-15 m?2 mindre end gennemsnitssterrelsen pa boligerne
opfert de seneste knap 20 ar.

Figur 2.4

Opferte boliger samt forventet boligbehov
efter opferelsesperiode og storrelse

% Behov 2036-2059
77 Behov 2024-2035
@ oriert 2008-2023

() opfert fer 2008
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Kilde: Kebenhavns Kommunes

statistikbank, tabel KKBOL1 og
boligbehovsprognose 2025.
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Der er fortsat

et stort eftersleeb
| boligbyggeriet
efter finanskrisen

Siden 2008 er antallet af familier vokset med knap

89.000, mens der kun er bygget 53.000 boliger. Det bety-
der, at der kun er opfert boliger til to ud af tre nye familier.
Eftersleebet har bidraget til stisende boligpriser, l&engere
ventelister samt forteetning. Forteetningen har medfert, at
flere bor i deleboliger, og at det gns. boligareal pr. borger er
faldet fra 43,1 m2i 2008 til 41 m2i 2025.

Néar boligprognosen peger pa 77.000 nye boliger frem mod
2060, daekker det kun den forventede fremtidige vaekst i fa-
milier - ikke det eftersleeb, der allerede er opbygget, og som
fortsat presser priserne pa boligmarkedet.
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6.000

5.000

4.000

3.000

2.000

1.000

Figur 2.5

Realiseret og fremskrevet udvikling i antal familier
samt realiseret udvikling i boligbestand pr. ar

O uavikiingi boligbestand

Udvikling i familier

Forventet udvikling

i familier
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Kilde: Egne beregninger pba. data

fra Danmarks Statistik

Note: Beregninger er lavet ud fra

den seneste flytning i 2024
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Ifalee Danmarks
Statistiks definition kan
en familie besta af:

1. Flere personer der bor pd samme adresse og har
en familiemaessig relation til hinanden.

2. En person, der bor alene eller deler bolig med en
eller flere personer, som den pagaeldende ikke har
en familiemaessig relation til.

Familier kan derfor
overordnet set inddeles

| fire typer:

- Par med hjemmeboende barn (gifte og ugifte med
feelles eller sammenbragte hjemmeboende bgrn)

- Par uden hjemmeboende bern (gifte og ugifte)

- Enlige med hjemmeboende born

- Enlige uden hjemmeboende born

Par bestér ifalge Danmarks Statistik af eegtepar, registrere-
de partnerskaber samt af ugifte par, der har feelles barn.
Derudover parres personer, der deler adresse, er af for-
skellige kan og har en aldersforskel pa mindre end 15 ar.

Hjemmeboende barn og unge er en del af foreeldrenes
familie, indtil de fylder 25 ar. Herefter udger de deres egen
familie. Det samme gaelder, hvis den hjemmeboende un-
der 25 ar selv har hjemmeboende bgrn eller er gift.

Enlige er ikke n@dvendigyvis singler. Et par, der ikke deler
bopeel, defineres som to enlige. Det samme gzelder for
ugifte par af samme ken og uden bgrn, selvom parret
deler bopeel.

Kapitel 2: Det fremtidige boligbehov

Enghave Plads, Vesterbro Foto: Gustav Riisager
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Der er teet
sammenhaeng
mellem boligpriser
og bolisudbud

Figur 2.6 . Historiske tal
| 2018 fik Kebenhavns Kommune udarbejdet en analyse af Iﬂ?e.aliseret o8 fremsk;evet Prisdeempende behov
sammenhangen mellem boligpriser og -udbud. Denne arligt arealbehov (m*), Kilde: Deloitte 2025 samt egne
sammenhang er igen analyseret i 2025. 2012-2040 U Demogafisk behov beregninger.

Analysen i 2025 underbygger resultaterne fra den tidli- 700.000
gere analyse, og konkluderer fortsat, at et get boligud-
bud deemper stigningerne i boligpriserne i Kebenhavns

600.000
Kommune.
Hvis boligpriserne skal deempes ned til den forventede 500.000
gennemsnitlige reallenudvikling for hele Danmark, skal
boligudbygningen frem mod 2040 alt andet lige @ges med 400.000
over 70 pct. sammenlignet med det demografiske behov.

. o . . . >~
Dvs. en u(‘jbygnlng pa omkring 7 ‘mlo. b.ollgetagemeter‘ , s SO .
sammenlignet med de knap 4 mio. boligetagemeter, som 300.000 Pid S< -
<
skal til for at deekke det forventede demografiske behov ,’ Sso
<
. e e , -
frem til 2040, jf. figur 2.6. 200.000 N - See
S- e ow -
Analysen konkluderer i lighed med tidligere, at de starste
effekter pa boligpriserne opnas ved at gge boligudbuddet 100.000 v
i Kebenhavn og pé Frederiksbers. Et gget boligudbud i
omegnskommunerne, med undtagelse af kommunerne o | | | | | | | | | | | | | | | | | | | | | | | | | | | | | |
nord for Kebenhavn, vil kun have begreenset betydning for
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Befolkningsprognosen
opdateres arligt, og den
vil variere over tid

Befolkningsprognosen, og dermed ogséa det forventede
boligbehov i en given periode, er ikke en statisk starrelse
over tid. Befolkningsprognosen opdateres hvert ar for at
indfange eendringer i flyttemenstre, vandringer, fadsler
og dgdelighed. Men alle prognoser er usikre - og usikker-
heden vokser, jo leengere frem man fremskriver.

En gennemgang af de seneste 15 &rs prognoser viser
forskellige grader af treefsikkerhed i forudsigelserne af
Kebenhavns befolkning ved indgangen til 2025. Og ikke
overraskende har de seneste prognoser hgjere treef-
sikkerhed end de tidligste.

Prognoserne fra 2010 til 2012 underestimerede vaeksten
frem mod 2025 med mellem 10.000 og 75.000 borgere,
mens prognoserne fra 2015 til 2020 overestimerede vaek-
sten med mellem 5.000 og 15.000. De gvrige prognoser
la taet pa den faktiske udvikling, jf. figur 2.7.

1.januar 2025 var det faktiske folketal 667.000 - i 2010-
prognosen var estimatet pa 592.000, mens estimatet i
2017-prognosen var pa 682.000.

Ser man pa aldersfordelingen, har prognoserne de sen-
este ti &r overvurderet bgrnetallet og undervurderet antal-
let af voksne. Det skyldes lavere fertilitet end forventet og
hgjere fraflytning blandt bgrnefamilier i coronadrene, men

omvendt en hgjere indvandring fra udlandet end forudset.
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Figur 2.7

Befolkningsprognoser for 2025, 2010-2024

og realiseret befolkning i 2025

@ Procnoser for folketal i 2025
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C:’ Realiseret folketali 2025

Kilde: Udtraek fra Kebenhavns Kom-
munes befolkningsprognoser samt
udtraek fra CPR register.
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Del 2:

Det fremtidige
boligbehov i et
peewees klimaperspektiv
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Nybyggeri har i dag
et stort klimaaftryk.
Klimakravene til
nybyggeri skeerpes
lzbende

Byggeri har i dag et stort klimaaftryk - det geelder iseer
opfarelsen af nye bygninger, der kraever mange materialer,
herunder store mangder beton til fundament.

Med det nationale bygningsreglement skaerpes klimakra-
vene til byggeriet lobende. Det fremadrettede boligbehov
kan bygges til det obligatoriske klimakrav eller alternativt
tilden mere klimavenlige frivillige lavemissionsklasse i det
nationale bygningsreglement.

| Klimastrategi 2035 er der sat et mal om, at alt nybyggeri i
byen i gennemsnit falger klimakravet for lavemissionsklas-
sen. Kgbenhavns Kommune har desuden i maj 2025 be-
sluttet, at kommunalt nybyggeri fremadrettet skal bygges
til lavemissionsklassen. Hvis det fremadrettede boligbehov
daekkes ved nybyggeri i lavemissionsklassen i stedet for det
generelle klimakray, vil det alt andet lige reducere klimaaf-
trykket med ca. 20 pct, jf. figur 2.8..
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Figur 2.8

Klimaaftryk fra nybyggeri (ton COze)

i Kebenhavns Kommune ved
fremtidens boligbehov
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Hvis nybysggeri opfares til

det generelle klimakrav

Hvis nybysggeri opfares til

lavemissionsklassen

Kilde: Egne beregninger pba.
udtreek fra BBR.
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Ejerlejligheder og ungdomsboliger, Nordhavn Foto: Gustav Riisager

Udnyttelse af

den eksisterende
bygningsmasse kan
reducere klimaaftrykket

Udover at opfere nybyggeri mere klimavenligt, kan det
reducere klimaaftrykket, f.eks. hvis eksisterende bygninger
kan udnyttes til at deekke en del af det fremtidige
boligbehov.

Renoveringer af eksisterende beboelsesejendomme er
som oftest mere klimavenligt sammenlignet med nybys- ' -
geri. Renoveringer frembringer dog meget sjeeldent flere -~ ; - T 1l “\\\\\““\“““‘“
boligetagemeter, men det forhindrer nedrivning. Der ned- | s
rives imidlertid meget f& beboelsesejendomme pga. den : ol
hgje eftersporgsel pd boliger. Der er dermed i praksis to
kilder til at frembringe flere boligetagemeter i eksisterende
bygninger - konverteringer fra erhverv og inddragelse af

"uudnyttede” arealer f.eks. loftarealer.
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Siden 2008

er hver femte
nye kvadratmeter
bolig skabt i

den eksisterende
bygningsmasse

Siden 2008 er det samlede boligareal forgget med 5,3
mio. mZ2. 1,1 mio. m2, svarende til 20 pct., af de nye bo-
ligarealer er opstdet i eksisterende bygninger, jf. figur 2.9.
Langt hovedparten kommer fra konverteringer fra erhverv.

Konverteringer er en blanding af hele erhvervsejendom-
me, der ombygges til beboelse, samt erhvervsenheder,
der blot konverteres til boliger. Erhvervsenhederne er
typisk mindre kontorer og butikslokaler i beboelsesejen-
domme. Kontorerne er i de fleste tilfeelde oprindelig
opfert som boliger, og konverteringerne er dermed en
omdannelse tilbage til det oprindelige anvendelsesformal.
Hovedparten er omdannelse af hele erhvervsbygninger.

Konverteringer fra bolig til erhverv finder stort set ikke sted.

Ses der pa udnyttelsen af loftarealer, er der mellem 2008
0g 2025 blevet tilfajet omkring 190.000 m?2 nye boligetage-
meter herved. Heraf er 130.000 m? géet til nye tagboliger -
hvilket svarer til 1.300 nye tagboliger. De gvrige 60.000 m?
er inddragelse af loftarealer til eksisterende boliger, hvilket
har medfert, at sma 1.500 boliger er

blevet udvidet.

013 0,06

017 (2 %) (1%)

(3 %)

Figur 2.9
Nye boligetagemeter i mio. m?,
2008-2025 efter type

5,3 mio. nye bolig m?2i alt
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. Nybyggeri

Konverterede
erhvervsbygninger

. Konverterede
erhvervsenheder

. Tagboliger

‘ Udvidelse med tagareal

Kilde: Egne beregninger pba.
udtraek fra BBR.
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Neesten alle

nye boliger i Indre By
siden 2008 er opstaet
ved konverteringer

Der er stor variation fra bydel til bydel i, hvor de nye bolig-
kvadratmeter kommer fra, jf. figur 2.10.

| Indre By er stort set alle nye boligetagemeter siden 2008
opstaet i eksisterende bygninger, og iseer fra konverteringer
af erhvervsbygninger og -enheder. Det skyldes ikke mindst,
at knap 29 pct. af byens samlede erhvervsareali 2008 14 i
Indre By. | dag er andelen reduceret til 24 pct. Omvendt

er Kongens Enghave den bydel, hvor den mindste del af
boligkvadratmeterne er opstéaet i eksisterende bygninger.

Figur 2.10
Nye boligetagemeter (mio. m?2)
efter type og bydel, 2008-2025
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. Udvidelse med tagareal
Tagboliger

Konverterede
erhvervsenheder

Konverterede
erhvervsbygninger

Kilde: Egne beregninger pba.
. Nybyggeri udtreek fra BBR.

1,6

1,4

54



Boligredeggrelsen 2025

Privat udlejning, @sterbro Foto: Gustav Riisager
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Fa boliger er
langtidstomme, og

bedre udnyttelse vil |
begraenset omfang
afhjeelpe bolismanglen
Antallet af boliger uden tilmeldte beboere ligger pé et
givent tidspunkt mellem 14.000 og 18.000, hvoraf ca. 1.600
er offentligt ejede boliger, der reelt ikke har permanent

beboelse som anvendelsesformal og dermed ikke har
beboere med folkeregisteradresse.

Der kan veere flere rsager til, at boliger ikke har tilmeldt
beboere i kortere eller leengere perioder. Farst og frem-
mest er der altid naturlig tomgang ifm. ud- og indflytning,
renoveringer/istandsaettelse o.l. Derudover er der boliger
uden bopeaelspligt, herunder boliger der har dispensation,
f.eks. folketings- og ambassadeboliger. Endelig er der boli-
ger, der star til nedleeggelse eller sammenleegning.

Det er kun en lille del af boligmassen, der er uden tilmeldte
beboere over en lang periode, og det er altsa langt fra de
samme boliger, der star tomme ar efter ar.

Kapitel 2: Det fremtidige boligbehov

Hvis man felger de ca. 12.647 boliger uden tilmeldte be-
boere i 2015 var knap 5.300 stadig uden tilmeldte beboere
aret efter, og 443 af disse var nedlagt eller sammenlagt
med en anden bolig, jf. figur 2.11. 1 2020 var antallet af
boliger uden tilmeldte beboere yderligere halveret, og
omkring 1.300 var nedlagt eller sammenlagt. Herefter er
fordelingen stort set konstant, og efter 10 ar er omkring
1.600 fortsat uden tilmeldte beboere, og knap 1.500 er
nedlagt eller sammenlagt. De 1.600 boliger, der fortsat star
uden tilmeldte beboere, omfatter bl.a. boliger tilambassa-
der, politikere og internationale organisationer samt andre
boliger, der er fritaget for bopeelspligt. At en bolig star
uden tilmeldte beboere, betyder derfor ikke ngdvendigvis,
atingen bor der.

Mgnstret er stort set det samme for boliger uden tilmeldte
beboere i drene efter 2015. Boliger, der star uden tilmeldte
beboere i leengere tid, udgar omkring 0,5 pct. af de kgben-
havnske boliger.

Hovedparten af boligerne uden tilmeldte beboere er kun
midlertidigt tomme og er ofte tomme af praktiske arsager.
Bedre udnyttelse af ubeboede boliger og boliger uden bo-
paelspligt vil derfor kun i begraenset omfang kunne reduce-
re boligmanglen.
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Figur 2.11
Udvikling i status
for boliger uden

@ Med tilmeldte beboere

. Nedlagte/sammenlagt
tilmeldte beboere

i2015 . Uden tilmeldte beboere

Kilde: Egne beregninger pba.
udtraek fra BBR og CPR.

Note: Boliger uden tilmeldte
beboere er ekskl. offentligt
ejede boliger. Boliger uden
tilmeldte beboere er defineret
som boliger, der bade har veeret
uden tilmeldte beboere i 2015
og i det givne nedslagsar og har
veeret uden tilmeldte beboere i
minimum halvdelen af perioden
mellem 2015 og nedslagsaret.
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Figur 212
Overlevelseskurver for boliger uden tilmeldte
beboere i hhv. 2015, 2017, 2020 0g 2022
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@ Ubeboede boliger 2022
@ ubeboede boliger 2020
Ubeboede boliger 2017

. Ubeboede boliger 2015

Kilde: Egne beregninger pba.
udtraek fra BBR.
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Der er stadig

stor efterspgrgsel
pa kvadratmeter til
erhverv i Kgbenhavn

Siden 2008 er antallet af arbejdspladser i Kebenhavn
steget med over 100.000 - en stigning pa 30 pct,, jf. figur
2.13. Det er naesten samme veekstrate som befolkningen i
samme periode.

Udviklingen viser, at byen ikke kun vokser som boligby,
men ogsd som arbejdsplads for flere kebenhavnere og
pendlere.

Fra 2008 til 2025 er der opfgrt knap 4 mio. m?2 nyt erhvery,
mens ca. 800.000 m?2 er nedlagt. Det giver en nettotilvaekst
pa 3,1 mio. m2 - svarende til en stigning pa 19 pct., jf. figur
2.14. Det er stort set samme maengde nyopfert erhvervs-
areal som nyopfert boligareal i perioden.

Kapitel 2: Det fremtidige boligbehov

Arealerne daekker bade private virksomheder, kultur og
offentlige funktioner som skoler og daginstitutioner.
Konverteringer fra erhverv til bolig er altsa et vaesentligt
greb til at udnytte eksisterende bygninger, der ikke laengere
er egnede til erhvervsformadl, eller der vurderes mere ren-
table at konvertere. Men den stigende beskaeftigelse og det
hgje udbygningsniveau for erhvervsbyggerier viser, at der
fortsat er en stor efterspargsel efter erhvervskvadratmeter.

Ud over det hgje udbygningsniveau ses den hgje efter-
spergsel ogsa pa tomgangen i f.eks. kontorlejemal for
landsdelen Kgbenhavns By (Kebenhavn, Frederiksberg,
Tarnby og Draggr), som er faldet fra omkring 12 pct. i 2014
til 7 pct. i 2025 (Ejendomstorvet.dk, Colliers).
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Figur 2.13
Udvikling i antal arbejdspladser i Ksbenhavn,
2008-2023

Kilde: Kebenhavns Kommunes
statistikbank , tabel KKARBPL1
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Figur 2.14

Udvikling i erhvervsarealer (mio. m?2),

2008-2025
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. Nyopfart ehvervsareal

. Nedlagt ehvervsareal

Kilde: Egne beregninger pba.
udtraek fra BBR.

Nettovaekst i
erhvervsareal
3,13 mio. m?2
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Potentialet fra konver-
teringer og udnyttelse
af loftarealer er

vanskeligt at estimere

Hvor meget ny boligmasse, der fremover kan skabes
gennem konverteringer og loftsudnyttelse, er usikkert. De
senere ar er hver femte nye bolig opstaet i den eksisteren-
de by, men det er uvist, om mgnstret fortseetter.

0,4 mio. m?

ik

lkke udnyttet
til beboelse

29 %

Fordeling af loftareal
(1,4 mio. m?)
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1 mio. m?2

=
Udnyttet
til beboelse

Konverteringer afhaenger af efterspgrgslen pa erhvery,
mangden af udtjente bygninger og deres stand. Siden
2008 er erhvervsarealet i den aeldre bygningsmasse faldet
med 1,2 mio. m?2 - isaer produktion og i nogen grad kontor
og handel er omdannet, mens hotel og restauration er ste-
get, jf. figur 2.15. Tilbage er under 400.000 m?2 produkti-

onsareal, s& potentialet herfra vurderes at veere begraenset.

| modseetning til konverteringer fra erhverv til bolig, der
typisk ikke udvider det samlede udnyttede bygningsareal,
kan loftsudnyttelse skabe nyt boligareal. Men potentialet er
sveert at estimere, da det afhaenger af bygningernes statik,
okonomi og foreningers vilje til at opgive f.eks. opbeva-
ringsrum. Ofte er det kun attraktivt i forbindelse med
tagrenoveringer.
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® 2025
@ 2008

Figur 2.15
Erhvervsarealer i den zeldre bygningsmasse (mio. m?2)
fordelt pa primeer anvendelse Kilde: Egne beregninger pba.
i hhv. 2025 og 2008 udtreek fra BBR.
7
6

Registreringerne i BBR er usikre, men en analyse af poten-

tialet for flere boliger i den eksisterende bygningsmasse

udarbejdet for Realdania af Sweco og Cobe i 2023 peger 4
pa, at meget af det mest oplagte areal allerede er udnyttet.

Tilbage er de mere vanskelige og omkostningstunge pro-

jekter, og selv i de mest lovende kategorier - uudnyttede

tagetager og tomme erhvervsarealer - vurderes det realis-

tiske potentiale at kunne daekke boliger til nogle fa tusinde 2
personer (Sweco og Cobe, 2023).

Ser man pé etagebyggeri opfort for 1960 med tre eller flere
etager, som typisk har loftsarealer, er der ifalge BBR 1,4

mio. m?2 tagareal registreret - heraf er 1 mio. m? allerede 0
. . . A N < <
udnyttet. Hvis loftarealet er korrekt registreret, er det teo &Q > .\(\‘}Qﬁ o\\Q\ 2 \,000 & .\\Qf <0 9 o &\00 o
. . . . 2 Naie \(90 & Ne) Q}"Q R (\O( Q@ OF N o) & S 0

retiske maksimum derfor omkring 0,4 mio. m#. Det svarer & & Q(;é‘ \,DQE'A& B @ ,@0 Qob (\:}‘\ &K > &

. . . . PN O’ w0 A 2 @ > N RN
tilca. 6 pct. af det samlede demografisk betingede bolig- ¢ o SN CF 0\5"“ {_\)@f Qser < & ’\@Q;& QQQQ'&‘;&
arealbehov de naeste 35 ar. © <« o
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Kapitel 3:
Flyttemonstre
og unges bolig-
praeferencer

Kapitel 3: Flyttemgnstre og unges boligpraeferencer

Hvert ar flytter mange mennesker
ind og ud af Kebenhavn, og mange
flytter rundt mellem boliger internt
| byen.

Tilflytningen af unge er faldende og
har veeret det siden coronaarene.
Derfor har Kgbenhavns Kommune
undersagt, hvilke gnsker 18-29-
arige har til deres fremtidige bolig,
og hvad der ggr, at de gnsker eller
ikke gnsker at bo | Kebenhavn.
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Del 1:

Fakta om
flytninger i
Kebenhavns
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Omtrent hver tredje
kebenhavner flyttede
1 2024

| 2024 blev der registreret mere end 210.000 flytninger
i Kgbenhavns Kommune - svarende til, at omtrent hver
tredje kesbenhavner flyttede i labet af aret.

Langt de fleste flytninger sker internt i byen, mens resten
fordeler sig pa til- og fraflytning tilandre kommuner samt
ind- og udvandring, jf. figur 3.1.

Flytteaktiviteten har generelt veeret stigende siden OO'erne
og ndede et ekstra hgjt niveau under coronapandemien.
Den ekstraordinaere situation medferte en kraftig stigning i
indenlandske flytninger og et fald i bade ind- og udvandrin-

ger.

De senere &r har iseer nettoindvandringen bidraget til sti-
gende flytteaktivitet. | 2022 og 2023 skyldtes en stor del af
vaeksten tilstremningen af fordrevne fra Ukraine.
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Figur 3.1

Flytninger og vandringer, Ksbenhavn

i udvalgte perioder
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2024
@ 20222023
@ 2020-2021

@ 20102019

Interne flytninger

Fraflytning

Tilflytning

Indvandringer

Udvandringer

Kebenhavns Kommunes Statistikbank,
tabel KKBEF6.
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De 20-39-arige er dem,
der flytter mest

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

Personer, der flytter til Kebenhavn eller flytter internt i
kommunen, gor det typisk i deres unge voksne ar. Ca.
halvdelen af dem, der flyttede til Kebenhavn i 2024, var
mellem 21 0g 27 ar.
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Figur 3.2
Aldersfordeling blandt borgere der er flyttet
i Kebenhavn i 2024
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Tilflytning

. Indvandring

Fraflytning Danmarks Statistik.

Kilde: Egne beregninger pba. data fra

Note: Beregninger er lavet ud fra den
. Intern flytning seneste flytning i 2024.

)

0

3

6

9

12

15

18 21 24 27 30 33 36 39 42 45 48 51 54 57 60 63 66 69 72 75 78 81 84 87 90 93 96 99

66

alder



Boligredeggrelsen 2025

Over for landets
gvrige kommuner
har Kgbenhavn
kun flytteoverskud
blandt unge

Omkring 60 pct. af tilflytterne til Kebenhavn fra landets
gvrige kommuner er unge under 30 ar. Det skyldes iseer,

at byen tiltreekker mange studerende. Unge er den eneste
aldersgruppe, hvor der flytter flere ind end ud af byen. For
naesten alle andre aldersgrupper er der et flytteunderskud,
og menstret er relativt stabilt over tid, jf. figur 3.3.

Mange unge bliver boende, nér de stifter familie, men en
stor del flytter ud igen, mens bgrnene er smé. Derfor er
underskuddet starst blandt bgrn og voksne i alderen
30-45 ar.

Figur 3.3
Nettotilflytning efter alder i udvalgte ar
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@ 2012

2015
® 2018
@ 202
@ 2024

Kilde: Egne beregninger pba.

registerdata fra Danmarks Statistik.
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Uddannelsesinstitution, Indre By Foto: Gustav Riisager

Del 2:
Unges
flyttemanstre
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Hovedpointer
om unge tilflyttere og
deres boligsituation

- Feerre unge flytter til Kebenhavn end tidligere

- Unge flytter hjemmefra senere, end de gjorde
foritiden

- Knap 70 pct. af de unge tilflyttere kommer fra
hovedstadsomradet

- Unge tilflyttere bor typisk i privat udlejning eller
sammen med andre - ogsa de aldste unge

Kapitel 3: Flyttemanstre og unges boligpraferencer

Blagardsgade, Ngrrebro Foto: Gustav Riisager
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Tilflytningen af unge,
som er vaesentlig for
byens befolkningsvaekst,
er faldende

Tilflytningen af unge er en vaesentlig forudsaetning for
byens vaekst og udvikling. Men de seneste ar har tilflytnin-
gen blandt unge imidlertid veeret lay, og blandt de yngste
under 23 ar ses et fortsat fald , jf. figur 3.4. 12024 flyttede
omkring 5.000 feerre unge under 30 &r til byen sammen-
lignet med arene for coronapandemien. Tilflytningen i de
gvrige aldersklasser er mere konstant.

Under corona l& tilflytningen blandt unge en smule over
normalen, s& en del af det efterfalgende fald kan skyldes, at
nogle fremrykkede tilflytningen, dvs. de tilflyttede i coro-
nadrene frem for efterfolgende. Men det forklarer ikke det
fortsat lave niveau.
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Figur 3.4

Tilflytning til Kebenhavn blandt unge,

2010-2024
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Kilde: Egne beregninger pba.

udtraek fra cpr.
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Figur 3.5
Indekseret udvikling i tilflytning til Kebenhavn og
Aarhus, (2018=100)

120 % . Kebenhavn under 23 ar
15 % . Aarhus under 23 ar
Aa P h us o p leve r et o 1) Kobenhavn 23-29 ar
. . 1Z) Aarhus 23-29 ar
lisnende, men mindre, 105%

fald i tilflytningen blandt 100%
unge under 23 ar 5%

90 %
Tilflytningen blandt unge til det centrale Aarhus har ogsa
vaeret dalende de seneste ar, jf. figur 3.5. | modseetning til 85%
Kgbenhavn har Aarhus haft en stigende tilflytning blandt 80 %
de 23-29-arige, som i absolutte tal neesten har opvejet
faldet blandt de yngste. Derudover har faldet blandt de 75% Kilde: Egne beregninger pba.
yngste veeret lavere i Aarhus sammenlignet med Keben- registerdata fra Danmarks Statistik.
Note: Aarhus er afgraenset til Aarhus
havn. | Kebenhavn er tilflytningen blandt de yngste faldet 70 % \ \ \ \ \ \ \

Centrum og Aarhus Nord for at gare
med 21 pct. mod kun 10 pct. i Aarhus. 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 det mere sammenligneligt.
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Dereretfaldi
tilflytningen af unge
fra alle landsdele

| 2024 flyttede omkring 25.000 18-29-arige til byen, jf. figur
3.6. Det svarer til 60 pct. af alle tilflyttere. Neesten 70 pct. af
de unge tilflyttere kom fra andre kommuner i hovedstads-
omradet, jf. figur 3.7.

Tilflytningen fra Jylland og Fyn samt Midt- og Vestsjeelland
har veeret stort set konstant frem til 2021, mens den er
steget fra hovedstadsomradet. Faldet i tilflytningen i 2022
ses dog fra alle egne i landet.
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Figur 3.6
18-29-arige tilflyttere fordelt péa fraflytningslandsdele, 2010-2024

@ tand
. Fyn

‘ Midt- og Vestsjaelland/
Derne

. Dstsjeelland
Nordsjeelland

Kebenhavns Omegn

Kilde: Egne beregninger pba.
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 udtraek fra cpr.

Figur 3.7
Andel af 18-29-arige tilflyttere fordelt péa fraflytningslandsdele, 2010-2024

. Jylland
. Fyn

Midt- og Vestsjeelland/
Derne

. Dstsjeelland

Nordsjeelland

Kgbenhavns Omesgn

Kilde: Egne beregninger pba.
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 udtraek fra cpr.
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@ 26254

Figur 3.8 © 23254
Andel af tilflyttere fra det gvrige Sjeelland til

Kgbenhavn og Frederiksberg, 20-224r
2010-2024 @ under204ar
At feerre unge flytter o
til Kebenhavn end 4%
tidligsere skyldes ikke o
sma ungdomsargange .
Tilflytningen til Kebenhavn afhaenger af, hvor mange unge 8 % —> /\‘_,/

der eriresten af landet. Men de seneste ars fald skyldes
ikke sma ungdomsérgange - det skyldes, at en mindre 6%

andel af de unge flytter til byen.
4% N

Tilbgjeligheden til at flytte til Kebenhavn er isaer faldet | — p—

blandt de yngste under 23 &r. Blandt de aeldre unge er \
sandsynligheden igen stigende efter et kortvarigt fald oven 2%

pa de hgje coronadr, jf. figur 3.8. Tilflyttere fra Vestdanmark

udger kun en lille andel, hvilket betyder, at udviklingen 0% \ \ \ \ \ \ \ \ \ \ \ \ \ \

Kilde: Egne beregninger pba.
primeert drives af unge fra Sjeelland. 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 registerdata fra Danmarks Statistik.
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Den faldende tilflytning
skyldes primeert, at de
unge flytter hjemmefra i
en senere alder

Sjeellandsgade, Narrebro Foto: Gustav Riisager

Andelen af hjemmeboende har veeret stigende i mange ar,
men serligt siden corona er udviklingen taget til. P4 Sjeel-
land bor 55 pct. af de 20-22-arige stadig hjemme i 2024
mod 36 pct. i 2010, jf. figur 3.9. Blandt de 23-25-arige er
andelen steget fra 13 pct. til knap 20 pct.

Kapitel 3: Flyttemanstre og unges boligpraferencer

Samtidig flytter feerre hjemmeboende ud hvert ar, jf.
figur 3.10. 1 2010 flyttede 36 pct. af de hjemmmeboende
20-22-arige pa Sjeelland hjemmefra - i 2024 er andelen
faldet til knap 24 pct. Tendensen gar igen i Kebenhavn og i
resten af landet, uanset om man bor taet pa eller langt fra
en stgrre uddannelsesby. F.eks. er andelen af de hjemme-
boende 20-22-4rige i Vestjylland, der flytter hjemmefra,
faldet fra 40 til 27 pct. og i Sydjylland fra 41 til 28 pct.
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@ 26294 @ 26294
O 23254 O 23254

20-22 ar 20-22 ar
Figur 3.9 ‘ Under 20 ar Figur 3.10 . Under 20 ar
Andel hjemmeboende Andel der flytter hjemmefra
pa det zvr‘iqe Sjae“and’ Kilde: Egne beregninger pba. pé det gvr‘ige Sj&uand’ Kilde: Egne beregninger pba.
2010-2024 registerdata fra Danmarks Statistik. 2010-2024 registerdata fra Danmarks Statistik.
100 % 50 %

B0% — 40 %

60% — 30% E

40 % 20 %
20% R E—— 10 % \ ——
0% \ \ \ \ \ \ \ \ \ \ \ \ \ \ 0% \ \ \ \ \ \ \ \ \ \ \ \ \ \ \

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
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Unge tilflyttere
bosaetter sig i hele byen,
men iser Kongens
Enghave og Valby er
populeere

De unge tilflyttere spreder sig over hele byen. Af de godt
23.000 unge tilflyttere i 2024 flyttede 14,4 pct. til Amager
Vest, 13 pct. til Ngrrebro, og 12,2 pct. til Valby, mens 1,5
pct. flyttede til Christianshavn, jf. figsur 3.11.

Tilflytningen afspejler langt hen ad vejen bydelenes andel
af den samlede boligmasse i Kebenhavn. Men for flere
bydele er der relativt stor forskel pa tilflytter- og boligan-
delene. Kongens Enghave topper med flest unge tilflyttere
relativt til antallet af boliger. Her udger boligerne kun 5,4
pct. af byens boligmasse, mens det er 8,2 pct. af de unge
tilflyttere, der flytter til bydelen. | Valby er tilflytterandelen
08sa hgj, mens Brgnshgj-Husum og Vanlgse omvendt er
underrepraesenterede pa tilflytningen blandt unge.

Figur 3.11
Fordeling af hhv. boliger og 20-29-arige
tilflyttere pa bydele i 2024

Kapitel 3: Flyttemgnstre og unges boligpraeferencer

16 %

@ Titfiyttere

. Boliger

14 %

12 %

10 %

8 %

6%

4%

2%

Kilde: Egne beregninger pba. udtreek
for CPR og BBR.
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Kilde: Egne beregninger pba. udtraek
for CPR og BBR.

Note: Hver prik repraesenterer én
adgangsadresse, hvilket betyder, at
Fiqu r312 der er én prik pr. opgang i etagebyg-
L. . . geri og én prik pr. enfamiliehus. Prik-
20-29-arige tilflyttere i 2024

fordelt pa tilflytningsadresse

kerne viser derfor ikke nadvendigvis
antallet af boliger.
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Halvdelen af de
unge tilflyttere bor
| delebolig - ofte i
privat udlejning

| 2024 flyttede halvdelen af de unge tilflyttere ind i en
delebolig, typiski privat udlejning. Jo yngre de er, desto
mere udbredt er det at tilflytte en delebolig. Blandt de
20-22-arige flyttede 58 pct. i en delebolig.

6 pct. af de 20-29-arige flyttede pa kollegie, 3 pct. ien
almen bolig og 7 pct. i en privat ungdomsbolig. Lidt over
14 pct. flyttede i egen ejer- eller andelsbolig. Tilsammen-
ligning bor knap 40 pct. af voksne kebenhavnere i egen
ejer- eller andelsbolig.
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Figur 3.13
20-29-arige tilflyttere i 2024 fordelt
pa tilflytterbolig
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Alle kebenhavnere
over 18 ar

@ colegiebolig

Almen ungdomsbolig
. Privat ungdomsbolig
Almen bolig
@ Detebolig (lejebolic)
. Privat udlejning
Delebolig (ejer-/andelsbolig)

‘ Ejer-/andelsbolig

Kilde: Egne beregninger pba. udtraek
fra cpr og BBR.
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Antallet af unge,

der flytter i egen

ejer- eller andelsbolig,
er faldet med 1/4

de seneste 10 ar

De seneste 10 ar er der sket et fald fra ca. 4.600 til 3.200

i antallet af unge tilflyttere, der flytter i egen ejer- eller
andelsbolig, jf. figur 3.14. Et lisnende fald pd omkring 1/4 de
seneste 10 ar ses for ejer- og andelsboliger, hvor ejeren/an-
delshaveren deler bolig med én eller flere personer, som
vedkommende ikke er i familie med eller danner par med.

En anden markant udvikling ses i antallet, der flytter sam-
men med andre i lejeboliger (inkl. foraeldrekabslejligheder,
der deles). | absolutte tal er det en stigning fra under 6.000
i 2010 til10.000i 2021. Men det er ogsa den boligtype, som
er mest pavirket af faldet i tilflytningen siden 2022.

30.000

25.000

20.000

15.000

10.000

Figur 3.14
Antal 20-29-arige tilflyttere opdelt pa tilflytterbolig
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2010 2011

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

@ colegiebolig

Almen ungdomsbolig
. Privat ungdomsbolig
Almen bolig
@ Detebolig (lejebolic)
. Privat udlejning
Delebolig (ejer-/andelsbolig)

‘ Ejer-/andelsbolig

Kilde: Egne beregninger pba. udtraek
fra cpr og BBR.
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Private ungdomsboliger
uden studiekrav star
bag den stgrste del af
vaeksten i ungdoms- og
kollegieboliger

Den store stigning i antallet af tilflyttere, der flytter i en pri-
vat ungdomsbolig, jf. figur 3.14, skyldes, at boligformen har
veeret i kraftig veekst i de seneste 7-8 ar. Det samlede antal
ungdoms- og kollegieboliger har rundet 25.000, og teet pa
halvdelen er nu private ungdomsboliger, jf. figur 3.15.

De private ungdomsboliger adskiller sig fra de @vrige typer
ved, at der i hovedparten ikke stilles krav om studieaktivi-
tet. Det ses ogsa pa andelen af beboere under uddannelse,
jf. figur 3.16. 1 under halvdelen af de private ungdomsbo-
liger er minimum én beboer studerende, mens deter
tilfeeldet for fire ud af fem i almene ungdomsboliger og
kollegieboliger. Derudover er huslejen ogsé en del hgjere

i private ungdomsboliger sammenlignet med de to gvrige
ungdomsboligformer.

Der er fra 2024 kommet nye muligheder for at stille krav
til studieaktivitet i private ungdomsboliger. Det geelder
dog kun i nybysgeri, og da det tager tid fra planlaegning til,
at byggeriet stér klart, er der i skrivende stund endnu ikke
opfert nogen private ungdomsboliger med studie-
aktivitetskrav.
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Figur 315

Udvikling i kollegie- og ungdomsboliger efter type, 2010-2025
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BEE————— &

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Figur 3.16

Andel studerende i ungdomsboliger efter type, ultimo 2024

lalt

Almene
ungdomsboliger

Private
kollegieboliger

Private
ungdomsboliger

' Privat ungdomsbolig

Almen kollegie-
/ungdomsbolig

@ rrivat kollegiebolig

Kilde: Egne beregninger pba.

udtraek fra BBR

Note: Faldet i private kollegieboliger
og den tilsvarende stigning i almene
kollegie- og ungdomsboliger skyldes,
at @resundskollegiet blev overtaget af

den almene sektor i 2021.

Kilde: Egne beregninger pba. BBR og
registerdata fra Danmarks Statistik.
Note: Studerende inkluderer kun per-
soner pa hele uddannelsesforlgb, dvs.
det er ekskl. udvekslingsstuderende.

80



Boligredeggrelsen 2025

Antal ungdomsboliger
pr. studerende er steget
- Isaer pga. de mange nye
ungdomsboliger

Med den store stigning i antallet af ungdomsboliger,
kombineret med et svagt faldende antal studiepladser og
studerende de seneste 10 ar, er antallet af ungdomsboliger
pr. studerende steget kraftigt, jf. figur 3.17. Der er i dag 0,4
ungdomsbolig pr. studerende/studieplads mod omkring
0,15i2010.

Da andelen af studerende i private ungdomsboliger er lav,
er det dog langt fra 40 pct. af de studerende, der borien
ungdoms- eller kollegiebolig. Med knap 15.000 beboere
under uddannelse, er det under hver fjerde studerende,
der bor i ungdoms- eller kollegiebolig.

80.000

70.000

60.000

50.000

40.000

30.000

20.000

10.000

Kapitel 3: Flyttemanstre og unges boligpraferencer

Figur 3.17

Udvikling i antal ungdomsboliger, studiepladser
og studerende i Kebenhavns Kommune,
2010-2025

/

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

‘ Studerende
Studiepladser

. Ungdomsboliger

Kilde: Egne beregninger pba.
registerdata fra Danmarks Statistik.
Note: Studerende er opgjort som
antal 20-29-arige pa erhvervs- eller
videregadende uddannelser med
bopeaeli Kebenhavn, mens antal
studiepladser er opgjort for samme
alders- og studiegruppe, men med
uddannelsessted i Kebenhavns Kom-

mune. Til studiepladser og studeren-

de medregnes kun fulde studieforlgb,

dvs. udvekslingsstuderende pa

kortere ophold ikke teeller med.
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Del 3

Survey om unge
- - potentielle -

. kebenhavneres
? boligonsker
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Introduktion til
surveyen

Siden coronadrene har Kgbenhavn oplevet en afdeempet
tilflytning af unge. For at forsta hvorfor, har Kebenhavns
Kommune gennemfart en spargeskemaundersggelse
blandt 18-29-arige bosat i Region Hovedstaden (ekskl.
Kebenhavn og Frederiksberg) og Region Sjeelland.

Spergeskemaet er sendt ud til 43.000 unge i begyndelsen
afjuni 2025. Det svarer tilomkring 20 pct. af alle i Region
Sjeelland og Region Hovedstaden i aldersgruppen. Heraf
har 3.783 (9,4 pct.) besvaret hele spargeskemaet og 966
(2,4 pct.) besvaret dele af det. Der medtages bade hele og
delvise besvarelser i analysen dvs. 4.749 besvarelseri alt.

Analysens resultater skal ses i lyset af, at de personer, der
har besvaret spargeskemaet, pad nogle omrader afviger fra
den generelle population af 18-29-arige i Region Sjeelland
og Region Hovedstaden. Sammenlignet med den samlede
ungepopulation er der blandt de 4.749 respondenter en
relativt stgrre andel kvinder samt personer med foraeldre
med hgje indkomster og leengere uddannelser. Derimod
er andelen af indvandrere og efterkommere lavere, og en
storre andel af respondenterne er i den yngre del af alders-

gruppen.

Kapitlets resultater er ikke veegtede. En test med vaegtning
efter alder, ken, kommune og foraeldreindkomst viser,
at det pavirker resultaterne. Nar svarene fra de under-

repreesenterede grupper i surveyen veegtes op, er der
f.eks. syv procentpoint feerre, der er interesserede i at fly-
tte til Kebenhavn eller Frederiksberg. Det indikerer, at dem
med stgrst interesse i at flytte til byen, har veeret mere
tilbgjelige til at svare pa spgrgeskemaet. Da det er usikkert,
om denne forskel skyldes alder, ken, etnisk baggrund eller
foreeldreindkomst, og da veegtning mindsker transpar-
ensen, anvendes uvaegtede resultater i analysen.

Undersggelsens resultater skal dog tolkes med det for-
behold, at unge fra lavere indkomst- og uddannelsesbag-
grunde, indvandrere og efterkommere, mand samt unge
i den aeldre del af aldersgruppen 18-29-arige er mindre
reprasenterede.

| det felgende anvendes betegnelsen Kebenhavn som
en samlet betegnelse for Kebenhavns Kommune og Fred-
eriksberg Kommune, medmindre andet er angivet.
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Delvist besvaret

’ Gennemfart

Kilde: Survey om unge - potentielle -

' Ikke besvaret kebenhavneres boligansker

2,4%

Figur 318
Surveyens

svarfordeling
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Halvdelen af de
adspurgte unge vil gerne
flytte til Kebenhavn

Godt hver tredje af de adspurgte 18-29-arige har tidligere
boet i Kgbenhavn, efter de er flyttet hjemmefra, mens de
resterende ca. 2/3 ikke tidligere har boet i byen.

Andelen af unge, der er interesserede i at flytte til Keben-
havn, er lidt hgjere blandt unge, der ikke har boet i byen far
(51 pct.), end blandt unge, der har boet i byen (46 pct.).
De yngste har generelt et storre gnske om at flytte til Keben-
havn. For 18-20 arige er f.eks. godt 70 pct. interesserede i
at flytte til Kebenhavn, jf. figur 3.19.

Gruppen af unge, der ikke tidligere har boet i Kebenhavn,
er generelt yngre end dem, der har boet i byen. Derfor er
den samlede andel, der gnsker at flytte til byen, hgjere i
gruppen, der ikke fgr har boet i byen - pa trods af, at inter-
essen er lavere i alle aldersgrupper.

Blandt den halvdel af de adspurgte, som er interesserede
i at flytte til Kebenhavn, angiver 75 pct., at de har konkrete
planer om at flytte til byen.
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Figur 3.19

Andel, der er interesseret i at flytte til Kebenhavn
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Har ikke boet i Kebenhavn

. Har boet i Kebenhavn

Kilde: Survey om unge - potentielle -
kebenhavneres boligansker.

Note: Spgrgsmalsformulering: “Er
du interesseret i at flytte tilbage til
Kebenhavn?” og "Er du interesseret i
at flytte til Kebenhavn” (n = 4.253).

Ty

18-20 ar

21-23 ar

24-26 ar

27-29 ar

Total

84
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Boligredeggrelsen 2025

Ryesgade Kollegiet, @sterbro  Foto: Gustav Riisager
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Haje boligpriser er den
primaere barriere for
unge, der gerne vil flytte
til Kebenhavn

Der er generelt et anske om at flytte til byen blandt unge
uden for Kgbenhavn, men for mange er muligshederne pa
boligmarkedet begreensende.

Den primeere barriere, der afholder unge fra at flytte til
Kgbenhavn, er de hgje boligpriser. Naesten 7 ud af 10 af de
unge, der er interesserede i at flytte til byen, angiver hgje
boligpriser som en barriere for at flytte, jf. figur 3.20.

Planer om sabbatér og falelsen af endnu ikke at vaere klar til
at flytte hjemmefra er ogséd med til at udseette flytningen til
byen for en del unge.

Figur 3.20

Primeaere flyttebarriere blandt unge, der er
interesserede i at flytte til byen og som ikke

har boet i den far

Det er for dyrt at kebe/leje en bolig

Jeg har planer om at tage et eller
flere sabbatar

Jeg er ikke/har ikke veeret klar til at
flytte hjemmefra

Mit arbejde eller studie ligger
ikke i Kgbenhavn

Jeg kan nemt pendle til Kebenhavn

Jeg ved ikke hvad jeg viliden
naermeste fremtid

Mine venner/familie/partner bor
teet pa mig nu
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. Har ikke planer
om at flytte

Har planer om

at flytte

40 %

50 %

1|1111E

60 %

Kilde: Survey om unge - potentielle -
kebenhavneres boligansker.

Note: Spargsmalsformulering: "Hvad
afholder dig fra at flytte til Keben-
havn?" og "Hvilke forhold har indtil nu
afholdt dig fra at flytte til Kebenhavn?”
Respondenterne har valgt op til tre
arsager, hvorfor andelene overstiger
100 pct. Figuren inkluderer kun unge,
der ikke tidligere har boet i byen
(n=1.834).
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86

100 %



Boligredeggrelsen 2025

@konomi og mangel
pa boliger er de
vaesentligste arsager til,
at unge bor hjemme

Samlet set bor knap halvdelen af de adspurgte unge
hjemme (48 pct.). | den yngste gruppe - de 18-20-arige -
bor 88 pct. hjemme.

For de 18-20-4rige er &rsagen til, at de bor hjemme oftest,

at de er under uddannelse (29 pct.) eller holder sabbatar

(16 pct.). For de hjemmeboende 21-29-arige handler det i
hojere grad om gkonomi og ventelister til boliger.

P& tveers af aldersgrupperne svarer mere end 40 pct. af de
hjemmeboende, at det handler om gkonomi og mangel pa
boliger, da de enten er ved at spare op, ikke har réd tilen
bolig, der matcher deres praeferencer, eller at det er sveert
at finde en bolig, jf. figur 3.21.

Figur 3.21
Primeaere arsager til at

Jeg er under uddannelse
og vil vente med at flytte
hjemmefra, til at jeg er feerdig

Det er for dyrt at kebe/leje en
bolig, der opfylder mine
boligpraeferencer

Jeg holder sabbatar
og planleegger at flytte
hjemmefra bagefter

Jeg erigang med at
spare op til at flytte
hjemmefra

Det er sveert at finde en
bolig (f.eks. pga.
for lange ventelister)

Jeg er ikke klar
til at flytte hjemmefra
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Total
® 18204
@ 2234
@ 22264

veere hjemmeboende
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Kilde: Survey om unge - potentielle -
kebenhavneres boliggnsker.

Note: Da der kun er fa observationer
ialderen 27-29 ar, der er hjemme-
boende, er de ikke inkluderet her.
Spergsmalsformulering: "Hvad er
den primaere arsag til, at du bor hos
én eller begge dine foreeldre?” er
kun blevet stillet til personer, der bor
hos mindst én af deres foraeldre (n =
2.093).
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Kilde: Survey om unge - potentielle -
kebenhavneres boligansker.

Note: Spgrgsmalsformulering:
"Hvorfor vil du gerne flytte tilbage

U d d a n n e lse[ Ste m n i n ge n til Kebenhavn?" og "Hvorfor vil du

Figur 3.22 gerne flytte til Kebenhavn?”.

I bye n / by |. I Vet Og d e Primaere érsager‘ til, hvorfor unge onsker at ﬂytte ‘ Har boet i Kgbenhavn Respondenterne har valgt op til tre

arsager, hvorfor andelene overstiger

ku ltu Pe l le ti lb u d e r, d e til Kebenhavn Har ikke boet i Kebenhavn 100 pct. (n = 2132).

primaere arsager til, at o

unge vil flytte til byen For atuddanne g

Unge, badde dem der har og ikke har boet i byen far, tiltraek- For at arbejde
kes af stemningen i byen, bylivet og de kulturelle tilbud,
som Kgbenhavn tilbyder.

- . . For at bo tettere pa eller sammen
De unge, der tidligere har boet i Kebenhavn, er typisk med min familie/partner/venner

aeldre end dem, der ikke har, hvilket afspejler sig i deres
motiver for at flytte til byen. Her angiver 53 pct., at de h

gnsker at flytte tilbage for at bo teettere pa partner, familie

og venner, jf. figur 3.22. Pga. stemningen i byen og bylivet
For de unge, der ikke tidligere har boet i Kebenhavn, peger

60 pct. pd uddannelse som den primeaere arsag til, at de Pga. de kulturelle tilbud
gnsker at flytte til byen, men ogsd stemningen i byen og

bylivet er en primeer arsag for 57 pct. Byens kulturelle

tilbud spiller ogsa en vaesentlig rolle. 0% 10 % 20 % 30% 40 % 50 % 60 % 70% 80 % 90 % 100 %
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Haje boligpriser, for
meget stgj og for mange
mennesker holder 38 pct.
af de unge tilbage fra at
flytte til byen

Det er primeaert de aeldre i aldersgruppen, der ikke har
lyst til at flytte til byen, men det geelder ogsd 22 pct. af de
18-20-é4rige.

@konomi spiller pa ny den vaesentligste rolle for, hvorfor
unge ikke gnsker at flytte til Kebenhavn. Halvdelen af de
unge, der ikke er interesserede i at flytte til byen, angiver,
at det skyldes, at der er for meget stgj og/eller for mange
mennesker i Kgbenhavn, jf. figur 3.23. For 39 pct. geelder
det, at de foretreekker at bo teettere pa natur og grenne
omrader. 33 pct. har ikke lyst til at bo i en storby.

Figur 3.23
Primeere arsager til, at unge ikke er interesserede i
at flytte til Kebenhavn

Det er for dyrt at kebe/
leje en bolig

Der er for meget stgj og/eller
for mange mennesker

Jeg vilgerne bo tettere pa
natur og grenne omrader

Jeg har ikke lyst tilat bo i en storby

Mine venner/familie/partner
bor teet pa mig nu

Mit arbejde eller studie ligger
ikke i Kebenhavn

0% 10 % 20 % 30 %

Kapitel 3: Flyttemgnstre og unges boligpraeferencer

Kilde: Survey om unge - potentielle -
kebenhavneres boligznsker.

Note: Spgrgsmalsformulering: “Hvad
er de vigtigste grunde til, at du ikke
har lyst til at flytte til Kebenhavn Veelg
op til tre arsager?”. Respondenterne
har valgt op til tre arsager, hvorfor
andelene overstiger 100 pct. Figuren
inkluderer kun unge, der ikke er
interesserede i at flytte til Kebenhavn
(n=1.634).
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De unge gnsker billige
boliger med rummelige
opholdsrum samt et stort
og varieret udbud af byliv

Der er markante forskelle i unges boligpraeferencer, nér vi
sammenligner unge, der er interesserede i at flytte til byen,
med dem, der ikke er interesserede.

For unge, der er interesserede i at flytte til Kebenhavn, er
det saerligt vigtigt, at deres naeste bolig er billig, har rum-
melige opholdsrum, og at der er et godt socialt miljg med
naboerne, jf. figur 3.24. De gnsker sig af deres kommende
kommune, at der er et rigt og varieret udbud af byliv, og at
sport og idraetsfaciliteter er tilgeengelige, jf. figur 3.25

Kapitel 3: Flyttemgnstre og unges boligpraeferencer 90

Kilde: Survey om unge - potentielle -
kebenhavneres boliggnsker.

Note: Inkluderer dem, der har angivet
"meget vigtigt” eller "vigtigt”. Sparg-
smalsformulering: “Nar du taenker pa,

Figur 3.24 ‘ Interesseret i at flytte til hvordan du gnsker din neeste bolig
Kgbenhavn skal veere, hvor vigtigt er falgende
forhold for dig?”. Figuren inkluderer

Andel af unge, der finder forholdet vigtigt/meget
VIQ‘tIQt for deres naeste bOliQ, opdelt efter interesse Ikke interesseret i at flytte kun unge, der ikke tidligere har boet i
i at flytte til Kebenhavn til Kgbenhavn byen (n = 3.084).

Boligen er billig

Rummelige opholdsrum

Godt naboskab eller socialt milje

Kun meget lidt stgj fra naboer

Hajt energimaerke

Keelder eller andet opbevaringsrum
Adgang til udendarsarealer ‘
Kun meget lidt stgj fra trafik/gade ‘

At boligen er fuldt renoveret

At jeg ejer boligen ‘

Egen parkeringsplads
Et eller flere ekstra veerelser ‘ ‘ ‘ ‘

Egen have ‘ ‘ ‘ ‘ ‘

| | | | |
0% 10 % 20 % 30 % 40 % 50 % 60 % 70% 80 % 90 % 100 %
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Kilde: Survey om unge - potentielle -
kebenhavneres boligznsker.

Note: Inkluderer dem, der har angivet
"meget vigtigt” eller "vigtigt”. Sparg-
smalsformulering: “Nar du teenker pé,

Figur 3.25 . Interesseret i at flytte hvordan du gnsker den kommune,

Andel af unge, der finder forholdet vigtiqt/meqet til Kgbenhavn din naeste bolig skal ligge i, hvor vigtigt
Lo er falgende forhold for dig?”. Figuren
vigtigt for deres nzeste kommune, opdelt efter Ikke interesseret i at flytte inkluderer kun unge, der ikke tidligere

interesse i at flytte til Kebenhavn til Kgbenhavn har boet i byen (n = 2.978).

Stort og varieret udbud af byliv

Tilgaengelighed af sports-
og idreetsfaciliteter

Stort og varieret udbud af
kulturtiloud

|

Lav pris pa kommunale ydelser
For unge, som ikke er interesserede i at flytte til byen, er det

mere vigtigt, at der er have, ekstra veerelser, parkeringsplad-
ser, lavt stgjniveau og hgj kvalitet af institutioner til barn. Ho kvalitet af daginstitutioner
Boligpraeferencerne er i hgj grad pavirket af de adspurgtes
livssituation. Resultaterne jf. figur 3.24 og 3.25 skal ses i

lyset af, at personer, der er interesserede i at flytte til byen,

eryngre og i hgjere grad studerende, sammenlignet med
dem, der ikke er interesserede. 0% 10 % 20 % 30 % 40 % 50 % 60 % 70 % 80 % 90 % 100 %

Hgj kvalitet af folkeskoler

Hl
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Unge, potentielle
kebenhavnere gnsker
betalbare, mindre boliger

Lidt under halvdelen af de adspurgte unge, der er inter-
esserede i at flytte til byen, er villige til at betale max. 5.000
kr.om maneden for deres naeste bolig. Ca. hver tredje er
villig til at betale op til 7.500 kr, jf. figur 3.26.

Betalingsvilligheden kan haenge sammen med, at de unge
ofte er studerende og sjeeldnere i fuldtidsjob.

Der er en tydelig sammenhang mellem betalingsvillighed
og gnsket boligsterrelse. Unge, der gnsker flere kvadratme-
ter, har ogsé en steorre betalingsvillighed.

Den gennemsnitlige lejlished i Kgbenhavn er ca. 82 m2.
70 pct. af de unge, der er interesserede i at flytte til byen,
@nsker at bo i en lejlighed, der er mindre end 81 mZ, jf.
figur 3.27.

Kilde: Survey om unge - potentielle -
kebenhavneres boligznsker.

Note: Spgrgsmalsformulering: "Hvor
meget er du villig til at betale i man-
edlige boligudgifter? Boligudgifter
inkluderer leje/andelsudgift, afdrag
og renter pa lan, boligskat samt vand,
varme, el, gas mm.”. Figuren inklu-
derer kun unge, der ikke tidligere har
boet i byen, og som er interesserede i
at bo i Kebenhavn (n =1.747).

Max. 2.500 kr.
() Max. 5.000 kr.
O Max. 7500 ke
@ Max. 10.000 ke

@ Max. 15.000 ke

© Ved ikke

Figur 3.26
Betalingsvillighed for
bolig pr. maned blandt

unge, der er inter-

esserede i at flytte til
Kgbenhavn

Kapitel 3: Flyttemgnstre og unges boligpraeferencer

Kilde: Survey om unge - potentielle -
kesbenhavneres boliggnsker.

Note: Spgrgsmalsformulering: "Hvilk-
en sterrelse gnsker du, at din naeste
bolig skal have?”. Figuren inkluderer
kun unge, der ikke tidligere har boet i
byen, og som er interesserede i at bo
i Kebenhavn (n =1.747).

Mindre end 40 m?
O s1-60m?
® s1-som?
@ s-100m:
@ 01120 m?

‘ Mere end 120 m?

O Ved ikke

Figur 3.27
@Dnsket boligsterrelse
blandt unge, der er

interesserede i at flytte
til Kebenhavn
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De fleste unge,
potentielle kabenhavnere
gnsker at eje deres

bolig i fremtiden

For 74 pct. af de unge, som er interesserede i at flytte til
byen, er det vigtigt, at de ejer deres egen ejer- eller andels-
bolig i fremtiden, jf. figur 3.28. For 13 pct. er det ikke vigtigt,
om de ejer eller lejer deres bolig i fremtiden.

Nar det kommer til boligtyper, @nsker 82 pct. af de unge
at boien lejlighed eller en studiebolig, jf. figur 3.29. Syv
pct. nsker at bo pa kollegie, og to pct. ansker at bo i et
bofaellesskab.

Kilde: Survey om unge - potentielle -
kebenhavneres boligansker.

Note: Spgrgsmalsformulering: "Er det
vigtigt for dig, om du ejer eller lejer
din bolig i fremtiden?"”. Figuren inklu-
derer kun unge, der ikke tidligere har
boet i byen, og som er interesserede i
at bo i Kebenhavn (n=1.637).

‘ Ja, jeg vil helst eje min
egen bolig (andelsbolig
eller ejerbolig)

Ja, jeg vil helst leje
(f.eks. hel bolig eller
veerelse i en bolig)

. Nej, det er ikke vigtigt for
mig, om jeg ejer eller lejer

min fremtidige bolig

@ Harikke taget stilling

Kapitel 3: Flyttemgnstre og unges boligpraeferencer

Kilde: Survey om unge - potentielle -
kesbenhavneres boliggnsker.

Note: Spgrgsmalsformulering: "Hvilk-

en type bolig gnsker du at bo i, nseste
gang du flytter?”. Figuren inkluderer
kun unge, der ikke tidligere har boet i
byen, og som er interesserede i at bo
i Kebenhavn (n=1.750).

2% 1%

Etagebolig/lejlighed
() Undgomsbolig/studiebolig

@ collegie

@ Rx=kkehus, dobbelthus
eller villalejlished

. Villa eller parcelhus

. Bofeelleskab

O Andet

Figur 3.28.
@nsket boligejerfor-
hold blandt unge, der

er interesserede i at
flytte til Kebenhavn

Figur 3.29.
@nsket boligtype
blandt unge, der er
interesserede i at flytte
til Kebenhavn

67%
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Kapitel 4:
Boligmarkedet
I andre
europaiske
storbyer

Kapitel 4: Boligmarkedet i andre europeaeiske storbyer

Mange europeaeiske storbyer
oplever lisgesom Kgbenhavn et
stigende pres pa bolismarkedet.
Byerne har forskellige forud-
saetninger og handterer udford-
ringerne forskelligt.
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= Del1:

- Kebenhavn
| og udvalgte
europaiske
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Wien, Oslo

og Amsterdam
naevnes ofte som
Inspirationskilder

| kapitlet stilles skarpt pé forholdene pa boligmarkederne

i de tre europeeiske storbyer; Wien, Oslo og Amsterdam.
De er udvalgt, da Wien ofte fremheaeves for sin hgje andel
af billige lejeboliger, Oslo for sine boligksbskoncepter mal-
rettet forstegangskabere, og Amsterdam for sin huslejere-
gulering. Samtidig deler byernes boligmarkeder en reekke
karakteristika med Kgbenhavn, som ggr dem til et relevant
sammenligningsgrundlag, men byerne har dog samtidig
forskellige forudseetninger for at kunne handtere deres
boligmaessige udfordringer.

| det felgende beskrives boligmarkederne i de tre byer,
herunder hvordan man i de enkelte byer forsager at
handtere udfordringerne pé boligmarkederne. P4 kort sigt
varierer byernes tilgange betydeligt. P4 langt sigt har alle
byerne fokus pé at @ge boligudbuddet.

Selvom en sammenligning kan give inspiration til lazsninger
af boligmarkedets udfordringer i Kgbenhavn, er det vigtigt
at huske p4, at byudviklingspolitik, boligmarkedets nationa-
le rammevilkar og gvrige forudsaetninger varierer fra land
til land og fra by til by - og dermed er kontekstafhaengige
og saledes ikke kan overfgres 1:1.

Sonnwendviertel, Wien

Foto: © City of Vienna / Christian Furthner (2019)

Kapitel 4: Boligmarkedet i andre europeaeiske storbyer

Sonnwendyviertel

Sonnwendyviertel er et nyt byomrade i Wien, der
rummer 5.500 boliger, ca. 13.000 indbyggere og
20.000 arbejdspladser, butikker, en skole og en park
péca. 7 ha. Over 2.000 af boligerne er offentligt stot-
tede billige lejeboliger.
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Wien, Oslo og
Amsterdam har

- lisgesom Kgbenhavn -
oplevet en hg;j
befolkningsveekst, som
forventes at fortseette

Siden 2010 er byerne vokset i nogenlunde samme takt,
jf. figur 4.1. Kebenhavn og Oslo er vokset procentmaessigt
mest, begge med en stigning i indbyggertallet pa 22 pct.
siden 2010. Wien er vokset mindst med en stigning pa
19 pct.

| 2024 havde Kebenhavn (inkl. Frederiksberg) omkring
770.000 indbysggere, Oslo ca. 720.000, Amsterdam om-
kring 935.000 og Wien lidt over 2 millioner.

Alle byerne forventer fortsat at vokse de kommende ar.
Wien forventes at vokse med ca. 200.000 nye indbyggere
frem mod 2040, Amsterdam med ca. 170.000 inden 2055,
Oslo med ca. 106.000 inden 2050 og Kgbenhavn med ca.
110.000 frem mod 2060.

125 %

120 %

15 %

110 %

105 %

100 %

Figur 4.1

Kapitel 4: Boligmarkedet i andre europeaeiske storbyer

Indekseret befolkningsudvikling
i Oslo, Wien, Amsterdam og Kgbenhavn,

(2010=100)

2010 201

2012 2013 2014

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

. Kgbenhavn

. Oslo

Amsterdam

‘ Wien

Kilde: Egne beregninger pba. Oslo
kommunes statistikbank, Statistik
Austria, Statistics Netherlands (CBS)
og Danmarks statistik.

Note: Kgbenhavn er Kzbenhavns og

Frederiksberg Kommuner.
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Ejerboligpriserne i Wien,
Oslo og Amsterdam har
- lisesom | Kgbenhavn -
vaeret stat stisende de
seneste 10 ar

Den markante befolkningstilveekst i Wien, Oslo og Am-
sterdam har - ligesom i Kgbenhavn - gget presset pa de
lokale boligmarkeder og vaeret medvirkende til betydelige
prisstigninger pa ejerboliger.

Prisstigningen har veeret lavest i Wien, hvor priserne fra
2015 til 2024 er steget med 43 pct., og siden 2022 har
vaeret let faldende, jf. figur 4.2. | Oslo og Kgbenhavn har
stigningerne veeret nogenlunde ens pd hhv. 63 og 68 pct.,
mens Amsterdam har oplevet den kraftigste udvikling med
en fordobling af boligpriserne siden 2015.

Bygraenserne gor direkte sammenligninger vanskelige,
f.eks. ift. boligpriser. Wien og Oslo daekker hver iseer over
400 kmZ2, mens Amsterdam og Kgbenhavn ligger pa knap
200 km?2. De to farstnaevnte byer omfatter dermed flere
forstadspreegede omrader, som ikke pa samme made ind-
gar i de to sidstnaevnte byer.

| 2024 kostede en 80 m? ejerlejlished i Oslo i gennemsnit
4.880.000 kr, i Wien kostede den 2.949.000 kr,, i Amster-
dam 5.078.000 kr. og i Kebenhavn 4.370.000 kr.

225%

200 %

175 %

150 %

125 %

100 %

Figur 4.2

Indekseret boligprisudvikling for ejerboliger

i Oslo, Wien, Amsterdam og Kgbenhavn,

(2015=100)

Kapitel 4: Boligmarkedet i andre europeaeiske storbyer

2015

2016

2017

2018

2019

2020

2021

2022

2023

2024

. Kgbenhavn

. Oslo

Amsterdam

‘ Wien

Kilde: Egne beregninger pba. Oes-

terreichische Nationalbank (OeNB),

Statistisk sentralbyra (ssb.no), Sta-
tistics Netherlands (CBS) og Finans

Danmark
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| alle fire byer er der

de seneste 10 ar
kommet flere nye
borgere end nye boliger

Fra 2014 til 2024 er antallet af boliger vokset i alle byerne,
jf. figur 4.3.

Kegbenhavn har oplevet den stgrste procentmaessige stign-
ing med 15 pct., svarende til ca. 44.000 boliger. | samme
periode er kommunen vokset med ca. 90.000 indbyggere.
Dermed er der etableret 0,49 ny bolig pr. ny indbygger, jf.
figur 4.4. Samlet var der i Kebenhavn i 2024 0,53 bolig pr.
borger.

Boligudbygningen er i perioden 2014-2024 steget mellem
10-13 pct. for Wien, Amsterdam og Oslo. | Wien er der
etableret 0,55 ny bolig pr. ny indbygger, i Amsterdam er
tallet 0,50, mens der i Oslo er etableret 0,39 ny bolig pr. ny
indbygger.

16 %

14 %

M2 %

110 %

108 %

106 %

104 %

102 %

100 %

0,6

0,5

0,4

0,3

0,2

01

0,0

Figur 4.3

Indekseret udvikling i antallet af boliger for Oslo, Wien, Amsterdam og Kabenhavn,

(2014=100)
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2014 2015

Figur 4.4

2016

2017

2018

2019

2020 2021

2022

2023 2024

Nye boliger pr. ny indbygger, Oslo, Wien, Amsterdam og Kebenhavn,

2014-2024

Wien

Oslo

Amsterdam

Kgbenhavn

. Kebenhavn

. Oslo

Amsterdam

. Wien

Kilde: Egne beregninger pba. Oslo
kommunes statistikbank, Statistik
Austria, Datawonen.nl (The Ministry
of Housing and Spatial Planning) og
Kgbenhavns Kommunes Statistikbank
Note: Der mangler data for 2024 for

Amsterdam.

Kilde: Egne beregninger pba. Oslo
kommunes statistikbank, Statistik
Austria, Datawonen.nl (The Ministry
of Housing and Spatial Planning) og
Kebenhavns Kommunes Statistikbank
Note: Data for Amsterdam er baseret
pa 2014-2023.



Boligredeggrelsen 2025

Alle fire byer

har planer om

at etablere flere
boliger fremadrettet

| Wien er det planen, at der de naeste 10-15 &r skal opferes
omkring 8.500 boliger om aret (Der Wien-Plan 2035,
2025). Det svarer til ca. 85.000 boliger inden 2035 og ca.
127.500 boliger inden 2040.

| Oslo er der planer om at etablere op til 120.000 nye bol-
iger inden 2040 (Oslo mot 2024, 2023). Det svarer til ca.
7.000 nye boliger om éret.

Amsterdam har som mal at skabe mindst 150.000 boliger
inden 2050 (Comprehensive Vision Amsterdam 2025,
2021). Det svarer til ca. 5.000 nye boliger om aret.

Med Kgbenhavns Kommuneplan 2024 satte kommunen
en malsaetning om 40.000 nye boliger frem mod 2036,
svarende til ca. 3.300 boliger om aret.

Kapitel 4: Boligmarkedet i andre europeaeiske storbyer

Zuidas, Amsterdam Foto: Svetlana Kruzhylina
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Zuidas

Zuidas er et handelsdistrikt i Amsterdam, der er
ved at blive udviklet til en blandet bydel, som i frem-
tiden vil rumme omkring 10.000 boliger til

alle indkomstgrupper.
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Seestadt Aspern, Wien Foto: © City of Vienna / Christian Furthner (2019)
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Seestadt Aspern

Seestadt Aspern er et stort kvarter, der er under
udvikling i det nordgstlige Wien. | omréadet bliver
der plads til over 25.000 beboere, i omkring 11.500
boliger, og omkring 20.000 arbejdspladser samt et 5
ha stort s@- og parkanleeg.
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Wien

Ca. 40 pct. at Wiens
boliger er offentligt
stottede, billige
kommunale boliger
og andelsboliger

1.112.000
boliger i Wien

[

220.000
kommunale 200.000
boliger andelsboliger

Wien har i over 100 ar opbygget et boligmarked, der giver
plads til mange forskellige befolkningsgrupper og hvor
huslejeniveauerne holdes mere stabile end i de fleste
andre storbyer. P4 trods af en markant befolkningsveekst
de seneste artier har Wien forméet at forblive en by, hvor
en stor andel af befolkningen bor i betalbare lejeboliger,
jf. figur 4.5.

Kapitel 4: Boligmarkedet i andre europeeiske storbyer 104

Wien er karakteriseret ved en hgj andel af lejeboliger (om-
kring 75 pct.), samt at omkring halvdelen af indbyggerne
bor i relativt billige, kommunale boliger, andelsboliger eller
regulerede private udlejningsboliger. Omvendt fylder ejer-
boliger og private, uregulerede udlejningsboliger relativt
lidt, hvilket presser priserne i de segmenter op.

Wien vokser fortsat, og for nye tilflyttere kan det veere
svaert at fa adgang til en billig bolig pa trods af et relativt
stort udbud. F.eks. er det et kray, at man har haft hovedbo-
paeliWien i mindst 2 ar for at kunne ansgge om at komme
i betragtning til de billige kommunale boliger

og billige andelsboliger.
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Kommunale boliger

- Bysgge- og driftansvaret
ligger hos byen Wien

- Adgangen til boligerne
afhaenger primeaert af
indkomst, boligbehov
og hvor leenge, man har
boet i Wien. Indkomst-

graeenserne er fastsat, s&

- Offentligt stottede leje-
boliger og derfor omfat-
tet af seerlige love, hvor
lejen reguleres (pris-
og tidsmeaessigt) og over-
skud begreenses

- Lav husleje

- Tildeles ud fra ventelister
ca. 75 pct. af husstan-
dene i Wien opfylder
kravene

- Formadlet er at sikre
den brede befolkning
adgang til boliger

(max 3,5 pct.)

- Bygget siden starten af
1900-tallet. Stoppede
med at blive bygget i
1990, men er blevet
genoptaget i en ny model
i2015

- Opfert og drevet af
boligkooperativer eller
almennyttige selskaber

1 7 % - Adgang er ofte via
medlemskab i en
boligforening

- Adgangskrav er de

Figur 4.5 samme som for

Andel af befolkningen i Wien,
der bor i forskellige boligtyper,
2023

kommunale boliger

Andre ‘

- Inkluderer bl.a. pleje-
hjem og studieboliger

18%

Findes bade med
regulerede og uregulere-
de kontrakter

E]ePbOlleeP - leeldre byggeri (for
1945) gaelder stram hus-
lejekontrol, hvilket holder
lejeniveauet nede

- Andelen af befolkningen,
der bori ejerbolig, er ca.

- Flere ejerboliger er
kommet til de senere ar

den samme i Wien og
Kgbenhavn

Kilde: Vienna in Figures 2025,

province of Vienna
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Andelsboliger

- Huslejen er moderat,

stabil og ofte en smule
hojere ift. kommunale
boliger

Der kreeves et finansie-
ringsbidrag ved ind-
flytning, som varierer
meget og afhaenger af
lejlishedens stgrrelse,
beliggenhed, bygningens
alder, mm. For en ny,
gennemsnitlig lejlighed
kan et bidrag pa omkring
112.000 kr. forventes. Nar
man fraflytter, refunde-
res en stor del af belgbet.

Private udlejningsboliger

- | nyere byggeri er mar-

kedet mere frit, og her
ligger huslejen typisk
hojere

- Lejeaftaler er ofte

kortvarige (typisk tre til
fem ar). Fornyelser
ledsages typisk af hus-
lejestigninger
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@strig og Wien
prioriterer at statte
boligbyggeri over
at statte lejere

Et centralt treek ved @strigs boligpolitik er, at det oftest

er bygninger frem for lejere, der understattes gkono-
misk af det offentlige - hvilket er modsat hovedtilgangen
i Danmark. Det er iseer tilfeeldet i Wien, hvor omkring tre
fierdedele af delstatens boligbudget gar til at understatte
byggeriet af billige boliger.

Ifelge OECD udggr udgifterne til socialt boligbyggeri ca.
0,25 pct. af BNP i hele @strig. Tilsammenligning udger de
0,03 pct. i Danmark. Udgifterne til boligtilskud udggr deri-
mod 0,09 pct. af BNP i @strig og 0,72 pct. i Danmark.

Da Wien bade er delstat og kommune, er de gkonomiske
konsekvenser ved de relativt hgje investeringer i boliger
sveere at sammenligne. Wiens regnskab for 2024 viste et
underskud pa ca. 13 mia. kr. Wien har for nuveerende en
geeld pa 88 mia. kr,, samt aktiver for 282 mia. kr. og reser-
ver for 10 mia. kr. (Stadt Wien, 2024).

Ud over at Wien, i form af de kommunale boliger, selv

er boligejer og -udlejer, sa statter Wien almennyttige
boligforeninger gennem lavtforrentede lan og tilskud til
boligprojekter. Lainene daekker typisk omkring 35 pct. af
byggeomkostningerne, mens resten finansieres gennem
bankldn, bygherrernes egenkapital og i nogle tilfeelde lejer-
nes egne bidrag. Huslejen i offentligt stattede byggerier er
lovreguleret i hele lAneperioden, som typisk straekker sig
over 40 &r.

Wien bruger aktivt
sine jordreserver i
byudviklingen

Wien ejer betydelige jordreserver og bruger dem aktivt
til at styre udviklingen af byens boligmarked - hvilket f.eks.
ikke er muligt i en dansk kontekst, da kommunerne i ud-
gangspunktet har en begreenset mulighed for at varetage
opgaver relateret til boligforsyningen, og derudover som

udgangspunkt ikke mé seelge jord til under markedsprisen.

Wien har siden 1984 opkebt, udviklet og solgt byggegrun-
de samt udlejet grunde med byggeretter.

Den gstrigske stat medfinansierer ligeledes ofte infrastruk-
turen, hvilket medvirker til at holde priserne pé bysgge-
grunde nede.
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Wiens udvikling
2011-2021
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+230.000 indbyggere
T™13,4 pct.

+100.000 nye boliger
T™12,5 pct.
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Lave huslejer og
adgang til billise boliger
handteres med lovgivning

Lejernes rettigheder i @strig reguleres gennem lovgivning
pa federalt niveau.

Lejeboliger opfert for 1953, udlejede ejerlejlisheder, som
er bygget for 1945, samt alle offentligt stattede boliger
(kommunale boliger og andelsboliger) er omfattet af hus-
lejeregulering. Det betyder, at husleje, driftsomkostninger
og investeringsudgifter er underlagt regulering.

Adgangen til offentligt stettede boliger (kommunale boli-
ger og andelsboliger) i Wien afheenger primeert af ind-
komst og boligbehov. Indkomstgraenserne er fastsat, sé ca.
75 pct. af husstandene opfylder kravene for at f4 adgans.
Nar en husstand fgrst har faet tildelt en bolig, bliver ind-
komsten ikke efterfelgende vurderet igen.

Nar de gennemsnitlige lejeniveauer i Wien, sammenlignes
med lejeniveauer i andre byer, skal der tages hgjde for, at
den disponible indkomst, leveomkostninger m.m. varierer
mellem byer.

Manedlig leje for
nye kommunale boliger
og andelsboliger:

1m2 = 60-90 kr./md.

75 m? = 4.500-6.750 kr./md.
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Kilde: Providing homes for all, Urban
Innovation Vienna; Green Social
Housing: Lessons from Vienna, The
Climate and Community Institute

Manedlig leje for nye
lejlisheder pa det frie marked:

1m?2=125-175 kr./md.
75 m? = 9.375-13.125 kr./md.
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Amsterdam

Billige lejeboliger udgar
en stor del af lejemarkedet
| Amsterdam

| 2024 var 30 pct. af Amsterdams 480.000 boliger ejer-
boliger, mens 70 pct. var lejeboliger fordelt mellem boliger
ejet af hhv. boligorganisationer (40 pct.) og private udle-
jere (30 pct.), jf. figur 4.6.
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Sluisbuurt, Amsterdam Illustration: Gemeente Amsterdam

Ca. 66 pct. af lejeboligerne i Amsterdam havde i 2023 et
huslejeniveau, der gjorde, at de kunne karakteriseres som
billige sociale boliger, men andelen har vaeret let faldende
over de seneste ar (fra 68 pct. i 2021 til 66 pct. i 2023) .
Omvendt har andelen af dyrere lejeboliger vaeret let sti-
gende (fra 21 pct.i 20211l 22 pct. i 2023).
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Sluisbuurt er et nyt, grent kvarter i Amsterdam,
der forventes at sté feerdigt omkring 2035. Omréadet
skal huse 5.500 boliger i en blanding af lave og

haje bygninger.

Ses der pa den samlede boligbestand er tendensen lige-
ledes, at andelen af billige boliger er faldende. | 2013 var
62 pct. af boligbestanden gkonomisk overkommelig, mens
andelen i 2023 var faldet til 47 pct., jf. figur 4.7. Udviklingen
skyldes formentlig de markante prisstigninger pa ejer-
boligmarkedet, men huslejerne har ligeledes veeret
stigende i perioden.
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Figur 4.7
_ ) Udvikling i boligmassen efter prisinddeling,
@ Ejerolicer Amsterdam 2013-2023

‘ Lejeboliger ejet af
boligorganisationer

100 % . Dyre lejeboliger
Lejeboliger ejet af l(:\:_er 8.800 l;ri o8 e]ir'-
private udlejere Kilde: Statistics Netherland (CBS) 90 % oliger over 2,4 mio. kr.
80 % Mellem-dyre le]ebollg?r
(6.000-8.800 kr.) og ejer-
boliger op til 2,4 mio. kr.
70 %
@ sittice lejeboliger
60 % (Op til 6.000 kr.) og ejer-
boliger op til 1,4 mio. kr.
30% » gerop
Figur 4.6 0%
For'leellnq a.f 40 %
boligtyperi
Amsterdam, 30 %
2024
20 %
10 %
Kilde: Wonen in Amterdam 2023
0%

Factsheet Woningmarkt, Gemeente
2013 2015 2017 2019 2021 2023 Amsterdam
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Amsterdams ejerboliger
er steget kraftigti pris

Priserne pa ejerboliger er steget kraftigt i Amsterdam -
siden 2015 er priserne mere end fordoblet, jf. figur 4.2.
Ligeledes er markedslejen for saerligt uregulerede lejebol-
iger steget markant, hvilket har skabt lange ventelister til
huslejeregulerede boliger.

Som et modsvar besluttede bystyret i Amsterdam i 2018,
at der skulle opfgres 52.500 nye boliger i perioden 2019-
2025 (dvs. 7.500 boliger arligt), hvoraf 17.500 boliger skulle
opferes som billige sociale lejeboliger. Dette har dog vist
sig vanskeligt at opn4, jf. figur 4.8. | perioden 2019-2024
blev der samlet set opfert ca. 31.000 nye boliger, hvilket er
ca. 14.000 feerre boliger end malsaetningen tilsiger

for perioden.

Det er vanskeligt at isolere en enkeltstdende hovedfor-
klaring pa det utilstraekkelige byggeomfang, men stigende
byggeomkostninger, hgje grundpriser, stigende renter,
skiftende regulering og langsommelige godkendelsespro-
cesser er nogle af de forklaringer, som fremheaeves. Senest
betyder ny regulering, at en stgrre del af udlejningsmarke-
det underlaegges huslejeregulering, jf. s. 111, hvilket pavirk-
er rentabiliteten af nye lejeboligprojekter.
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6.000

5.000

4.000

3.000

2.000
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Figur 4.8
Antal nybyggede boliger i Amsterdam,
2019-2024

(:i Mélsaetning

. Nybyggede boliger

2019 2020 2021 2022 2023 2024 Kilde: Statistics Netherlands (CBS)
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@get fokus pa
betalbare lejeboliger
til seerlist mellem-
iIndkomstgrupper

Som et svar pa den voksende mangel pa betalbare boliger

i Amsterdam og andre stgrre hollandske byer er der med
vedtagelsen af Affordable Rent Act, geeldende fra 1. juli
2024, indfert huslejeregulering for mellemsegmentet af le-
jeboliger, jf. faktaboks. Indtil da har det alene veeret 'sociale’
boliger mélrettet lavindkomstgrupper, der var omfattet af
huslejeregulering.

Indfgrelse af huslejeregulering for mellemsegmentet af le-
jeboliger skal ggre det lettere for mellemindkomstgrupper
sdsom lerere, politibetjente og sygeplejersker at bosaette
sig i de stagrre byer.

Mellemsegmentet udggres af lejeboliger med en husleje
(og dermed pointscore) over niveauet for 'sociale’ boliger
(dvs. ca. 6.700 kr./md.), men med en maksimal manedlig
husleje i 2025 pa ca. 8.850 kr.. Boligerne malrettes hus-
stande med en maksimal arlig indkomst pé ca. 500.000 kr.
for enlige og ca. 670.000 kr. for flerpersoners husstande.

Det er endnu for tidligt at evaluere effekten af den udvide-
de huslejeregulering pa boligmarkedet i Amsterdam,
herunder effekten pa incitamentet for opferelse af nye
private lejeboliger.

Lejeregulering

| Holland
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En veesentlig del af det hollandske lejemarked er teet

reguleret og falger et pointsystem (det sakaldte WWS-
system), hvor den enkelte lejebolig tildeles en score
baseret pa boligens karakteristika (sasom stgrrelse,
beliggenhed, faciliteter, energimaerke, adgang til altan/

udearealer m.v.). Scoren har betydning for, hvilken
regulering boligen underleegges, herunder om boligen
omfattes af et huslejeloft, samt hvor meget huslejen evt.

kan stige arligt.

Boliger, der scorer op til 143 point, er sakaldte socia-
le lejeboliger, der er underlagt et huslejeloft, og hvor

Indtil 1. juli 2024 var lejeboliger med en husleje over
niveauet for sociale boliger (dvs. med en score pa over

aftales frit.

adgangen til boligerne primeaert er malrettet lavind-

komstgrupper. | 2025 udger den maksimale maned-
lige husleje ved nyudlejning ca. 6.700 kr./md., mens
indkomstgraensen er fastsat til ca. 371.000 kr. for enlige
og ca. 409.000 kr. for flerpersoners husstande.
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143) ikke underlagt huslejeregulering, og lejen kunne

Med de nye &endringer er det kun boliger med en hus-
leje over den maksimale leje i mellemsegmentet (dvs.
med en score over 186 point), som ikke er underlagt et
huslejeloft, og hvor lejen frit kan fastseettes som hidtil.
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Oslo

Norge er et land af
boligejere, hvor bolig-
politikken er indrettet
efter at skabe adgang til
ejerboligmarkedet

| Norge ejer 77 pct. af de private husholdninger deres bo-
lig - fordelt pa ca. 63 pct. ejerboliger og ca. 14 pct. andels-
boliger - mens de resterende ca. 23 pct. bori lejebolig.

| Danmark udggr hhv. ejer- og andelsboliger 48 pct. og 7
pct. af den samlede boligbestand.

| Oslo ejer ca. 70 pct. af de private husholdninger deres
bolig - fordelt p& 37 pct. ejerboliger og 32 pct. andelsbo-
liger, jf. figur 4.9. De resterende ca. 31 pct. af husholdnin-
gerne bori lejebolig - typisk husholdninger i lavindkomst-

gruppen.

Den hgje ejerandel skal ses i sammenhaeng med, at bo-
ligpolitikken i Norge historisk har haft et stort fokus pé at
understgtte adgangen til ejerboligmarkedet bl.a. gennem
gunstige skattevilkar.

70%

60 %

50 %

40 %

30 %

20 %

10 %

0%

Figur 4.9

Husholdninger fordelt pa boligtyper,

Norge og Oslo, 2024
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Ejerbolig

Andels-/aktieejerbolig

Lejebolig

. Norge

Oslo

Kilde: Statistisk sentralbyra (ssb.no)
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De stigende ejerbolig-
priser ggr det sveerere
at kgbe bolig i Oslo

Oslo har lisgesom Kebenhavn og de andre byer maerket
effekten af gget urbanisering og har oplevet en hgj befolk-
ningstilveekst de seneste mange ar.

Trods den stigende efterspgrgsel er boligudbuddet imid-
lertid ikke fulgt med, jf. figur 4.10, hvilket har betydet kraf-
tige prisstigninger pa boligmarkedet i Oslo. Siden 2015 er
priserne pa eksisterende ejerboliger i Oslo steget med 63
pct., jf. figur 4.2. Tilsvarende er det gennemsnitlige husle-
jeniveau i Oslo steget med ca. 80 pct. siden 2012 (lgbende
priser), jf. figur 4.11.

De stigende lejeniveauer pavirker seerligt lavindkomst-
gruppers bosaetningsmuligheder negativt. | lighed med
Danmark er det muligt at ans@ge om boligstatte for lavind-
komstgrupper med hgje boligudgifter.

De stigende ejerboligpriser i Oslo har gjort det vanskelig-
ere at komme ind pa boligmarkedet - seerligt for farste-
gangskobere. Det skal ses i sammenhaeng med, at kravet til
egenbetaling ved kab af bolig udger 15 pct. af kebesum-
men og séledes er tre gange sa hgj som i Danmark.
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Figur 4.10
Befolkningstilvaekst og nybyggeri i Oslo, 2010-2023
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’ Befolkningsveekst

. Nybyggede boliger
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Kilde: Statistisk sentralbyra (ssb.no)
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 /Oslo Kommune (statistikkbanken)
Figur 4.11
Gennemsnitlig arlig leje (NOK/m?2) i Oslo/Baerum, 2012-2024
Kilde: Statistisk sentralbyra (ssb.no)
Note: Det gennemsnitlige arlige
huslejeniveau er opgjort som et
uvaegtet gennemsnit pa tveers af
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 boligstgrrelser.
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Nye norske boligkabs-
koncepter skal gare
det lettere at komme
ind pa boligmarkedet

Som fglge af de kraftige prisstigninger er der de seneste
ar lanceret flere boligkgbskoncepter i Norge, der har til
formal at hjeelpe forstegangskabere ind pa boligmarkedet.

Feelles for koncepterne er, at de primeert er udviklet af
kommercielle boligakterer uden statslig medvirken. Kon-
cepterne gaelder typisk kab af en delmaengde af nybyggede
ejerboliger (projektsalg) og kan opdeles mellem delejer-
skabskoncepter og sdkaldte leje-til-eje-koncepter.

| delejerskabskonceptet indgés en aftale om keb af halvdel-
en af en ejerbolig med gradvis @gning af ejerskabet over en
5-10-arig periode. Der betales leje til boligudvikleren for
deres andel af boligen.

| leje-til-eje-konceptet indgas der en lejeaftale med mulig-
hed for at kebe boligen efter et givent antal &r. Konceptet
kan tilretteleegges pd mange forskellige mader i forhold til
bl.a. lejeniveau, regulering af kebesum, opsparing m.v.

Selvom koncepterne kan betragtes som en handsraekning
til ferstegangskabere ved at reducere finansieringsbyrden
pé kort sigt, sd er det samtidigt vigtigt at huske pé4, at de
reducerede finansieringsomkostninger alt andet lige kan
oge efterspegrgslen og dermed priserne.
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Tjuvholmen, Oslo  Foto: Marius Niveri

Det er vurderingen, at brugen af koncepterne indtil videre
har et relativt begreenset omfang, hvorfor det er vanskeligt
at vurdere boligkgbskoncepternes indvirken pa boligmark-
edet i Oslo, herunder om det har gget tilgeengelisheden.

Udover boligkgbskoncepterne findes der forskellige
offentlige tilskuds- og stetteordninger, som har til formal
at hjeelpe seerligt lavindkomstgrupper og grupper med
seerlige behov med at kebe bolig. F.eks. tilbydes sakaldte
‘startldn’, der er mélrettet personer, som ikke kan opné lan
pa normale vilkar. Startldn gives bl.a. til personer med lav
indkomst, personer pé offentlig forsargelse, og personer
som har sarlige sociale og/eller sundhedsmeaessige ud-
fordringer.
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@kern, Oslo Illustration: A-Lab
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Hovinbyen

Hovinbyen er Oslos stgrste byudviklingsomrade,
hvor der er planer om at udvikle omkring 40.000 bo-
liger og 50-100.000 arbejdspladser frem mod 2070.
Centralt i Hovinbyen ligger @kern, som skal fungere
som et knudepunkt og udvikles til en teet, urban
bydel med cirka 2.000 nye boliger samt kulturtilbud,
butikker og arbejdspladser.
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Noter

1.

Opsggrelser af boligens ejerforhold er behaeftet med en
vis usikkerhed. Skelnen mellem ejerboliger og privat
udlejning er baseret pd oplysninger om udlejningsfor-
hold. Udlejningsforhold er baseret pd en samkersel af
BBR, CPR og ESR (ejendomsoplysninger) og ajourfa-
res kun i januar og marts. Ejerboliger er defineret som
privatejede boliger (privatpersoner, I/S, APS, A/S), som
benyttes af ejer eller er ubenyttede. Privat udlejning er
defineret som udlejede privatejede boliger (benyttet af
andre end ejeren). Udlejede ejerboliger, f.eks. foreeldre-
keb, optreeder derfor som privat udlejning.

Litteraturliste

Boligsiden (2024)

Geeldsfaktor, lAntyper og finansiering:
Veerd at vide, nar du keber bolig
boligsiden.dk

Bolius.dk (2023)
Sa dyr en bolig har du rad til at kebe
bolius.dk

Kgbenhavns Kommune (2024a)
Kgbenhavns Kommunes Statistikbank
kk.statistikbank.dk

Kgbenhavns Kommune (2024b)
Kommuneplan 2024

kp24.kk.dk

Kgbenhavns Kommune (2025a)

Orientering om befolkningsudviklingen 2024

samt befolkningsprognosen 2025

Kgbenhavns Kommune (2025b)

Orientering om befolkningsudviklingen 2024

samt befolkningsprognosen 2025

Nordea (2024)
nordea.dk

OECD (2025)
OECD Affordable Housing Database
oecd.org

Sweco & Cobe (2023)

Potentialer for indretning af flere boliger
i den eksisterende bygningsmasse
Realdania.dk

Zetland (2025)

Bolismarkedet i storbyerne er i stykker.
Vi river det ned og bygger det forfra
zetland.dk

Tip: Du kan traekke flere tal i Kebenhavns Kommunes

statistikbank pa kk.statistikbank.dk
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Wien:

AK Niederdsterreich (2025)
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noe.arbeiterkammer.at
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aspern-seestadt.at

City of Vienna
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Statistics Austria
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zuidas.nl
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APG (2023)
Why are we still not building enough houses?
apg.nl
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