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1 Introduktion

Kgbenhavn er i vaekst. Det er en positiv situation, men som ogsa pa-
virker byens boligmarked i form af bl.a. stigende priser pa ejerboliger
og stigende pres pa ventelisterne til de almene boliger.

Som en del af forarbejdet til Kommuneplan 2019 er der behov for
opdateret viden om boligmarkedet i Kgbenhavn for at understgtte be-
slutningsgrundlaget.

Nervaerende analyse belyser udviklingen i tilgengeligheden pa bo-
ligmarkedet i Kgbenhavn de seneste ar.

2 Sammenfatning

Sammenfatningen fremhaver de vigtigste konklusioner pa baggrund
af analysen.

Storre boligudbud, afdeempede brugeromkostninger og pget befolk-
ning

Gennem 90’erne til midt 1 00’erne var boligmangden i Kebenhavns
Kommune omtrent konstant som fglge af begrenset byggeri og mange
boligsammenl@gninger. Efter 2005 skete der en kraftig vaekst 1 bolig-
massen, jf. figur 1.

Den ggede byggeaktivitet har medfgrt, at boligmassen i Kgbenhavns
Kommune er gget med ca. 0,7 pct. pr. ar siden 2005, svarende til ca.
2.000 boliger pr. ar i gennemsnit. I samme periode er befolkningen i
Kgbenhavns Kommune gget med ca. 10.000 personer pr. ar., mens
brugeromkostninger for at eje en ejerbolig kun er steget med ca. 0,8
pet. pr. ar. Figur 1 indikerer saledes, at den ggede boligproduktion
bade har medfgrt mulighed for, at flere kan bosatte sig i Kgbenhavns
Kommune og holdt brugeromkostningerne pa ejerboliger nogenlunde i
10.

Generelt er det ikke vasentligt dyrere at bo 1 en gennemsnitlig ejerbo-
lig i Kgbenhavn i dag sammenlignet med 2000, jf. figur 2. Med en
hgjere indkomst siden 2000 og omtrent u@ndrede brugeromkostninger
er boligbyrden for den gennemsnitlige kgbenhavner i en ejerlejlighed
derfor en smule lavere i dag end i ar 2000.
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Figur 11. Gennemsnitlig udvikling i bru-  Figur 2. Mdnedlige brugeromkostnin-
geromkKostninger for ejerboliger, netto- ger for en 50 kvadratmeter ejerlejlig-
tilgang af boliger og befolkningstilvaekst hed i hhv. Kgbenhavns Kommune,

pr. ar i Ksbenhavns Kommune Region Hovedstaden og i hele landet
(2015-priser)
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Kilde: Danmarks Statistik og egne beregninger. Se boks 1 for yderligere uddybning af beregningsmetoder for
brugeromkostningen.

De fleste gennemsnitlige familietyper i beskeftigelse vil saledes ud
fra brugerudgifterne have rad til at anskaffe sig en passende ejerbolig i
Kgbenhavns Kommune. Fgrstegangskgbere og familietyper uden for-
mue vil dog ofte blive mgdt af krav om afdrag pa dele af det lante be-
1gb. Brugeromkostninger inkl. afdrag pa lanene kaldes fgrstearsudgif-
ter. De er steget mere end brugerudgifterne de seneste ar. Det kan ggre
det svarere for familier uden formue at kgbe bolig i Kgbenhavns
Kommune. Radighedsbelgbet vil dertil i gennemsnit vare vasentligt
stgrre, hvis familierne valger at bosatte sig i en lignende bolig uden
for Kgbenhavns Kommune.

Udviklingen pa boligmarkedet er desuden pavirket af en rekke over-
ordnede strukturelle forhold, sasom store statslige investeringer i Kg-
benhavn og @&ndret lovgivning, for eksempel gget brug af valuarvurde-
ring af andelsboliger og afdragsfrie 1an, mens de kommunale handle-
muligheder til sammenligning er mere begransede.

12017 blev der opfort ca. 5.100 boliger, hvilket er historisk hgjt. Der-
med opfgres der pt. flere boliger end det skgnnede behov pa ca. 3.750
boliger om aret, jf. Kommuneplan 2015. Hovedparten af nybyggeriet i
Kgbenhavns Kommune er privat udlejning og ejerboliger. Denne ten-
dens forventes at fortsatte suppleret med et stort volumen almene bo-
liger, hvor der pt. er ca. 3.500 boliger under udvikling.

Ved en analyse af flyttekeder bliver det tydeligt, at nye boliger ikke
kun skaber bedre boligforhold og mere rummelighed for en sn®vert
udsnit af befolkningen, men kommer mange mennesker til gode bade i
og uden for Kgbenhavns Kommune.

! Figur 33 i analysen viser variablene opgjort pa enkeltar.

Side 3 af 58



Nybyggeri af boliger forudsatter, at der er tilstreekkelige arealer til
byudvikling. Kgbenhavns Kommune har lgbende foretaget et arealud-
leeg med henblik pa at sikre denne tilstraekkelighed. Der er i dag stor
rummelighed til boligbyggeri i Kgbenhavns Kommune. Ved indgan-
gen til 2018 var der plads til ca. 33.500 boliger i byudviklingsomra-
derne, hvor ca. 26.000 var lokalplanlagt og dermed 1 princippet klar til
at blive opfgrt.

At de udlagte og lokalplanlagte grunde ikke bebygges med det sam-
me, kan have flere arsager. Eksempelvis at Kgbenhavn er kendetegnet
ved en rekke store grundejere, der kan forventes at agere efter den
logik, at boligerne kan afsattes til en hgjere pris, hvis de drypvis bli-
ver tilgengelige over en lengere arrekke frem for at blive udbudt pa
samme tidspunkt.

Prisudviklingen pa boliger er dog pavirket af andre faktorer end bolig-
byggeriet. Eksempelvis er is@r foreldrekgb og korttidsudlejning ste-
get markant de seneste ar, hvilket kan vaere med til at skabe yderligere
pres pa boligmarkedet i form af gget efterspgrgsel pa ejerboliger samt
feerre vaerelser til langtidsudlejning. Det kan i sidste ende betyde hgje-
re priser.

Dog vil indsk@rpede lanemuligheder i 2017 forventeligt betyde at
feerre har mulighed for at finansiere foreldrekgb. National regulering
af korttidsudlejning vil ligeledes kunne medfgre @ndringer i antallet af
boliger, der anvendes til korttidsudlejning.

Tomme boliger og boliger uden boplspligt er en anden tendens, der
yderligere kan skabe knaphed pa boliger, men det vurderes pa nuve-
rende tidspunkt at vaere begrenset i omfang.

Stor variation i boligpriser — ogsa internt i Kpbenhavns Kommune
Kvadratmeterprisen for ejerboliger i Kgbenhavns Kommune er de
seneste 20 ar steget markant og er i dag vesentligt hgjere end i resten
af landet. Der er dog store forskelle mellem bydelene, jf. figur 3. Ek-
sempelvis er kvadratmeterprisen pa ejerboliger i Indre By nasten det
dobbelte af prisen i Brgnshgj-Husum. Kvadratmeterprisen pa ejerlej-
ligheder i Brgnshgj-Husum ligger desuden under landsgennemsnittet.

Ogsa i omegnskommunerne er det muligt at fa ejerboliger til en ve-
sentligt lavere kvadratmeterpris end i de indre dele af Kgbenhavn. En
stor del af fraflytningen fra Kgbenhavns Kommune sker saledes til
andre kommuner i Region Hovedstaden.
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Figur 3: Kort over priser i Ksbenhavns Kommune (postnumre) og i resten af Dan-
mark (kommuner)

Gennemsnitlige kvadratmeterpriser (kr.) pa realiserede handler 2017 KV2

I <10.000 20.000-25.000 [ 35.000 - 40.000
10.000 - 15.000 25.000-30.000 [ >40.000 0 2 S0km
15.000 - 20.000 [ 30.000 - 35.000 Ingen data L1 1

Kilde: Realkreditradet.

Stor forskel i brugeromkostninger for forskellige ejerformer

Ji. forrige afsnit er brugeromkostninger til en gennemsnitlig ejerbolig
ikke steget markant siden 2000. Brugeromkostninger for ejerboliger
ligger dog stadig en anelse hgjere end andre ejerformer, jf. figur 4.

Andelsboliger er generelt et prisbilligt alternativ til ejerboliger, men er
sveert tilgengelige pga. det lave udbud ift. efterspgrgslen, der bl.a.
skyldes reguleringen af andelsboligerne. Der er dog ofte stor variation
i brugeromkostningerne til andelsboliger, der bl.a. ath@nger af gko-
nomien i de enkelte andelsforeninger. I eksemplet nedenfor, der er en
typisk nyere andelsbolig i Valby, er brugeromkostningerne for andels-
boligen omkring 20 pct. billigere end ejerboligen.
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Omkring 80 pct. af de private udlejningsboliger i Kgbenhavns Kom-
mune er opfgrt fgr 1992 og er dermed underlagt huslejeregulering
(omkostningsbestemt husleje), jf. boligreguleringsloven. 1 nyere ud-
lejningsboliger kan udlejer og lejer frit aftale huslejens stgrrelse, og
brugeromkostningerne for disse boliger er omtrent pa niveau med om-
kostninger for ejerboliger.

Det ses desuden, at den billigste ejerform fortsat er almene boliger,
der 1 gennemsnit er ca. 40 pct. billigere end sammenlignelige ejerboli-
ger og private udlejningsboliger.

Figur 4. Brugeromkostninger for nybyggeri pa 95 kvadratmeter fordelt pa ejer-
former (2015-priser)

Kr. Kr.
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12.000 12.000

10.000 10.000
8.000 8.000
6.000 6.000
4.000 4.000
2.000 2.000

0 0

Ejerbolig  Privat udlejning Andelsbolig  Almennyttig
bolig

Anm.: Der er taget udgangspunkt i gennemsnitlige huslejepriser for privat udlejning og almennyttige
boliger opfert efter ar 2000. For andelsboliger er der taget udgangspunkt i en nyopfgrt andelsbolig pa
Toftegaards Plads, se tabel 3. For ejerlejligheder er der taget udgangspunkt i kvadratmeterprisen for
solgte boliger i 2016 opfart efter 2000, se boks 1 for yderligere uddybning af beregningsmetoder for
brugeromkostningen for ejerboliger.

Kilde: Boligstat.dk, Nationalbanken og Danmarks Statistik.

Bade privat udlejning, andelsboliger og almene boliger er saledes me-
re tilgengelige rent gkonomisk, men som fgr omtalt har disse marke-
der et begrenset udbud af boliger 1 forhold til efterspgrgslen.

De store ejerboliger er dyrest pr. kvadratmeter

Nybyggeriet fra 2000-2016 har et gennemsnitligt bruttoctageareal pa
96 kvadratmeter. Det har varet medvirkende til, at den gennemsnitlige
boligstgrrelse for alle byens boliger er gget fra ca. 76 kvadratmeter i
2000 til ca. 81 kvadratmeter i 2017. Stgrstedelen af boligerne 1 Kg-
benhavns Kommune er dog fortsat under 75 kvadratmeter.

De store boliger er siden midten af 00’erne blevet veasentligt dyrere
pr. kvadratmeter end de mindre boliger, jf. figur 5. De hgjere priser pa
stgrre boliger kan h&nge sammen med en gget efterspgrgsel efter dis-
se typer af boliger, hvilket kan skyldes, at der i perioden har veret et
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stigende gnske fra flere familier med bgrn om at blive boende i byen,
samt at der er relativt fa store boliger i Kgbenhavn.

Det skal dog bemerkes, at den gennemsnitlige kvadratmeterpris for de
store boliger kan veare trukket op af forholdsvist dyre boliger pa at-
traktive beliggenheder.

Figur 5. Reale priser pr. kvadratmeter fordelt pa boligstgrrelser i Kebenhavns
Kommune, (ejerlejligheder)

kr. pr. kvm kr. pr. kvm
45.000 45.000
40.000 ~— 40.000
35.000 35.000
30.000 30.000
25.000 25.000
20.000 20.000
15.000 15.000
10.000 10.000
5.000 5.000
0 0
ANNTOOMNOVONDO - ANNDTOLONWOVWDO—ANMT OO
DD DNDOOO0OO0OO0O0OO0OO0O0O0O v« T « 7™ v« 7™ v
[N NN NN N N NeoNeololelololNololNoNolNoloNolololoNoe
—Trrrrrrrr s AN NN NN NANANNNNNNNNA
—Under60 m2 ——60-79m2 —80-100 m2 —100-129 m2 — 130+ m2

Anm.: Priserne er deflateret med forbrugerprisindekset.
Kilde: Boliga og egne beregninger.

Siden 2012 er stigningstakten dog hgjere blandt de mindre boliger, der
derved har indhentet noget af forskellen i kvadratmeterprisen 1 forhold
til de stgrre boliger. De mindre boliger har naturligvis ogsa en lavere
samlet salgspris end de store og er derfor gkonomisk tilgengelige for
en bredere malgruppe.

Tilgeengeligheden er udfordret af bl.a. et lavt udbud af andelsboliger
Kgbenhavns Kommunes boligsammens@tning adskiller sig fra resten
af landet og de andre stgrre kommuner. Der er kun ca. 20 pct. ejerbo-
liger i Kgbenhavns Kommune, mens ejerboliger for resten af landet
udger omkring 55 pct. Det skyldes ikke mindst de mange andelsboli-
ger, som udggr omkring 1 1/3 af boligmassen 1 Kgbenhavns Kommu-
ne, mens de i det gvrige Danmark blot udggr 4 pct. Ca. 20 pct. af bo-
ligmassen i Kgbenhavns Kommune bestar af almene boliger, hvilket
omtrent svarer til landsgennemsnittet.

Hvor ejerboliger er tilgengelige efter gkonomisk formaen, er de gvri-
ge boligformer tilgengelige via ventelister, netvaerk og til dels almin-
delige offentlige opslag. Udbuddet af boliger har generelt vare fal-
dende, hvilket har medfgrt en lavere tilgeengelighed.
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I lighed med resten af landet er antallet af udbudte ejerboliger i Kg-
benhavn faldet til samme niveau som fgr finanskrisen. Udbuddet af
andelsboliger pa det abne marked via ejendomsmaglere mv. er faldet
betydeligt, og der er i dag nasten ingen andelsboliger tilgengelige via
ejendomsmeglere. Et lavt maglerudbud kombineret med Kkorte
salgstider indikerer hgj efterspgrgsel, og at de fleste andelsboliger i
gjeblikket selges til maksimalprisen. Der er dermed pres pa andelsbo-
ligmarkedet.

Parallelt hermed er ventelisterne pa almene boliger blevet langere,
men der er dog stadig en del afdelinger i Kgbenhavns Kommune med
kortere venteliste. En rekke udlejningsmekanismer for almene boliger
er med til at gge tilgengeligheden for serlige grupper og samtidig
medvirke til en blandet by. Udsatte borgere kan fa tildelt en almen
bolig via den boligsociale anvisning, og 1 afdelinger med en hgj andel
beboere udenfor arbejdsmarkedet kan folk i arbejde komme foran i
kgen via fleksibel udlejning. Fra 2015-2016 skete 14 pct. af udlejnin-
gerne 1 almene boliger til boligsocial anvisning, mens 23 pct. blev
tildelt efter fleksibel udlejning. De resterende boliger tilfaldt personer
pa den almindelige venteliste. Den boligsociale anvisning oplever dog
udfordringer med at finde almene boliger, som matcher malgruppens
betalingsevne sarligt efter indfgrelsen af kontanthjelpsloft, integrati-
onsydelse mv.

Forud for Kommuneplan 2019 udarbejdes en analyse af konsekven-
serne af at heve andelen af almene boliger i Kgbenhavns Kommune
herunder de afledte boligsociale og skonomiske konsekvenser.

I stgrstedelen af de private udlejningsboliger foregar udlejningen i
delvist lukkede systemer ofte via venner og bekendte af ejeren eller
administrator. Serligt de huslejeregulerede boliger opfgrt fgr 1992 er
svert tilgengelige.

Ca. 20 pct. af de private lejeboliger er opfert efter 1992 og har mar-
kedsbestemt leje. Her har der ifglge Danbolig varet stigninger 1 leje-
niveauet pa over 30 pct. fra 2010 til i dag. Der er dog ogsa sket stig-
ninger i de huslejeregulerede private lejeboliger opfgrt fgr 1992. Pa ti
ar er huslejenaevnets niveau, for hvad der er en rimelig husleje for en
renoveret lejlighed i Kgbenhavn, steget med op mod 41 pct., ifglge
Lejernes Landsorganisation. Ved en ’gennemgribende forbedring’ kan
en bolig overga fra at vaere reguleret efter ’omkostningsbestemt leje’
til *det lejedes verdi’ (§ 5, stk. 2 i Boligreguleringsloven). Sidstnevn-
te betyder, at lejen fasts@ttes ud fra tilsvarende boliger, hvilket vurde-
res af huslejen@vnene. Husleje i forhold til det lejedes verdi er lavere
end markedsbestemt husleje og samtidig hgjere end omkostningsbe-
stemt husleje. Det nuvarende omfang af denne type renoveringer ken-
des ikke. @konomiforvaltningen arbejder videre pa at skaffe data, der
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kan give et bedre overblik over det private udlejningsmarked i Kgben-
havn.

Udover huslejestigninger er der en tendens til at private lejeboliger
omdannes til andelsboliger. Ifglge Ejendomsforeningen Danmark, er
mere end 100.000 zldre lejeboliger i Kgbenhavn blevet omdannet til
andelsboliger i lgbet af de sidste knap 40 ar.

Der er saledes fortsat boliger i forskellige prisklasser i Kgbenhavns
Kommune. Pa grund af forskellige mekanismer pa boligmarkedet er
det dog ikke givet, at eksempelvis borgere med lav betalingsevne har
adgang til de billigste boliger som eksempelvis de huslejeregulerede
private udlejningsboliger. Desuden er der tendenser til, at nogle af de
@ldre lejeboliger omdannes eller renoveres, samt et stigende pres pa
ventelisterne til almene boliger.

Dermed er tilgengeligheden sarligt udfordret for de laveste ind-
komstgrupper og personer pa overfgrselsindkomst, som ikke har andre
alternativer end lejeboliger.

Side 9 af 58



3  Udyvikling i boligmassen og befolkningen

Dette kapitel belyser udviklingen i boligmassen, befolkning og flytte-
mgnstre.

3.1 Udvikling i boligmassen

Sammensatningen pa de sma 308.000 boliger i Kgbenhavns Kommu-
ne ift. ejerform er markant anderledes sammenlignet med resten af
landet, jf. figur 6. Det skyldes ikke mindst de mange andelsboliger,
som udggr omkring 1 1/3 af boligmassen 1 Kgbenhavns Kommune,
mens de samlet set i det gvrige Danmark blot udggr 4 pct.

Kgbenhavns Kommune afviger ogsa fra andre stgrre byer i Danmark,
der har langt flere ejerboliger. Summen af ejerboliger og andelsboliger
i Kgbenhavns Kommune svarer nogenlunde til andelen af ejerboliger i
resten af landet.

Andelen af almene boliger 1 Kgbenhavns Kommune er omtrent det
samme som landsgennemsnittet. Sammenlignet med de @vrige store
kommuner og resten af hovedstadsomradet har Kgbenhavns Kommu-
ne en lidt mindre andel almene boliger.

Figur 6. Fordeling af boliger pa ejerform i Kebenhavns Kommune sammenlig-
net med resten af Danmark og omegnskommuner

Pct Pct.
100 100
90 90
80 80
70 70
60 60
50 50
40 40
30 30
20 20
10 10
0 0
Kggrennnr:fr\]/gs Hovedgs\tl;dgs%mréde Arhus (162.999) Aalborg (108.589) Odense (100.462) Kg)geimsakvlns
(307.843) (668.665) Kommune

(2.500.333)

HAlmene MEjerboliger MPrivatudlejning ™ Andelsboliger ™ Offentligt

Kilde: Egne beregninger i forskningsservice, Danmarks Statistik.

Ift. andelen af private udlejningsboliger ligner Kgbenhavns Kommune
1 hgj grad landets gvrige store byer, mens de ligger vasentligt over
gennemsnittet for resten af landet som helhed. Det skyldes, at privat
udlejning er en hyppigere ejerform 1 etagebyggeri end 1 én-familie-
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boliger. I Kgbenhavns Kommune er mere end 96 pct. af boligerne
etagebyggeriz.

Boligmassen fordelt pa boligstgrrelser

Kgbenhavns Kommune har ligeledes en vasentlig stgrre andel mindre
boliger sammenlignet med resten af landet, jf. figur 7. Over 50 pct. af
boligerne i Kgbenhavns Kommune er under 80 kvadratmeter. For hele
landet er denne andel lidt under 30 pct., mens andelen af boliger under
80 kvadratmeter i de gvrige stgrre byer er omkring 40 pct.

Kgbenhavns Kommune har tilsvarende kun i underkanten af 5 pct.
boliger over 150 kvadratmeter mod nasten 20 pct. pa landsplan.

Figur 7. Andelen af boliger fordelt pa boligstgrrelse, 2017.

Pct. Pct.
100 - 100
90 - 90
80 - 80
70 - 70
60 - 60
50 - 50
40 - 40
30 - 30
20 - 20
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0 , -0
Kabenhavns Kommune Qvrige Arhus Aalborg Odense DK ekskl.
hovedstadsomrade Kgbenhavns Kommune

BUnder 60 m2 ME0-79 m2 M80-99 m2 MW100-129 m2 M130+ m2

Kilde: Danmarks Statistik.

Udviklingen i boligmassen fordelt pa ejerformer

Siden 2000 er det samlede antal boliger 1 Kgbenhavns Kommune ste-
get med 24.000 boliger fra ca. 284.000 til sma 308.000. Det svarer til
en stigning pa ca. 8 pct., jf. figur 8. Stigningen er is@r sket fra 2005 og
frem, hvor den samlede vakst i boliger var pa omtrent 0,7 pct. om
aret. Fgr 2005 var der derimod nsten ingen stigning i boligmassen,
og ses der eksempelvis pa perioden fra 1993-2004 14 den gennemsnit-
lige vaekst i antallet af bolig kun pa 0,05 pct. pr. ar.

Fordelingen af boligerne ift. ejerform har desuden @&ndret sig hen over
perioden, hvor antallet af boliger til privat udlejning faldt i starten af
OOerne, mens antallet af andelsboliger steg. Det skyldes primert, at
der i den periode skete en del konverteringer, idet private udlejere

? Det skal bemarkes, at 5-6 pct. af boligerne i kategorien er ejerboliger, der dog ved opggrel-
sestidspunktet bebos af andre personer end ejerne af boligen.
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frasolgte ejendomme til nyetablerede andelsforeninger samt i lidt
mindre omfang til ejerforeninger.

Figur 8. Udvikling i den samlede boligsammensztning i Kebenhavns Kommune
fordelt pa ejerform 2000-2017
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Anm.: Forskydningen mellem privat udlejning og almene boliger i 2005 skyldes primart et databrud. Enhedens
ejerforhold fandtes ikke i BBR fgr 2006. Derfor var det udelukkende ejendommens ejerforhold, der afgjorde enhe-
dens ejerforhold, og boligenheder i ejendomme med blandet ejerforhold blev karakteriseret som private.

Kilde: Egne beregninger i forskningsservice, Danmarks Statistik.

Den forholdsvis lave stigning i boligmangden haenger saledes delvist
sammen med, at ca. 7.500 boliger er forsvundet som fglge af sammen-
legninger i perioden, og at de nybyggede boliger er blevet stgrre i
gennemsnit. De nye boliger (2000-2016) har et gennemsnitligt brutto-
etageareal pa 96 kvadratmeter. Det har veret medvirkende til, at den
gennemsnitlige boligstgrrelse for alle byens boliger er gget fra ca. 76
kvadratmeter i 2000 til ca. 81 kvadratmeter 1 2017.

Det skal desuden bemerkes, at foreldrekgb af ejerboliger er registre-
ret som privat udlejning3, hvilket ligeledes er gget de seneste ar, jf.
senere afsnit.

Byggeaktivitet i Kobenhavn og resten af Danmark

Byggeaktiviteten 1 Kgbenhavns Kommune er igen stigende efter en
reekke ar efter finanskrisen med en meget lav aktivitet, jf. figur 9. I
2017 blev der opfert ca. 5.100 boliger, hvilket er historisk hgjt. Til
sammenligning blev der i 2011 kun opfart ca. 1.000 nye boliger. Det
sker til trods for, at befolkningstilvaeksten i Kgbenhavns Kommune
har veret hgj i en leengere arrakke.

? Privat udlejning er defineret ved, at det er en privatejet bolig/ejendom, som ikke er beboet af
ejer.
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Figur 9. Antal boliger i Kebenhavns Kommune efter opferselsar 1980-2016
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Anm.: Der foreligger endnu ikke data for opfgrte boliger i 2017 fordelt pa ejerformer.
Kilde: Egne beregninger i forskningsservice, Danmarks Statistik.

I 80erne og 90erne udgjorde almene boliger stgrstedelen af nybygge-
riet 1 Kgbenhavns Kommune, jf. figur 10. Det skal dog bemarkes, at
boligproduktionen i denne periode var relativt lav, som figur 9 viser,
sa antallet af nyopfgrte almene boliger i den periode var stadig beske-
dent.

I forbindelse med finanskrisen og i perioden herefter valgte en del
ejendomsudviklere at udleje i stedet for at udstykke 1 ejerlejligheder,
hvilket er en del af forklaringen pa den relativt store andel af nybygge-
riet, der opfgres mhp. privat udlejning. I 2011 blev der desuden palagt
moms pa salg af ejerlejligheder i projektsalg, hvilket tilsiger, at inve-
storer opfgrer boliger som lejeboliger mhp. at selge dem fra efter 5 ar,
hvor momsen kan lgftes af. Derfor kan det forventes, at en relativt stor
andel lejeboliger blive konverteret inden for de kommende ar, fordi
investorerne ser det som en exitmulighed for deres investering. Endvi-
dere er investeringsmarkedet i dag kendetegnet ved, at boligudlej-
ningsejendomme er attraktive som investeringsobjekt for savel danske
som udenlandske investorer.

Den hgje byggeaktivitet ser generelt ud til at fortsette. Ifglge Dan-
marks Statistik er ca. 6.000 boliger under opfgrelse ved private byg-
herreforhold i Kgbenhavns Kommune.
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Figur 10. Boliger i Kgbenhavns Kommune efter opfgrelsesar og ejerform
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Kilde: Egen beregninger i forskningsservice, Danmarks Statistik.

I 00erne blev byggeriet af almene boliger sat pa hold fra politisk side,
men i de senere ar er der igen kommet stort politisk fokus pa almene
boliger. I 2015 fik kommunerne mulighed for at stille krav om op til
25 pct. almene boliger 1 forbindelse med lokalplanlegningen for nye
boligomrader.

Der er et forventet behov for 7.500 almene boliger de naste 10 ar for
at fastholde mals@tningen om 20 pct. almene boliger i Kgbenhavn.
Borgerrepraesentationen har pr. oktober 2017 godkendt opfgrelse af
ca. 3.500 almene familie-, ungdoms- og @ldreboliger 1 Kgbenhavns
Kommune.

Arsagen til at der pa nuvzrende tidspunkt nasten ikke opfgres andels-
boliger kan vere, at andelsboliger skal afsattes enkeltvist til den en-
kelte borger, hvilket ofte er mere tidskr&vende for en developer. Ved
opferelse af andre ejerformer kan developeren ofte salge byggeriet
samlet til en investor som eksempelvis et pensionsselskab. Alternativt
afszttes boligerne enkeltvis via projektsalg til ejerboligmarkedet.

Tidligere studier har desuden vist, at danskerne foretrekker at eje bo-
ligen selv*, hvilket gger efterspgrgslen efter ejerboliger. Omvendt be-
tyder fritagelsen for ejendomsverdi skat for andelsboliger, at det i
gennemsnit er billigere at bo i en andelsbolig. Denne forskel vil gges
yderligere, nar de nye regler for boligbeskatning traeder i kraft i 2021.
Det kan saledes medfgre, at efterspgrgslen efter andelsboliger vil sti-
ge, hvilket i sidste ende kan gge byggeriet af andelsboliger.

* Befolkningens boliggnsker, Center for Bolig og Velfzrd — Realdania Forskning, 2009.
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Fordelingen af nye boliger etableret i perioden 2000-2016 i hhv. Kg-
benhavns Kommune og det gvrige Danmark har ligeledes varet for-
skellig, jf. figur 11. Det ses i lighed med figur 8, at langt hovedparten
af nyetablerede boliger i Kgbenhavns Kommune er privat udlejning
og ejerboliger, mens der er relativt fa nyopfgrte almene boliger og
andelsboliger.

I landets gvrige store kommuner er andelen af nye almene boliger hg-
jere. Kgbenhavns Kommune har omvendt den hgjeste andel af privat
udlejning i nybyggeriet.

Figur 11. Fordeling af nye boliger 2000-2016 fordelt pa ejerform i Kgbenhavns
Kommune sammenlignet med resten af Danmark og omegnskommuner 2006-
2016
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Kilde: Egen beregninger i forskningsservice, Danmarks Statistik.

Byggeaktiviteten i Kobenhavn, Oslo og Stockholm

Kigges der mod de nordiske hovedsteder, har byggeaktiviteten gene-
relt veret lavere i Kgbenhavn end i Oslo og Stockholm de seneste ar,
Jf- figur 12. 1 bade Kgbenhavn, Stockholm og Oslo har byggeaktivite-
ten vaeret hgjest fra 1960 til 1980, hvorefter den er faldet i 90erne og
OOerne. Byggeaktiviteten i Stockholm har dog varet stigende de sene-
ste par artier.

Fra 2011 og frem til dataperiodens slutning 1 2015 er der opfort vae-
sentligt flere boliger i Stockholm by og Oslo end Byen Kgbenhavn,
hvilket ogsa er galdende, hvis man tager hgjde for indbyggertallet i de
enkelte regioner, jf. figur 13.

Side 15 af 58



Figur 12: Udvikling i boligbyggeriet pr. Figur 13: Udvikling i boligbyggeriet pr.
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Anm: Statistikken for Danmark bygger pa selve bygningens opfgrelsesar, hvilket kan betyde en undervurdering af
boligbyggeriet. I figuren er anvendt den geografiske afgreensning Kgbenhavn By, der bestar af Kgbenhavn, Frede-
riksberg, Draggr og Tarnby Kommune, da det er mest sammenligneligt med oplysningerne fra Stockholm by og
Oslo.

Kilde: Danmarks Statistik, Sveriges Statistik og Norges Statistik.

Delkonklusion

Boligerne 1 Kgbenhavns Kommune adskiller sig fra resten af Dan-
marks ved bl.a. at have en vasentlig stgrre andel af andelsboliger og
boliger under 75 kvadratmeter.

Nybyggeriet har siden finanskrisen generelt vaeret pa et relativt lavt
niveau sammenlignet med tidligere. Sammenlignet med Oslo og
Stockholm er der i Kgbenhavn ligeledes opfgrt relativt fa boliger. De
seneste par ar er der dog sket en stor stigning i nybyggeriet i Kgben-
havns Kommune, der iser har bestaet af boliger til privatudlejning
samt ejerboliger.

3.2 Befolkning og til- og fraflytning

Kgbenhavns Kommune har siden 2009 oplevet en befolkningstilvaekst
pa lidt over 10.000 personer om aret, jf. figur 14. Ca. halvdelen af til-
vaksten i den periode er drevet af et fgdselsoverskud, mens den uden-
landske indvandring og nettotilflytningen fra andre dele af Danmark
har veret mere volatil i perioden.

Igennem 80erne oplevede Kgbenhavn hvert eneste ar et fald i befolk-
ningen. Fra 1980 til 1990 faldt befolkningen med over 30.000 perso-
ner svarende til ca. 7 pct. af den daverende befolkning.
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Figur 14. Befolkningstilvaekst i Kebenhavn Kommune fordelt pa bevaegelsesart
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Kilde: Danmarks Statistik.

Som tidligere vist er det samlede antal boliger i Kgbenhavns Kommu-
ne siden artusindeskiftet steget fra 284.000 til sma 308.000. I samme
periode er befolkning i Kgbenhavns Kommune steget med ca. 106.000
personer svarende til knap 22 pct.

Antallet af personer pr. bolig er saledes steget fra ca. 1,75 til ca. 1,96
siden 2000, jf. figur 15. Stigningen er is@r sket efter 2009, hvor be-
folkningstilvaeksten steg markant.

Figur 15. Personer pr. beboet bolig i Ksbenhavn Kommune
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Kilde: Danmarks Statistik.

Befolkningstetheden har tidligere varet endnu hgjere. I 1981 var an-
tallet af personer pr. bolig omtrent lig niveauet i 2011. Danmarks Sta-
tistik har ikke umiddelbart tilgengeligt data om antallet af boliger fra
for 1981. Befolkningstallet i Kgbenhavns Kommune var dog vasent-
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ligt hgjere i S0erne og 60erne, og det er derfor sandsynligt, at befolk-
ningstetheden dengang har varet endnu hgjere.

Det skal desuden bemerkes, at den gennemsnitlige bolig som tidligere
navnt er blevet stgrre i Kgbenhavns Kommune.

Befolkningen i Kgbenhavn fordelt pa familietyper

Kgbenhavnerne bor tettere, og det kan bl.a. forklares med, at antallet
af husstande med bgrn i Kgbenhavn siden 2000 er steget med ca.
20.000. Andelen af bgrnefamilier udggr nu ca. 20 pct. af byens
368.500 familier mod sma 17 pct. i 2000, jf. tabel 1. Hovedparten af
byens befolkning er dog stadig enlige uden bgrn, men deres andel er
faldende.

Udviklingen blandt bgrnefamilier accelererede serligt efter 2008 1 takt
med den generelle befolkningstilveekst og det stigende fgdselsover-
skud, hvor bgrnefamilier 1 hgjere grad end tidligere er blevet boende 1
byen.

Tabel 1. Udvikling i fordeling af familietyper i Kesbenhavns Kommune og i hele
landet

Hele Landet Kgbenhavns Kommune
2000 2008 2017 2000 2008 2017
Par uden bgrn 26,8 26,5 25,9 18,2 16,8 16,9
Par med bgrn 22,6 21,5 19,7 11,6 12,3 14,0
Enlige uden bgrn 45,5 46,2 48,2 64,9 64,9 63,1
Enlige med bgrn 5,2 5,8 6,2 5,3 6,0 6,1

Kilde: Danmarks Statistik.

Pa landsplan er andelen af par med bgrn omvendt faldet en smule.
Faldet modsvares omtrent af en stigning i andelen af enlige uden bgrn,
hvilket bl.a. kan skyldes den aldrende befolkning. I Kgbenhavn bestar
de enlige dog primert af unge.

Til- og fraflytning til Kpbenhavns Kommune

Som det er vist ovenfor, er nettotilflytningen til Kgbenhavns Kommu-
ne omkring 0 de seneste ar. Der er dog stor forskel pa nettotilflytnin-
gen til Kgbenhavns Kommune fra de enkelte kommuner, jf. figur 16.

De kommuner der oplever en stgrre tilflytning end fraflytningen fra
Kgbenhavns Kommune er alle placeret i Region Hovedstaden 1 umid-
delbar nzrhed af Kgbenhavns Kommune. Billedet er ikke helt sd en-
tydigt for de kommuner, der oplever en stgrre fraflytning end tilflyt-
ningen til Kgbenhavns Kommune. Her ses bade kommuner fra Region
Hovedstaden men ogsa is@r de andre stgrre bykommuner i Danmark.
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Figur 16. Top 10 over danske kommuner med hhv. stgrste og mindste nettotilflyt-
ning til Kebenhavn, 2016
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Kilde: Danmarks Statistik.

Delkonklusion

Siden 2000 er antallet af personer pr. bolig i Kgbenhavn steget. En del
af fortaetningen skyldes, at der er kommet flere familier med bgrn, der
ofte bruger mindre plads pr. person end eksempelvis enlige.

Nettotilflytningen til Kgbenhavns Kommune er omkring nul. Befolk-
ningstilvaeksten er primeart drevet af fgdselsoverskud og indvandring

fra udlandet.

3.3 Flyttekaeder for nyopfgrte boliger

Nar en nyopfgrt bolig tilflyttes af en eller flere personer efterlades i
nogle tilfelde tomme boliger, der kan tilflyttes af andre. En nyopfart
bolig har séledes ikke kun betydning for dem, der tilflytter boligen,
men kan ogsa skabe @ndrede boligforhold for andre.

Dette kan undersgges vha. af sakaldte flyttekaeder. I flyttekederne i
indevaerende notat er der taget udgangspunkt i nyopfgrte boliger i Kg-
benhavns Kommune i perioden 2010-2016. Der indgér sdledes som
udgangspunkt 7.100 boliger i opggrelsen.

Der er derefter set pa hvilke personer, der fgrst tilflyttede disse nyop-
forte boliger, og hvilke boliger de efterlod ved flytningen. Hvis boli-
gerne blev efterladt tomme og var placeret i Kgbenhavn Kommune,
medtages de til den efterfglgende kade, hvor processen gentages.

De personer, der tilflyttede de 7.100 nye boliger, efterlod i alt 3.121
tomme boliger i Kgbenhavns Kommune, svarende til 44 pct., jf. tabel
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2. De personer der tilflyttede de 3.121 boliger efterlod 675 tomme
boliger i Kgbenhavns Kommune, svarende til 22 pct.

Antallet af boliger i hele landet, der blev efterladt tomme som fglge af
tilflytning til nybyggeri i Kgbenhavns Kommune, er 4.323, svarende
til 61 pct.

Tabel 2. Antal boliger fordelt pa flyttekaeder

Antal der efterla- Pct. i forhold til Antal der efterlades Pct. i forhold til
des t i KK keaden fgr t i hele landet keaden fgr
Nyopferte boliger i KK
2010-2016 7.100 - 7.100
Kade 1 3.121 44 4.323 61
Kaede 2 675 22 1.330 31
Kaede 3 149 22 410 31

Kilde: Egne beregninger pd baggrund af data fra Danmarks Statistik.

Lidt over 64 pct. af dem der tilflytter nye boliger i Kgbenhavns Kom-
mune, er i forvejen bosiddende i kommunen, jf. figur 17. 1 figuren
medtages tomme boliger i hele landet, der opstar som fglge af flytte-
kaderne, hvilket er en medvirkende arsag til at andelen, der kommer
fra Kgbenhavns Kommune, falder i keede 2 og 3. Nybyggeriet i Kg-
benhavns Kommune genererer saledes ikke kun ledige boliger i Kg-
benhavns Kommune men ogsa mange andre steder i landet.

Gennemsnitsalderen pa personer, der tilflytter nybyggeri, er generelt
lavere end 1 resten af Kgbenhavns Kommune og hele Danmark. Spe-
cielt er andelen mellem 30 og 40 ar, der tilflytter nybyggeri, hgj, jf.
figur 18. 1 keede 2 og 3 gges andelen af personer under 30 ar, der til-
flytter tomme boliger i Kgbenhavns Kommune, mens andelen mellem
30 og 40 ar mindskes tilsvarende. Medtages tomme boliger i hele lan-
det, er tendensen den samme.

Figur 17: Personer i flyttekader for- Figur 18: Personer i flyttekaeder for-
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Anm: [ figurerne er der kun medtaget personer over 20 &r. I figur 1 er der medtaget alle boliger, der efterlades
tomme i flyttekeederne. I de resterende figurer medtages kun dem der tilflytter tomme boliger i Kgbenhavns
Kommune.
Kilde: Egne beregninger pa baggrund af data fra Danmarks Statistik.
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Personer der tilflyttede det nyopfgrte byggeri (kede 1) har i gennem-
snit en lengere uddannelse og en hgjere indkomst end personer i kede
2 og 3, jf. figur 19 og 20. Saledes havde knap 25 pct. af de personer,
der tilflyttede nybyggeriet, en lang videregaende uddannelse, mens
andelen af personer med lang videregaende uddannelse kun var 22 og
18 pct. 1 hhv. kede 2 og 3. Andelen af ufaglarte er tilsvarende stigen-
de i kede 2 og 3, mens de andre uddannelsesretninger er mere stabile
pa tvaers af kederne.

Den @&kvivalerede disponible indkomst for personer, der tilflyttede
nybyggeri, var hgjere end bade kaede 2 og 3 samt i hele Kgbenhavns
Kommune og hele Danmark. Der er dog en faldende tendens ned
igennem kederne, saledes at tilflytterne i keede 3 er omtrent pa niveau
med den resterende del af Kgbenhavns Kommune.

Sammen tendens for bade indkomst og uddannelse ses, hvis der med-
tages alle tomme boliger, der efterlades som fglge af flyttekeder til
nybyggeri i Kgbenhavns Kommune.

Figur 19: Personer i flyttekaeder for- Figur 20: Personer i flyttekader for-
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Anm: [ figurerne er der kun medtaget personer over 20 ar. I figurerne er kun medtaget dem der tilflytter tomme
boliger i Kgbenhavns Kommune.
Kilde: Egne beregninger pa baggrund af data fra Danmarks Statistik.

Delkonklusion

Nyopfgrte boliger bliver som udgangspunkt tilflyttet af midaldrende
personer med relativ hgj indkomst og en l@ngerevarende uddannelse.
De boliger, de efterlader, bliver derimod 1 hgjere grad tilflyttet af yng-
re personer med lavere indkomst og kortere uddannelse.

Nye boliger skaber derfor ikke kun bedre boligforhold og mere rum-
melighed for en sn@vert udsnit af befolkningen, men kommer mange
mennesker til gode bade i og uden for Kgbenhavns Kommune.
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4 Udbud og prisudvikling pa boliger

De fglgende afsnit vil gennemga, hvad den ggede befolkningstilvakst
og det begrensede nybyggeri i Kgbenhavns Kommune har betydet for
udbuddet og prisen pa boliger i Kgbenhavn.

4.1 Udbudte boliger

Udbud af andelsboliger og ejerboliger

Udbuddet af ejerlejligheder har de seneste ar ligget omtrent stabilt for
bade Kgbenhavn og hele landet, jf. figur 21. I perioden fra midten af
2006 og frem til 2010 var der dog et vasentligt hgjere udbud af ejer-
lejligheder i bade hele landet og Kgbenhavn, hvilket kan skyldes, at
boligpriserne i den periode faldt, jf. neestkommende afsnit.

Figur 21. Andelen af udbudte ejerboli- Figur 22. Andelen af udbudte andels-

ger ud af alle ejerboliger boliger ud af alle andelsboliger
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Anm.: Der findes kun data for udbuddet af andelsboliger fra primo 2010 og frem. Udbuddet bygger pa data fra
Realkreditradet og boligsiden.dk, der bygger pa data fra ejendomsmeglere, og indeholder séledes ikke boliger
udbudt pa fx DBA o.l. Kgbenhavns omegn bestar her af kommunerne Albertslund, Draggr, Frederiksberg, Gentofte,
Gladsaxe, Glostrup, Hvidovre, Hgje-Taastrup, Lyngby-Taarbak, Roskilde, Rgdovre, Rudersdal, Tarnby og Vallens-

bak.
Kilde: Realkreditradet og boligsiden.dk

Der ses desuden et markant fald i udbuddet af andelsboliger begyn-
dende i starten af 2013 i badde Kgbenhavns Kommune og i hele landet,
Jf- figur 22. Faldet er dog stgrst i Kgbenhavns Kommune, hvor udbud-
det af andelsboliger pa 2 ar falder fra knap 1.800 til under 200 boliger.
Udbuddet i omegnskommunerne er tilsvarende meget lavt.

Det skal bemerkes, at ovenstaende statistik udelukkende bygger pa
indberetninger fra ejendomsmaglere m.v. og derfor ikke indeholder
oplysninger om salg via andre kanaler sasom Den Bla Avis o.l. Det
skal desuden bemarkes, at en del andelsboliger handles via venteli-
ster.

Et lavt maglerudbud kombineret med korte salgstider indikerer hgj
efterspgrgsel, og at de fleste andelsboliger 1 gjeblikket salges til mak-
simalprisen.
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Ventelister til almene boliger

Ventetiden til en almen bolig varierer fra afdeling til afdeling. I mange
afdelinger 1 Kgbenhavns Kommune er der forholdsvis lange venteli-
ster, men der er ogsa afdelinger med forholdsvis kort ventetid. Gene-
relt oplever boligorganisationerne dog et stigende pres pa ventelister
til almene boliger sarligt i Kgbenhavn men ogsa i omegnskommuner-
ne. Det er en nyere tendens, at ogsa ventelisterne i forstaederne er ble-
vet lengere. Det stigende pres skyldes is@r en gget opskrivning og en
tendens til, at beboerne bliver boende l&ngere i deres bolig.

KAB oplyser bl.a., at de har oplevet en stigning de seneste ar i antallet
af personer, der skriver sig pa venteliste. KAB administrerer omkring
50.000 boliger i hovedstadsomradet, og i 2015 var der omkring
150.000 personer pa venteliste’. Det ma dog forventes, at en del folk
er passivt opskrevne og skrevet pa venteliste i flere boligforeninger.

Boligselskabet BO-VEST® oplever samme tendens og oplyser, at de
fra 2010 til 2015 oplevede en estimeret stigning pa 25 pct. i antal per-
soner, der er skrevet op pa venteliste. Desuden er der ikke umiddelbart
afdelinger under BO-VEST, hvor boligsggende kan fa bolig med det
samme. Eksempelvis er der op til 30 ars ventetid pa de fleste toveerel-
ses lejligheder i Albertslund. I Rgdovre, Tastrup, Ballerup og Herlev
er det normalt at opleve 8-10 ars ventetid, oplyser Dansk Almennyttigt
Boligselskab’.

Der vil naturligt vaere et spend i hvor lang ventetid, der er i forskellige
afdelinger aftha@ngigt af deres beliggenhed, huslejeniveau og generelle
attraktivitet. Der er ogsa almene boliger i Kgbenhavns Kommune med
en forholdsvis kort ventetid. Ved en opggrelse lavet af Kgbenhavns
Kommune i efteraret 2015 var der 40 afdelinger i almene boligorgani-
sationer med lejligheder med under fire ars estimeret ventetid®. Pr.
november 2017 var tallet 47 afdelinger.

Udlejningen af almene boliger fastlegges 1 en udlejningsaftale mellem
Kgbenhavns Kommune og sektoren. Der er en ra&kke udlejningsme-
kanismer 1 den almene sektor, som er med til at gge tilgengeligheden
til denne boligform for s@rlige grupper, og samtidig medvirker det til
en blandet by. Serligt udsatte grupper kan fa tildelt en bolig via den
boligsociale anvisning, og i afdelinger med en hgj andel beboere
udenfor arbejdsmarkedet kan folk i arbejde komme foran i kgen via

3 Politiken, 8. juli 2015.

6 BO-VEST administrerer 10.000 boliger i Brgndby, Albertslund, Greve og Ishgj.

7 Politiken, 8. juli 2015.

8 Opggrelsen dzkker KAB, 3B, Lejerbo, VIBO og FSB. Det har ikke varet muligt at fa tal fra
DAB og AAB. Tallene er opgjort ud fra informationer pa boligorganisationernes hjemmesi-
der. De fleste boligorganisationer opggr ventetiden i intervaller (fx 1-4 ar eller 2-4 ar), da den
pracise ventetid er sver at estimere bl.a. pga. interne ventelister og fleksibel udlejning.

Side 23 af 58



fleksibel udlejning. Den boligsociale anvisning er dog Igbende udfor-
dret i forhold til at finde boliger, som matcher malgruppens betalings-
evne serligt efter indfgrelsen af kontanthjelpsloft, integrationsydelse
mv.

Ved nybyggeri af almene boliger er det op til den enkelte boligorgani-
sation at beslutte, hvordan boligerne udlejes fgrste gang.

Tilgeengeligheden for private lejeboliger

I private udlejningsejendomme opfert fgr 1992 finder udlejningen i de
fleste tilfelde sted i delvis lukkede systemer eller lister og ofte via
venner og bekendte af ejeren eller administrator. Det gelder ca. 80
pct. af de private lejeboliger. Disse lejligheder er eftertragtede, fordi
huslejen ligger vesentligt under det normale markedsniveau pga. de
tidligere n®vnte regler for huslejefastsattelse. Private udlejningsboli-
ger opfgrt efter 1992 er ofte tilgengelige via maglere, men disse boli-
ger er vasentligt dyrere.

Udbuddet pa det private lejeboligmarked varierer typisk over aret med
et seerligt pres pa omkring studiestart i august, hvor mange studerende
sgger bolig 1 Kgbenhavn. Det kommer bl.a. til udtryk ved korte ligge-
tider pa boliger’.

Den 30. november 2017 var der 1.765 private boliger til leje pa Leje-
bolig.dk. 284 af disse var verelser til leje eller deleboliger, mens de
resterende var hele lejligheder eller huse. Ud af de samlede ledige
boliger havde kun ca. 18 pct. af boligerne en husleje pa under 10.000
kr. om maneden. Det kan evt. skyldes, at en stor andel er nybyggeri.

Delkonklusion

Pa nuverende tidspunkt er der et relativt lavt udbud af andelsboliger
(via ejendomsmaglere) samt en begrenset tilgengelighed til privat
udlejning og almene boliger.

Antallet af udbudte ejerboliger har veret mere konstant de seneste ar,
hvilket dog vil vare naturligt, da denne boligform er den eneste, der
ikke er reguleret og dermed agerer pa markedsforhold. En stgrre efter-
spgrgsel efter ejerboliger vil siledes kunne medfgre ggede priser i
modsatning til regulerede boliger, hvilket ofte vil holde udbuddet
konstant.

4.2  Prisudvikling

I de kommende afsnit undersgges prisudvikling pa forskellige ejer-
former 1 Kgbenhavns Kommune sammenholdt med hovedstadsregio-
nen og resten af Danmark.

® Lejebolig.dk.
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Prisudvikling pa ejerlejligheder

Priserne ejerlejligheder har de seneste 25 ar udviklet sig forskelligt i
de enkelte landsdele i Danmark, jf. figur 23. Specielt priserne i Kg-
benhavns Kommune og Region Hovedstaden er steget vaesentligt mere
de seneste mange ar og ligger hgjere end priserne i de andre store byer
og Region Sjzlland. Arhus har gennem hele perioden ligget over
landsgennemsnittet, men er nu blevet overhalet af Kgbenhavns Kom-
mune og Region Hovedstaden

Siden 2011 er prisudviklingen i Kgbenhavns Kommune gaet endnu
hurtigere sammenlignet med resten af Danmark, og kvadratmeterpri-
serne er 1 dag eksempelvis 14 pct. hgjere 1 Kgbenhavns Kommune end
i Region Hovedstaden som helhed, hvor forskellen kun lgd pa ca. 7
pct. primo 2011.

Figur 23. Udvikling i pris pr. kvadratmeter pa ejerlejligheder, deflateret
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Kilde: Realkreditradet.

Prisudvikling fordelt pa bydele i Kobenhavn

Pa tvaers af Kgbenhavn er der stor forskel pa kvadratmeterpriserne, jf.
figur 24. 1 Brgnshgj-Husum koster en bolig i gennemsnit knap 24.000
kr. pr. kvadratmeter 1 2016. Kvadratmeterprisen 1 Indre By er til sam-
menligning nasten dobbelt sa hgj. Brgnshgj-Husum ligger desuden
lavere end landsgennemsnittet for ejerlejligheder.

Siden 2012 har stigningerne varet relativt hgjest i Bispebjerg og pa
Ngrrebro, hhv. 65 og 59 pct. Prisstigninger i denne periode har gene-
relt veeret lavest i de dyreste omrader samt i Amager Vest, hvor der i
perioden er opfgrt en del nye boliger.
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Figur 24. Reale priser pr. kvadratmeter fordelt pa bydele i KK, ejerlejligheder
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Anm.: Priserne er deflateret med forbrugerprisindekset.
Kilde: Boliga og egne beregninger.

——8. Bispebjerg
10. Amager Vest

Boligpriser i Kpbenhavn, Oslo og Stockholm

Bade befolkningen og velstanden er vokset mere i Stokholm og Oslo
end 1 Kgbenhavn, hvilket som udgangspunkt vil gge efterspgrgslen
efter boliger og drive priserne pa boliger op. Pa trods af det er priserne
1 Oslo og Stockholm vokset omtrent det samme som 1 Kgbenhavn de
seneste mange ar, jf. figur 25.

Tages der hgjde for de generelle forbrugerprisstigninger i landet, er
stigningen i boligpriserne de seneste ar mere afdempet i Kgbenhavn,

Jf- figur 26.

Figur 25: Boligprisindeks (indeks=100 Figur 26: Boligprisindeks, deflateret
1. kvartal 1996) med forbrugerprisindeks (indeks=100
1. kvartal 1996)
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Anm: Pris indekset for Oslo og Beerum er pa baggrund af eksisterende byggeri, prisindeks for Stokholm by bygger
pa alle solgte boliger og pris indeks Byen Kgbenhavn bygger pa ejerlejligheder. Serien for Stockholm bygger pa
ars data. Byen Kgbenhavn bestar af kommunerne Kgbenhavn, Frederiksberg, Tarnby og Draggr. Seneste observa-
tion for Stokholm og Oslo er 3. kvartal 2017, mens seneste observation for Kgbenhavn er 2. kvartal 2017.

Kilde: Danmarks Statistik, Svensk Maklarstatistik og Norges Statistik.
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I absolutte kvadratmeterpriser ligger Stockholm dog pa et vasentligt
hgjere niveau end Kgbenhavn, jf. figur 27. Det skyldes som tidligere
vist, at Kgbenhavn oplevede en nedgang i befolkningen i 1980erne,
hvilket naturligt skabte en lavere efterspgrgsel efter boliger og dermed
en lavere kvadratmeterpris. Der findes dog ikke tilgaengelige boligpri-
ser fra fgr 1992.

Figur 27: Gennemsnitlig kvadratmeterpris for ejerlejligheder i Kgbenhavn og
Stockholm
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Kilde: Boligsiden.dk og egne beregninger

Kvadratmeterpriserne i Oslo ligger pa niveau med Stockholm og er
saledes ogsa vasentligt hgjere end i Kgbenhavn.

Som tidligere vist er der blevet opfgrt flere boliger i bade Stockholm
og Oslo de seneste ar. Udbuddet af boliger er dermed gget mere i Oslo
og Stockholm end 1 Kgbenhavn, hvilket isoleret set ville betyde, at
prisstigninger burde vare mere afdempet i Oslo og Stockholm.

Prisudviklingen pa boliger har dog veret omtrent ens de seneste ar,
hvilket kan betyde, at efterspgrgslen og kgbekraften 1 Stockholm og
Oslo er steget mere end 1 Kgbenhavn. Dette kan illustreres ved at vise
udviklingen 1 boligprisen, hvor der er taget hgjde for kebekraften ved
at deflatere med udviklingen i den disponible indkomst, jf. figur 28.
Her ses det, at boligpriserne i Kgbenhavn er steget mere end sarligt
Oslo, der i perioden har oplevet en stor fremgang i indkomsten.
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Figur 28: Boligprisindeks deflateret Figur 29: Udviklingen i befolkning i
med disponibel indkomst (indeks=100 Kgbenhavn, Stokholm og Oslo
1. kvartal 1996)
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Anm: Pris indekset for Oslo og Baerum er pd baggrund af eksisterende byggeri, prisindeks for Stokholm by bygger
pa alle solgte boliger og pris indeks Byen Kgbenhavn bygger pa ejerlejligheder. Serien for Stockholm bygger pa
ars data. Byen Kgbenhavn bestar af kommunerne Kgbenhavn, Frederiksberg, Tarnby og Draggr.

Kilde: Danmarks Statistik, Svensk Maklarstatistik og Norges Statistik.

Stockholm og Oslo har ligeledes generelt oplevet en langt stgrre urba-
nisering og befolkningsvaekst end Kgbenhavn set over en lengere
periode, jf. figur 29. Mens Oslo og Stockholm kommune er langt stgr-
re end de var i slutningen af 60’erne, gor det modsatte sig geldende
for Kgbenhavn uanset om man maler ift. Kgbenhavns Kommune eller
Byen Kgbenhavn. Det skyldes bl.a., at specielt Stockholm har oplevet
en stor tilgang af udenlandsk arbejdskraft de seneste ar.

En rapport fra KPMG' viser desuden, at priserne for privat udlejning
i Stokholm er lavere end i Kgbenhavn, hvilket betyder, at der er mar-
kant forskel pa lejeniveauet og prisen for ejerboliger i Stokholm. En
stor forskel pa priserne pa ejer- og lejemarkedet kan skyldes spekula-
tion pa ejerboligmarkedet, hvilket kan vare tegn pa en boligboble.

Samlet set indikeres det dog, at det omfattende nybyggeri 1 Oslo og
Stokholm i forhold til Kgbenhavn, jf. figur 12 og 13, har formaet at
dempe priserne til trods for den ggede efterspgrgsel.

Grundet de hgje boligpriser har bade Norge og Sverige dog ivaerksat
initiativer for bl.a. at dempe udlan med hgje geldfaktorer. I Sverige er
der bl.a. indfgrt krav om afdrag, hvis galden overstiger 50 pct. af bo-
ligens vaerdi, mens Norge har indfgrt tvunget afdrag pa gelden, der
overstiger 60 pct. af boligens verdi. Derudover er der i Norge indfgrt
en regel om, at der ikke kan optages lan pa mere end 5 gange bolig-
ejernes indkomst.

De nye initiativer kan sammen med risikoen for en boligboble vare en
medvirkende arsag til, at bade Oslo og Stokholm de seneste par kvar-
taler har oplevet faldende boligpriser i mods@tning til Kgbenhavn, der
fortsat oplever stigende priser.

' New home for the European Medicines Agency, KPMG, marts 2017.
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Prisudvikling fordelt pa boligstorrelse i Kpbenhavns Kommune
Kvadratmeterprisen for ejerlejligheder var omtrent den samme frem til
2006, jf. figur 30.

De store boliger er siden midten af 00’erne blevet vasentligt dyrere
pr. kvadratmeter end de mindre boliger. Siden 2012 er stigningstakten
dog hgjere blandt de mindre boliger, der derved har indhentet noget af
forskellen i1 kvadratmeterprisen i forhold til de stgrre boliger. Prisfor-
skellen blandt boligstgrrelserne ogsa er geeldende, hvis der tages hgjde
for beliggenhed i de enkelte bydele og boligernes alder.

Figur 30: Reale priser pr. kvadratmeter fordelt pa boligstgrrelser i Ksbenhavns
Kommune (ejerlejligheder)
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Anm.: Priserne er deflateret med forbrugerprisindekset.
Kilde: Boliga og egne beregninger.

De hgjere priser pa stgrre boliger kan ha@nge sammen med en gget
efterspgrgsel efter disse typer af boliger. Den ggede efterspgrgsel kan
bl.a. komme fra familier med bgrn, der som tidligere vist er gget i Kg-
benhavns Kommune de senere ar. Samtidig er der en stigende efter-
spgrgsel pa de mindre boliger fra bl.a. singler.

Det skal bemarkes, at den gennemsnitlige kvadratmeterpris for de
store boliger kan veare trukket op af forholdsvist dyre boliger pa at-
traktive beliggenheder med priser op imod 100.000 kr. pr. kvadratme-
ter. Eksempelvis beliggenheder ved vandet, Bohrs Tarn pa Carlsberg,
Indre by og @sterbro. Der er desuden ogsa en tendens til leengere lig-
getider og mindre marked for de stgrste boliger.

Lejeudgifter for almene boliger og privat udlejning

De almene familieboliger i Kgbenhavns Kommune har i gennemsnit
den hgjeste husleje pr. kvadratmeter i landet, jf. figur 31. Der er dog
stor forskel pa huslejen for almene boliger i Kgbenhavn afhangigt af,
hvornar de er opfgrt. Eksempelvis er huslejen i gennemsnit for en al-
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men bolig opfert fgr 1949 833 kr. pr. kvadratmeter pr. ar svarende til
en manedlig husleje for en 50 kvadratmeter lejlighed pa ca. 3.500 kr.,
mens en almen bolig i Kgbenhavn opfgrt efter ar 2000 i gennemsnit
koster 1.101 kr. pr. kvadratmeter svarende til en manedlig husleje pa
4.600 kr. for en 50 kvadratmeter lejlighed. Huslejen i en almen bolig
bliver desuden relativt billigere over tid, da huslejen er reguleret og
ikke fglger den generelle prisudvikling.

For private lejeboliger opfert fgr 1992 gzlder en rekke regler, og
ifglge boligreguleringsloven er der som udgangspunkt “omkostnings-
bestemt husleje”, hvilket, som tidligere beskrevet, ofte vil ligge vee-
sentligt under den markedsbestemte husleje. I alle private lejeboliger
opfoert efter 1992 kan udlejer og lejer frit aftale huslejens stgrrelse.

Af samme drsag har private udlejningsboliger opfgrt fgr 1992 i gen-
nemsnit vaesentligt lavere husleje end private udlejningsboliger opfgrt
efter 1992. I underkanten af 20 pct. af de private udlejningsboliger i
Kgbenhavns Kommune er opfgrt efter 1992. Bl.a. derfor har Kgben-
havns Kommune ikke den hgjeste husleje blandt de private udlej-
ningsboliger, hvor Aarhus Kommune ligger hgjere, da Kgbenhavns
Kommune har en relativ stor bestand af @ldre udlejningsboliger, der
er med til at s®nke prisniveauet.

Sammenlignes med Region Hovedstaden er priserne pa bade almene
og private lejeboliger en anelse hgjere i Kgbenhavn. Dog er den rela-
tive forskel vasentligt mindre end ved ejerboliger. Prisforskelle kan
bl.a. skyldes varierende alderssammens@tning af boligmassen og
grundpriser.

Figur 31. Gennemsnitlig udlejningspris for almene og private udlejningsboliger,
2017
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Kilde: Boligstat.dk
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Ifglge Danbolig varierer lejeniveauet for private udlejningsejendomme
i de forskellige bydele i Kgbenhavn, og der er ogsa store forskelle pa
boliger opfert fgr og efter 1992. For boliger opfgrt for 1992 ligger
@sterbro, Amager og Kgbenhavn K omkring 1.000-1.300 kr. pr. kva-
dratmeter, mens Vesterbro og Ngrrebro ligger lidt lavere pa omkring
900-1.150 pr. kvadratmeter. For boliger opfgrt efter 1992 er lejen no-
get hgjere. Fx ligger @sterbro og Kgbenhavn K omkring 1.800-2.100
kr. pr. kvadratmeter, mens Vesterbro, Ngrrebro og Amager ligger om-
kring 1.500-1.800 kr. pr. kvadratmeter.

Ifglge Danbolig blev aktiviteten pa boligmarkedet gget efter finanskri-
sen grundet lav rente, og fordi afkastet af udlejningsejendomme sam-
menlignet med andre investeringer blev attraktivt. Der har saledes
veret stigninger pa lejeniveauet fra 2010 til i dag pa over 30 pct.

Danbolig oplyser, at det pa nuverende tidspunkt er svart at afsatte
lejeboliger med en pris pa 11.000 kr. pr. maned eller derover, 3-
verelses lejligheder ved 16.000 kr. pr. maned og 4-verelses lejlighe-
der ved 19.000 kr. pr. maned. Der er tale om en overordnet betragt-
ning for hele Kgbenhavn, da der forskel mellem bydele. Danbolig ser
derudover en klar tendens til, at man pa udlejningsmarkedet accepterer
mindre verelser, hvor kgberne pa ejerboligmarkedet gerne vil have
rummelige varelser.

Der er ogsa sket stigninger i de huslejeregulerede private lejeboliger.
Pa ti ar er huslejenavnets niveau for hvad der er en rimelig husleje for
en renoveret lejlighed 1 Kgbenhavn steget med op mod 41 pct, ifglge
Lejernes Landsorganisation.

Det nuverende omfang af gennemgribende renoveringer (§ 5 renove-
ringer) og de deraf fglgende huslejestigninger, kendes ikke. Renove-
ringerne er uidentificerbare med registerdata, og er dermed svere at
kortlegge. Velferdsministeriet gennemfgrte 1 2009, 1 samarbejde med
Ejendomsforeningen Danmark og Jydske Grundejerforeninger, en
spgrgeskemaundersggelse vedrgrende § 5 renoveringer. Analysen
konkluderede, at anvendelsen af § 5 renoveringer pa davarende tids-
punkt var mest udbredt 1 Arhus, Odense og Aalborg kommuner, hvor
knap 14 pct. af de private udlejningsboliger var gennemgribende re-
noveret. I Kgbenhavns og Frederiksberg kommuner var omkring 8
pct. af bestanden af private udlejningsboliger i store ejendomme reno-
veret efter § 5 i 2009. Statens Byggeforskningsinstitut papegede i
2010, at der er foretaget et betydeligt antal § 5 renoveringer i private
udlejningsejendomme, hvilket ma forventes at have haft en betydelig
effekt for huslejeudviklingen pa private udlejningsboliger.

Fra en ejendomsejers synspunkt kan det vere en god forretning at
gennemfgre en gennemgribende modernisering. Sadolin & Albak
vurderer i en markedsrapport for 2018, at huslejer fastsat ud fra ’det
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lejedes verdi’ typisk kun er omkring 20 pct. under markedslejeni-
veauet, hvilket ggr det muligt at heve huslejen betydeligt ved en gen-
nemgribende modernisering. Typisk i omegnen af 700 til 1.200 kr. pr.
kvadratmeter.

§ 5 renoveringer sker dog primert ved fraflytning, og det er med til at
sette en begrensning for hastigheden. Det skal samtidig bemarkes, at
en del af renoveringerne ma forventes at vere ngdvendige renoverin-
ger af ejendomme i darlig stand.

@konomiforvaltningen arbejder videre pa at skabe stgrre overblik over
det private udlejningsmarked i Kgbenhavn.

Priser pad andelsboliger

Der er stor variation pa priss@tningen af andele bl.a. pa grund af de
forskellige vurderingsmetoder. Eksempelvis vil valuarvurderinger ofte
vare hgjere end den offentlige vurdering, der sdledes kan vare med til
at holde priserne pa andelsboliger nede.

Desuden varierer bl.a. geelds@tningen og lantagningen meget i de en-
kelte andelsforeninger, hvilket ligeledes betyder, at priss@tningen af
andelene og brugeromkostninger ved at bo i en andelsbolig er forskel-

lig.

De senere ar har der varet en overordnet tendens til stigende priser i
takt med, at flere foreninger har valgt at ga over til valuarvurderinger.
Samtidig er der, som tidligere beskrevet, en tendens til at flere boliger
selges til maksimalprisen, da udbuddet af ledige andelsboliger er tet
pa 0. Andelsboliger er dog stadig ofte et prisbilligt alternativ til ejer-
boliger. En kgber far typisk ca. 20 pct. flere kvadratmeter for pengene
1 en andelsbolig frem for en ejerbolig“.

Der findes ikke en samlet opggrelse over salgspriser pa andelsboliger.
Danmarks Statistik'> har dog i en nylig analyse konstrueret en prisin-
deks for andelsboliger, der viser, at prisstigninger pa andelsboliger har
veret mere afdempet de seneste 3 ar sammenlignet med ejerboliger.

For at fa en indikation af omkostningerne ved at bo i en nyopfgrt an-
delsbolig, er der medtaget et eksempel, jf. tabel 3. Det skal bemerkes,
at der ikke p.t. opfares serligt mange nye andelsboliger i Kgbenhavns
Kommune.

11 Dette nggletal stammer fra en analyse af andelsboligmarkedet i Danmark de sidste ti ar fra
Arbejdernes Landsbank.
'2 Danmarks Statistik, Hvordan har priserne p4 andelslejligheder udviklet sig? Jan. 2018.
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Tabel 3. Eksempel pa andelsbolig til salg 30. nov. 2017.

Torveporten 19, 2. th, Valby

Pris 633.000 kr.
Boligydelse 9.110 kr./méned
Brugeromkostning 10.331 kr./méned
Boligareal 98 m’
Byggear 2018

Anm: Brugeromkostningen er beregnet med en rentesats pa 3,25 pct. samt det gennemsnitlige skattefradrag for
renteudgifter i 2017.
Kilde: Boligsiden.dk.

En netop indgaet politisk aftale betyder, at markedet for andelsboliger
fremover bliver mere reguleret. Der forventes bl.a. at blive stillet stgr-
re krav til stiftelser af andelsboligforeninger, gennemsigtighed i for-
hold til foreningers gkonomi og begraensninger pa afdragsfriheden pa
lan. Desuden kommer der fzlles regler for valuarvurderinger for at
ggre op med de store udsving.

De nye regler far ogsa betydning for opstartsudgiften for en andelsbo-
ligkgber, idet der vil blive stillet krav om egenfinansiering. Penge un-
der bordet er et kendt fenomen, og en arbejdsgruppe skal undersgge
mulighederne for at nedbringe dette bl.a. via initiativer som abne ven-
telister.

Delkonklusion

Kgbenhavns Kommune har de hgjeste priser pa ejerboliger i Danmark.
Priserne pa ejerboliger i Kgbenhavn er dog fortsat lavere end i eksem-
pelvis Oslo og Stockholm, og stigninger 1 boligpriserne 1 Kgbenhavn
er saledes ikke et isoleret dansk fenomen.

Der er dog stor forskel pa priserne inden for Kgbenhavns Kommunes
grenser. En lejlighed i Brgnshgj er saledes nasten halvt sa dyr pr.
kvadratmeter som en lejlighed i Indre by.

Pa lejemarkedet har Kgbenhavn ligeledes de hgjeste priser i Danmark,
hvis man ser bort fra private udlejningsboliger i Arhus, hvor priserne
er en anelse hgjere end i Kgbenhavn. Der er dog stor variation i husle-
jeniveauer alt efter, hvornar boligen er opfert, hvilket bl.a. skyldes
lovgivning om bl.a. omkostningsbestemt husleje.

Andelsboliger er ligeledes et meget varieret marked, hvor priserne
iser ath@nger af vurderingsmetoden. Markedet for andelsboliger bli-
ver muligvis mere gennemsigtigt med de foresldede nationale lovan-
dringer.
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4.3 Brugeromkostninger

Til trods for at prisen pa ejerboliger i Kgbenhavn som tidligere vist er
steget markant de seneste ar, er det ikke ngdvendigvis ensbetydende
med, at udgiften for at bo i en bolig er gget tilsvarende.

Ved kgb af ejerbolig skal kgbesummen eksempelvis finansieres. Det
kan enten ske ved lan eller formue. I begge tilfelde medfgrer det en
rekke kapitalomkostninger, der ifglge finansieringsteori bgr vare ens
uafhengigt om kgbesummen finansieres ved formue eller lan.

Udgifterne til kgbesummen er saledes i hgj grad styret af renteudvik-
lingen, og omkostninger kan derfor variere betydeligt over tid.

Beregning af brugeromkostning

Det er derfor relevant at beregne de egentlige brugeromkostninger ved
at kgbe og eje en ejerbolig, der udover renten bl.a. tager hgjde for bo-
ligskat, vedligeholdelsesomkostninger m.m., jf. boks 1.

Boks 1. Beregning af brugeromkostning for ejerboliger

Brugeromkostning for at bo i en bolig er her antaget af at besta af ren-
te, bidrag, rentefradrag, ejendomsveardiskat, grundskyld og vedlige-
holdelsesomkostninger/afskrivning.

Der tages i indevaerende notat udgangspunkt i en ejerlejlighed pa hhv.
50 og 95 kvm., hvor boligens Igbende markedsveerdi opggres pa bag-
grund af data fra Realkreditradet, der deflateres med forbrugerprisin-
dekset.

De enkelte delelementer i brugeromkostningen bygger derudover pa
fglgende antagelser og metode:

e Brugeromkostningen tager udgangspunkt i en 100 pct. belaning
og beregnes som 80 pct. realkreditlan, 15 pct. banklan og 5 pct.
egenfinansieret.

e Rente pa realkreditlan er baseret pa den gennemsnitlige kvar-
talsvise 30-drige obligationsrente fra MONAs databank'?, jf. fi-
gur1.1.

e Bidragssatsen bygger pa den gennemsnitlige bidragssats fra
MONAS databank for et fastforrentet realkreditlan m. afdrag.

e Rente til banklan bygger pa den gennemsnitlige bankrente fra
MONASs databank.

e Egenfinansieringen pa 5 pct. forrentes med den gennemsnitlige
indlansrente fra Nationalbanken, da det ville have veret den al-
ternative forrentning af udbetalingen.

13 MONA er Nationalbankens kvartalsvise gkonomiske model.
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e Skattefradraget for rente- og bidragsudgifter bygger pa den
gennemsnitlige skattesats pa negativ kapitalindkomst fra MO-
NAs databank.

e Ejendomsvardiskatten beregnes som en 1 pct. af ejendoms-
vardien frem til 2002, hvor skattestoppet blev indfgrt, hvoref-
ter niveauet holdes konstant.

e Grundskylden er beregnet ud fra den samlede grundskyld for
etageboliger divideret med antal etagemeter for etagebygninger
fra Danmarks Statistik.

e Vedligeholdelsesomkostninger/afskrivning er sat til 1,5 pct. af
boligens verdi. Niveauet er sat pa baggrund af en afvejning
mellem niveauet 1 ADAM og MONA, der anvender hhv. ca. 2
pct. og ca. 1 pct.

Figur 1.1. Gennemsnitlig 30-arig realkreditobligationsrente

Pct. Pct.
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Kilde: Nationalbanken

Ved realkreditlan med afdrag vil renteudgifterne falde med lgbetiden,
da lanet lgbende afbetales alt andet lige. Brugeromkostningerne vil dog
vare omtrent de samme, da formuen i boligen alternativt vil kunne
placeres i en obligation med samme risikoprofil, der derved ogsa vil
have samme rente som realkreditobligationen.

Det skal desuden bemarkes, at brugeromkostningerne ikke tager hgjde
for afbetaling pa lanet, selvom de fleste realkreditinstitutter baserer
kreditvurderingen pa et realkreditlan med afdrag. Som tidligere n@vnt
vil brugeromkostningerne dog vare omtrent uendret uathengigt af,
om der sker afbetaling pa lanet, da formuen i boligen vil kunne forren-
tes med samme rente.
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Udvikling i brugeromkostningen for ejerlejligheder

I 90eren ses det, at brugeromkostningen for en ejerlejlighed var om-
trent ens i Kgbenhavns Kommune, Region Hovedstaden og i hele lan-
det jf. figur 32. Grundet de stigende boligpriser i specielt Kgbenhavns
Kommune har brugeromkostningerne siden starten af OOerne veret
vasentligt hgjere i Kgbenhavn i forhold til resten af landet.

Siden 2008 er forskellen mellem brugeromkostningerne i Kgbenhavns
Kommune og i hele landet gget yderligere, da boligpriserne er steget
vasentligt mere i Kgbenhavns Kommune end i resten af landet. Hvor
brugeromkostningerne i midten af 2008 kun var omkring 20 pct. hgje-
re end i resten af landet, er samme forskel nu gget til ca. 43 pct.

Frem til 2008 var brugeromkostningen i Kgbenhavns Kommune og
Regions Hovedstaden desuden omtrent ens. Ved seneste observation i
2. kvartal 2017 er brugeromkostningerne i Kgbenhavns Kommune ca.
14 pct. hgjere end i Region Hovedstaden, og det er saledes blevet rela-
tivt billigere at kgbe en ejerbolig i omegnskommunerne sammenlignet
med Kgbenhavns Kommune.

Figur 32: Manedlige brugeromkostninger for en 50 kvadratmeter ejerlejlighed i
hhv. Kgbenhavns Kommune, Region Hovedstaden og i hele landet (2015-priser)
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Anm: Grundet databrud er der i beregningen af grundskyld for Region Hovedstaden anvendt den gennemsnitlige
grundskyld for Kgbenhavn.

Kilde: Se boks 1 for nzrmere beskrivelse af datakilder og metode.

Grundet den faldende rente og skattestoppet pa ejendomsverdiskatten
er brugeromkostningerne imidlertid i dag omtrent pa niveau med peri-
oden 1 starten af 00’erne 1 Kgbenhavns Kommune, hvis der ses bort
fra perioden i midten af OOerne, hvor der var en egentlig boligprisbob-
le i Kgbenhavn'®. Det er siledes ikke blevet vasentligt dyrere at bo i

14 Se bl.a. Hviid, Simon Juul; En ledende indikator for boligprisbobler, Nationalbanken, 2017.
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en ejerbolig i Kgbenhavn de seneste knap 17 ar, hvis man ser pa bru-
geromkostningerne.

Fra 2021 implementeres det nye ejendomsvurderingssystem, der for
mange boliger i Kgbenhavn vil medfgre stigende ejendomsskatter. Det
vil alt andet lige medfgre hgjere brugeromkostninger, hvilket isoleret
set kan fa boligpriserne til at falde tilsvarende. Prisfaldene kan dog
blive neutraliseret af de generelt stigende boligpriser, fx hvis boligud-
buddet ikke kan fglge med efterspgrgslen.

Ved evt. fremtidige rentestigninger vil brugeromkostningerne ogsa
gges. Hvis alt andet holdes konstant, herunder boligpriserne, vil en
fordobling af rente pa bade realkreditlan og banklan medfgre en stig-
ning i brugeromkostningerne pa ca. 2.000 kr. om maneden, jf. tabel 4.
De fremtidige brugeromkostninger bliver saledes pavirket af bade
renteudsving og ejendomsskatter. Hvis efterspgrgslen er uendret, ma
det dog forventes, at boligpriserne vil falde eller stigningstakten afta-
ge, hvis renterne stiger, hvilket vil s®tte sig i lavere eller mere af-
dempede stigninger 1 brugeromkostningerne.

Tabel 4. Manedlige brugeromkostninger ved forskellige renteniveauer

Nuvarende realkreditrente Realkreditrente Realkreditrente pa  Brugeromkostning

(ca. 2 pct.) pa 4 pct. 6 pct. 2. kvartal 2016
Hele landet 4.341 5.825 7.399 6.672
Kgbenhavns 6.219 8.369 10.648 8.843
Kommune
Region Hovedsta- 5.474 7.356 9.350 8.379

den

Anm: Brugeromkostninger er beregnet ud fra nuverende boligpriser, ejendomsskat, rentefradrag m.v. Bankudlans-
renten er blevet havet proportionalt realkreditrenten.
Kilde: Se boks 1 for nzrmere beskrivelse af datakilder og metode.

Det ses yderligere, at renten skal stige til over 4 pct. fgr brugerom-
kostningerne bliver hgjere end midten af 2006, hvor brugeromkost-
ningen toppede fgr finanskrisen.

De omtrent uendrede boligomkostninger kan maske haenge sammen
med, at der 1 perioden fra 2005 var en p&n stigning 1 boligmassen, jf.
figur 33. 1 samme perioden oplevedes desuden en relativ hgj befolk-
ningstilvakst.

I perioden fgr 2005 var der omtrent ingen stigning 1 den Kgbenhavn-
ske boligmasse, mens befolkningstilvaeksten ogsa var mere afdeempet.
Tilsvarende oplevede brugeromkostninger i flere ar store stigninger pa
op mod 30 pct. pr. ar.

Side 37 af 58



Figur 33: Udvikling i brugeromkostninger for ejerboliger, nettotilgang af boliger
og befolkningstilvaekst pr. ar i Kebenhavns Kommune
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Kilde: Danmarks Statistik og egne beregninger. Se boks 1 for nzermere beskrivelse af datakilder og metode.

Det indikerer séledes, at den ggede boligproduktion bade har medfgrt
mulighed for at flere kan bosatte sig i Kgbenhavns Kommune og
holdt brugeromkostningerne pa ejerboliger nogenlunde i ro.

Udvikling i brugeromkostningen fordelt pa ejerformer
Sammenlignes brugeromkostningerne i ejer- og lejeboliger ses det, at
brugeromkostningen i1 de fleste tilfelde er hgjere i en ejerbolig, jf.
tabel 5. Det er dog pa nuvarende tidspunkt billigere at eje en bolig i
Brgnshgj-Husum, der er det postnummer med de laveste kvadratme-
terpriser for ejerboliger i Kgbenhavn, end det er at leje en gennemsnit-
lig bolig i privat eller alment regi, der er opfert efter ar 1974. Det kan
bl.a. skyldes, at den generelle stand pa lejligheder er bedre jo nyere de
er, samt at der som tidligere n@vnt er fri lejefastsettelse for private
udlejningsboliger efter 1992. En lejebolig i enten privat eller alment
regi 1 Brgnshgj-Husum vil dog sandsynligvis fortsat have lavere bru-
geromkostninger end en tilsvarende ejerbolig i Brgnshgj-Husum.
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Tabel 5. Manedlige brugeromkostninger ved forskellige boligformer i en 50 og
95 kv ejerlejlighed, 2017

Opfort for 1949 1950-1973 1974-1999 Opfert efter 2000

50 kv
Almene boliger

3.421 3.560 4.049 4.521
Privat udlejning

3.708 3.827 4.628 5.979
95 kvm
Almene boliger

6.500 6.765 7.693 8.591
Privat udlejning

7.046 7.272 8.793 11.361

Brgnshgj-Husum Kgbenhavn K

Ejerlejligheder (50 kvm)
3.966 7.176

Ejerlejligheder (95 kvm)
7.536 13.635

Anm: Se boks 1 for uddybning af brugeromkostningen for ejerlejligheder

Kilde: Boligstat.dk, boliga.dk og egne beregninger.

Udvikling i forstearsudgifter for ejerboliger

Brugeromkostningen er ikke altid det afggrende for den enkelte hus-
holdning, nar der valges bolig, da mange valger at betale afdrag og
derved opspare formue i boligen. Dette er specielt geldende for fgr-
stegangskgbere, der 1 mindre grad har formue, og det vigtige ved valg
af bolig er dermed i hgjere grad de faktiske betalinger. Nar afdrag ind-
regnes i boligudgiften, kaldes det fgrstearsudgiften, og det er ofte det,
realkreditinstitutterne baserer deres kreditvurdering pa.

Tendensen for fgrstearsudgiften er omtrent den samme som for bru-
geromkostningen, jf. figur 34. Forskellen mellem Kgbenhavns Kom-
mune og resten af landet er her stgrre end ved brugeromkostningen, da
afdragene alt andet lige vil medfgre en stgrre udgift jo dyrere boligen
er.

Af samme arsag er fgrstearsudgiften i Kgbenhavns Kommune ogsa
vasentligt hgjere 1 dag end eksempelvis 1 starten af OOerne.
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Figur 34: Manedlige forstearsudgiften for en 50 kvadratmeter ejerlejlighed i hhv.
Kgbenhavns Kommune, Region Hovedstaden og i hele landet (2015-priser)
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Anm: Grundet databrud er der i beregningen af grundskyld for Region Hovedstaden anvendt den gennemsnitlige
grundskyld for Kgbenhavn.
Kilde: Se boks 1 for nermere beskrivelse af datakilder og metode.

Ved fgrstearsudgifterne opspares der dog som tidligere nevnt formue
1 boligen, og disse omkostninger er derved ikke sammenlignelige med
omkostningerne ved udlejning, da der for disse ejerformer ikke laves
tilsvarende opsparing, nar der betales huslejeudgifter.

Opstartsudgifter fordelt pa ejerformer

Udover den manedlige brugeromkostning har opstartsudgifter ogsa
betydning for tilgeengeligheden af boliger. Disse udgifter varierer mel-
lem de forskellige ejerformer, jf. tabel 6, der fremstiller et eksempel
pa en 50 og 95 kvadratmeter lejlighed baseret pa gennemsnitspriser i
Kgbenhavns Kommune.

For ejerboliger bestar opstartsudgiften af 5 pct. af kgbesummen samt
udgift til tinglysning og optagelse af lan.

For andelsboliger er der pt. mulighed for 100 pct. belaning (afh@ngig
af banken), men dette ser ud til at blive @&ndret med den omtalte an-
delsboligpakke fra regeringen. Opstartsudgifter kan variere fra for-
ening til forening, alt efter om der er forudbetaling af boligafgift. Der
kan desuden veare ventelistegebyr, typisk i omegnen af 200 kr. arligt
pr. forening.

For privat udlejning og almene boliger kan der opkraeves indskud eller
depositum svarende til maksimalt 3 mdr. leje samt forudbetalt leje for
maksimalt 3 mdr. Dvs. i alt op til 7 maneds husleje, inkl. lejen for den
fgrste maned. I almene boligforeninger er der ofte ventelistegebyr,
typisk i omegnen af 200 kr. arligt pr. forening.
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Det skal bemarkes, at udlejere kan velge at opkrave mindre i deposi-
tum og forudbetalt leje, men deres incitament til dette ma vare be-
graenset.

Tabel 6. Opstartsudgift i forskellige ejerformer. Regneeksempel for en 50 og 95
kvadratmeter lejlighed med gennemsnitspriser for Ksbenhavns Kommune

50 m’
Ejerbolig
110.000 kr.
1,6 mio. kr. (Heraf 30.000 kr. i stiftelsesomkostninger)
Andelsbolig
23.000 kr.
1 mio. kr. (Stiftelsesomkostninger)

Privat udlejning

Opfert fgr 1949 25.956 kr.
Opfort efter 2000 41.853 kr.
Almen bolig
Opfert for 1949 23.947 kr.
Opfert efter 2000 31.647 kr.
95 m’
Ejerbolig

230.000 kr.
3,5 mio. kr. (Heraf 30.000 kr. i stiftelsesomkostninger)
Andelsbolig

32.000 kr.

1,5 mio. kr. (Stiftelsesomkostninger)

Privat udlejning

Opfort fgr 1949 49.322 kr.
Opfert efter 2000 79.527 kr.
Almen bolig

Opfort fgr 1949 45.500 kr.
Opfert efter 2000 60.137 kr.

Anm: Andelsboligen er et eksempel med en antagelse om, at der ikke betales boligafgift pa forskud. Huslejen for
private udlejningsboliger og almene boliger er baseret pa den gennemsnitlige kvadratmeterpris hhv. fgr og efter
2000. Ovenstaende er derfor et regneeksempel.

Kilde: Boligstat.dk, Boliga og Danske Bank, Arbejdernes Landsbank og Lan & Spar.

Der er betydelige forskelle i opstartsudgifterne sarligt i forhold til den
95 kvadratmeter lejlighed, hvor andelsboligen skiller sig ud som den
billigste. Som tidligere navnt er der dog et lavt meglerudbud af an-
delsboliger, hvilket ggr denne ejerform mindre tilgengelig.

Det kan vare vanskeligt for lavindkomstgrupper at anskaffe sig en
bolig, hvis de ikke har en opsparing eller en alternativ lanemulighed.

Serligt udsatte grupper kan sgge lan hos Kgbenhavns Kommune til
betaling af boligindskud i alment boligbyggeri, ®ldreboliger eller bo-
fellesskaber. For at komme 1 betragtning, kreever det at kommunen
vurderer, at borgerens nuvarende bolig ikke opfylder borge-
rens/familiens behov, at huslejen ikke er hgjere end halvdelen af hus-
standsindkomsten, og at borgeren ikke har formue.
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Delkonklusion

Da priserne pa ejerboliger er hgjest i Kgbenhavns Kommune sammen-
lignet med Region Hovedstaden og Danmark som helhed, er bruger-
omkostningerne for en ejerbolig ligeledes hgjest.

Pga. den faldende rente pa bade bank- og realkreditlan er brugerom-
kostningerne for at eje en ejerbolig i Kgbenhavn dog omtrent de sam-
me som ved indgang til artusindeskiftet.

I de fleste tilfeelde er ejerboliger ogsa den dyreste ejerform sammen-
lignet med brugeromkostningerne for en almen og privat bolig, hvilket
ogsa er geeldende, hvis man betragter opstartsudgifterne for de forskel-
lige ejerformer. Andelsboliger og almene boliger har generelt den la-
veste opstartsudgift.
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S Betalingsevne

5.1 Udvikling i indkomst

Udover brugeromkostningerne afha@nger muligheden for at anskaffe
sig en bolig 1 Kgbenhavn desuden af indkomsten.

Den disponible indkomst blandt alle kgbenhavnere har i perioden fra
1992-2016 ligget en smule under landsgennemsnittet, jf. figur 35. Fi-
nanskrisen havde dog ikke lige sa stor effekt pa indkomsterne i Kg-
benhavn som pa landsplan, og den gennemsnitlige disponible ind-
komst i Kgbenhavns Kommune har derfor nermet sig landsgennem-
snittet de seneste ar.

En af arsagerne til, at Kgbenhavn ligger pa et lavere niveau end resten
af landet, kan vere de mange studerende, der ofte har en relativ lav
indkomst.

Betragtes den gennemsnitlige erhvervsindkomst for alle personer, dvs.
inklusive personer uden beskaftigelse i Igbet af aret, har den gennem-
snitlige erhvervsindkomst 1 Kgbenhavn overhalet landsgennemsnittet
de seneste ar, jf. figur 36.

Figur 35: Udvikling i disponibel ind- Figur 36: Udvikling i erhvervsind-
komst i Kgbenhavns Kommune og hele komst i Kgbenhavn og hele landet for
landet for alle personer (2015-priser) alle personer 2000-2015
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Anm: I den disponible indkomst fgr boligposter er der fratrukket boligstgatte, lejevaerdi af egen bolig, samt tillagt
renteudgifter og en beregnet ejendomsvaerdiskat.
Kilde: Danmarks Statistik

De mange unge og studerende, der flytter til Kgbenhavn, betyder og-
sa, at indkomsten for tilflyttere til Kgbenhavns Kommune er vesent-
ligt lavere end den resterende del af befolkningen, jf. figur 37. For den
stationere befolkning har udviklingen i den disponible indkomst dog
overhalet fraflytternes og ligger nu en smule over, hvilket har veret
med til at reducere forskellene i indkomsterne mellem Kgbenhavn og
hele landet, som det ses 1 figurerne ovenfor.

Denne tendens er endnu tydeligere, nar man kun betragter personer,
der har en positiv disponibel indkomst i det givne ar, jf. figur 38. Det
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ses desuden, at indvandrere med beskaftigelse har en vasentligt hgje-
re indkomst end den resterende del af populationen. Udviklingen har
varet langt mere gunstig i sammenligning med de @gvrige grupper.

Figur 37: Udvikling i disponibel indkomst Figur 38. Udvikling i gennemsnitlig di-
for alle fordelt pa bosiddende og flyttere i sponibel for personer med positiv dispo-

Kgbenhavns Kommune nibel indkomst det angivne ar i Kgben-
havns Kommune fordelt pa bosiddende
og flyttere
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Anm.: Der er kun medtaget fuldt skattepligtige 18+arige med indkomsttypen. Indkomsten for udvandrere er
indkomsten aret fgr udvandringen for at fa et helt indkomstar med. For indvandrede er arsindkomsten beregnet
pd baggrund af opholdstiden i Danmark. De betragtes derfor alle som fuldt skattepligtige. Det er saledes ikke den
reelle indkomst men et beregnet belgb.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af Danmarks Statistik

De nederst 2 deciler'> har ikke haft en nazvnevardig stigning i er-
hvervsindkomst de sidste 15 ar, mens specielt de gvre deciler har op-
levet en stigende erhvervsindkomst, jf. figur 39. Siden ar 2000 er den
gennemsnitlige erhvervsindkomst 1 9. decil eksempelvis steget med
ca. 84.000 kr. svarende til nasten 20 pct. Generelt er stigningen i ind-
komst stgrre jo hgjere decil. Det galder bade i absolutte tal samt den
procentvise stigning.

'5 De 20 pct. af befolkningen med den laveste indkomst.
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Figur 39: Indkomstdecilgranser for erhvervsindkomster i Ksbenhavns Kommune
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Anm.: Kun personer med positiv erhvervsindkomst er medtaget i figuren.
Kilde: Danmarks Statistik og egne beregninger.

5.2 Udvikling i betalingsevne

Med en hgjere indkomst siden 2000 og omtrent uendrede brugerom-
kostninger, er boligbyrden for den gennemsnitlige Kgbenhavner i en
ejerlejlighed derfor en smule lavere i dag end i ar 2000, jf. figur 40.

Det samme er geldende i hele landet, hvor den gennemsnitlige andel
af den disponible indkomst, der anvendes pa boligudgifter, er lige i
omkring 25 pct., mens den i Kgbenhavns Kommune er pa omtrent 35
pct.

Den disponible indkomst er generelt en anelse lavere i Kgbenhavns
Kommune sammenlignet med resten af landet. Den hypotetiske bolig-
byrde for alle personer i Danmark ved kgb af en bolig i Kgbenhavn er
saledes i gennemsnit lidt lavere end for en gennemsnitlig indbygger i
Kgbenhavns Kommune. Den gennemsnitlige disponible indkomst er
de seneste ar dog naermest ens i hele landet og i Kgbenhavns Kommu-
ne, hvorfor boligbyrden saledes ogsa er omtrent den samme.
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Figur 40: Udviklingen andelen af disponi- Figur 41: Udviklingen andelen af di-
bel indkomst for en enlig, der anvendes sponibel indkomst for en enlig, der
pa boligudgifter ved kegb af en 50 kvin anvendes pa forstedrsudgifter ved kgb

ejerlejlighed (2015-priser) af en 50 kv ejerlejlighed (2015-
priser)

Pct. Pct. Pct. Pct.
70 70 80 A 80
60 60 70 / \_\ 70
50 A 59 60 60
40 a0 %0

40 - 40
30 130 4 L em
20 20 o 20
10 10 10 10
0 0 0 0
1992 1995 1998 2001 2004 2007 2010 2013 2016 1992 1995 1998 2001 2004 2007 2010 2013 2016
——Kgbenhavns Kommune
——Hele landet ——Kgbenhavns Kommune =——Helelandet

—Kobenhavn (Indkomst hele landet)
Kilde: Danmarks Statistik og egne beregninger

Da fgrstearsudgifterne er steget, er andelen af den disponible ind-
komst, der anvendes ligeledes steget, jf. figur 41. 1 2013 blev der 1
gennemsnit anvendt ca. 45 pct. af den disponible indkomst pa
fgrstearsudgifter, mens det tal var steget til lidt over 55 pct. i 2017.

Delkonklusion
Indkomsterne er generelt steget i bade Kgbenhavn og i hele landet, og
betalingsevnen er saledes gget i befolkningen. Stigningen i indkomst
er dog is@r sket i for personer med de hgjeste indkomster, mens beta-
lingsevnen er omtrent u@ndret 1 den del af befolkningen med de lave-
ste indkomster.

Da det tidligere blev vist, at brugeromkostningen var omtrent u@ndret
siden 2000, betyder det saledes, at andelen af indkomsten, der anven-
des pa ejerboliger er faldet i bade Kgbenhavn og i Danmark som hel-
hed 1 perioden.

5.3 Radighedsbelgb

Pa baggrund af den ovenstaende gennemgang kan der nu opstilles en
oversigt over radighedsbelgbet for forskellige familietyper efter bolig-
udgifter. Ligesom tidligere tages der udgangspunkt i en 50 og 95 kva-
dratmeter ejerlejlighed, da det er typiske boligstgrrelser for hhv. enlige
og familier med bgrn.

Radighedsbelpb for enlige uden bgrn

Radighedsbelgbet fratrukket brugeromkostninger for forskellige per-
sontyper fremgar af tabel 7. Det ses ikke overraskende, at radigheds-
belgbet er stigende jo l&ngere en uddannelse, man har taget.
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Tabel 7: Disponibel indkomst pr. maned for en beskaftiget enlig person uden
bgrn fordelt pa hgjest fuldfgrt uddannelse og ved beboelse af forskellige typer 50
kvm boliger i Kebenhavns Kommune

Fortids-
Gymnasiale Erhvervs- pensio-
Grundskole dd 1 dd 1 KVU MVU LVU nist
Disponibel indkomst
(for boligposter) 16.498 16.449 19.642 21.977 22.607 27.676 13.855
Ejerlejlighed
- Kgbenhavn K
9.321 9.273 12.466 14.801 15.431 20.500 6.678
- Kgbenhavn NV
12.531 12.483 15.676 18.011 18.641 23.710 9.888
Almene boliger
- Opfort efter 2000
12.033 11.985 15.178 17.483 18.086 23.155 9.471
- Opfgrt fgr 1949
13.121 13.072 16.222 18.557 19.186 24.255 10.517
Privat udlejning
- Opfgrt efter 2000
10.594 10.545 13.738 16.073 16.703 21.697 8.085
- Opfort fgr 1949
12.789 12.741 15.934 18.269 18.899 23.968 10.146

Anm: I den disponible indkomst fgr boligposter er der fratrukket boligstgtte, lejevardi af egen bolig, samt tillagt rente-
udgifter og en beregnet ejendomsvardiskat. I den disponible indkomst efter husleje for almene boliger og privat udlej-
ning er der indregnet boligstgtte pa baggrund af huslejeudgifterne. Det er antaget, at personen (fgrtidspensionist undta-
get) er beskaftiget, og at skatteprocenten er uzndret i beregningen af den disponible indkomst efter husleje.

Kilde: Danmarks Statistik, Landsbyggefondens huslejestatistik og egne beregninger. Se boks 1 for yderligere kilde og
metode.

Finanstilsynet angiver i deres kreditvejledning, at radighedsbelgbet for
en enlig uden bgrn bgr veere minimum 5.000 kr. om maneden, for at
der kan bevilges et lan. Radighedsbelgbet beregnes som udgangspunkt
pa baggrund af et 30-arigt fastforrentet realkreditlan med afdrag. Af-
ggrelsen om lantagningen athanger dog ogsa af bl.a. geldsfaktor og
formue. Definitionen pa radighedsbelgb er ifglge Finanstilsynet for-
skellen mellem indtegter efter skat og alle faste udgifter, og er det
belgb, som kunden har tilbage til forbrug. Dvs. bruttoindkomsten fra-
trukket skat og alle de faste udgifter som husleje, bil, forsikringer, lan
OSV.

I beregningerne af disponibel indkomst efter boligudgifter indgar ude-
lukkende brugeromkostninger til boligen uden afdrag og andre faste
udgifter. Det er pa den baggrund sveert at vurdere, om det er muligt for
de forskellige familietyper at optage et realkreditlan til at finansiere
boligen. Tabellen indikerer dog, at personer i beskaftigelse, ud fra en
gennemsnitsbetragtning, har gode muligheder for at fa lov til at lane til
en ejerbolig i Kgbenhavn.
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Finanstilsynet anbefaler desuden, at gaeldsfaktoren'® ikke bgr oversti-
ge 4. Anvendes de fgr viste kvadratmeter priser for boliger i hhv. indre
by og Brgnshgj-Husum ses eksempelvis, at bruttoindkomsten for en
husstand bgr vere minimum 415.000 kr. ved fuldbelaning ved kgb af
en lejlighed pa 70 kvadratmeter i Brgnshgj-Husum, jf. figur 42. Ved
tilsvarende kgb og belaning af en 70 kvadratmeter lejlighed i Indre by
bgr bruttoindkomsten vare minimum 770.000 kr.

Figur 42: Bruttoindkomst fordelt pa boligstgrrelser ved en geldfaktor pa 4
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Kilde: Egne beregninger

Geldfaktoren er dog ikke det eneste kriterium ift. kreditvurderingen,
da der sagtens kan bevilges lan ved en galdsfaktor, der er hgjere end
4. 1 kreditvurderingen vil realkreditinstitutterne udover radighedsbelg-
bet blandt andet se nermere pa, om husstanden overvejer familiefor-
ggelse, bil eller andre store gkonomiske @&ndringer inden for en naer-
mere fremtid. Kreditvurderingen bygger saledes altid pa en individuel
vurdering af husstanden gkonomiske formaen.

Finanstilsynet har desuden fra primo 2018 strammet kravene til kre-
ditvurderingen yderligere ved at ggre det sverere for husstande med
hgj geldsfaktor og hgj belaningsgrad at opna korte eller afdragsfrie
lan. Erhvervsministeriet har beregnet, at de nye regler vil pavirke ca.
22 pct. af nyudlanene i Kgbenhavn By”. Det forventes, at kunne pa-
virke specielt fgrstegangskgbere, der ofte har relativ lav formue, og
derved far en hgj geldsfaktor ved belaning af ejerboligen. Desuden
kan det have en afdempende effekt pa prisstigningerne pa ejerboliger
i Kgbenhavn, da ferre vil have mulighed for at optage det lan, de gn-
sker, og derved i hgjere grad vil valge en billigere bolig eller andre
typer af ejerformer.

16 Forholdet mellem bruttoindkomsten og bel&ningen.
17 Kgbenhavn, Frederiksberg, Draggr og Tarnby Kommune
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Finanstilsynets radighedsbelgb i kreditvurderingen bygger i nogen
udstreekning pa Rockwoolfonden publikation om minimumsbudget'®.
Minimumsbudgettet er i denne publikation et mal for, hvor meget det
koster at opretholde et liv med et ngdvendigt og beskedent forbrug i
Danmark.

For en enlig uden bgrn vurderer Rockwoolfonden, at minimumsbud-
gettet bgr vere 6.082 kr. Radighedsbelgbene er dog beregnet med
udgangspunkt i en lejebolig, det ma saledes forventes, at radighedsbe-
lgbet skal vaere en del hgjere for at dekke de andre faste omkostninger
i forbindelse med kgb af ejerbolig.

Der er umiddelbart ingen af persontyperne, der bor i almene og private
udlejningsboliger fra tabellen, der har et radighedsbelgb, der ligger
lavere end minimumsbudgettet fra Rockwoolfonden. Som det blev
vist tidligere, er der dog et relativt selektivt udvalg af private lejeboli-
ger og ventelister til almene boliger.

Radighedsbelpb for par med to born

Et par med 2 bgrn har ligeledes 1 gennemsnit gode muligheder for at
finde en ejerbolig i Kgbenhavn, jf. tabel 8. For en sadan familietype
anbefaler finanstilsynet et radighedsbelgb pa 13.500 kr. om maneden,
Rockwoolfonden anbefaler et minimumsbudget pa 14.689 kr. om ma-
neden.

Alle radighedsbelgb i tabellen ligger umiddelbart over disse mini-
mumsbelgb. For specielt fgrtidspensionister og familier med grund-
skole som hgjest fuldfgrt uddannelse kan det vaere en udfordring at fa
adgang til at lan til en ejerbolig, jf. diskussionen ovenfor.

'8 Rockwoolfonden, Minimumsbudget for forbrugsudgifter, 2016
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Tabel 8: Disponibel indkomst pr. maned for et zgtepar, hvor begge er beskaf-
tiget med 2 bgrn fordelt pa hgjest fuldfgrt uddannelse og ved beboelse af for-
skellige typer 95 kvm boliger i Kesbenhavns Kommune

Fortids-
Gymnasiale Erhvervs- pensio-
Grundskole dd 1 dd 1 KVU MVU LVU nist
Disponibel indkomst
(for boligposter) 37.481 45.953 43.340 51.334 50.139 72.256 27.709
Ejerlejlighed
- Kgbehavn K
23.846 32.318 29.705 37.699 36.503 58.621 14.074
- Kgbenhavn NV
29.945 38.417 35.804 43.798 42.603 64.720 20.173
Almene boliger
- Opfgrt efter 2000
28.891 37.363 34.749 42.744 41.548 63.666 19.169
- Opfort fgr 1949
30.982 39.454 36.840 44.835 43.639 65.757 21.210
Privat udlejning
- Opfort efter 2000
26.121 34.593 31.979 39.974 38.778 60.896 16.399
- Opfgrt fgr 1949
30.436 38.907 36.294 44.289 43.093 65.211 20.663

Anm: I den disponible indkomst fgr boligposter er der fratrukket boligstgtte, lejeveaerdi af egen bolig, samt tillagt rente-
udgifter og en beregnet ejendomsvardiskat. I den disponible indkomst efter husleje for almene boliger og privat udlej-
ning er der indregnet boligstgtte pa baggrund af huslejeudgifterne. Det er antaget, at personen (fgrtidspensionist undta-
get) er beskaftiget, og at skatteprocenten er uzndret i beregningen af den disponible indkomst efter husleje.

Kilde: Danmarks Statistik, Landsbyggefondens huslejestatistik og egne beregninger. Se boks 1 for yderligere kilde og
metode.

Delkonklusion

Bade privat udlejning og i s@rdeleshed almene boliger er i gennemsnit
billigere end ejerboliger og gkonomisk tilgengelige for en bred mal-
gruppe. Som det blev vist tidligere, har disse markeder dog et begren-
set udbud af boliger.

Den disponible indkomst for personer i Kgbenhavns Kommune er
steget mere end resten af landet. Betalingsevnen er sdledes blevet stgr-
re og andelen af den disponible indkomst, der i gennemsnit anvendes
pa brugeromkostninger for ejerlejligheder, ligger under niveauet i ar
2000. Det er is@r indvandrede og personerne med de hgjeste indkom-
ster 1 Kgbenhavn Kommune, der har oplevet den stgrste stigning i
indkomst siden ar 2000.

Det kan for nogle grupper vare en udfordring at kgbe en ejerbolig
specielt i de lidt dyrere kvarterer i Kgbenhavns Kommune. For en
gennemsnitlig person i beskeftigelse er det dog stadig muligt at an-
skaffe sig en gennemsnitlig ejerbolig i Kgbenhavns Kommune.
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6 Tendenser pa ejerboligmarkedet

Pa ejerboligmarkedet bestemmes prisen ud fra udbuddet og efter-
sporgslen. Det specielle ved boligmarkedet er, at udbuddet vil vere
konstant pa kort sigt, da det ofte rent praktisk ikke er muligt at opfere
boliger med meget kort tidshorisont. Pa kort sigt er prisen pa ejerboli-
ger derfor i hgj grad styret af efterspgrgslen’’.

Pa lang sigt er prisen derimod i hgjere grad styret af boligudbuddet, da
udbuddet af boliger pa lang sigt har mulighed for at tilpasse sig @n-

dringer 1 efterspgrgslen.

Der er dog ogsa en rekke tendenser, der kan pavirke udbuddet og pri-
sen pa boliger.

6.1 Foraldrekgb, korttidsudlejning og bopalspligt

Forzldrekgb er en af de tendenser, der kan have pavirket det kgben-
havnske boligmarked de seneste ar.

Begrebet foreldrekgb har ikke en endegyldig definition. Denne analy-
se benytter samme tre kriterier som Boligsiden og Danmarks Statistik:
1) Ejer af boligen har anden adresse, 2) Kgbsprisen overstiger ikke 5
mio. kr. og 3) Ejer af boligen, ejer ikke flere end to ejendomme.

Ved forzldrekgb har foreldrene specielt ved kgb af ejerboliger ad-
gang til en rekke skattefordele, hvilket medfgrer lavere brugerom-
kostninger. Foreldrene kan dermed kgbe en dyrere bolig end andre til
samme brugeromkostninger, hvilket alt andet lige vil drive priserne
op. Ydermere har foreldrene ofte en relativ hgj betalingsevne, hvilket
yderligere vil medvirke til at gge priserne.

Foreldrekob af ejerlejligheder
Antallet af foraldrekgb af ejerlejligheder steg fra 2013-15, men har
varet omtrent stabilt fra 2015-17, jf. figur 43.

' Bl.a. ADAM og MONA-modellen fglger denne teoretiske tilgang.
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Figur 43. Antal solgte ejerboliger og foraldrekgb i Kgbenhavns Kommune.
Opggrelsen for 2017 er frem til 14. december
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Der har varet et mindre fald i antallet af solgte ejerlejligheder. Derfor
har andelen af foreldrekgb i1 Kgbenhavns Kommune igennem de sid-
ste fem ar veeret stigende, jf. figur 44. Tendensen er den samme i alle
Kgbenhavns bydele.

Figur 44. Udviklingen i andelen af foraeldrekgb ud af det samlede boligsalg i Kg-
benhavns Kommune (2011-2017)
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Kilde: Boligsiden A/S

Side 52 af 58



Foreldrekob af andelsboliger

Der er ikke noget til hinder for at erhverve en andelsbolig som
foreldrekgb, men der er vasentlige forskelle fra ejerboliger. Serligt
de juridiske forhold som sidestiller salg af andelsbolig med salg af
aktier og ikke fast ejendom. Andelsboligbeviset giver brugsret men
ikke ejendomsret, hvilket betyder, at der er tale om fremleje pa for-
eningens vegne frem for udlejning af privat ejendom.

Dette forhold har tre vasentlige konsekvenser i forhold til foreldre-
kgb. For det fgrste bliver reglerne for fremleje vedtaget af de enkelte
foreninger, ofte med sn@vre rammer for eller forbud mod at fremleje.
Det andet forhold er, at der ikke kan oprettes en officiel lejekontrakt,
hvilket er en foruds@tning for boligsikring. Derfor er det en relativt
dyrere lgsning for den unge. For det tredje er der stgrre begrensninger
pa lanemuligheder, fordi der ikke kan optages realkredit lan til erhver-
velse af en andelsbolig.

Et alternativ til foreldrekgb af andelsboliger er derfor foreldrelan,
hvor den unge bliver andelshaver med midler lant af foraldrene. Det
er ikke muligt at vurdere omfanget af denne model.

Forceeldrekpbs betydning for tilgeengelighed

Med en fortsat befolkningsvakst blandt unge og studerende ma der
forventes en fortsat hgj efterspgrgsel pa boliger til denne malgruppe.
Der er imidlertid en rekke lovgivningsmassige stramninger pa vej,
som kan begranse foreldrekgb fremover.

For forzldrekgb er der en skattefordel i kraft af virksomhedsordnin-
gen, som giver fradragsberettigelse af renteudgifter. Der er d. 28. sep-
tember 2017 afgivet forslag til folketingsbeslutning fra Transport-,
Bygnings- og Boligudvalget om at afskaffe skattefordelene ved
foreldrekgb herunder muligheden for at anvende virksomhedsordnin-
gen og kapitalafkastsordningen. Safremt skattefordelene fjernes, ma
det forventes at bidrage til en reduktion i antallet af foreldrekgb.

I efteraret 2017 indskarpede Finanstilsynet lanemulighederne for hus-
stande med hgj gald mhp. at bremse prisstigningerne pa ejerboliger.
Zndringen betyder ferre flexlan med variable rente og mulighed for
afdragsfrihed, hvilket bl.a. er eftertragtet hos lavindkomst borgere som
unge og studerende, men ogsa for husstande der gnsker at foretage
sekundert realkreditlan som eksempelvis til foreldrekgb. For sidst-
navnte gruppe bliver det, qua de nye regler for belaningsgrad, svaerere
at optage lan til finansiering af foraeldrekgb. Nordea Kredit vurderer,
at det vil resultere i en nedgang foreldrekgb.
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Boliger uden bopcelspligt

Boliger uden boplspligt vil ofte begrense udbuddet af boliger og
derved have priserne pa boliger. Tommer boliger og boliger uden
bopalspligt vurderes dog fortsat at vaere et forholdsvis moderat pro-
blem i Kgbenhavn.

I Kgbenhavns Kommune var det i 2016 der registreret ca. 1.000 tom-
me boliger uden bopalspligt. Heraf er ca. 590 boliger opfgrt eller ind-
rettet efter ar 2000. Det svarer til ca. 2 pct. af de boliger, som er etab-
leret i perioden.

Der er yderligere 1.700 boliger, som har veret tomme uden kommu-
nens accept siden 1. januar 2015. Disse boliger kan omfatte boliger
uden bop&lspligt.

Der var saledes ca. 2.700 tomme boliger i Kgbenhavns Kommune
svarende til under 1 pct. af boligmassen.

Kgbenhavns Kommune er i dialog med staten med henblik pa @ndret
lovgivning pa omradet i form af bopalspligt for nybyggede boliger,
hvilket giver mulighed for at fgre gget tilsyn med ubeboede boliger.

Korttidsudlejning®

Udlejning af bolig i kortere perioder kaldes korttidsudlejning, og er et
nyere faenomen, der inden for de seneste ar er blevet mere udbredt i
Kgbenhavn. Korttidsudlejning af boliger vil i mange tilfeelde mindske
de samlede brugeromkostninger ved at eje en lejlighed, da udlejningen
vil skabe indtegter, der bgr modregnes i de samlede udgifter ved at bo
1 en lejlighed.

Korttidsudlejning undersgges i denne analyse primert med fokus pa
udlejning via Airbnb. Der er sket en markant stigning i antallet af gee-
ster, der overnatter i Kgbenhavn gennem Airbnb, jf. figur 45. 1 perio-
den 2012-2016 er antallet af gaster steget fra 22.556 til 457.597. Dette
er en stigning pa 1.929 pct.

20 Kilder: data fra Airbnb og analyser foretaget Kraks Boligforskning. Analyserne er desuden
suppleret med data trukket fra hjemmesiden Inside Airbnb (2016) og fra Danmarks Statistiks
BOL-register ultimo 2014.
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Figur 45. Antal gaester der overnatter i Kebenhavnsomradet via Airbnb
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Anm: Kgbenhavnsomréadet er analysen fra Kraks Boligforskning defineret som postnumre under 3000.
Kilde: Kraks Boligforskning, Inside Airbnb (2016) og Danmarks Statistiks BOL-register (2014).

Tal fra VisitDenmark viser, at antallet af gester i 2017 var omkring
500.000 1 Kgbenhavns Kommune. Det vil sige en fortsat stigning men
dog vesentligt mindre end fra 2015 til 2016. Det skal dog bemarkes,
at tallet fra VisitDenmark kun dekker Kgbenhavns Kommune, mens
tallene i figur 45 dekker Kgbenhavnsomradet.

I 2016 var den gennemsnitlige opholdslengde 4,2 dggn for udlejning
af hele boliger. Airbnb deler ikke data pa individniveau, sa det er ikke
muligt at se, om nogle gaster lejer sig ind i lejligheder i meget lange
perioder.

Tal fra Airbnb viser, at antallet af overnatninger pr. besgg generelt er
faldende. Antallet af overnatninger pr. besgg er faldende i bydelene
n&r centrum, mens antallet af overnatninger er stigende 1 de ydre by-
dele, fx Brgnshgj-Husum. Priserne varierer ogsa i de forskellige byde-
le. Gennemsnitsprisen i Indre By er 1.137 kr./nat, mens Bispe-
bjerg/NV har den laveste gennemsnitspris pa 574 kr./nat.

Udbud af lejligheder via Airbnb
Airbnb er populert 1 Kgbenhavn. Kun 1 Paris bliver der udbudt flere
boliger i forhold til det samlede antal boliger i byen.

Andelen af udbudte lejemal via Airbnb fordelt over bydele fremgar, jf.
figur 46. Indre by topper med 7 pct. af boligmassen, mens Brgnshgj-
Husum har farrest boliger, som udlejes via Airbnb med ca. 0,5 pct. af
boligmassen.
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Figur 46. Andel af boligmassen som udlejes via Airbnb opdelt pd omrader i Kg-
benhavns Kommune
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Kilde: Kraks Boligforskning, Inside Airbnb (2016) og Danmarks Statistiks BOL-register (2014).

Der er ofte fokus pa, hvorvidt der drives hoteldrift via Airbnb. En in-
dikator pa at en bolig udlejes pa hotellignende vilkar er, at personer
udlejer mere end to lejemal. Tal fra Kraks Boligforskning viser, at det
sjeldent sker via Airbnb 1 Kgbenhavn. Kun 0,6 pct. af udlejerne udle-
jer tre eller flere boliger, mens 96 pct. udlejer deres primare hjem.

En anden indikation pa en professionalisering af udlejning kan vare,
hvis personer udlejer deres lejemal et hgjt antal gange pa et ar. Airbnb
oplyser ikke, hvor mange udlejninger en udlejer har, sa beregningerne
er baseret pa antallet af vurderinger, en udlejer har faet fra lejere via
Airbnb*". Ifplge Kraks Boligforsknings beregninger er det ca. 3 pct. af
udlejerne, der har mere end 50 vurderinger, jf. figur 47. Samtidig viser
tallene dog, at en del af udlejerne formentligt har markbare indtegter
ved udlejningen. Saledes udlejer mere end 45 pct. af udlejerne pa
Airbnb mindst 10 gange om aret.

I Dys. at det reelle tal kan vzre hgjere, da nogle gaster givetvis undlader at anmelde/vurdere
det lejemal, som er blevet benyttet.
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Figur 47. Fordelingen af antal vurderinger per lejemal om aret pa Airbnb
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Kilde: Kraks Boligforskning, Inside Airbnb (2016) og Danmarks Statistiks BOL-register (2014).

Korttidsudlejnings betydning for tilgeengelighed

Airbnb kan have betydning for tilgengeligheden pa boligmarkedet i
Kgbenhavn. En del af udlejerne ma forventes at fa en indtjening, der
ggr, at de kan sidde i boligerne alene frem for at leje et eller flere va-
relser ud. Det kan resultere 1 ferre varelser til langtidsudlejning til fx
studerende. En r&kke reguleringer er dog med til at begrense anven-
delse af udlejning via Airbnb.

Den danske boligregulering ggr, at man modsat 1 fx Berlin har bo-
palspligt og dermed begraenset mulighed for at eje flere boliger sam-
tidigt med henblik pa udlejning via Airbnb. Det gelder dog ikke nye
boliger, hvor der aldrig har varet folkeregistertilmelding. Bop&lspligt
vurderes at vare et afggrende forhold for, at det kebenhavnske bolig-
marked ikke har samme udfordring som fx Berlin.

I Danmark palegges beskatning af fortjeneste pa korttidsudlejning,
hvilket vurderes at have en begrensende effekt pa fenomenets udbre-
delse og dermed pa omfanget af antallet af udlejninger i Kgbenhavn.
Der er dog et fradrag pa 24.000 kr. ved udlejning af en ejerbolig.

I regeringens nye strategi for delegkonomi foreslas det at @ndre fra-
draget til 36.000 kr., samtidig med at der sattes et loft pa 90 udlej-
ningsdage arligt. En forudsatning for disse lempede vilkar er, at en
digital tredjepart - som eksempelvis Airbnb - indberetter udlejers skat-
teoplysninger til SKAT.

Et gget fradrag ma forventes at give incitament til mere udlejning via
Airbnb, mens et loft pa 90 dage ma forventes kun at pavirke en mindre
del af udlejerne.
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Delkonklusion

Foraldrekgb og korttidsudlejning er gget markant de seneste ar, hvil-
ket kan vare med til at skabe yderligere pres pa boligmarkedet og i
sidste ende hgjere priser. Tomme boliger vurderes derimod pa nuve-
rende tidspunkt at vere et mindre problem.

Regulering pa bade foraeldrekgbsomradet og korttidsudlejning forven-
tes at bidrage til at dempe vaksten i bade foraeldrekgb og udlejning
via Airbnb fremover.
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