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Notat

Bilag 10: Analyser til Kommuneplan 2019

Som baggrund for udarbejdelsen af forslag til Kebenhavns Kommune-
plan 2019 har @konomiforvaltningen udarbejdet analyser, der belyser
centrale emner i kommuneplanen. Teknik- og Miljgforvaltningen har
udarbejdet en analyse af behovet for mellemstore og store grenne om-
réader.

Folgende analyser indgér i bilagsmaterialet til forslag til Kebenhavns
Kommuneplan 2019:

¢ Analyse af det fremtidige boligbehov

e Demografi boligbehov og boligprisudvikling i Kebenhavns
Kommune

e Reaekkefelgeplanen

e Analyse af boligstarrelser

e Analyse af smé boliger

e Analyse af almene boliger

e Analyse af ungdomsboliger

e Serviceeftersyn af erhvervsomrader

e Analyse af bil- og cykelparkeringsnormerne i Kebenhavn

e Analyse af behovet for mellemstore og store grenne omrader
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KSBENHAVNS KOMMUNE
Qkonomiforvaltningen

Analyse af det fremtidige bolighehov i Kgbenhavn
Sammenfatning

Det fremadrettede boligbehov

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Bolighehov Etagemeterbehov

(mio. kvm)

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

Kilde: Egne beregninger og Copenhagen Economics.

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

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

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

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

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

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

Usikkerhed

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

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

Sammenhznge pa boligmarkedet

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

Figur 1. Udviklingen i befolkning i de nordiske hovedstaeder

Personer Personer
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900.000 ; ; i // 900.000
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== Stockholm ===0slo
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Anm.: Den stiplede linje angiver dret med den laveste befolkning i de 3 hovedstader.

Kilde: Danmarks Statistik, Sveriges Statistik og Norges Statistik.

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

hovedstadsomradet
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Kilde: Danmarks Statistik.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Omvendt har Kgbenhavn oplevet en vesentlig stigning i1 boligpriserne
og brugeromkostningerne ved at bo i en ejerbolig de seneste ar, og i
samme periode er forskellen 1 brugeromkostningerne ved at bo i en
ejerbolig i og uden for Kgbenhavn vokset. Dertil kommer en fortsat
stigning 1 antallet af beboere pr. bolig.

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

I de fglgende afsnit opstilles der 3 estimater af det fremtidige
boligbehov fra 2019 til 2031.

Side 8 af 25



Metoder til fastlaeggelse af bolighehovet
Til beregning af boligbehovet anvendes grundlaggende to forskellige
teoretiske tilgange, der begge har fordele og ulemper.

Fastleggelse af boligbehov via fremskrivninger af realiserede
[flyttemgnstre

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

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

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

Fastleggelse af boligbehov via pkonometrisk model

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

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

Boks 1. Demografisk udvikling i familier og personer

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

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

Side 9 af 25



Figur 1.1 Befolkningsbevaegelser i personer i Kgbenhavns Kommune fordelt pa
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1.000 1.000
0 0
-1.000 -1.000
-2.000 -2.000
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B Fgdselsoverskud = Nettotilflyttede = Nettoindvandrede

Kilde: Danmarks Statistik

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

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

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

5.000 5.000

0 0
| alt Enlig Resterende familietyper
u Tilflyttere u Fraflyttere

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

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

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

Figur 1.3. Eksempel pa flyttemgnstre over kommunegranser

Kebenhavns omegn Kebenhavn

o @ e @
@ o .
»

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

Det vurderede bolighehov i Kgbenhavns Kommune fra 2019 til
2031

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

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

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

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

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

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

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

Boliger (1.000) Boliger (1.000) Boliger (1.000) Boliger (1.000)
6

60 60 6

50 50 5 5

40 40 4 4

30 30 3 3

2

20 20 2

10 10 1 1

2015 2016 2017 2018*

Uden fortaetning Med fortsat Middelscenarie

foz=tolg = Forudsagt behov ® Nettoudbygning

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

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

Boks 1. beskrivelse af modellen samt fordele og ulemper

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

Fordele

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

Ulemper

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

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

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

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

Boks 2. beskrivelse af modellen samt fordele og ulemper

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

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

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

Fordele

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

Ulemper

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

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

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

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

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

Kilde: Egne beregninger

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Fordele

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

Ulemper

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

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

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

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

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

Boligstgrrelser og arealforbrug

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Kilde: Egne beregninger

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

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

Figur 18. Samlet oversigt over priseffekter
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Kilde: Copenhagen Economics

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

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

boliger
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Kilde: Copenhagen Economics

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

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

Afsmitning pa boligpriser i Kgbenhavns omegn

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

Ift. Kgbenhavns omegn sker den stgrste prisdempende effekt i hvis
der i Kgbenhavn opfgres flere sma boliger. Det betyder, at det er
beboere i mindre boliger, som eksempelvis enlige eller studerende, der
serligt far glede af den hgjere udbygning og at det derved er denne
gruppe, der i serlig grad vil fa mulighed for at flytte til Kgbenhavn
frem for en forstad til Kgbenhavn. Omvendt indikerer resultatet ogsa,
at bgrnefamilier, der har behov for store boliger, ikke pavirkes sa
kraftigt af udbygningen og derfor mere i samme omfang som i dag vil
velge at flytte ud til forstederne. Dette heenger sandsynligvis ogsa
sammen med den boligtype, der kan tilbydes i1 forstederne, der i stgrre
udstrekning er parcelhuse.
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Med et boligbyggeri i Kgbenhavn, der svarer til det demografiske pa
55.000 boliger, forventes det ifglge Danmarks Statistik at ogsa alle de
omkringliggende vil vokse. Med den lidt stgrre boligproduktion som
et prisdempende boligudbud kraever pa 60.000 boliger, forventes det
saledes ogsa at de omkringliggende omrader vil opleve
befolkningstilvakst fremadrettet.

Brugeromkostninger og andre ejerformer

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

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

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

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

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

Kilde: Boligstat.dk, Nationalbanken og Danmarks Statistik.

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

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

Tilgengelighed

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

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

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

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

2010 til 2017 og flere sma boliger
65 kvin 1000-1499 Kbh.K. 3.307.785 6.217.626 3.727.295
2700 Brgnshgj 1.915.225 3.600.038 2.158.123
100 kvm 1000-1499 Kbh.K. 5.088.900 7.689.677 5.402.772
2700 Brgnshgj 2.946.500 4.452.364 3.128.234
Potentielt Potentielt Potentielt

kgbsbelgb, 2018 kgbsbelgb, 2018 kgbsbelgb, 2031

Enlig togfgrer 1.962.471 2.488.888 2.488.888

Par, der arbejder med hhv. smedearbejde

arbejde 2.928.029 3.713.449 3.713.449

a =l
¢=d

ogp

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

Kilde: Danmarks Statistik, Copenhagen Economics og egne beregninger

Usikkerheder ved estimationerne

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

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

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

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

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

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

Analyseresultaterne peger pa, at boligudbygningsbehovet frem mod

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

Figur 21. Estimeret boligbehov ved forskelligt metodevalg

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

Flyttemenstre (ny metode)

Flyttemgnstre (gammel metode)

I

0 20.000 40.000 60.000

Antal boliger

Kilde: Egne beregninger og Copenhagen Economics

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

ende i sammenligning med resultaterne af analysens forskellige
modeller.

Gennemsnitsstgrrelse pa de nye boliger vil variere meget alt efter

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

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

Boligstgrrelse (kvm)

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

Kilde: Egne beregninger

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

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

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

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

Projektet har tre dele, med folgende centrale spgrgsmal:

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

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

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

Demografisk pres og drivende faktorer

ET STORT DEMOGRAFISK PRES

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Historisk boligbehov og priseffekter

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

ET BEGRANSET ANTAL SMA BOLIGER

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

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

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

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

PRISUDVIKLING DREVET AF MANGLEN PA
SMA EJERBOLIGER

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

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

Prisaflastende effekter af nye boliger med
forskellige ejerformer

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

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

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

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

Fremtidig demografi, boligbehov og aflastning af prisudviklingen

FORTSAT HOJT MEN AFTAGENDE
DEMOGRAFISK PRES

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

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

ET HOJT STATISK BOLIGBEHOV

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

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

SKON BASERET PA EN REGIONAL
DYNAMISK BOLIGPRISMODEL

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

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

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

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

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

STORE BOLIGBEHOV FREMADRETTET

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

STORRE PRISAFDZAMPNING VED ET STORE
UDBUD AF SMA BOLIGER

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

Ved at udbyde en storre andel som smé boliger opnas
tilmed en bedre stabilisering af priserne pa sma boliger
(ca. 1 pct. arlig real prisstigninger), imens priserne pa
store boliger udvikler sig ca. p4 samme made som i
model-scenariet med en uandret fordeling af sma vs.
store boliger.
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De generelle tendenser

Et kraftigt demografisk pres over de sidste 18 ar

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

FORSKELLIGE FAMILIETYPER

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

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

ANDRING | ANTAL PERSONER

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

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

ARLIG VZEKST | FAMILIER OPDELT PA TYPER

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

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

ARLIG VAKST | PERSONER OPDELT PA TYPER

Kobenhavn Kebenhavns omegn
Vcekst i antal personer og voekstbidrag Vcekst i antal personer og vaekstbidrag

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

0.5% f} 20-29 ar 0.5% «=_Over 70 Aar

So Under 20 &r -~ soe9er
0.0% \, 0.0% - ‘_\Undero 0 &r

S 2029 &r T30-49 ér

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

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

o o o o o o o o (& o o o o oy — — — —

§ § & & &8 8 8 8 &K S 8882 RRRRER

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

Betydelig aendringer i beboersammensaetningen

ANDRINGER |
BEBOERSAMMENS/ZATNINGEN

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

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

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

ANDRING AF BEBOERSAMMENSATNING

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

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

+9.300 personer pr. ar

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

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

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

Kilde: Statistikbanken og Copenhagen Economics
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De generelle tendenser

Et kraftigt pres pa Kebenhavns boligmarked

ET STIGENDE GAB IMELLEM BOLIG-
EFTERSPORGSEL OG -UDBUD

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

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

SKABER ET PRES PA BOLIGMARKEDET
FRA CENTRUM OG UD

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

Fodnote:

ARLIG VAEKST | BOLIGUDBUDDET OG ANTAL FAMILIER

Kobenhavns omegn

Kobenhavn

Veoekst i antal boliger og familier

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

-0.5%

Veoekst i antal boliger og familier

Familier 2.0%

1.5%

Gab Boliger 1.0%

0.5%

0.0%

-0,5%
N O OO — AN M X 10 0N
OO0 O = — — = — — — —
O O O O O O O O O O O
AN AN AN AN AN AN AN AN ANANAN

/\v b Familier
/\’-—/-

— Boliger

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

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

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

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

Tre demografiske tendenser

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

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

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

venstre kolonne denne slide, samt nederst side 11.

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

DET SZARLIGE VED UDVIKLIGEN 1
KOBENHAVN

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

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

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

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

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

Kobenhavn
Veekst i antal familier og veekstbidrag

National filflytning Andring i

Kobenhavns omegn
Veekst i antal familier og veekstbidrag

3.0% m 3.0%
familiesty k?‘rer National tilflytning
20% 2.0% Naturlig demografi
1,0% ) 1.0%
nternational International
00% - - ’ Dgdsfald af sidst — 00% —V —kt\ rl .
. odsfald aof sidste
Veoekst i antal SN B foe‘l.s tanta Dgdsfald af sidste
-1.0% familier arrnig -1.0% amiier familiemedlem
demografi

-2,.0% -2,.0%

O — N M T 1D VN OO —AN M T OB O O — N M ¥ 1 VO N O 8 O — N MO I v O

O O O O O O O O O O — — — — — — — O O O O O O O O O O — = — — — — —

O O O O O O O O O O O O OO O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O

AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN ANANANNAN N N N N AN AN AN AN AN NN AN AN AN AN N AN AN

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

Stigende international migration fra vestlige lande

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

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

DE INTERNATIONALE TILFLYTTERE ER
OFTE UNGE FAMILIER

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

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

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

NETTOTILFLYTNING FRA VESTLIGE OG IKKE-VESTLIGE LANDE

Kebenhavn Kegbenhavns omegn
Arlig veekst i antal familier Arlig vaekst i antal familier
1.2% 1.4%
1,0% /\ 1.2%
/ 1,0%
0.8% Gns. 0,9 ch....'\.,. .................. 0% GNs. 0,9 PCH o N
0.8% VAN /
06% M \ / 0.6 - -~ lkke-
07 - vestlige
0.4% - I\ 0% ” ~_7 g
~ Vestlige ~7
0.2%

0.2% * Vestlige
0.0%

0.0%

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

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

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

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

Nettotilflytninger til Kebenhavn
opdelt pa familietyper
Nettovaekst i antal familier

7.000
7.000
P Yngre
5.000 5.000 ~ P g vestlige
glr?wli’ﬁer 7 ~ familier
4.000 4.000 uden bgrn
Yngre ikke-
vestlige  3.000
3.000 familier
000 uden bgrn 2.000 Yngre ikke-
Yngre 1.000 }/c?rﬂli:ige?
1.000 vestlige uden bomn
familier 0
0 uden barn S 38 g e - ¢ o2 ¥ v 0
s 53 g o= oo 3o SE8ERRERERE
QL 8§ 8 8 8 8 88 K R 8 7§ = = Tjlflytning, y. vestlige e Fraflytning, y. vestlige

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

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

Stigende internationalisering og befolkningsbevagelser inden for EU

EFFEKT AF ARBEJDSKRAFTENS FRI
BEV/ZAGELIGHED

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

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

IKKE KUN ET KOGBENHAVNERFANOMEN

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

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

Veoekst i antal personer over 19 ar

6.000

5.000

Ikke-

4.000 .
vestlige

3.000 Vestlige

2.000

VA N

1.000

0

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

Asien
Europa udenfor EU-28
BEU - 15 gamle lande

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

Tilflytterlandegrupper

VAKSTEN | ANTAL INTERNATIONALE TILFYTTERE TIL KOGBENHAVN

Gns. arlig  A&ndring i arlig

nettotilflytning

Landegruppe

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

Mellemamerika 182

nettotilflytning

fra 2006 til 2018 fra 2006 til 2018

1.033
256

75

336

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

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

5

4

3

2
O — AN M IO ONOTO —ANMT WU O
O OO OO OO OO0 — — — — — — —
eNeoNoNoNoNoNoNoNolNoNoNoNolNoNoNGNG)
A AN A AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN NN

Kilde: Eurostat
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National tilflytning

National tilflytning har ogsa haft stor betydning

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

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

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

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

Fodnote:

NETTOTILFLYTNING FRA RESTEN AF LANDET

Kgbenhavns omegn

Kgobenhavn
Pct. veekst i nettotilflytning i forhold til antal familier

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

Nettofilflytning for familier p& +30 ér

Pct. vaekst i nettotilflytning i forhold til antal familier

Gns. 0,1 pct.
....... .’..-..‘...’..............
I- b
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m—— |5-29 &r 30+ &r == = Samlet

Kilde: Statistikbanken og Copenhagen Economics

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

Antal personer

40.000
38.000
36.000
34.000
32.000
30.000

28.000

2007

2008

2009

2010

Fakfisk tilflytning

2011

Kbh. omegn

Resten af Region H

Resten af Sjcelland

TiIfIyTninb ved samme
odfoerd som i 2006
™ x v o~

© o o o o
SIS IR S S I S I Y

N
(@]

Resten af Danmark 32.000

Opdelt pa alder

Antal personer

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

Tilflyfning ved samme

30.000 !
adfcerd som i 2006
28.000 i
N O oo O — N MO ¥ 10 o N~
O O O — —m — — — — — —
o O O O O O O O O o o
AN N N AN NN N N N N N N

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

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

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

Udsving i fraflytningen forklarer ogsa meget

FAENDRINGER | ADFARD FOR
FRAFLYTNINGER

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

FIRE DELPERIODER

Som vist i figurerne kan vi opdele i fire perioder:

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

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

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

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

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

ANDRINGER | TENDENSER FOR FRAFLYTNING SIDEN PERIODEN 2000-2006

Opdelt pa omrade de flytter til Opdelt pa alder
Antal personer ‘ ‘ Antal personer
40.000 3 ‘
Faktisk fraflytnin 40.000 o _ 15-29 &r
| Kbh. omegn Fakfisk fraflytnin
38.000 38.000 3
Resten af Region H ; 30-44 a&r
36.000 Resten af Sjcelland 36.000 }
Resten af Danmark ! : 45-69 &r
34.000 34.000 ;/
' Fraflytning ved samme ! Fraflytning ved samme
32.000 3 adfcerd som i 2006 32000 \/\/ } adfcerd som i 2006
3 3 30.000 ‘ ‘
30.000 | N 8 g3 O - N ® ¥ w0
58 g O - 2w S88cssccogacgo
S O & O O O O O O O O N N NN AN AN N N N N N N
N N N

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

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



Underliggende drivere
Fire generelle drivere

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

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

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

Forklaringsfaktorer

Niveau 2

Niveau 1

Niveau o ] I Uddannelse
Internationalisering

og migration

Jobskabelse

Veekst i antal
familier af

forskellig typer National filflytning

Prceferencer for
ncerhed og
"liveability”

Byens kvalitet,
boligudbud og

Naturlig demografi
-priser

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

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

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

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

DISKRET-VALGS-MODEL FOR TIL- OG
FRAFLYTNING

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

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

Tiltraekning af unge nationale og internationale studerende

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

UNGE FLYTTER HJEMMEFRA FOR AT
STUDERE

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

SANDSYNLIGHEDEN FOR AT TILFLYTTE
SOM STUDERENDE ER STEGET

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

Fodnote:

Vaekstbidrag fra tilflyttere der studere

Arlig vaekst i antal familier

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

60%

. 55
Internationale

50%

45%

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

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

10%
8%
6%
4%

2%

2009-11 2012-14 2015-16

0%
2006-08

m Hgjndkomstfamilie fra andre starre byer
Hgjndkomstfamilie fra @vrig hovedstaden
Mellemindkomstfamilie fra resten af landet

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

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

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

Andel nationale tilflyttere der er studerende

Andel tilflytter familier, der primcert er studerende
60%

50%

40%

30%

2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016

em e Hele landet
Resten af hovedstaden
Andre universitetsbyer

Kgbenhavns omegn
Resten aof Sjeelland
Resten af landet

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

Boligbehov og boligprisudvikling i Kgbenhavns Kommune 21



Uddannelse

Tiltraekning af unge nationale og internationale studerende, fortsat

ET STIGENDE ANTAL INTERNATIONALE
VESTLIGE STUDERENDE

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

Fodnote:

Internationale tilflyttere der er studerende

Andel of tilflytterfamilier der primcert er er studerende
30%

Vestlige
20%
- — Ikke-vestlige
10%
0%
e} N e} o o — N o™ < Yo} ~O
O O 9O 8O = = = = = = =
o o o o o o o o
N N N N N N N N N N N

Kilde: Registerdata fra Danmarks Statistik og Copenhagen
Economics

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

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

Den store nationale tilflytning for unge studerende,

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

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

Akkumuleret veekst i antal studiepladser siden 2006
40%

30%

O% N — L —

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

5%

O— NMWON® -10%

O — AN M T B O N ©
mellemlange og lange videregiende uddannelser g8g888888e88ggggg8gsss 8 88ggzc o222 r
udgor langt den sterste andel, jf. gverste figur til & &8 & &8 & &8 & &8 & &«
venstre. Vaksten aftager dog lidt fra 2016 og frem. ==Hele landet Kegbenhavn ® Ph.d. og forskeruddannelser ®LVU
Andre universitetsbyer Kebenhavns omegn MVU + BACH KvU
BEFOLKNINGSV/ZEKSTEN | KOBENHAVN B Erhvervsfaglige uddannelser
ER DREVET AF HOJTUDDANNEDE Kilde: Statistikbanken og Copenhagen Economics Kilde: Statistikbanken og Copenhagen Economics

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

Kgbenhavns omegn

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

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

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

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

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

1%
1%

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

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

Det hoje uddannelsesniveau pavirker sandsynligheden for til- og fraflytning

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

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

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

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

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

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

Sandsynlighed for fraflytning afhaengigt af
uddannelsesniveau

Sandsynlighed for at fraflytte Kebenhavn

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

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

Job fastholder nationale tilflyttere

STIGENDE ANTAL JOB SOM
BESKAFTIGES AF KOBENHAVNERE

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

STIGENDE ANTAL JOB SOM
BESKAFTIGES AF KOBENHAVNERE

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

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

Fodnote:

Nye job i Kgbenhavn og regioner i Danmark

Akkumulerede antal nye arbejdspladser siden 2009

50.000
40.000
30.000
20.000
10.000
0
-10.000
-20.000

2009

2010
2011

2012

Kabenhavns
Kommune

@vrig Region
Hovedstaden

Gennemsnit af de
andre fire regioner

2016

7o)
o
99

2013
2014

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

14.000
12.000
10.000
8.000
6.000
4.000
2.000
0

, Beskceftiget aof
\N resten af Danmark

-
, __Beskeeftiget of
@vrig Region H

Beskceftiget of
Frederiksberg og

Beskaeftiget af Kgbenhavns omegn

Kabenhavnere

2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016

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

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

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

2006-08

2009-11

2012-14 2015-16

B Sandsunlighed for at fraflytte = Sandsynlighed for at filflytte

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

Kilde: Statistikbanken

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

Job tiltraekker internationale tilflyttere

JOB TILTRAKKER OG FASTHOLDER
INTERNATIONALE

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

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

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

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

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

Fodnote:

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

3%

2%

1% —_— /_/
\

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

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

Region Hovedstaden

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

Fraflytninger forklaret af antal tilflyttere
pa forskerordning
Fraflytninger, arligt

18.000
16.000
/\ //\
14.000 / vV
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e Fstimeret fraflytning Faktisk fraflytning

Kilde: Tidseriemodel for internationale fraflyttere, jf. Bilag B

Top 11 lande for veekst i bruttotilflytning for

30-49 arige fra 2007 til 2017
Nr.

— N0 00 N O 00 A WO N —

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

Note: Her ser vi pd bruttotilflytning til Kebenhavns

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

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

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

omrader, jf. figuren gverst til venstre. Veekstbidraget 49

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

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

Hovedstaden

2,1%

u
|
|
|
|
.
|
|
.
~
B

Andre

Andre

Andre
o
(0,3
N

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

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

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

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

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

e

6\!‘

"

3]

(o)

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

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

Andelen af internationalfe tilflyttere meq hoj _]% Tilflyttere fra resten af
indkomst er generelt hgjere end for nationale 10% Danmark
tilflyttere, seerligt for vestlige tilflyttere.

2%
SS8s888s88c55a555 o N snenmoao—amyno
N A AN NN NANNANANANNANC® 8888888805655655
= Over 700.000 kr. 500-700.000 kr. AR
300-500.000 kr. m Under 300.000 kr.
Kilde: Statistikbanken Kilde: Registerdata fra Danmarks Statistik
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Praeferencer for naerhed og netveerk

Praeferencer for at bo centralt

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

KOBENHAVNERE PENDLER MERE UD AF
BYEN END TIDLIGERE

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

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

EN KOMBINERET EFFEKT

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

Effekt af pendling pa sandsynligheden for
fraflytning
Effekt pd ssh. for fraflytning af at have job i @vrig Region
Hovedstaden ift. at have job i Kebenhavns Kommune

10%
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6%
4%
2%
0%

2006-08 2009-11 2- 2015-16

Kilde: Diskret-valgs-model for til- og frafl yfnmg baseret pd
registerdata fra Danmarks Statistik, jf. Bilag A.
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£Endring i andel af Kobenhavnere der pendler,
2006-2016

Andring andel, pct.-point
3%

2%
1%
o — - B
-1%
-2%
-3%

Ingen IndtiS5km 5-10km 10-20km Over 20
pendling km

Kilde: Danmarks Statistik og Copenhagen Economics

Andel arbejdspladser beskaeftiget af
kobenhavnere

Andel af job i Kbh. Andel af job i
kommune Kbh. omegn
54% 24%
Andel aof job i Kgbenhavns
50% kommune der beskceftiges af 20%
kebenhavnere
50% 20%
48% Andel aof job i Kgbenhavns 18%
omegn der beskceftiges af
kabenhavnere (hgjre akse)
46% 16%
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Kilde: Danmarks Statistik og Copenhagen Economics
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Praeferencer for naerhed og netvaerk

Praeferencer for byliv og netvaerk

FOLK BLIVER BOENDE LANGERE TID |
BYEN

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

LAVERE FRAFLYTNING PGA. STARK
TILKNYTNING TIL KOBENHAVN

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

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

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

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

Fraflytningsomrade afhzengig af hvor

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

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

-7%

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

-6%
-5%
-4%
-3%
-2%
-1%
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Kilde: Diskret-valgs-model for til- og fraflytning baseret p&
registerdata fra Danmarks Statistik, jf. Bilag A.
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Byens kvalitet, boligudbud og -priser

Byens kvalitet og boligudbud

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

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

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

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

Prisforskel for ejerlejligheder i 2000 ift.
2018
Prisforskel ift. Kbh. Ki2018
40%
35%
30%
25%
20%
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Valboyekbh. NV
e e

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

0%

10%

20% 30% 40%

Prisforskel ift. Kbh. K'i 2000

Note: Punkter under den lige linje er omrader hvor prisforskellen

er blevet mindre.
Kilde: FinansDanmarks kvm. prisindeks.

Fraflytninger opdelt pa familietyper
Andel af alle fraflytninger
100%
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Effekt pa fraflytningssandsynlighed af at
have et barn og fa endnu et barn i perioden
Effekt af at have/f& barn pd ssh. for at fraflytte
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Kilde: Diskret-valgs-model for til- og fraflytning baseret pa
registerdata fra Danmarks Statistik, jf. Bilag A.

Boligstorrelser for folk der fraflytter

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

Manglen pa boliger og prisudvikling

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

FALDENDE PRISER | ARENE EFTER
FINANSKRISEN

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

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

EFFEKTEN AF STIGENDE PRISER OG
BEGRANSET BOLIGUDBUD

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

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

2009-11 2012-14 2015-16

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

0.0%
2006-08

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

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

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

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

Begraenset boligudbud til det stigende antal familier

LILLE VZEKST | BOLIGMASSEN

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

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

STORST VZAEKST | ANTALLET AF
EJERBOLIGER | DE YDRE OMRADER

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

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

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

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

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

TENDENS TIL AT FERRE BOR | SMA
BOLIGER

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

TENDENS TIL FLERE BOR | STORE
BOLIGER

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

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

Fodnote:

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

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

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

samme starrelse bolig som de gjorde i 2006.

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

FLERE FAMILIER DELER HUSSTAND

Nér antallet af familier stadig har kunne stige, Andel flerfamilieboliger, opdelt pa Flerfamilieboliger, som andel af total antal
hanger det sammen med, at flere familier i dag storrelsen af bolig boliger
deler husstand. Samtlige stgrrelsessegmenter har Andel boliger beboede af flerfamilie-husstande Andel af alle boliger
oplevet en stigning i andelen af flerfamilieboliger 10% 16%
siden 2006, jf. figuren til hgjre. Det geelder dog 9%
serligt de mellemstore boliger pd 80-119 kvm., . 14%
hvor andelen af flerfamilieboliger steg fra 5 pct. i ° e 12%
2006 til 10 pct. i 2016. Mange af de store boliger er 7% / 0%
. e () ﬂ
tilmed beboet af tre familier, eller flere. 6%
- 8% \/
5%
ET RELATIVT NYT KOGBENHAVNER- g | —— %
FAENOMEN BLANDT UNGE LT N g8 g O - N © x v 9 §§§§§§§§§ggggg
Den kraftigt stigende tendens til flerfamilieboliger & & 8 &8 &8 &8 8 8 &8 8 R -~ =2 2 28§ 8§ 8§ 8 & & &«
er unik for K@benl}avp, og den har s?erligt taget fart Under 60 kvm 60-79 kvim. Aarhus Kabenhavn
fra 3008 og.frem, jf. figuren overst til hgre. D.er ses 80-119 kvm. Over 120 kvm. Region Hovedstaden e Hele landet
0gsa en Stlgoende tend.ens til ﬂeirfamll‘lebohger ! Kilde: Registerdata fra Danmarks Statistik og Copenhagen Kilde: Statistikbanken
andre byomrader, men ikke nar si kraftig, som for Economics :
Kegbenhavn. Nar vi opdeler pa alder, ses det, at den . . . i
stigende tendens fra 2008 alene kan tilskrives en Overefterspargsel pa segmenter, Andel voksne, der bor i flerfamilieboliger
stigende andel af unge der bor i flerfamilieboliger. Kobenhavn inkl. Frederiksberg afhzengigt af alder, Kobenhavn
Dertil skal vi tillegge en effekt af, at andelen af Relativ overefterspergsel, antal lejligheder Andel af alle voksne personer
3 . 50%
unge ogsa er steget 3,000
Der kan vaere en trend for unge i at bo sammen med 2.500 40%
andre. Det er dog sveert at forestille sig, at det skulle 0%
vaere blevet si meget mere populert over 10 ar. 2.000
Dermed er det vores vurdering, at denne stigning 20%
kommer mere af ngd end af lyst, fordi antallet af 1.500
smé boliger er begrenset. Dette bekraeftes ogsa af 000 10%
de stigende priser og tendens til overeftersporgsel ’
pa de sma boliger ift. de storre, jf. figuren nederst 500 0% N Y PPQYITYRYONT O
til hgjre, der viser resultaterne af en hedonisk S 29999393983988°%8
prismodel for hvor meget boligsterrelser pavirker 0
Salgspriser Og eﬂersp@rgslen pé boliger_ <50 50-60 60-75 75-90 90-120 Unge Aldre Pensionister
Kilde: Copenhagen Economics (2017) for TBBM. Kilde: Statistikbanken
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2.2
STIGENDE PRISER DREVET AF
MANGLEN PA EJERBOLIGER



Stigende priser drevet af manglen pa ejerboliger

Stigende priser pa boliger af forskellige storrelse

BOLIGPRISINDEKS FOR BOLIGER AF
FORSKELLIG STORRELSE

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

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

mellemstore lejligheder synes dog at folge hinanden
relativt tettere end de storre boliger, hvilket kan
indikere et teet indbyrdes substitutionsforhold.

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

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

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

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

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

Vaekst i priser afhaengig af storrelse

For krise  Krise Efterkrise

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

Kilde: Hedoniske prisindeks baseret pd registerdata fra
Danmarks Statistik

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

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

Stigende priser pa boliger i forskellige omrader

BOLIGPRISINDEKS FOR BOLIGER |
FORSKELLIGE OMRADER

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

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

Prisindeks for lejligheder under 80 kvm. i

tre omrader

Prisindeks
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Prisindeks for lejligheder over 80 kvm. i

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

Kilde: Registerdata fra Danmarks Statistik og Copenhagen Economics

Vaekst i priser afhaengigt af omrader og
storrelse

For krise Krise Efterkrise

2000-07 200811 2012-16
g”m‘fggseo]kvm" 124pct. -9 pct. 72 pct.
ndor80Xvm- yi4pct.  lépct.  68pct.
g”mor'g:jiosk"m" 112pct.  -23pct. 81 pet.
Oor\;]?égg k]vm., 127 pct. -7 pct. 55 pct.
Sr;fégg "2"”"' 141pct.  -11pct. 58 pct.
Oor\]’q‘fézg ';"m" 127 pct. 19pct.  56pct.

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

Rente og indkomst har drevet en betydeligt del af prisstigningerne

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

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

Modelforklaring af priser i Ksbenhavns
Kommune

EFFEKT AF MAKROVARIABLE

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

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

Effekt af indkomst

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

SAMLET FORKLARER MAKROUDVIKLINGEN
EN BETYDELIG DEL

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

Effekt af rente

Prisindeks Store boligeri ;’(r)l(s)mdeks Prisindeks
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400 -
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el 2 i
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100 omegn 100 100 omegn
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Note: I figuren til hajre ses 