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INDLEDNING

En by i udvikling

Kgbenhavn er en by i konstant bevaegelse. Siden 2010 er kommunen vokset med
mere end 135.000 borgere, og hovedstaden rummer i dag over 665.000
mennesker med vidt forskellige behov, livssituationer og boligensker. Det stiller
store krav til boligmarkedet - og til de beslutninger, der skal treeffes bade lokalt

og nationalt.

| Kabenhavn er leje- og ejerboliger, andelsboliger og etagebyggeri en del af byens
naturlige infrastruktur. Men boligmarkedet er ogsd genstand for stor offentlig
debat og politisk opmaerksomhed - seerligt i en tid med stigende boligpriser,
skeerpet regulering og nye krav til byudvikling.

Denne oversigt viser med fakta, hvordan kgbenhavnerne bor i dag - hvem de er,
hvad de betaler, og hvilke muligheder de har. Den viser bade udviklingen i
boligmassen, fordelingen af ejerformer og lejepriser samt beboernes oplevelser og
praeferencer. Malet er at kvalificere samtalen om boligmarkedet med fakta,
sammenhange og perspektiver - og skabe et mere nuanceret grundlag for de

politiske drgftelser, vi star over for.

Peter Stenholm, adm. direkter, EjendomDanmark




BYENS UDVIKLING OG DEMOGRAFI

Befolkningstal og udvikling

Kgbenhavn er Danmarks mest folkerige kommune med over 665.000 indbyggere.

Siden 2010 er befolkningen vokset med mere end 135.000 personer, og vaeksten ser ud
til at fortsaette. Frem mod 2050 forventes yderligere 40.000 borgere at blive en del af

hovedstadens befolkning.

Udviklingen i indbyggertallet fra 2010 til 2025
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Kilde: Statistikbanken (tabel FOLK1A) samt egne beregninger.

Befolkningsfremskrivhing og afledt virkning pa boligefterspgrgslen
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Kilde: Danmarks Statistik (tabel FRKM125 og BOL203) samt
egne beregninger.

Anm.: Boligefterspgrgsel viser den isolerede skennede
eftersporgsel efter boliger som fglge af Danmarks
Statistiks befolkningsfremskrivning. Pa kort sigt er
boligudbuddet fast, og en @get boligefterspargsel vil
sdledes vaere med til at presse boligpriserne op. Pa
laengere sigt er boligudbuddet dog fleksibelt, hvorfor
udbuddet af boliger med tiden ma forventes at
tilpasse sig eftersporgslen. En raekke faktorer,
herunder indkomst- og renteniveau, har o0gsa
indvirkning p& den samlede boligefterspargsel, men
hosstaende figur inkluderer alene den forventede
demografiske udvikling i den afledte virkning pa
boligudbuddet.



Alderssammensaetning

Kabenhavns Kommunes befolkningssammensaatning har ogsa aendret
sig aldersmaessigt.

Seaerligt andelen af unge i alderen 18 til 29 ar er vokset over en arraekke
og udger i dag cirka 25 procent af den samlede befolkning.

Det har stor betydning for forstaelsen af det kabenhavnske
boligmarked - i forhold til bade efterspargsel, boligtyper og
beboerbehov.

Antal indbyggere fordelt pa alder i 2025
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Kilde: Statistikbanken (tabel FOLKI1A).
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BOLIGMASSEN | KODBENHAVN

Kabenhavns boligmasse har udviklet sig markant de seneste ar, hvor mange nye boliger er
blevet opfart for at imadekomme efterspargslen.

Udbygningen fandt iseer sted i arene med lav eller negativ rente, hvor investeringer i fast
ejendom blev mere attraktive end fx obligationer.

Udviklingen i boligbestanden
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Kabenhavn adskiller sig tydeligt fra de gvrige
danske storbyer og ligner pa mange mader
storre europaeiske byer, hvilket isaer ses i den
hoje andel af etageejendomme frem for
enfamiliehuse.
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Kilde: Statistikbanken (tabel BOL101 og BYGV33) samt egne
beregninger.

Anm.: Som falge af fejl i data fra Bygnings- og Boligregisteret opger
Danmarks Statistik ikke boligbestanden i 2021 og 2022. Séaledes
forudsaettes det, at udviklingen i boligbestanden i de to
pagaeldende &r folger samme relative udvikling som udviklingen i
fuldfert nybyggeri.

Boligbestanden fordelt pa
boligtyper i 2025
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Kilde: Statistikbanken (tabel BOL101).
Anm.: Antallet af boliger er afrundet til nesermeste 100.



EJERFORHOLD | HOVEDSTADEN

Ejerforholdene i Kebenhavn skiller sig ogsa ud. Det er den eneste af de fire storboykommuner,
hvor andelsboliger udgoer en betydelig andel af boligmassen.

Denne udvikling kan primeaert tilskrives frasalget af kommunale ejendomme i 1990’ernes store
byfornyelsesprojekter.

Samlet set ligger fordelingen mellem ejere og lejere dog pa et niveau, der er sammenligneligt
med de gvrige storbyer.

Boligbestanden fordelt pa ejerforhold i 2025
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Kilde: Statistikbanken (tabel BOL101).
Anm.: Antallet af boliger er afrundet til nsermeste 100.



GENNEMSNITLIG LEJE
| PRIVATE LEJEBOLIGER

9.100 kr.

11.400 kr.

per maned per maned

60 kvm

75 kvm

18.300 kr.
per maned
120 kvm




GENNEMSNITLIGE UDGIFTER
PRIVAT EJERLEJLIGHED

15.400 kr. 19.200 kr.

per maned per maned
60 kvm 75 kvm

30.800 kr.
per maned
120 kvm

Kilde: FinansDanmarks boligstatistik (2025) og egne beregninger.

Anm.: Beregningen af ejerudgifter er foretaget ved at tage den gennemsnitlige kvm-pris for realiserede handler med
ejerlejligheder i kommunen og tilleegge de forventede udgifter til grundskyld, ejendomsveerdiskat, vedligehold,
renovation og forsikringer. Herudover er tillagt den forventede renteudgift ved et effektivt renteniveau efter skat pa
4,1 %. Dette giver en samlet forventet udgift pr. kvm, som herefter omregnes til den pagaeldende lejlighedsstarrelse
vist i eksemplet. Gennemsnitlige handelspriser er baseret pé FinansDanmarks opgarelse for 2024Q4 og 2025Q1.
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LEJEMARKEDET | BYEN
Hvad koster det at bo i Kgbenhavn?

Der er ofte debat om boligpriserne i hovedstaden, og billedet afhaenger blandt andet af
boligtype og sterrelse. En 75 kvm stor lejebolig koster i gennemsnit omkring 11.400 kr. om
maneden. Vaelger man i stedet en ejerlejlighed af samme starrelse, ligger den manedlige udgift
typisk pa cirka 19.200 kr.

Nar man sammenligner ejer- og lejeboliger, Prisudvikling pa ejerboliger

skal man ogsa tage hgjde for de krav, der og huslejeudvikling per kvm

folger med indflytningen. For lejeboliger 180

betales typisk et indskud svarende til tre ;ZZ /
maneders husleje samt tre maneders -
forudbetalt leje. For ejerboliger skal man

100

150

140

som minimum kunne laegge fem procent af E e e —
. 120 /f’
kabesummen som udbetaling. - ,-/_.:///
100 =
Tabellen nedenfor viser et overblik over S— — Hus...»_:efpﬁmm.igmjmng(im
forskellene i indflytningspris og manedlige
) ) Kilde: EjendomDanmark, FinansDanmarks Boligmarkedsstatistik (tabel BMO10)
udglfter for en 75 kvm stor bOlIgZ samt egne beregninger.
. . . . . . Krav til mdl.
Boligform Manedlig udgift Handelspris Indflytningspris
g gude P y 8sp indkomst
75 kvm lejebolig 11.400 kr. - 68.400 kr. -
i 19.200 kr. 4.185.000 kr. 209.300 kr. 87.200 kr.
ejerlejlighed

Anm.: 1) Det er forudsat, at likviditetskravet i forbindelse med en indflytning/overtagelse af en privat lejebolig bestar af et depositum samt tre
maneders forudbetalt husleje, hvor depositum typisk udger tre maneders husleje. Likviditetskravet er typisk 5 % af handelsprisen ved kgb af en
ejerbolig. 2) Det er forudsat, at kravet til indkomst ved keb af en ejerbolig udgeres af en geeldsfaktor pa hgjst fire gange den arlige bruttoindkomst
for skat og afgifter. For privat boligudlejning er kravet som udgangspunkt mere rummeligt. 3) For en ejerbolig afspejler de samlede manedlige
boligudgifter omkostninger til bl.a. 1an, herunder realkredit- og banklan, boligskatter, husforsikring, vedligeholdelsesudgifter, renovation mv., mens
det for privat boligudlejning alene udgeres af lejen.

Kilde: EjendomDanmark samt egne beregninger.



LEJEMARKEDET | BYEN
Beliggenhed og pris

Som man ofte ser i boligprogrammer, spiller beliggenhed en central rolle for
boligpriserne. Det gaelder bade ejer- og lejeboliger. Jo taettere man kommer pa
centrum, desto hgjere er priserne - uanset boligtype.

For eksempel koster en ny lejlighed pa @sterbro typisk omkring 3.000 kr. mere om
maneden end en tilsvarende bolig i Redovre, selvom sidstnaevnte kun ligger 15 minutter
fra Hovedbanegarden med offentlig transport. Det viser, hvor stor betydning placering
har.

Samtidig har boligens opferelsesar ogsa indflydelse pa prisen. Nyere boliger er ofte
mere moderne og attraktive - og dermed ogsa dyrere. Derudover er mange aeldre
lejeboliger (opfert fer 1991) underlagt huslejeregulering, hvilket holder prisen lavere
end markedslejen.
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Pris for 75 kvm VEE Fe “ ejerlejlighed:
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Kilde: EjendomDanmark, FinansDanmarks Boligmarkedsstatistik (tabel BMO11) samt egne
beregninger.



LEJEBOLIGEN: EN FLEKSIBEL LOSNING
GENNEM LIVET

Lejeboligen tiloyder en seerlig grad af
fleksibilitet. Det er den boligform, som typisk er
nemmest og billigst at flytte ind i og ud af, og
derfor passer den godt til livets skiftende faser.
Mange starter deres voksenliv i en lejebolig -
det gaelder bade unge, der flytter hjemmefra,
par, der flytter sammen for ferste gang, og
personer, der gennemgar livsaendringer som fx
skilsmisse.

Senere i livet veelger nogle ogsa at bo til leje
for at slippe for forpligtelserne ved at eje og
vedligeholde en bolig. Lejeboligen fungerer
derfor som en fleksibel ramme om flere
livssituationer.

Tilfredshed og praeferencer

Det betyder, at lejeboligen for mange primaert
er et valg i en kortere eller afgraenset fase af
livet. Selvom nogle drgammer om en anden
boligtype, viser undersggelser, at langt de
fleste lejere er tilfredse med deres nuveerende
bolig.

Blandt kebenhavnere, der bor privat til leje,
svarer hele 63 procent, at de ogsa naeste gang
forventer at vaelge en lejebolig.




HVEM BOR TIL LEJE | KOBENHAVN?

Tilfredshed blandt lejere i Danmark

Tilfreds
76%0

Kilde: Viden om det byggede miljg (2024), Videncenteret
Bolius: ”Pa en skala fra 0-10, Hvor tilfreds er du med din
bolig?” 6 og opefter udger andelen, der er “tilfredse”.

Forventede naeste bolig
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Bide almen og privat leje
Kilde: Exometric (2025), besvarelser fra personer med bopeel i
Kgbenhavn og pa Frederiksberg.

mEjer maAndd  wPrivat leje Almen leje

Lejeboliger i Kebenhavn bebos i hgjere grad af
yngre borgere sammenlignet med ejerboliger.

Det afspejler den fleksibilitet, lejeboligen tilbyder
i livets tidligere faser, hvor behov og gkonomi
ofte er i udvikling.

Boligforhold fordelt pa aldersgrupper i 2025
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Kilde: Statistikbanken (tabel BOL201) samt egne beregninger.

Lejere er oftere alene og uden barn

Selvom det kan veere sveert at tegne et entydigt
billede, viser vores analyser, at lejere i hgjere
grad bor alene og uden bern, mens ejere oftere
bor som familie.

Samtidig har lejere typisk lavere indkomst og
radighedsbelgb end ejere, hvilket naturligt
praeger deres valg af boligform og beliggenhed.



DEN TYPISKE LEJER

Disponibel
indkomst pa

17.250 kr. per
maned

59 & Bor pa 40
kvadratmeter

| I

Kilde: Danmarks Statistik (2023-registerdata fremskrevet til 2025-niveau) samt egne beregninger.
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DEN TYPISKE EJER

Disponibel
indkomst pa

37.450 Kkr.
per maned

46 &r Bor pa 62,5
kvadratmeter

Kilde: Danmarks Statistik (2023-registerdata fremskrevet til 2025-niveau) samt egne beregninger.
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FRAFLYTNING

Selvom mange lejere generelt er glade for deres bolig,
er fraflytning en fase, der kan fere til uenigheder og
darlige oplevelser. Det er her, konflikterne kan opsta -
seerligt nar boligen skal istandseettes, og der opstar
uenighed om, hvem der skal betale for hvad.

Fraflytning er en naturlig del af lejelivet, og det er
forstdeligt, at det kan vaere en fglsom situation. Men
heldigvis er det langtfra normen, at fraflytninger ender
i konflikt.

Konfliktniveauet er lavt
Beregninger viser, at der i 2024 var ca. 15.630
fraflytninger fra lejeboliger i Kabenhavns Kommune.

Kun 92 sager endte i huslejenaevnet med uenigheder
om fraflytningsbetingelser. Det svarer til blot 0,59
procent - altsd under én procent - hvor lejer og
udlejer ikke kunne blive enige.

0,59 % af fraflytninger i
Kabenhavn forte i 2024 til tvist

Anm.: Beregnet ved andelen af
huslejenaevnssager vedr. fraflytning som
andelen af det samlede antal beregnede

flytninger i 2024.

Kilde: https://afgoerelse.huslejenaevn.dk/ og
Transport- og Boligministeriet 2019.



ISTANDSATTELSE
Hvad koster det at fraflytte et lejemal?

Nar en lejer flytter ud, skal boligen gg@res klar, s& den naeste beboer kan fa samme gode start i
sit nye hjem.

Det betyder som regel, at der skal ske en istandsaettelse - fx maling af veegge, afhevling af
gulve eller udskiftning af inventar.

Prisen for istandsaettelse varierer, men felger generelt to menstre:
e Jo starre boligen er, jo hgjere bliver udgiften.
e Jo laengere man har boet i boligen, jo mere omfattende vil vedligeholdelsen ofte vaere.

Gennemsnitlige fraflytningspriser

Gennemsnitligt speend imellem lejemal beboet 0-1 &r og op til 10-20 ar.

120 kvm

75 kvm

60 kvm
O-1ar 16.260 kr.

O-1éar 10.160 kr.

O-1ar 8.130 kr.

Gennemsnit 14.610 kr. Gennemsnit 23.370 kr.

Gennemsnit 11.690 kr.
10-20 &r 21.740 kr.

10-20 ar 34.790 kr.

10-20 ar 17.390 kr.

Anm.: Beregnet pa baggrund af DEAS’ rapport fra 2014. Alle tal er fremskrevet til 2025-priser.
Kilde: DEAS 2014 samt egne beregninger.
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“Kobenhavn er i rivende udvikling. Byen og
befolkningen vokser, og det skaber et behov for
nye boliger. Det kraever store investeringer at folge
med - investeringer, der skal sikre bade kvalitet,
beaeredygtighed og tilstreekkeligt udbud. Som
branche kan vi bidrage ved at levere losninger, der
matcher hovedstadens vaekst og de mange
forskellige boligbehov, uden at ga pa kompromis
med kvalitet.”

André Scharf, investeringsdirektor, ATP Ejendomme

Vil du vide mere?
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Bjarke Roed-Frederiksen Mathias Green Jasper Johansen
Chefgkonom Seniorkonsulent Chefkonsulent
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