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Resumé

Denne analyse skenner - med afsaet | den forventede demografiske udvik-
ling - over vaeksten i den forventede boligefterspargsel i Kebenhavns Kom-
mune frem mod 2060.

En central konklusion er, at boligudbuddet skal @ges med ca. 75.000 boli-
ger frem mod 2060, hvis udbuddet skal afspejle den forventede stigning i

boligeftersporgslen. Heraf skennes ca. 35.000 og ca. 25.000 boliger at
skulle huse mindre husstande pa hhv. en og to personer.

Figur: Skon for den samlede stigning i boligeftersporgslen fordelt efter
husstandens stgrrelse frem mod 2060
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Antal boliger

Hvis udbuddet af boliger skal afspejle stigningen i den forventede boligef-
tersporgsel, skal boligbestanden i Kebenhavn @ges fra nuveerende godt
350.000 til godt 425.000 boliger frem mod 2060.

Med henblik pa at gge boligudbuddet anbefaler EjendombDanmark derfor
Kgbenhavns Kommune at implementere falgende fire tiltag: 1) Lempelse af
95 m?-reglen, 2) Mere fleksible lokalplaner, 3) Bedre og hurtigere bygge-
sagsbehandlingstid og 4) Bedre samarbejde med private aktorer.
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Formal

Formalet med denne analyse er at belyse den fremadrettede bo-
ligeftersporgsel i Kebenhavns Kommmune (herefter Kebenhavn)
med afsaet i kommunens egen befolkningsfremskrivning.

Analysen skenner dels over aendringen i antallet af efterspurgte
boliger frem mod 2060, dels hvor store disse boliger bor vaere,
hvis de skal im@dekomme efterspargslen.

En raekke faktorer, herunder rente- og indkomstniveau, beskaefti-
gelse, boligskatter, m.v., har betydning for boligefterspargslen,

men denne analyse forholder sig alene til den demografiske udvik-

lings forventede virkning pa boligefterspergslen i Kgbenhavn.

Datagrundlag

Analysen tager afsaet i Kebenhavns Kommunes befolkningsfrem-
skrivning frem til 2060. Danmarks Statistik laver ogsa en befolk-
ningsfremskrivning, men her er afsacttet et nationalt fokus, hvilket
begraenser muligheden for at inkludere lokale forhold, jf. boks 1.

| starten af 2025 udgjorde befolkningen i Kgbenhavn godt
665.000 personer og forventes foragget til ca. 780.000 personer i
2060. Det svarer til en stigning pa ca. 110.000 personer over peri-
oden, jf. figur 1.

Figur 1: Den forventede arlige udvikling i befolkningen
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Kilde: Kgbenhavns Kommunes Statistikbank (tabel KKFR2025) samt egne beregnin-
ger.
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Hvis befolkningen inddeles i aldersgrupper, ses det, at indbyggere
i alderen 40 &r og derover forventes at udgere en starre andel af
den samlede befolkning i 2060. Til gengaeld forventes befolknin-
gen under 40 ar at udgare en mindre del, herunder seerligt ind-
byggere i alderen 18 til 39 ar, /f. figur 2.

Figur 2: Andelen af befolkningen efter alder i 2025 og 2060
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Kilde: Kabenhavns Kommunes Statistikbank (tabel KKFR2025) samt egne beregnin-
ger.

Mere konkret udger befolkningen i alderen 40 ar og derover ca.
38 pct. af den samlede befolkning i 2025, mens den forventes at
blive forgget til ca. 45 pct. i 2060.

Det svarer til, at antallet af indbyggere i alderen 40 ar og derover
forages med knap 95.000 personer.

Indbyggere i alderen under 40 ar forventes til at stige med knap

20.000 indbyggere frem mod 2060, hvor indbyggere i alderen 18
til 39 ar udger lidt mere end halvdelen af denne stigning, jf. figur

3.
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Figur 3: Forventet aendring i antallet af indbyggere frem mod
2060
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Kilde: Kabenhavns Kommunes Statistikbank (tabel KKFR2025) samt egne beregnin-
ger.

Metode

Den demografiske udvikling udgar i samspil med den aktuelle hus-
standsstarrelse - malt pa antallet af personer i husstandene’ - i
2025 datagrundlaget for analysen.

Med afsaet i den relative fordeling af antallet af personer pr. hus-
stand fordelt pa aldersgrupper er det muligt at estimere aendrin-
gen i boligefterspargslen frem mod 2060, jf. boks 2.

TEn husstand er ifalge Danmarks Statistik defineret som: ”Personer pa
samme adresse uanset familisere tilknytningsforhold.”
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En central antagelse i analysen er, at udviklingen i antallet af hus-

stande svarer til antallet af efterspurgte boliger. Denne antagelse

vurderes at veere retvisende, da antallet af husstande og beboede
boliger er omtrent ens i Kebenhavn.?

Som folge af den demografiske udvikling frem mod 2060 skannes
boligefterspargslen at blive foraget svarende til samlet set ca.
75.000 boliger over perioden, jf. figur 4.

Figur 4: Sken for arlig aendring i boligefterspargslen frem mod
2060
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Arlig boligefterspgrgsel (hajre akse) = Samlet bolighestand

Kilde: Kgbenhavns Kommunes Statistikbank (tabel KKFR2025), Danmarks Statistik
(tabel BOL203) samt egne beregninger.

Hvis udbuddet af boliger skal afspejle den forventede stigning i
boligefterspargslen, svarer det til, at den samlede boligbestand
skal stige fra godt 350.000 til godt 425.000 boliger.

2 |Ifglge Danmarks Statistik (tabel FAM55N og BOL101) er antallet af hus-
stande i Kgbenhavn ca. 330.300 i 2025, mens antallet af beboede boliger ud-
gor ca. 329.800 boliger. Der er samlet set ca. 353.200 boliger i Kgbenhavn,
nar der ogsa tages hgjde for boliger uden cpr-tilmeldte personer (dvs. ho-
vedsageligt boliger til erhverv) og fritidshuse.
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Den demografiske
udvikling skennes at
oge boligefter-
sporgslen med ca.
75.000 boliger frem
mod 2060.
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Nar der tages hgjde for den demografiske udvikling, er det i seerlig
grad indbyggere pa 40 ar og derover, der frem mod 2060 forven-
tes at stige markant.

Denne del af befolkningen udger typisk husstande pa en til to per-
soner, og dermed er det i hgj grad boliger til mindre husstande,
der ma forventes at blive efterspurgt frem mod 2060, jf. figur 5.

Figur 5: Sken for den samlede andring i boligefterspgrgslen for-
delt efter husstandens storrelse frem mod 2060
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Kilde: Kgbenhavns Kommunes Statistikbank (tabel KKFR2025), Danmarks Statistik
(tabel BOL203) samt egne beregninger.

Af den samlede aendring i boligefterspergslen pa ca. 75.000 boli-
ger frem mod 2060 forventes ca. 35.000 og ca. 25.000 boliger at
blive efterspurgt af husstande bestdende af hhv. 1 og 2 personer.

Det indebeerer, at langt sterstedelen af de boliger, der forventes
efterspurgt frem mod 2060, er boliger til mindre husstande.

Nar det gennemsnitlige, vaegtede boligareal for husstandens star-
relse beregnes, ses det, at en typisk husstand pa en og to perso-
ner i Kebenhavn gennemsnitlig udger hhv. ca. 70 og ca. 85 bolig-
kvadratemeter i 2025, jf. figur 6.
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Af stigningen i bolig-
eftersporgslen pa ca.
75.000 boliger for-
ventes ca. 35.000 og
ca. 25.000 boliger at
blive efterspurgt af
husstande bestdende
af hhv. en og to per-
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Figur 6: Det veegtede, gennemsnitlige boligareal efter antal per-
soner i husstanden i 2025
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Kilde: Danmarks Statistik (tabel BOL103) samt egne beregninger.
| 2005 blev der indfgrt en regel (herefter 95 m?-reglen) i Keben-
havn, der indebaerer, at mindst halvdelen af boligarealet til et ny-
byggeri skal besta af boliger af minimum 95 boligkvadratmeter i
gennemsnit.?
Det er ca. 25 og ca. 10 boligkvadratmeter mere end det, som en Hvis udbuddet af bo-
gennemsnitlig, vaegtet bolig med en husstand p& hhv. 1 og 2 per- liger skal afspejle den

forventede Dboligef-
tersporgsel frem mod
2060 ber 95 m2-reg-
len lempes eller helt
afskaffes.

soner udgwr i 2025.

Hvis udbuddet af boliger skal afspejle den forventede boligefter-
spargsel frem mod 2060, bar 95 m2-reglen lempes eller helt af-
skaffes.

Diskussion

| neerveerende analyse er der ikke taget hojde for tendenser i flyt-
temanstre eller boligpraeferencer. Det er alene forudsat, at den re-
lative fordeling af starrelsen af husstande fordelt pa aldersgrupper
er den samme fremadrettet som i 2025.

3 Kgbenhavns Kommuneplan 2024 (www.kp24.kk.dk/rammer/gene-
relle-bestemmelser/boligstoerrelser)
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Det indebeerer, at hvis flere indbyggere fremadrettet gnsker at bo
alene, vil det yderligere kunne gge efterspargslen efter boliger til
mindre husstande. Til gengaeld kan aeldre indbyggere - hvis de fx
bliver boende laengere tid i deres ejerboliger (kebt dengang de
havde hjemmeboende barn) - reducere efterspgrgslen pa boliger
til mindre husstande.

Danmarks Statistik forventer en mere afdaempet befolkningstil-
vaekst i Kebenhavn frem mod 2050 svarende til en stigning i be-
folkningen pa ca. 42.000 personer. Det er markant faerre end K-
benhavns Kommune, der forventer, at befolkningen er steget med
ca. 95.000 personer i 2050 og ca. 110.000 personer i 2060.

Med afsaet i ovenstdende metode indebaerer det, at boligefter-
spergslen med afsaet i Danmarks Statistiks befolkningsfremskriv-
ning forventes foraget med ca. 35.000 boliger frem mod 2050,
mens efterspergsien med udgangspunkt i prognosen fra Keben-
havns Kommune tilsvarende forventes at stige med ca. 60.000
boliger frem mod 2050 - stigende til ca. 75.000 boliger i 2060.

Der er saledes maeerkbar forskel pa, hvordan den forventede bolig-
eftersporgsel forventes at udvikle sig, hvilket er en konsekvens af
forskellen i befolkningsfremskrivningen mellem Kagbenhavns Kom-
mune og Danmarks Statistik.

En ting star dog klart, og det er, at boligefterspargslen i Kgben-
havn - som en konsekvens af befolkningstilvaeksten - forventes at
stige betydeligt frem mod 2060. Det kraever, at politikerne tor
bringe lgsninger i spil, sa udbuddet af boliger kan falge med efter-
sporgslen.

Byggeriet af Lynetteholm vil delvis imgdekomme denne udfor-
dring, da det forventes, at der vil blive opfert ca. 20.000 nye boli-
ger pa gen. Opstarten af byggeriet er dog ferst planlagt til at be-
gynde i 2035 og forventes feerdiggjort i 2070, og saledes forven-
tes det at ske pa bagkant af den stigende boligefterspargsel.#

4 www.lynetteholmen.com
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dringen med at oge
udbuddet af boliger i
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Politiske anbefalinger

Analysen viser med al tydelighed behovet for at age boligmassen
i Kebenhavn, hvis der ogsa i fremtiden skal veere boliger nok til de
mange, der forventes at bosaette sig i kommunen. Der er heldigvis
rigtig meget, kommunen selv kan ggre for at gge udbuddet af bo-
liger helt uden, at det kraever indblanding fra Christiansborg.

EjendomDanmark anbefaler saledes Kgbenhavns Kommune at im-
plementere folgende fire tiltag:

1. Lempelse af 95 m?-reglen

e Det anbefales at lempe eller helt afskaffe 95 m2-reglen,
sa nybyggeri i hgjere grad afspejler den forventede bo-
ligefterspergsel pad mindre boliger frem mod 2060.

2. Mere fleksible lokalplaner

e Det anbefales at indarbejde mere fleksibilitet i planlaeg-
ningen, sa der kan bygges tilstraekkeligt med boliger,
hvor behovet er starst - fx ved at tillade en hgjere be-
byggelsesprocent.

3. Bedre og hurtigere byggesagsbehandling

e Det anbefales at styrke kapaciteten og effektiviteten i
byggesagsbehandlingen, sd nye byggeprojekter ikke
forsinkes ungdigt.

4. Bedre samarbejde med private aktorer

e Det anbefales, at kommunen i hgjere grad inviterer pri-
vate investorer og ejendomsudviklere ind i dialogen om
byudvikling - fx gennem partnerskaber og feelles udvik-
lingsprojekter, hvor kommunen saetter rammerne, og
private akterer bygger.
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Kontakt

Hvis du har spergsmal til analysen, kan du kontakte chefkon-
sulent Jasper Johansen pa jjo@ejd.dk eller politisk seniorkon-
sulent Mathias Green pa mag@ejd.dk.

Du kan ogsa leese mere pa www.ejd.dk.
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