BOLIGFORHOLD OG BYGGERI

9. Boligforhold og byggeri

Boligforhold

I Oresundsregionen er der 1,8 mio. boli-
ger, fordelt pd 1,2 mio. 1 den danske del og
0,6 mio. i den svenske del. Andelen af eta-
geboliger, smid boliger og lejeboliger er lidt
storre 1 den svenske del, mens boligerne i
den danske del, klart er de aldste. To tred-
jedele af regionens boliger er koncentreret
til den tztbefolkede Region Hovedstaden,

og det sydestlige Skine. Boligstrukturen i
Region Hovedstaden og i det sydvestlige
Skine ligner hinanden med en stor andel
smi etageboliger og det ses serlig tydeligt i
centerkommunerne Kobenhavn og Malmo,
der er helt domineret af etageejendomme,
hvor nzsten halvdelen af boligerne er pd 1-2
vearelser og hvor langt hovedparten er leje-
boliger. Boligerne i regionens centre er ogsa
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Antal Procent
Qresundsregionen 1.775.389 52 29 56 50
@resund DK 1.200.106 51 26 53 54
Qresund SE 575.283 55 35 63 42
Region Hovedstaden 817.306 63 30 60 59
Kobenhavn By og omegn 604.786 16 34 69 67
heraf Kebenhavn og Frederiksberg 339.906 93 43 80 81
Nordsjeelland 190.836 29 17 36 30
Bornholm 21.684 11 16 29 65
Region Sjeelland 382.800 25 19 38 43
Dstsjeelland 100.967 29 19 38 25
Vest- og Sydsjeelland 281.833 24 19 38 49
Region Skane 575.283 55 35 63 42
Sydvestlige Skane 293.337 62 38 70 41
heraf Malmé 146.487 82 47 85 48
Nordvest Skane 148.761 38 28 47 47
Nordgst Skane 88.828 50 32 60 43
Sydestlige Skane 44.357 31 28 45 51

Kilde: Q@restat, SCB og Danmarks Statistik

gamle og iseer 1 Kebenhavn og Frederiksberg,
hvor over en kvart million eller 81 procent
er opfort for 1961 mens 37 procent er fra
for 1921. Langt hovedparten af disse boliger
er naturligvis moderniseret, men trods om-
fattende byfornyelse og forbedringer er der
stadig mange wldre boliger i Kobenhavns
Kommune, som er i en darlig stand og godt
30.000 eller 12 procent mangler mindst en
af de moderne faciliteter faciliteter som bad,
toilet og centralvarme.

De ovrige dele af Qresund DK og Qresund
SE uden for Kebenhavn og Malmé praeges
modsat bycentrene ikke af etageboliger, men
derimod af en stor andel haveboliger (en-
familichuse, rakkehuse mv.). Her er ogsd
hovedsageligt store boliger med 3 varelser
eller mere ligesom ejerboliger er langt mere
udbredte her. Uden for de tatbefolkede
omrider er der relativt fi etageboliger, smi
boliger og lejeboliger, men de forekommer
lidt hyppigere 1 Oresund SE end 1 Oresund
DK. De gamle boliger forekommer mest i
regionens centre og i dele af periferien.



Boligstrukturen og boligpriserne pavirker
gensidigt familie- og husstandsstrukturen.
Kobenhavn og Malma, der har en lille andel
enfamilichuse og mange sma lejligheder har
en noget lavere andel bernefamilier end de
omkringliggende kommuner. Enfamilichuse
er dog hyppigst forekommende ude i re-
gionens periferi, mens bornefamilierne bor
mere i omegnen af Kebenhavn og Malmé.
Forskellige studier viser imidlertid, at det er
blevet mere almindeligt, at unge bernefami-
lier bliver boende i byen efter at have fiet
deres forste barn, og indtil de fir det nzste.
Arsagerne skal iser soges i en fastfrysning af
boligmarkedet med meget heje boligpriser
for forstegangs boligkebere.

Boligbyggeriet

I en lang periode fra midten af 1990’erne
og frem til 2003 blev der arligt kun opfert
omkring 5-8.000 boliger (inkl. nedleggel-
ser) i hele Oresundsregionen. I starten af
1990’erne var boligtilgangen stor i Qresund
SE, mens den var ekstremt lav pd den dan-
ske side af Qresund. Den danske situation

www.tendensoresund.org
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var bla. et resultat af mange sammenleg-
ninger af meget sma boliger i og omkring
Kobenhavn, et meget lille boligbyggeri og
en del nedleggelser af utidssvarende boli-
ger i en udvikling som ogsd havde praget
1980’erne.

I 2004 skete der en nasten eksplosiv stig-
ning i det slumrende byggeri i og omkring

Kobenhavn, men ogsi generelt i Region
Hovedstaden og Region Sjelland kom der
vakst 1 boligbyggeriet. Udviklingen skal ses
i sammenhaeng med de forbedrede kon-
junkturer i Danmark, som iser var synlige
i hovedstaden bl.a. gennem udbygning af
havneomriderne og bydelen Orestaden.
Nybyggeriets eskalering skal ogsd ses i sam-
menh@ng med periodens opskruede pris-
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forventninger, da prisen pd ejerboliger fra
2004 til 2006 steg med omkring 40 procent
i Region Hovedstaden.

I Danmark er konjunkturerne vendt siden
2006, eftersporgslen pi ejerboliger er faldet
dramatisk og mange af den type boliger er
enten udlejet eller stir ledige. Det gelder
ogsa en stor del af det omfattende nybyggeri
som derfor 1 2009 er blevet yderst beskedent.
Udviklingen i boligmarkedet pa den danske
side af Sundet, har siledes veret praget af en
prisboble, som nu er bristet. Pa den svenske
side har udviklingen veret langt mere stabil,
men her er boligbyggeriet, trods en relativt
stor befolkningsfremgang vedvarende meget
beskedent. I 2009 skonnes antallet af nye bo-
liger at vere faldet til omkring 6-7.000 pa
den danske side og miske 2-3.000 pi den
svenske side, hvoraf kun lidt over 1.000 for-
ventes pdbegyndt i Stormalmad’.

'Boverkets indikatorer, oktober 2009.

Samlet er der siden 2001 kommet henholds-
vis 82.000 og 33.000 flere boliger i regionen
pa den danske og den svenske side af Sundet.
Storst antal nye boliger er der kommet til i
og omkring Kebenhavn, i Vest- og Sydsjel-
land og i det Sydvestlige Skine.

I forhold til befolkningstallet er det bemaer-
kelsesvaerdigt, at der i Qresund SE med en
befolkningsvaekst pd 85.000 i perioden
2001-2008, kun er bygget 33.000 boliger,

mens der i Oresund DK med en mere be-
skeden befolkningsvaekst pa 76.000 er byg-
get 82.000 boliger. Den relativt store bolig-
produktion i Qresund DK skal derfor ogsi
ses 1 sammenhaeng med, at antallet af ledige
boliger i samme periode er vokset med
31.000 til nu 69.000, hvilket svarer til, at 6
procent af alle boliger nu stir ledige. Hyp-
pigheden af ledige boliger ser nogenlunde
ens ud over Oresund DK. Den store bolig-
tilgang 1 Oresund DK indikerer ganske vist
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et storre boligforbrug pr. indbygger, men
har ogsi medfert at der i sammenhaeng med
boligprisernes himmelflugt er kommet flere
ledige boliger og dermed en afmattet efter-
sporgsel. Omvendt har veksten 1 folketallet
overalt 1 Oresund SE veret en del hojere end
vaksten 1 boligbestanden, hvilket antyder at
boligforbruget er mindsket og muligvis ikke
svarer til det ogede behov.

Det er den voksne befolkning og dens bo-
setningsvaner, der 1 hej grad betinger den
demografiske eftersporgsel efter boliger.
Derfor er udviklingen i befolkningen i al-
deren 19-84 ir blevet relateret til antallet af
boliger helt tilbage til 1980. Udviklingen vi-
ser, at der pd den danske side er blevet ferre
voksne pr. bolig iser uden for Kebenhavn,
dvs. at rummeligheden alt andet lige er ble-
vet lidt storre her. I det ostlige Skine er der
ogsd en udvikling som i Region Sjelland
og Nordsjelland, men for Malmé og det
sydvestlige Skine har der gennem mange
ir veret et svagt faldende boligforbrug pr.
voksen.

www.tendensoresund.org

Boliger i @resundsregionen
procentfordelt efter storrelse 1.1.2009
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Boligsterrelsen i regionen er forholdsvis
varieret. Gennemsnitsstorrelsen er uzndret
siden dr 2000, men der er blevet flere bide
forholdsvis store og forholdsvis sma boliger.
Boligerne i den svenske del af regionen om-
fatter lidt flere 1 varelsesboliger end i den
danske del. I gennemsnit er en bolig i Ore-
sundsregionen pd 100 m2 og 3,5 varelser.
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Milt pa antal verelser er boligerne pd den
danske side af Sundet en smule storre og
malt i m2 er de en smule mindre end pa
den svenske side. I forhold til befolkningens
storrelse er der stort set lige mange boliger
til ridighed pd begge sider af Sundet.

Boligbehovet i fremtiden
De faktorer der har storst betydning for bo-
ligeftersporgselen, er befolkningsudviklin-

gen forstdet som forandringer i folketal samt
alders- og husstandsstrukturen. Men bolig-
praferencer, indkomster og boligpriser har
selvsagt ogsa en vasentlig betydning.

I den danske del af Oresundsregionen er der
som udgangspunkt aktuelt 69.000 ledige
boliger. Samtidig skennes det, at der er et
potentielt boligbehov pi lidt over 100.000
boliger (Se kommentarene til statistikken, til

Befolkningen 19-84 ar i forhold til bolighestanden

Indeks (1980=100)

Oresundsregionen
Oresund DK
Oresund SE

Region Hovedstaden
Kgbenhavn og omegn
heraf Kgbenhavn og Frederiksberg
Nordsjzelland
Bornholm
Region Sjzelland
Ostsjeelland
Vest- og Sydsjzelland

Sydvestlige Skane
heraf Malmé kommun
Nordvestlige Skane
Nordgstlige Skane
Sydgstlige Skane
Kilde: @restat, Danmarks Statistik og SCB

1980 1990 2000 2009 2009

Antal 19-84 arige pr bolig

100 97 96 94 1,6
100 97 97 92 1.6
100 97 96 98 1,6
100 97 97 93 1,5
100 96 96 93 1,5
100 96 99 97 1,4
100 100 99 9l 1,7
100 91 88 8l 1,5
100 97 95 89 1,6
100 100 99 92 1,7
100 96 94 88 1,6
100 98 100 102 1,6
100 98 100 104 1,5
100 97 94 96 1.6
100 95 90 9l 1,6
100 92 89 9l 1,6

sidst i afsnittet). Den nyeste befolkningsprog-
nose viser, at boligbehovet i de kommende
10 ar alt andet lige vil vokse med 32.000
fordelt med 17.000 i Region Hovedstaden
og 15.000 i Region Sjxlland. I Oresund SE
er den forventede vakst pa 45.000 flere hus-
stande, hvor af 30.000 i det sydlige Skéne.
Pi den danske side af Sundet er behovet for
nye boliger ikke si voldsomt og det henger
sammen med, at der allerede er et stort bo-
ligudbud med mange ledige boliger. Proble-
met er blot, at disse boliger under prisboble
perioden har veret for dyre, men antagelig
nu, til rimeligere priser, vil kunne komme i
cirkulation.

I Oresund SE vil vaksten 1 antal husstande
vare koncentreret til det sydvestlige Skine
omkring Malma. Set i lyset af den aktuelt
meget pressede boligsituation vil et helt
stagnerende nybyggeri i Oresund SE pd om-
kring 3.000 boliger, ligesom 1 2008 og 2009,

2Se biade Assessment and Recommandations, OECD Co-
penhagen Review 2009 og Bostadsliget i Oresundsre-
gionen, Slutrapport, Linsstyrelsen i Skine 2009.



ikke vare nok til at efterkomme den de-
mografisk baserede eftersporgsel i de kom-
mende dr.

Der kan rejses en raekke sporgsmal til den
fremtidige udvikling pa boligmarkedet. Men
en stor udfordring er den ridende mangel
pd boliger til en rimelig pris, hvad enten
det er eje- eller lejeboliger. De store byers
offentligt ansatte som f.eks. lerere og syge-
plejersker skal kunne bo bynert og til en
fornuftig pris. Samtidig kan byfortetning
og nye boligers narhed til arbejdsstederne
generere mindre miljo- og CO2 belastning.
Ogsa boligernes fleksibilitet mht. formil og
indretning er med til at smidiggere udbud-
det i forhold til eftersporgslen fra forskellige
befolkningsgrupper, f.eks. unge eller pensio-
nister. Bykvarterers sociale sammenhaengs-
kraft kan styrkes gennem blandede ejer- og
boligformer. Endelig krever fremtidens
klimatiltag, at nybyggeri skal vere energi-
neutralt og at den bestdende boligmasse skal
efterisoleres og 1 stigende grad forsynes fra

Boligopgerelser

Som boliger medregnes alene egentlige boliger

og dvs. eksl. kollegier, degninstitutioner samt
fritidshuse mv. der benyttes til helarsbeboelse.
Boligtallene for den danske del af regionen omfatter
alle boliger uanset om de er beboet eller ej, hvilket
ogsa gaelder de svenske boligtal, som er baseret pa
en arlig opdatering af en folke- og boligtzelling fra
1990 FoB90.

Forskellige ejerformer i de to lande vanskeligger
en sammenligning af ejerstrukturen pa tveers af
@resund. I Danmark betragtes andelsboliger under
private andelsboligforeninger som lejede boliger,
mens ejerlejligheder medregnes som ejede boliger

Skon over et fremtidigt boligbehov i @resunds-
regionen

Skonnet for den danske del af @resundsregionen er
baseret pa det tidligere Boligministeriums definition
af det potentielt udeekkede boligbehov jf. 'Det
danske boligmarked — udvikling i boligforsyning

og boligensker’, SBI/AKF 2001. Det potentielt udsek-
kede boligbehov angiver omfanget af det antal
boliger, der mangler i forhold til befolkningens
familiedannelser. Det aktuelle sken er alene baseret

vedvarende energikilder.

Udfordringerne omkring prisdannelsen pa
boliger beskrives i naste afsnit.

www.tendensoresund.org

(ogsé uanset om de er udlejede). I Sverige med-
regnes boliger med ’hyresratt’ som lejede boliger,
mens lejligheder med ’bostadsrétt’ betragtes som
ejede boliger.

Boligtilgangen omfatter boligbyggeri opgjort som
nettovaeksten i boligbestanden og ikke som det
indberettede fuldferte byggeri. Det skyldes, at sen-
dringerne i boligbestand bedre opfanger nedlaeg-
gelser og sammenlaegninger af boliger, samtidig
med at bestandsopgerelserne ikke er praeget af
forelgbige tal.

Fordelingen efter boligstruktur og antal vaerelser er
for danske data baseret pa de beboede boliger.

pa relationen mellem antal familier og antal boliger,
hvor antallet af fremtidige familier er beregnet pa
basis af Danmarks Statistiks befolkningsfremskriv-
ning for udviklingen i folketallet.

For @resund SE er det fremtidige boligbehov blevet
skonnet ved at regne pa den forventede vaekst i
antal husstande. Dette antal er beregnet ud fra en
antagelse om at det er proportionalt med vaeksten i
antal 16-84arige.



