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Urbaniseringen har tabt fart — men stadig behov
for flere boliger over de kommende mange ar

Danskerne sgger fortsat mod de store byer, men urbaniseringstempoet synes at veare gaet
en anelse ned i gear gennem 2019 og ind i 2020. Kebenhavn har kun” oplevet en stigning
i indbyggerantallet p4 omtrent 7.000 indbyggere over det seneste ar, hvor vi tidligere sa
stigningstakter pd mere end 10.000 personer om aret. Det er det laveste niveau siden 2008.

Nedgangen kan iser tilskrives, at der netto er feerre, der flytter fra udlandet til Kebenhavn
end tidligere. Samme tendens ses ogsa i Aarhus, Aalborg og Odense.

Selv om der lenge har varet fokus pad de hgje boligpriser i Kgbenhavn som en
begraensende faktor i forhold til indenlandske flytninger, er det ikke en forklaring pa den
seneste tids lavere befolkningsvaekst. Allerede tilbage i slutningen af 2015 sd vi flere
indenlandske flytninger fra Kgbenhavn end til Kgbenhavn — og niveauet har veret
nogenlunde stabilt siden da.

Den seneste befolkningsfremskrivning venter, at urbaniseringstendenserne vil fortsztte
over de kommende artier — og serlig stor ventes sggningen at veere mod Kgbenhavn og
Aarhus. Corona-krisen kan maske betyde, at tempoet i den globale urbaniseringstrend vil
blive mindre end tidligere ventet, men umiddelbart bremses den naeppe set med vores gjne.

Der er blevet bygget meget gennem de senere ar, men med udsigt til en fortsat
befolkningsveekst i de store byer, er der behov for tilfarsel af yderligere boligkvadratmeter.
Timingen er som altid sveer, men det er veerd at hefte sig ved, at antallet af
boligkvadratmeter pr. indbygger rent faktisk har veret pa skrump i Kgbenhavn gennem
de seneste ti ar. Det indikerer, at der ikke er blevet bygget for meget.

I Aalborg har der til gengeeld veeret en kraftigere veekst end pa landsplan i antallet af
boligkvadratmeter pr. indbygger, og det er en oplagt forklaring pa, hvorfor vi ser relativt
hgje tomgangsprocenter pa markedet for boligudlejning, mens priserne pa ejerlejligheder
har veeret under pres over de senere ar.

Helt generelt er det vigtigt, at man sikrer et godt match mellem de boligkvadratmeter, der
kommer til markedet og de kvadratmeter, der eftersparges. Det er derfor ogsa et vigtigt
skridt i den rigtige retning, at Kebenhavns Kommune i &r har blgdt op i deres
kommuneplan, si der kan bygges flere smé lejligheder. | hvert fald ser vi, at
tomgangsprocenterne pa sma lejligheder er noget mindre end pa starre lejligheder — savel
i Kgbenhavn som pa landsplan.

Den sakaldte byggebalance — udviklingen i forholdet mellem antallet af boligkvadratmeter
og antallet af indbyggere — spiller en vigtig rolle for udviklingen i boligpriserne. En stor
del af variationen i huspriserne pa tveers af landets 98 kommuner kan saledes forklares af
byggebalancen.
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D/a nma rk Stadig peen befolkningstilvaekst i de store byer — men urbaniseringen har tabt fart

Gennem en arraekke har vi veeret vidne til, at mange danskere har sat kursen mod eller omkring de
store by-omrader. Urbaniseringen er ikke noget isoleret dansk fa&znomen, men er grundlaeggende et
globalt faanomen, hvor mange gnsker at bo tat pa deres arbejdsplads og have nemmere adgang til
at udnytte de muligheder, som byerne rummer. Samtidig har det veeret selvforsterkende, at der er
kommet relativt flere arbejdspladser til i disse omrader — bade fordi virksomhederne gerne vil vaere
teet pa arbejdskraften i kampen om at tiltreekke de mest kvalificerede ansggere og samtidig er der
sket en underliggende @ndring af erhvervsstrukturen, hvor service- og videnssektoren fylder en
stgrre andel af gkonomien.

Det har betydet, at befolkningsveeksten i Kgbenhavn gennem en arraekke har vaeret pa i omegnen af
10.000-12.000 flere indbyggere om aret, mens Aarhus har oplevet en fremgang pa omtrent 4.000-
5.000 indbyggere om dret. Ogsa Odense og Aalborg har oplevet en paen vaekst pd mellem typisk
1.000-2000 indbyggere om ret. Sat i forhold til indbyggerantallet har vaeksten varet noget hgjere i
bade Kgbenhavn og Aarhus sammenlignet med Aalborg og Odense, jf. figur 1.

P& det seneste er urbaniseringstendenserne dog taget lidt af i styrke pé tveers af landets store byer —
og sarligt i Kebenhavn har der veret et betydeligt fald i indbyggervaksten. Over det seneste ar har
befolkningstilveeksten “kun” varet pd omtrent 7.000 indbyggere — det er det laveste niveau
registreret siden 2008.

Figur 1: Urbaniseringen fortsat i gang men med lavere kraft end tidligere
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Kilde: Danmarks Statistik og egn

@

beregninger

Den primere “driver” for den lavere befolkningstilvaekst pa tvars af byerne er generelt en lavere
nettoindvandring, jf. figur 2. Altsa der flytter netto feerre personer fra udlandet — det galder béade
danskere der har boet i udlandet eller udleendinge — til de store byer end tidligere. Og serligt i
Kgbenhavn har faldet veeret markant pa det seneste. Over det seneste ar har nettoindvandringen kun
vaeret pa sma 1.000 personer, hvor vi i de forgange &r har bevaeget os omtrent 4.000-5.000 personer
om aret. Det er svaert entydigt at forklare denne underliggende udvikling — det er naeppe Corona-
krisen, der ses i tallene — allerede i 2019 spores den aftagende tendens.

Fadselsoverskuddet — altsa der bliver fgdt flere end der der — er en vigtig driver alle steder i forhold
til fortsat stigende indbyggerveekst. Der er til gengeld et negativt bidrag til befolkningstallet i
Kgbenhavn fra den sakaldte nettotilflytning — altsd hvor mange der flytter til Kgbenhavn fra andre
omrader i landet sat i forhold til, hvor mange der flytter ud. Over det seneste ar er der i omegnen af
550 flere indbyggere, der er sggt veek fra Kgbenhavn sammenlignet med, hvor mange der er flyttet
til Kebenhavn. Her er der dog ikke tale om en ny tendens. Nettotilflytningen har faktisk over de
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D/a n ma l'k seneste ar bidraget negativt til befolkningsudviklingen i Kgbenhavn — og allerede tilbage i
slutningen af 2015 s vi et negativt bidrag fra denne kant. Dette skal nok serligt ses i relation til
boligprisudviklingen, hvor det hgjere prisniveau i Kgbenhavn har afskraekket nogle fra at flytte
dertil — eller alternativt de simpelthen ikke har haft rad. Samtidig er der ogsa kebenhavnere — iser
bgrnefamilier — der har veeret fristet af et attraktivt bytteforhold og skiftet ejerlejligheden ud med
flere boligkvadratmeter og en have. Nettotilflytningen til Kgbenhavn toppede tilbage i 2011/2012 —
lige far de kabenhavnske boligpriser begyndte deres kraftige opstigning.

Figur 2: Fadselsoverskuddet den primzre “driver” for befolkningsveekst i Kgbenhavn og Aarhus
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Kilde: Danmarks Statistik og egne beregninger

Nettotilflytningen spiller fortsat en rolle i den positive befolkningstilveekst i bdde Aarhus, Odense
og Aalborg — og i sidstnaevnte to byer har der faktisk vaeret en pil op over de senere ar, og
nettotilflytningen er en vigtigere eller mindst lige s vigtig “driver” som fedselsoverskuddet. Sat i
forhold til befolkningens starrelse, er det aktuelt Aalborg, der oplever det mest positive bidrag fra
nettotilflytning, jf. figur 3.

Figur 3: Flere indenlandske flytninger vaek fra Kgbenhavn end flytninger til Kgbenhavn
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D/a I'I m a rk Befolkningsfremskrivningerne peger pa fortsat stor sggning mod Kgbenhavn og Aarhus

Den seneste befolkningsfremskrivning fra Danmarks Statistik, der blev offentliggjort i maj, peger
ikke overraskende pa, at urbaniseringstendenserne vil fortsette over de kommende mange ar.
Befolkningstallet ventes at vokse med i omegnen af 20 % i bade Kgbenhavn og Aarhus frem mod
2045, mens tilvaeksten ventes at veere omtrent halvt sé stor i Aalborg og Odense.

Zoomer vi ind pa aldersgruppen 25-65 ar, som i hgj grad er relevant for bade arbejdsmarkedet og
ejerboligmarkedet, er befolkningsvaeksten noget mindre og tet ved 10 % i Kabenhavn og Aarhus.
Der ventes omkring 42.000 flere indbyggere i alderen 25-65 ar i Kgbenhavn og 23.000 flere i
Aarhus. | Odense og Aalborg er udsigterne noget mere afdempede med en stigning i omegnen af
3.000 personer i denne aldersgruppe.

Ser vi pa landsplan og fratreekker Kgbenhavn og Aarhus, sa er der ligefrem tale om en negativ vaekst
pa cirka 6 % og godt 140.000 faerre indbyggere i alderen 25-65 ér, jf. figur 4. Der er med andre ord
tale om markante forskelle i den ventede demografiske udvikling, og star det til troende, vil det i s&
fald betyde en yderligere gkonomisk polarisering pa tveers af landets kommuner.

Figur 4: Udsigt til paen stigning i indoyggerantallet i bade Kgbenhavn og Aarhus frem mod 2045
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Det er Klart, at der altid er en pan portion usikkerhed omkring disse befolkningsfremskrivninger.
De bygger i hgj grad pa de senere ars tendenser og flyttemanstre, og skift i konjunkturer, boligpriser,
byggeaktivitet, trends etc. vil naturligt pavirke udsigterne. Vi ser ogsd, at tendensen til lidt lavere
befolkningsveekst i Kgbenhavn formentlig spiller en rolle i den seneste befolkningsfremskrivning —
i hvert fald er der nu "kun” udsigt til 42.000 flere indbyggere i alderen 25-65 &r frem mod 2045,
hvor tallet i befolkningsfremskrivningen fra 2019 lgd pa 49.000 flere.

Gennem Corona-krisen har der netop veeret diskussioner fremme om, hvorvidt pandemien kunne
give anledning til en lavere urbaniseringsgrad end ellers over de kommende &r. Flere har i hvert fald
faet gjnene op for, at hjemmearbejde kan fungere godt, og det kan give bedre muligheder for at bo
leengere vk fra arbejdspladsen. Og da pandemien var pa sit hgjeste, var der meget fokus pa vardien
i at have mere plads og luft omkring sig, end hvad de starre byer umiddelbart tilbyder. | takt med
gendbningen af dansk gkonomi uden genopblussen af smittespredning ser det dog i stigende grad
ud til, at mange danskere hurtigt er kommet tilbage i gamle vaner og gerne vil bruge byens
muligheder. Vi ser derfor heller ikke Corona-krisen som en stopklods for den strukturelle
urbaniseringstrend — men vi forholder os ydmyge til, om det kan bidrage til at sette tempoet en
anelse ned.
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D a ll m a rk Byggeaktiviteten har veret historisk hgj med flere boligkvadratmeter pr. indbygger til fglge

Den stigende sggning mod de store byer krever alt andet lige flere boligkvadratmeter.
Byggekranerne har dog ogsa i de senere ar varet i sving i hastigt tempo, og i bade Kgbenhavn,
Aarhus, Aalborg og Odense har aktiviteten vearet noget hgjere end i arene for den finansielle krise.
Alle steder er aktiviteten fortsat hgj om end den synes at veere faldet en anelse tilbage gennem 2019
og ind i 2020 som et resultat af opbremsningen pa markedet for ejerlejligheder, der satte ind i 2018.
Den eneste undtagelse er Aarhus, hvor aktiviteten stadig synes at vere tat pa toppen i henhold til
de seneste data fra Danmarks Statistik, jf. figur 5.

Figur 5: Der har varet godt gang i byggekranerne i de store byer gennem de senere ar
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Den hgje byggeaktivitet gennem de senere &r har ogs i perioder fart til bekymringer om, hvorvidt
der nu blev bygget for mange boliger med risiko for faldende priser pa ejerboligmarkedet og ggede
tomgangsprocenter pd markedet for boligudlejning. Ser vi nermere pa udviklingen i antallet af
boligkvadratmeter pr. indbygger som et mél for byggebalancen, sé ser det imidlertid ikke helt skaevt
ud. Befolkningsgrundlaget har i vid udstraeekning kunne fglge nogenlunde med i forhold til tilfarslen
af boligkvadratmeter. | perioden fra 2011 til 2020 er der i Kgbenhavn kommet sma 15 % flere
boligkvadratmeter, men indbyggerantallet er faktisk i samme periode steget med teet ved 17 %. Det
betyder, at antallet af kvadratmeter pr. indbygger ligefrem har veeret pa skrump gennem denne
periode. | Kgbenhavn er der nu 42,6 boligkvadratmeter til radighed pr. indbygger mod 43,4 i 2011
— et fald pa 1,8 %, jf. tabel 1.

Tabel 1: Undtagen Kgbenhavn har oplevet en veekst i antallet af boligkvadratmeter pr. indbygger

Boligkvadratmeter pr. indbygger |Boligkvadratmeter Indbyggerantal
2011 2020 Andring, 2011-2020 /Zndring, 2011-2020
Kgbenhavn 434 426 -1,8% 14,5% 16,6%
Aarhus 47,1 48,0 1,9% 14,4% 12,2%
Odense 50,3 51,0 1,4% 9,1% 7,6%
Aalborg 555 57,3 3,3% 12,2% 8,7%
Danmark 56,9 58,6 2,8% 7,6% 4,6%

Kilde: Danmarks Statistik og egne beregninger
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D/a nm a rk Kgbenhavn star dog lidt i kontrast til de andre byer, hvor antallet af boligkvadratmeter pr. indbygger
har veret stigende. | Odense har vaeksten vaeret pa 1,4 %, i Aarhus 1,9 % mens Aalborg har oplevet
en fremgang pa 3,3 %. Det betyder, at der nu er 57,3 boligkvadratmeter pr. indbygger i Aalborg
mod 55,5 tilbage i 2011. | Aalborg har veeksten endda veret noget hgjere end pa landsplan, hvor
tilveksten af boligkvadratmeter pr. indbygger “kun” har varet pa 2,8 %.

Zoomer vi ind pa udviklingen siden 2016, hvor byggeaktiviteten for alvor tager fart, kan vi i alle
byer se, at der er en stigning i antallet af boligkvadratmeter pr. indbygger. Det &ndrer dog ikke ved
de fernavnte konklusioner om, at det er gaet rigtig steerkt med tilfgrslen af nye kvadratmeter i
Aalborg, jf. figur 6 til venstre.

Figur 6: Relativ hgj tilfarsel af nye boligkvadratmeter pr. indbygger i Aalborg
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Kilde: Danmarks Statistik og egne beregninger

Der er klart, at det altid er svaert med timingen af tilfarslen af nye boligkvadratmeter. Farst og
fremmest er der den generelle udfordring med, at det tager lang tid fra projekt til ferdiggerelse af
boligerne, og de gkonomiske konjunkturer kan risikere at skifte undervejs i forlgbet. Det blev iser
tydeliggjort i &rene omkring finanskrisen. Lav byggeaktivitet i en lengere arreekke for krisen banede
vejen for kraftige boligprisstigninger, mens den store tilfarsel af kvadratmeter farst for alvor kom,
da markedet havde toppet.

For det andet kan der i perioder blive tilfart for mange kvadratmeter til markedet — som for eller
siden vil blive suget op, hvis den demografiske udvikling understgtter et gget behov for flere
boligkvadratmeter. | farste omgang kan det dog sette sig i gget tomgang og pres pa bade lejepriser
og ejerboligpriser. Det ser vi ogsa en klar indikation pd i Aalborg, hvor netop tomgangsprocenten
er relativ hgj pa markedet for boligudlejningsejendomme, mens priserne pa ejerlejligheder i Aalborg
har veeret faldende over de senere ar — og vasentligt mere end det, vi har set i Odense og Aarhus,
mens vi faktisk er tet pa rekordhgije priser i Kgbenhavn, jf. figur 7.

Det er selvfalgelig for snaevert kun at fokusere pa tilfgrslen af boligkvadratmeter. Det handler ogsa
om, hvilke boligkvadratmeter, der tilfares. Det bade i forhold til pris/kvalitet men ogsa starrelserne
pa de nye boligenheder. Der er ingen tvivl om, at de nominelle boligpriser i de store byer er kommet
op pa nogle hgje niveauer, og det har betydet, at der er flere potentielle boligsegende, som gennem
de senere ar har veret villige til at gi pa kompromis med antallet af boligkvadratmeter for at opna
6
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D/a nm a rk den gnskede beliggenhed inden for deres gkonomiske rammer. Ligeledes har der gennem de seneste
mange ar veeret en trend mod, at flere bor alene og mange unge mennesker sgger mod byen for at
studere.

Disse elementer betyder, at der har veeret en stigende efterspgrgsel efter mindre lejligheder. Som
figur 7 ogsa viser, sa er tomgangsprocenten mindst for de sma lejligheder under 75 kvadratmeter og
ellers voksende med stgrrelsen, indtil vi nar de helt store lejligheder over 150 kvadratmeter. Det gar
sig geeldende pa landsplan sdvel som i Kgbenhavn og Aalborg. Det er derfor ogsa et vigtigt skridt i
den rigtige retning i forhold til at sikre et bedre match mellem udbud og efterspgrgsel, at
Kgbenhavns Kommune i ar har blgdt op i deres kommuneplan i forhold til starrelserne pa lejligheder
ved nybyggeri. De nye regler siger, at op mod 50 % af nybyggeriet ma vaere sma lejligheder — ned
til 40 kvadratmeter i by-udviklingsomrader og 50 kvadratmeter i eksisterende by. Tidligere kunne
man afvige i 25 % af etagearealet, mens den resterende del skulle have en gennemsnitsstgrrelse pa
mindst 95 kvadratmeter.

Figur 7: Hgj byggeaktivitet i Aalborg har presset bade markedet for boligudlejning og ejerlejligheder
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Kilde: Ejendom Danmarks markedsstatistik, april 2020 (figur til venstre) og boligsiden.dk og egne beregninger

At byggebalancen — altsa udviklingen i forholdet mellem antallet af boligkvadratmeter og antallet
af indbyggere — spiller en vigtig rolle for udviklingen i boligpriserne ses med al tydelighed i figur
8. Her er udviklingen i byggebalancen holdt op imod huspriserne i landets 98 kommuner over de
seneste cirka 10 ar.

Figur 8: Udviklingen i antallet af boligkvadratmeter pr. indbygger spiller en rolle for prisudviklingen
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Kilde: Danmarks Statistik og egne beregninger
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D/a nm a rk Som det ses af figur 8, forklares en ret stor del af prisvariationen pa tveers af landet med
byggebalancen. Det er ikke overraskende i sig selv, da byggebalancen rummer béde udbudssiden i
form af antallet af boligkvadratmeter og efterspgrgselssiden via antallet af indbyggere. Jo darligere
byggebalance — i form af relativt feerre nye kvadratmeter pr. indbygger siden 2011 — desto kraftigere
prisstigninger pa boligmarkedet gennem perioden.

Der er klart, at der er mange andre faktorer, der ogsd bidrager til at forklare forskelle i
prisudviklingen pa tvaers af landet. Den underliggende makrogkonomiske udvikling — herunder
beskaftigelsen — spiller i sagens natur en vigtig rolle, og det samme ger de lave renter, som har
understgttet de dyreste omrader mere end de billigere boligomrader.

Realkredit Danmark har udarbejdet publikationen alene til orientering. Publikationen er ikke et tiloud om eller en
opfordring til at kebe eller selge obligationer eller i gvrigt optage realkreditlan. Publikationens informationer,
beregninger, vurderinger og skan treeder ikke i stedet for kundens egen vurdering af, hvorledes der skal disponeres.
Efter Realkredit Danmarks opfattelse er publikationen korrekt og retvisende. Realkredit Danmark pétager sig dog
ikke noget ansvar for publikationens ngjagtighed og fuldkommenhed eller for eventuelle tab, der falger af dispositioner

foretaget pa baggrund af publikationen.



