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Husleje i almene boliger i Kebenhavn

Huslejen i almene boliger er omkostningsbestemt og daekker over udgifter til at drive og bygge
boligerne. Den lave boligudgift er med til at sikre boliger til alle indkomstgrupper, og at det
fortsat er muligt for en kommune at Igse byens boligsociale opgaver.

I denne analyse szetter vi fokus pd huslejeniveauet i Kgbenhavns Kommune pa tveers af
omrdder, udviklingen i huslejeniveauerne og p3, hvor stor en del af udvalgte familietypers
indkomst, som anvendes til at betale husleje.

Hovedkonklusioner:

Almene boliger opfart fgr &r 2000 har generelt et lavere huslejeniveau sammenlignet
med nyere boliger opfgrt senere. De nyeste almene boliger opfgrt i 2010’erne har dog
en lavere husleje sammenlignet med almene boliger opfart i 00’erne.

De seneste seks &r er den gennemsnitlige husleje i almene boliger i Kgbenhavn steget
med mellem 0,5 og 1,5 pct. pr. ar, hvilket er det samme niveau som p& landsplan.
Korrigeret for de generelle forbrugerpriser er det alene huslejerne i familieboliger,
som er steget i perioden.

Huslejen udggr mellem 20 og 40 pct. af indkomsten blandt familier, der bor i de
nyeste boliger opfgrt efter & 2000. Knap en tredjedel af indkomsten hos enlige
familier med bgrn anvendes til husleje, mens parfamilier med og uden bgrn bruger ca.
en femtedel af indkomsten pa husleje.

Boligbyrden er faldet for alle familietyper — undtagen for enlige med bgrn — de
seneste seks ar. For enlige med bgrn er den steget med knap 1 pct.

P& tvaers af kommunen er der store forskelle pd husleje- og indkomstniveauer. Stgrst
er huslejeudgiften og boligbyrden i Kgbenhavn K og mindst i Vanlgse.
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Huslejestrukturen i almene boliger

Husleje i Keabenhavn

I 2020 var den gennemsnitlige rlige husleje i Kgbenhavn 925 kr. pr. kvm. For en gennemsnitlig
almen familiebolig svarer det til en manedlig huslejeudgift pé ca. 5.600 kr. P& tvaers af
omrdderne i kommunen er der op til 200 kr. i forskel pd den gennemsnitlige husleje pr. kvm, jf.
figur 1.

I Vanlgse er huslejeniveauet lavest, mens det er hgjest i Kgbenhavn K. Derudover er der i

kommunens bydele forskel pa, hvor store boligerne er, og derfor er forskellene i de manedlige
huslejer generelt ogsa stgrre end forskellen i huslejen pr. kvm.

Figur 1. Husleje i almene boliger fordelt pa bydele, 2020
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Note: Huslejen i figuren er ekskl. forbrug. Se boks 1 for beskrivelse af data og metode.
Kilde: BL's egne beregninger pd baggrund af Danmarks Statistiks registerdata og Landsbyggefondens huslejeregister.

Boligstgrrelse og opfgrelsesperiodes betydning for huslejeniveauet

Huslejeniveauet i de almene boliger afhaenger i hgj grad af boligernes opfarelsesar og starrelse.
De aldste boliger har generelt en lavere husleje end de nyere boliger, og den gennemsnitlige
drlige husleje pr. kvm er hgjest i boliger opfgrt i perioden 2001-2010, jf. figur 2A. Almene
boliger opfart inden for de seneste 10 &r har en lavere husleje end dem, der blev opfart i
perioden far.

Den gennemsnitlige husleje varierer ogsé efter boligstarrelse, jf. figur 2B. Helt sma boliger
under 50 kvm har det hgjeste huslejeniveau pr. kvm, mens niveauet er lavere for de stgrre
boliger. Der er generelt ikke stor forskel pd huslejeniveauet i boliger pd 51-110 kvm, hvilket kan
skyldes, at flere af de store boliger er opfart i de senere ar, hvor huslejeniveauet har veeret
hgjere, jf. tabel 1.1

1 Den faldende tendens i huslejeniveauet efter boligstgrrelse er endnu tydeligere inden for de enkelte opfgrelsesperioder.
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Figur 2. Huslejeniveau fordelt pa opfarelsesperiode og boligstgrrelse
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Note: Huslejen i figuren er ekskl. forbrug. Se boks 1 for beskrivelse af data og metode.
Kilde: BL's egne beregninger pd baggrund af Danmarks Statistiks registerdata og Landsbyggefondens huslejeregister.

Tabel 1. Husleje pr. kvm fordelt pa boligstgrrelse og opferelsesperiode
Unde; 50 51-90 61-20 71-§0 81-?0 91-1200 101-}10 Over 2:|.10

m m m m m m m m
Opfgrelses-
periode Arlig pris pr. m?

-1967 997 885 904 865 837 784 805 722
1968-1982 959 980 991 928 886 880 836 837
1983-2000 1.014 1.241 1.151 1.016 1.020 1.001 1.009 953
2001-2010 1.228 1.484 1.394 1.358 1.182 1.167 1.204 1.199
2011-2020 1.336 1.293 1.327 1.180 1.054 1.064 1.044 1.043

Note: Huslejen i figuren er ekskl. forbrug. Se boks 1 for beskrivelse af data og metode.
Kilde: BL's egne beregninger pd baggrund af Danmarks Statistiks registerdata og Landsbyggefondens huslejeregister.

Forskelle i huslejeniveauer mellem boligtyper

Huslejen i familieboliger i Kgbenhavn udger gennemsnitligt 889 kr. pr. kvm pr. dr, mens den i
&ldre- og ungdomsboliger udggr hhv. 1.219 og 1.011 kr., jf. figur 3A. Opggres huslejen som en
ménedlig udgift for en gennemsnitlig bolig, svarer det til, at huslejen i familieboliger i
Kgbenhavn i gennemsnit udggr ca. 5.600 kr. om mdneden og hhv. omkring 6.400 og 3.300 kr. i
2ldre- og ungdomsboliger.

Huslejen pr. kvm er hgjere i almene aeldre- og ungdomsboliger end i almene familieboliger,
hvilket primeert afspejler, at maksimumbelgbet for ungdoms- og aeldreboliger er hgjere end for
familieboliger, jf. figur 3A. Maksimumbelgbet er hgjere i disse boligtyper, da der i
anskaffelsessummen indgdr udgifter, der som udgangspunkt ikke er afhaengige af antallet af
kvadratmeter, fx udgifter til kekken og bad.

Ungdomsboliger og aeldreboliger er mindre i stgrrelse, og dermed skal anskaffelsessummen
fordeles ud pa feerre kvadratmeter, jf. figur 3B. Samtidig indrettes aeldreboliger med tiltag, der
ggr boligerne tilgaengelighedsegnede, og dermed vil der vaere en raekke ekstra omkostninger,
der gger huslejeniveauet.
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Figur 3. Huslejeniveau og boligstgrrelse fordelt pa boligtype
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Note: Huslejen i figuren er ekskl. forbrug. Se boks 1 for beskrivelse af data og metode.
Kilde: BL's egne beregninger pa baggrund af Danmarks Statistiks registerdata og Landsbyggefondens huslejeregister.

Huslejeudviklingen i almene boliger

Udvikling i huslejen i perioden 2015-2020

De seneste seks ar er den gennemsnitlige husleje i almene boliger i Kabenhavn steget med
mellem 0,5 og 1,5 pct. pr. ar afhaengig af boligtype, jf. figur 4A. Huslejen er steget mere for
almene familieboliger end almene ungdoms- og zeldreboliger. Tages der hgjde for de generelle
prisstigninger i samfundet, som pavirker boligafdelingernes driftsomkostninger, er det kun
huslejerne i familieboliger, der er steget i perioden, jf. figur 4A.

I 2015 var huslejen pr. kvm i almene familieboliger 826 kr., mens den i 2020 var 889 kr. pr.
kvm. I aldreboliger og ungdomsboliger var huslejen i 2015 hhv. 1.182 og 984 kr., mens den i
2020 var hhv. 1.219 og 1.011 kr. pr. kvm. Det hgjere huslejeniveau kan veere et resultat af
flere ting, heriblandt at driftsomkostninger er steget som fglge af inflation, renoveringer i den
eksisterende boligbestand, eller at boliger i dag opfgres til en hgjere anskaffelsessum end
tidligere.

Huslejen for almene familieboliger har veeret stigende i hele perioden, men seerligt i &rene fra
2015-2017 var veekstraterne stgrre. Huslejeniveauet i ungdoms- og aeldreboliger er stort set det
samme i dag, som det var for seks &r siden. Mens niveauet steg i den farste del af perioden, er
huslejen faldet i perioden fra 2017 til 2019, nér der korrigeres for de generelle
forbrugerprisstigninger, jf. figur 4B.
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Figur 4. Huslejeudviklingen i perioden 2015-2020
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Note: Huslejen i figuren er ekskl. forbrug. Huslejerne i figur 4B er forbrugerpriskorrigeret, og den arlige priskorrigerede
vaekst i figur 4A er beregnet pd baggrund af figur 4B. Se boks 1 for beskrivelse af data og metode.

Kilde: BL's egne beregninger pa baggrund af Danmarks Statistiks registerdata og Landsbyggefondens huslejeregister.

Familietypers boligudgifter

Huslejen i forhold til indkomst

Boligudgifterne fylder generelt mere i budgettet hos enlige med bgrn, mens de omvendt udgar
en relativt mindre del for parfamilier uden bgrn i Kgbenhavn. Dette er et typisk mgnster, der
ikke er seerligt for Kgbenhavn. I 2020 udgjorde huslejerne i almene boliger i gennemsnit knap
en tredjedel af den disponible indkomst for enlige familier med bgrn og ca. en femtedel for
parfamilier uden bgrn, jf. figur 5.

I perioden 2015-2020 er huslejens andel af den disponible indkomst, ofte kaldet boligbyrden,
faldet for alle familietyper bortset fra enlige med bgrn. Boligbyrden er for denne familietype
steget med knap 1 pct., mens den for de resterende familietyper er faldet 1-4 pct.?

N&r boligbyrden falder, kan det bdde skyldes, at huslejen er faldet, eller at familiernes
indkomster er blevet stgrre. I dette tilfeelde skyldes den lavere boligbyrde primaert et hgjere
indkomstgrundlag. Den hgjere disponible indkomst kan veere et resultat af, at nye almene
beboere, som flytter til, har hgjere indkomster end dem, der fraflytter, eller at de nuvaerende
beboere har oplevet en stigning i deres indkomst. Endelig kan det ogsé skyldes et skift i
familietype og andre husstandssammenszetninger.

2 N&r der tages hgjde for forskelle i familiestgrrelserne, har der dog generelt veeret et fald i boligbyrden, og dermed vil
huslejen i dag udggre en relativt mindre andel af familiernes indkomst.
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Figur 5. Husleje ift. indkomst for familietyper i perioden 2015-2020
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Note: Huslejen i figuren er ekskl. forbrug og er kun opgjort for familier, der bor i familieboliger. Se boks 1 for
beskrivelse af data og metode.
Kilde: BL's egne beregninger pd baggrund af Danmarks Statistiks registerdata og Landsbyggefondens huslejeregister.

Huslejen i forhold til indkomst pa tvaers af omrader

I Vanlgse er boligbyrden generelt lavere sammenlignet med de resterende omréder i
Kgbenhavns Kommune. Her udggr den ménedlige husleje en sjettedel af indkomsten blandt
parfamilier uden bgrn og knap en tredjedel af indkomsten blandt enlige med bgrn. I den anden
ende af skalaen er Kgbenhavn N og Kgbenhavn K, hvor boligbyrden er hgjere, og huslejen til
sammenligning i gennemsnit fylder over en tredjedel og en femtedel af indkomsten blandt de to
familietyper. Det svarer til, at familierne i de to omré&der afsaetter omkring 4 og 7 pct. mere af
deres indkomst til boligudgifter.

Forskellene i boligbyrderne pé tvaers af omréderne kan ogsa her skyldes forskelle i husleje- og
indkomstniveauer. I Kgbenhavn K og Kgbenhavn V er huslejerne generelt hgjere end i de
resterende omrdder, men det modsvares kun til dels af et hgjere indkomstniveau. Omvendt er
huslejerne i Vanlgse generelt lavere end i resten af kommunen, og indkomstniveauet er
samtidig et stykke over indkomsten i andre omrader, hvorfor boligbyrden er relativ lav.

I Kgbenhavn V og Kgbenhavn K er boligbyrden, til forskel fra i kommunen som helhed, en
smule hgjere for enlige uden bgrn end for enlige med bgrn. P& samme made udggr huslejen en
starre del af indkomsterne for par uden bgrn sammenlignet med par med bgrn i Kgbenhavn @,
Kgbenhavn V, Kgbenhavn K, Kgbenhavn N og Brgnshgj.

DANMARKS ALMENE BOLIGER Husleje i almene boliger i Kgbenhavns Kommune - side 7



Figur 6. Husleje ift. indkomst for familietyper fordelt pa omrader
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Note: Huslejen i figuren er ekskl. forbrug og er kun opgjort for familier, der bor i familieboliger. Se boks 1 for
beskrivelse af data og metode.
Kilde: BL's egne beregninger pa baggrund af af Danmarks Statistiks registerdata og Landsbyggefondens huslejeregister.

Huslejen i forhold til indkomst efter opferelsesar

I de nyeste almene boliger i Kgbenhavn opfgrt i 10’erne er boligbyrden generelt lidt lavere end i
boligerne opfert i 00’erne. Sammenlignet med de aeldste boliger opfert fgr &r 2000 er
boligbyrden i de nyeste boliger dog hgjere. Dermed er mgnsteret det samme som for
huslejeniveauerne.

Huslejerne udggr ca. mellem 20-40 pct. af indkomsten blandt personer, der bor i de nyeste
boliger opfart efter &r 2000, jf. figur 7. Der er generelt ikke stor forskel i boligbyrdeniveauer i de
almene boliger, som er opfert i 00'erne og 10’erne, ndr der ses pa tveers af familietyper. Der er
dog en relativ stgrre forskel pa boligbyrden for parfamilier med bgrn og enlige med bgrn.

Generelt har de familier, der bor i en nyere opfgrt almen bolig, en stgrre indkomst end dem, der
bor i de zeldste boliger. Nar boligbyrden alligevel er hgjere for familier, der bor i nyere boliger,
skyldes det, at den hgjere indkomst modsvares af en tilsvarende hgjere husleje, ndr der
sammenlignes pd tvaers af familietyper.
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Figur 7. Husleje ift. indkomst efter familietype og opfgrelsesar
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Note: Huslejen i figuren er ekskl. forbrug og er kun opgjort for familier, der bor i familieboliger. Se boks 1 for
beskrivelse af data og metode.

Kilde: BL's egne beregninger pd baggrund af Danmarks Statistiks registerdata og Landsbyggefondens huslejeregister.
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Bilag

Boks 1. Data og metode

Boliger

Almene boliger opggres primo opggrelsesaret og identificeres vha. Bygnings- og boligregistret
(BBR), Landsbyggefondens huslejeregister og Bystarrelsesregistret (BYSTRB).

BBR-registret anvendes til at definere opfgrelsesperioder, boligstgrrelser og befolkningens
adressegrundlag. Opfgrelsesperioderne i rapporten er defineret som “fgr 2000”
(opfarelsesarene op til og med &r 2000), “2001-2010" (opferelsesdrene 2001-2010) og “2011-
2020” (opfarelsesarene 2011-2020, hvor tallene for 2020 er forelgbige). Tallene opgares primo
opggrelsesaret, og derfor vil det primaert vaere boliger, der er opfert i dret for, der indgar i
opggrelsen. Fx vil der i perioden 2011-2020 kun indgd boliger opfart i 2020, der er registreret
som opfart primo 2020, og derfor vil antallet af boliger, som er opfart i perioden, ikke daekke
det samlede antal boliger opfgrt i 2020, men derimod kun en mindre del af dem.

Landsbyggefondens huslejeregister, som stilles til r&dighed af Danmarks Statistik, anvendes til
at definere boligtyper. Registret bygger pd indberetninger fra almene boligorganisationer af
husleje i de enkelte almene boliger. Friplejeboliger, kommunalt ejede boliger og boliger i
selvejende institutioner indgdr ikke i opggrelsen. Opggrelsen omfatter familieboliger,
&ldreboliger og ungdomsboliger, mens enkeltveerelser er udeladt.

BYSTRB-registret anvendes til at definere boligernes beliggenhed inden for kommunens
omrader. Omréderne, der indgdr i opggrelsen, er Kgbenhavn K (1050-1473), Kgbenhavn V
(1500-1799), Kgbenhavn @ (2100), Nordhavn (2150), Kgbenhavn N (2200), Kgbenhavn S
(2300), Kgbenhavn NV (2400), Kgbenhavn SV (2450), Valby (2500), Brgnshgj (2700) og
Vanlgse (2720).

Husleje

Opggrelsen af huslejeniveauer for almene boliger er baseret pa oplysninger fra
Landsbyggefondens huslejeregister. Kun boliger, som er beboet af personer, der har en
adresse registreret i befolkningsregistret (BEF), og som samtidig har en indkomst registreret i
indkomstregistret (IND), medtages. Denne afgraesning sikrer, at boligerne ikke star tomme, og
samtidig, at det er muligt at beregne boligbyrder for definerede familietyper, der bor i
boligerne.

For boliger, hvor forbrug af vand, el og/eller varme er inkluderet i huslejen, er der foretaget en
rensning af den ménedlige husleje, sd alle huslejer brugt i analysen er ekskl. forbrug. Det ggres
for at kunne sammenligne huslejeniveauet i forskellige boliger. Rensningen af el-, vand- og
varmeforbruget sker pd baggrund af en regressionsmodel, som indeholder oplysninger om
beboernes acontobetalinger til vand, varme og el samt boligernes karakteristika.

Den arlige husleje pr. kvm er beregnet p& baggrund af manedlige indberetninger af husleje i de
enkelte almene boliger og boligernes stgrrelse. Til at priskorrigere huslejeudviklingen over tid
er Danmarks Statistiks forbrugerprisindeks (PRIS112) anvendt.

Familietyper

I opgarelsen af boligbyrder indgér udvalgte familietyper, som er defineret pd baggrund af
personernes civilstand, familizere forhold, husstandsstgrrelse, alder og boligforhold m.m. De
enkelte familietyper defineres som fglgende:

- Enlige med bgrn: Ikkehjemmeboende personer, der ikke danner par med en anden
person, med et eller flere hjemmeboende bgrn.
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- Enlige uden bgrn: Ikkehjemmeboende personer, der ikke danner par med en anden
person, uden et eller flere hjemmeboende bgrn.

- Par med bgrn: Ikkehjemmeboende personer, der danner par med en anden person,
med et eller flere hjemmeboende bgrn.

- Par uden bgrn: Ikkehjemmeboende personer, der danner par med en anden person,
uden et eller flere hjemmeboende bgrn.

Personer, som ikke falder ind under ovenstdende definitioner, er udeladt i opggrelsen. Fx
sgskende, der bor sammen, eller personer, der bor i et kollektiv.
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