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Byggeaktiviteten de
seneste tre ar er
teet pa det laveste i
statistikkens histo-
rie...

... og trods lille for-
bedring i 2024 er
aktiviteten fortsat
lav...

Alment bolighyggeri er taet pa historisk bundniveau

Af Sebastian Kaldahl, chefgkonom Maj 2025
sk@danskeark.dk, 29 38 68 85

I 2024 blev der kun pabegyndt byggeriet af knap 1.600 almene
boliger — set over de seneste tre ar har niveauet ikke veeret la-
vere siden slutningen af 00'erne, og udviklingen i starten af
2025 indikerer ikke nogen markant bedring. Nedgangen i det
almene boligbyggeri skyldes isaer, at byggeomkostningerne er
steget markant mere end de gkonomiske rammer for det al-
mene boligbyggeri siden 2020.

Byggeaktiviteten af almene boliger er pa et lavpunkt. Det fremgar tydeligt i figur 1,
hvor det pabegyndte byggeri er inddelt i trearsintervaller: | de seneste tre ar er der
pabegyndt byggeriet af godt 4.500 almene boliger — det andet laveste niveau si-
den 1950. Kun perioden fra 2007 til 2009 er lavere end dette. Her blev der pabe-
gyndt byggeriet af knap 3.000 almene boliger. Antallet af pdbegyndte almene bo-
liger i disse ar er derved taet pa laveste niveau siden 1950.

| 2024 er der sket en lille forbedring set i forhold til &ret forinden: | 2024 blev der
pabegyndt byggeriet af knap 1.600 almene boliger, hvor tallet i 2023 var knap
1.300 almene boliger. De sma udsving i de seneste ar forsvinder dog lidt i en

Figur 1: De seneste ar hgrer til de mest stillestaende siden finanskrisen

Antal pdbegyndte byggerier af almene boliger, inddelt i tredrsintervaller
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Anm.: Se faktaboks pa sidste side for uddybning af metode.
Kilde: Danmarks Statistik og Danske Arkitektvirksomheders beregninger
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Byggeomkostnin-
ger er steget med
cirka 23 pct. siden
2020...

... 0g de gkonomi-
ske rammer for al-
ment byggeri er
ikke fulgt med

historisk kontekst, og niveauet er meget lavt jf. figur 2. | de seneste 15 ar er der i
gennemsnit pabegyndt byggeri af godt 2.700 boliger pa arsbasis. De seneste tre
ar har knap kunne praestere halvdelen af dette. | en laengere historisk kontekst er
der i gennemsnit blevet opfgrt over 6.000 almene boliger pa arsbasis. Det hgje
niveau skyldes et stort byggeboom i slut 60'erne og start 70’erne, hvor udpraeget
bolignmangel satte skub i byggeriet. Sdledes var hver tredje spadestik til en ny bolig
fgr 1990 almen — i perioden efter og frem til i dag er dette mere end halveret.
Derved er det almene byggeri generelt set meget lavt i de seneste artier i forhold
til den historiske udvikling.

Figur 2: Antallet af pAbegyndte almene boliger er taet pa laveste niveau siden
1950

Antal pabegyndte byggerier af almene boliger, 1950-2024
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Anm.: Se faktaboks pé sidste side for uddybning af metode.

Kilde: Danmarks Statistik og Danske Arkitektvirksomheders beregninger

En helt afggrende drivkraft bag den lave byggeaktivitet af almene boliger de sene-
ste tre ar er de ggede omkostninger i forbindelse med opfgrelse af byggeri. Siden
2020 er byggeomkostningerne steget markant, og de er i dag cirka 22 procent
hgjere jf. figur 3. Til sammenligning steg byggeomkostningerne med 11 procent
fra 2012 til 2020. Arsagen bag den kraftige stigning skal ses i lyset af hgj bygge-
aktivitet i start 20'erne samt forstyrrelse af forsyningskaederne, som har gget pri-
serne pa byggematerialer.

Derimod er de maksimumsbelgb, som det almene byggeri er underlagt, ikke fulgt
med disse prisstigninger, og belgbet er kun steget med 15 procent siden 2020.
Det lave maksimumsbelgb relativt til byggematerialepriserne presser derved gko-
nomien i de almene byggeprojekter, og mange projekter har svaert ved at blive
realiseret.
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Ingen store forbed-
ringer at spore i
2025...

... og faldende antal
tilladelser til igang-
seetning af byggeri
indikerer, at 2025
kan blive et darli-
gere 8r end 2024

Figur 3: Byggeomkostningerne er steget markant mere end de almene bolig-
selskabers gkonomiske rammer

Sammenligning af udviklingen i byggeomkostningerne for boliger og de almene bolig-
selskabers maksimumsbelgb
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Anm.: Se faktaboks pé sidste side for uddybning af metode.
Kilde: Danmarks Statistik, Social- og Boligstyrelsen og Danske Arkitektvirksomheder

At det almene boligbyggeri ikke er faldet yderligere, skal ses i lyset af, at der i pe-
rioden fra 2022 til midten af 2024 er givet en ekstraordineer tilladelse til at saette
gang i alment boligbyggeri, som overskrider disse gkonomiske rammer, og som
var planlagt fgr de kraftige stigninger i byggeomkostningerne.” Ordningen er ud-
lpbet, og det kan pavirke byggeaktiviteten jf. figur 4. | panel a ses det, at der er
blevet pabegyndt faerre almene boliger i 1. kvartal 2025 end i 1. kvartal 2024. Fal-
det behgver ikke fuldt ud at afspejle effekten af, at den midlertidige ordning er
udlgbet, da en del af de byggerier, der er pabegyndt i starten af 2025, muligvis
stadig er godkendt under de tidligere og mere gunstige rammer.

Nar man ser pa byggetilladelserne, hvilket er en endnu tidligere indikator pa byg-
geriet af almene boliger, sa er det faldet lige siden den midlertidige ordning udlgb
i midten af 2024 jf. panel b i figur 4. Der er derved risiko for, at endnu faerre almene
boliger bliver opfgrt i de kommende ar. Det skal dog bemzerkes, at tallene for bade
tilladelser og pabegyndte byggerier er forbundet med usikkerhed grundet forsin-
ket indberetninger. Selvom der er forsggt at korrigere for denne usikkerhed, skal
tallene stadig ses som estimater pa udviklingen.

T Der kan laeses mere om ordningen og dens effekt her: https://www.ft.dk/samling/20241/alm-
del/bou/spm/52/svar/2124120/2995480.pdf
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Figur 4: Ingen forbedringer at spore i 2025

Udviklingen i antal tilladelser og pdbegyndte almene boliger

Panel a: Pabegyndt alment Panel b: Tilladt alment
boligbyggeri, 1. kvartal 5 boligbyggeri
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Anm.: Figurerne er ikke korrigeret for saesonudsving. | panel a er der taget hgjde for dette ved at sam-
menligne samme tidsperiode hvert ar (1. kvartal). Se faktaboks pa sidste side for yderligere ud-
dybning af metode.

Kilde: Danmarks Statistik og Danske Arkitektvirksomheders beregninger
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Faktaboks: S&dan har vi gjort

Figur 1 og 2 er baseret pa en historisk oversigt for det pabegyndte byggeri
lavet af Danmarks Statistik. For de nyeste ar i statistikken er aktiviteten
forbundet med en del usikkerhed, da data er baseret pa indberetninger fra
kommunerne. Disse kan komme med en vis forsinkelse, og derved kan
tallene for byggeaktiviteten vaere undervurderet.

Danmarks Statistik har en estimationsmodel, der forsgger at tage hgjde
for de forsinkede indberetninger. Denne korrektion af forsinkelser bliver
ikke lavet pd de historiske tidsserier. Vi har lagt korrektionerne ind i den
historiske tidsserie for at undga, at byggeaktiviteten for de seneste par ar
er undervurderet (modsat analysen figur 3 i analysen fra sidste ar, hvor vi
gjorde brug af de "rene” historiske tidsserier).

Byggeaktiviteten er dog stadig forbundet med usikkerhed, og tallene for
det tilladte og padbegyndte byggeri skal ses som det bedste bud pa udvik-
lingen i skrivende stund.

Maksimumsbelgbet er den gvre gkonomiske graense for, hvad et alment
byggeri ma koste, og greensen kan variere i forhold til boligtype og geo-
grafisk placering. Belgbet reguleres en gang éarligt. | 2020 aendrede man
ordningen, og de nye regler skulle tage hgjde for, at det er dyrere at opfgre
mindre boliger. Tilstraekkeligt fremskredne projekter fra fgr den nye ord-
ning er dog ikke indbefattet, og derved er der i skrivende stund to ordnin-
ger (man kan laese mere om de enkelte detaljer her).

| figur 3 er maksimumsbelgbet beregnet pa baggrund af den gamle ord-
ning (som blev aendret i 2020 jf. ovenstdende punkt), da det med denne
ordning er muligt at vise en laengere tidsserie. | en grafisk illustration vil
det ikke vaere muligt at adskille den nye og gamle ordning, da de relativt
set naesten har bevaeget sig identisk. Der er gjort brug af et simpelt gen-
nemsnit pa tveers af boligtyper og geografisk placering.

Der i beregningen af maksimumsbelgbet ikke taget hgjde for midlertidige
ordninger, som de seneste ar har medfgrt, at de gkonomiske rammer i det
almene boligbyggeri er blevet lempet og har muliggjort visse byggepro-
jekter.

Byggeomkostningerne for 2025 er et simpelt estimat baseret pa udviklin-
gen i byggeomkostningsindekset for boliger fra 2012 til 2020. Der er her
gjort brug af den laveste arlige veekstrate fra denne periode. Estimatet
skal derved ses som et forsigtigt bud, der laegger sig i den lave ende af de
mulige scenarier for 2025


https://bl.dk/viden-kartotek/aendring-af-reglerne-for-beregning-af-maksimumbeloeb/

