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Markedstrends i Danmark: Boligbyggeriet i lille fremgang

Af Sebastian Kaldahl, chefgkonom April 2026
sk@danskeark.dk, 29 38 68 85

Boligbyggeriet ser ud til at have naet bunden og viser nu en for-
sigtig fremgang pa landsplan iseer trukket af parcelhuse, malt
ved tilladt byggeri. For erhvervsbygninger og gvrige bygninger
er der derimod endnu ikke tegn pa en tilsvarende vending. Ser
man naermere pa udviklingen i de enkelte segmenter, peger
flere delmarkeder dogien mere positiv retning — herunder dag-
institutioner, som har udvist vedvarende veekst gennem det se-
neste arti.

Efter et par &r med markant nedtur ser det nu ud til, at byggeaktiviteten i boligsek-
toren er pa vej ind i en mere stabil fase. Det ventes fra Nationalbanken, at aktivite-
ten gradvist tager til frem mod 2028, men i et tempo der ligger et stykke under de
store hgjvaekstperioder — bade fgr finanskrisen og fgr opbremsningen i 2022 jf.
figur 1. Byggeaktiviteten er her malt ved boliginvesteringer i nationalregnskabs-
maessig forstand, dvs. veerdien af det igangveerende arbejde pa nybyggeri og
stgrre arbejder pa eksisterende bygninger. Det er derfor et mal for den udfgrende
aktivitet her og nu og ikke for pipelinen af kommende projekter.

Figur 1: Aktiviteten inden for boligbyggeriet ventes at stige de kommende ar

Udviklingen i boliginvesteringerne og Nationalbankens skgn for 2026 til 2028
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Anm.: Tidsserien er afskéret ved 1998, sa det er konsistent med resten af analysen. Tal findes tilbage
til 1966. Prognosen for 2026 til 2028 er fra Nationalbankens seneste prognose.

Kilde: Danmarks Statistik, Nationalbanken og Danske Arkitektvirksomheders beregninger
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Tilladelserne under-
bygger vendingen,
mens erhverv fort-
sat ligger fladt

De private bygher-
rer driver stgrstede-
len af byggeriet

| trdd med prognosen ses der ogsa en begyndende vending i det tilladte byggeri:
2025 ligger svagt over 2024, og bolig udger igen den stgrste del af aktiviteten, jf.
figur 2. I arene 2015-2022 var boligbyggeriet den klart vigtigste vaekstdriver, seer-
ligt trukket af etageboliger. Boligbyggeriet er dog rentefglsomt, og de seneste
rente- og materialeprisstigninger set i kglvandet pa den eskalerede konflikt mel-
lem USA og Iran kan reelt deempe efterspgrgslen og dermed deempe den potenti-
elle fremgang. Samtidig er det vaerd at haefte sig ved, at erhvervsbygninger histo-
risk har staet for flest tilladte kvadratmeter, men at erhvervskomponenten siden
finanskrisen har vaeret mere stagnerende og dermed ikke har bidraget naevneveer-
digt til at lgfte det samlede niveau. @vrige bygninger (primaert sommerhuse, ud-
huse, carporte mv.) har omvendt fulgt et mere stabilt forlgb. Opggrelsen bygger
pa tilladt byggeri (kommunernes registrerede byggetilladelser/anmeldelser i BBR)
og maler dermed den godkendte tilgang i etageareal. | resten af analysen anven-
des tilladt byggeri som hovedmal for byggeaktiviteten.

Figur 2: Boligbyggeriet viser tegn pa fremgang, men erhverv har ingen tegn
pa bedring

Udviklingen i det tilladte byggeri, fordelt pa bygningsanvendelse
70
= Beboelsesbygninger == FErhvervsbygninger @vrige bygninger
60
50

40

i 100.000 m2

30
20

10

Anm.: Se faktaboks pa sidste side for uddybning af metoden bag analysen.
Kilde: Danmarks Statistik og Danske Arkitektvirksomheders beregninger

Nar man ser pa byggeaktiviteten fordelt pa bygherreforhold — frem for bygnings-
anvendelse — er det tydeligt, at de private bygherrer er den dominerende drivkraft.
Det geelder uanset om det i en given periode primaert er boliger eller erhvervsbyg-
ninger, der traekker udviklingen jf. figur 3. De private bygherrer star nemlig for langt
stgrstedelen af de tilladte kvadratmeter pa tveers af alle tre hovedtyper: beboelse,
erhverv og gvrige bygninger.
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Transformation hal-
ter efter nybyggeri

Figur 3: De private bygherrer er den primaere drivkraft i byggeriet

Udviklingen i det tilladte byggeri, fordelt p& bygherreforhold
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Anm.: Se faktaboks pé sidste side for uddybning af metoden bag analysen.
Kilde: Danmarks Statistik og Danske Arkitektvirksomheders beregninger

Man kan ogséa opdele aktiviteten pa byggesagstyper (nybyggeri, tilbygning og om-
bygning) for at belyse balancen mellem nybyg og transformation. Opggrelsen byg-
ger pa tilladt byggeri og omfatter dermed de stgrre til-og ombygninger, der kraever
byggesagsbehandling. | denne del opggres aktiviteten i antal enheder/byggesager
frem for m? (modsat mange af de andre figurer i denne analyse), da ombygninger
ofte ikke kan belyses meningsfuldt i areal (de kan indga via tilgang i boliger/enhe-
der uden ngdvendigvis at tilfgre etageareal). Niveauet peger aktuelt pa en nybyg-
tung balance: Der opfgres i gennemsnit knap 20 nybyggerier pr. ombygning og ca.
35 pr. tilbygning jf. figur 4. Forholdet svinger dog markant med konjunkturerne, og
der ses ikke en klar, varig tendens til, at transformation fylder mere eller mindre.
Slut-10'erne var preeget af mange ombygninger (bl.a. reekkehuse, kollegier og er-
hverv), som midlertidigt gav en mere balanceret udvikling, men de seneste ar er
bade om- og iseer tilbygninger faldet kraftigt.
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Offentlige instituti-
onsbyggerier har
stor vaekst

Figur 4: Transformation halter efter nybyggeri

Udviklingen i det tilladte byggeri opdelt pa byggesagstype
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Anm.: Se faktaboks pé sidste side for uddybning af metoden bag analysen.
Kilde: Danmarks Statistik og Danske Arkitektvirksomheders beregninger

Byggeriets udvikling efter bygningsanvendelse (bygningsty-
per)

Byggeaktiviteten kan opdeles mere detaljeret end i figur 2, der kun viser de tre
hovedgrupper (beboelse, erhverv og gvrige bygninger). P& det detaljerede niveau
er det iszer bygningskategorier knyttet til offentlige bygherrer, der ligger i toppen —
herunder daginstitutioner, dggninstitutioner samt bibliotek, kirke, museum og lig-
nende jf. figur 5. Daginstitutioner ligger helt i top og er steget ca. 30 pct. i 2025
malt mod gennemsnittet for de foregaende fem ér, svarende til omkring 18.000
m?2. Femarsgennemsnittet bruges som baseline for at undgd, at udsving i et enkelt
ar far for stor betydning. Samtidig bgr 2025-stigningen dog ogsa tolkes med for-
sigtighed, da den kan afspejle en begyndende fremgang, men kan ogsa veere et
enkeltstdende og ekstraordinzert ar. | den anden ende af skalaen ligger flere bolig-
typer, hvor kollegier er den bygningstype med stgrste fald pa knap 80 pct. sva-
rende til et fald pa 36.000 m2.
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Sma kategorier kan
give store procent-
udsving

De store bygnings-
typer falder bredt i
2025

Figur 5: Offentlige institutionsbyggerier har stor vaekst i 2025

Det tilladte byggeri i 2025 set i forhold til de fem ar forinden, fordelt pa detaljeret byg-
ningsanvendelsesniveau, rangeret efter stgrste vaekstrater
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Anm.. Meget sma bygningstyper er udeladt. Se faktaboks pa sidste side for uddybning af metoden bag
analysen.

Kilde: Danmarks Statistik og Danske Arkitektvirksomheders beregninger

Bygningstyperne, der topper listen i figur 5, fylder samtidig relativt lidt i det sam-
lede byggeri (jf. de grgnne prikker). De syv bygningstyper, der har positiv vaekst i
2025 malt mod gennemsnittet for de foregdende fem é&r, udger samlet set kun
omkring 5 pct. af den samlede byggeaktivitet siden 2020. Nar niveauet er lavt, skal
der derfor kun fa ekstra projekter eller kvadratmeter til, fgr veeksten ser stor ud i
procent—og omvendt kan f& fravaerende projekter give et stort procentfald.

For at f4 et mere retvisende billede af den overordnede udvikling er der derfor ogsa
set pd de syv stgrste bygningstyper, som tilsammen udger godt 80 pct. af det
planlagte byggeri siden 2020. Her er billedet mere entydigt: alle syv ligger i 2025
under gennemsnittet for de fem ar forinden jf. figur 6. Den stg@rste kategori er kon-
tor, lager, offentlig administration mv. med knap 20 pct. af aktiviteten siden 2020,
og den falder med godt 30 pct. i 2025. Parcelhuse er naeststgrst med 16 pct., og
her er faldet omkring 15 pct.. Det kraftigste tilbageslag ses i etageboliger, som i
2025 er naesten halveret i forhold til femarsgennemsnittet.
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Vedvarende frem-
gang i daginstitutio-
ner og anden hel-
arsbeboelse

De tunge kategorier
falder, men parcel-
huse viser en lille
vending

Figur 6: Alle de store bygningstyper faldt i 2025

Det tilladte byggeri i 2025 set i forhold til de fem ar forinden, fordelt pa detaljeret byg-
ningsanvendelsesniveau, rangeret efter stgrste bygningstyper
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Anm.: Se faktaboks pé sidste side for uddybning af metoden bag analysen.
Kilde: Danmarks Statistik og Danske Arkitektvirksomheders beregninger

De to mest interessante vaekstspor er daginstitutioner og anden helarsbeboelse
(annekser og andre bygninger til heldrsbeboelse). | den mere detaljerede opge-
relse kunne ogsa biblioteker, kirker, museer m.v. ligge hgjt, men ndr man ser pa en
laengere tidsserie, bliver billedet mere nuanceret: Den paene procentvise veekst i
2025 for denne gruppe skyldes i hgj grad, at niveauet i flere af de foregdende fem
ar har veeret usaedvanligt lavt jf. panel a i figur 7. Med andre ord er 2025 ikke ngd-
vendigvis et “staerkt &r” i absolutte kvadratmeter for den kategori — det er i hgjere
grad et udtryk for en lav baseline. Til gengeaeld ses der en mere vedvarende frem-
gang siden 2014 for bade daginstitutioner og anden helérsbeboelse. Seerligt an-
den heldrsbeboelse skiller sig ud, idet aktiviteten ligger pa det hgjeste niveau i hele
den godt 25-arige tidsserie.

Som naevnt er veekstmarkederne relativt sma, og ser man i stedet pa de tre stgrste
bygningskategorier over en laengere periode, har de seneste ar overvejende vaeret
praeget af tilbagegang jf. panel b i figur 7. Etageboliger toppede allerede omkring
2018 — altsa flere ar far inflation og renter for alvor tog fart i 2022 — mens kontor,
lager, offentlig administration m.v. og parcelhuse fgrst toppede omkring 2021. |
2025 er parcelhusbyggeriet den eneste af de tre store kategorier, der viser frem-
gang, men det er endnu for tidligt at konkludere, om det er starten pa en mere
varig vending eller blot en kortvarig normalisering. Samtidig kan man godt have
fremgang i 2025 og alligevel fremsta med negativ vaekst i en sammenligning mod
et femarsgennemsnit, hvis flere af drene i baseline-perioden ligger markant hgjere
end 2025.
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Geografisk indde-
ling er forbundet
med ekstra usikker-
hed

Boligbyggeriet i
@stjylland skiller sig
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Figur 7: Alle de store bygningstyper faldt i 2025

Det tilladte byggeri i 2025 set i forhold til de fem ar forinden, fordelt pa detaljeret byg-
ningsanvendelsesniveau, rangeret efter stgrste bygningstyper

Panel a: Top 3 figur 3 (rangeret Panel b: Top 3 i figur 4 (rangeret
efter den procentvise vaekst) efter storrelse pa bygningstyper)
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Anm.: Se faktaboks pé sidste side for uddybning af metoden bag analysen.
Kilde: Danmarks Statistik og Danske Arkitektvirksomheders beregninger

Byggeriets udvikling efter geografi (landsdele)

Efter at have set udviklingen péa landsplan er det oplagt ogséa at undersgge, hvor-
dan byggeaktiviteten fordeler sig geografisk. Udfordringen er, at tallene bygger pa
kommunernes registrering af byggesager i BBR, og indberetninger kan komme
med forsinkelse, hvilket iseer betyder, at de nyeste perioder (typisk op til ca. 18
maneder) undervurderer den faktiske aktivitet. Danmarks Statistik anvender en
estimationsmodel til at korrigere for disse forsinkelser, men modellen er i sagens
natur behaeftet med usikkerhed, fordi forsinkelserne ikke fglger et helt stabilt mgn-
ster. Da der samtidig ikke findes en tilsvarende officiel korrektion pa geografisk
niveau, bliver den geografiske opggrelse et ekstra usikkerhedslag, hvor der her
laegges en enkel, landsbaseret justering ned over de geografiske tal — velvidende
at det kan over- eller undervurdere enkelte landsdele. Selvom dette gger usikker-
heden, vurderes alternativet at veere mindre brugbart: uden en justering vil de se-
neste perioder typisk fremsta markant for lave, fordi forsinkelser i indberetninger
fylder relativt meget i starten af forlgbet.

Nar man ser pa stgrrelsen af delmarkederne malt pa landsdele og overordnede
bygningstyper, har boliger i @stjylland fyldt klart mest over de seneste 10 ar malt
pa planlagte kvadratmeter, jf. figur 8. Der er derefter et tydeligt spring ned til de
naeste delmarkeder, hvor erhvervsbygninger i Sydjylland og boliger i Byen Kgben-
havn (Kgbenhavn, Frederiksberg, Draggr og Tarnby Kommune) fglger som hen-
holdsvis nummer to og tre. | den modsatte ende ligger Bornholm helt i bund, hvil-
ket afspejler et markant mindre marked.
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Figur 8: Alle de store bygningstyper faldt i 2025

Det tilladte byggeri over de seneste 10 ar, fordelt pa landsdele og bygningstype, range-
ret efter stgrste kryds mellem landsdel og bygnignstype
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Anm.: Se faktaboks pé sidste side for uddybning af metoden bag analysen.
Kilde: Danmarks Statistik og Danske Arkitektvirksomheders beregninger

Der er ikke en én-til-én-sammenhaeng mellem stgrrelsen pa de enkelte delmarke-
der og vaeksten i 2025 sammenlignet med gennemsnittet for de fem foregaende
ar. Tveertimod er det isaer erhvervsbyggeriet, der udviser de hgjeste vaekstrater —
seerligt pa Fyn og i @stsjeelland jf. figur 9. Det kan umiddelbart virke overraskende,
fordi daginstitutioner og anden helarsbeboelse tidligere fremstod som vaekstmar-
keder (jf. figur 5 og 7). Forklaringen er, at begge bygningstyper fylder relativt lidt i
de to bredere hovedkategorier beboelsesbygninger (herunder anden heldrsbebo-
else) og @vrige bygninger (herunder daginstitutioner). Derfor slar selv store pro-
centvise stigninger i disse underkategorier kun i begraenset omfang igennem, nar
byggeriet aggregeres til tre hovedkategorier.

| den anden ende af skalaen ligger isaer boligbyggeriet i de mindre markeder som
Nordsjeelland og Bornholm, men ogsa boliger i @stjylland samt @vrige bygninger i
Byen Kgbenhavn ligger blandt de svageste vaekstrater. Hvis der ikke korrigeres for
forsinkelser (de sorte prikker i figur 9), vil de positive veekstrater typisk blive min-
dre, mens de negative veekstrater vil fremsta stgrre. Det skyldes, at tallene for de
seneste ca. 18 maneder i den korrigerede opggrelse er Igftet pa tveers af landsdele
og bygningstyper. Uden denne korrektion vil det opgjorte niveau for den seneste
periode veere lavere, hvilket mekanisk ggr fald stgrre og stigninger mindre.
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Figur 9: Erhvervsbyggeriet pa Fyn og @stsjeelland har stgrst vaekst

Det tilladte byggeri i 2025 set i forhold til de fem ar forinden, fordelt bygningsanvendel-
sesniveau og landsdele, rangeret efter stgrste veekstrater
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Anm.: Se faktaboks pé sidste side for uddybning af metoden bag analysen.

Kilde: Danmarks Statistik og Danske Arkitektvirksomheders beregninger

Faktaboks: Sadan har vi gjort

Analysen bygger pd Danmarks Statistiks opggrelse af byggeaktiviteten,
som er registerbaseret og udledt af kommunernes indberetninger til Byg-
nings- og Boligregistret (BBR). Statistikken omfatter byggesager, hvor der
i forbindelse med nybyggeri eller til-/ombygning registreres en tilgang i
etageareal og/eller antal boliger. Byggearbejde uden byggesagsbehand-
ling (samt aendringer/moderniseringer, der ikke aendrer areal og/eller bo-
liger) indgar derfor ikke.

Byggeaktiviteten opggres i fire faser baseret pa byggetilladelser og an-
meldelsessager: Tilladt, pabegyndt, under opfgrelse og fuldfgrt byggeri. |
denne analyse anvendes tilladt byggeri, fordi det er den tidligste indikator
for kommende aktivitet. Det betyder samtidig, at ikke alt tilladt byggeri
ngdvendigvis realiseres som opfert etageareal, hvis projekter udskydes,
aendres eller henlaegges undervejs.

Den vaesentligste usikkerhedskilde er forsinkede kommunale indberetnin-
ger til BBR, hvilket isger pavirker de nyeste observationer. Danmarks Sta-
tistik korrigerer derfor de seneste perioder ved hjaelp af en estimations-
model, der skgnner omfanget af forsinkelser og korrigerer de indberet-
tede tal med fokus pa de seneste ca. 18 maneder. Modellen reducerer
skaevhederne, men er i sagens natur usikker, fordi forsinkelserne varierer
over tid og ikke fglger et stabilt mgnster.
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Danmarks Statistik gennemfgrer ikke estimationskorrektion for forsinkel-
ser pa geografisk niveau. | analysens geografiske afsnit er der derfor an-
vendt en enkel, landsbaseret justering, som forudseetter et ens forsinkel-
sesmgnster pa tveers af landsdele og bygningstyper. Antagelsen kan
over- eller undervurdere lokale udsving, men vurderes mere retvisende
end at anvende ukorrigerede tal, hvor de nyeste perioder typisk vil fremsta
markant for lave. Dette giver et ekstra usikkerhedslag i de geografiske re-
sultater.
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