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FORORD

Som en del af planen "Et Danmark uden parallelsamfund — Ingen ghettoer i 2030” har et bredt flertal
i Folketinget besluttet, at andelen af almene familieboliger i de 15 harde ghettoomrader skal nedbrin-
ges til maksimalt 40 pct. inden &r 2030. Den gnskede @ndring af sammensatningen af boliger kan
ske igennem flere forskellige redskaber bl.a. salg af grunde til privat byggeri og salg af de eksisterende
almene familieboliger eller boligblokke. Boligselskaber og kommuner, der er ansvarlige for de rele-
vante ghettoomrader, skal udarbejde en udviklingsplan, der beskriver, hvordan de vil udvikle bolig-
omréderne og nedbringe andelen af almene familieboliger, samt hvordan planerne finansieres.

Som en del af aftale om "Initiativer pa boligomrédet, der modvirker parallelsamfund” af 9. maj 2018
er det besluttet, at der gennemfores en analyse af mulighederne for salg af almene familieboliger i de
hérde ghettoomréder, herunder belyses prisniveauet ved salg af boliger. Analysen skal indga i vurde-
ringen af udviklingsplanerne.

Irapporten forklares forst rapportens méalsatninger, samt vores overordnede tilgang i analysen, samt
de mulige planer vi ser og ligger til grund for analysen (Kapitel 1). Derefter gives en karakteristik af
de forskellige omradetyper samt illustration af resultater for salgspriser og salgsmuligheder under de
forskellige scenarier for omraderne. Her opdeles analysen i fem ghettoomréder i storbyomrader (Ka-
pitel 2), fem gvrige ghettoomrader pa Sjaelland (Kapitel 3) og fem ghettoomrader i Midt- og Sydjyl-
land (Kapitel 4). I Bilag A er der en karakteristik af de enkelte omréder, i Bilag B en mere uddybende
og teknisk forklaring af vores analysemetoder, og i Bilag C fremgar udvalgte citater fra interviews med
pensionskasser.
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SAMMENFATNING

Boligsalg og -priser i hdrde ghettoomréder

”Et Danmark uden parallelsamfund”

Som en del af planen "Et Danmark uden parallelsamfund — Ingen ghettoer i 2030” har et bredt flertal
i Folketinget besluttet, at andelen af almene familieboliger i de 15 hérde ghettoomrader skal nedbrin-
ges til maksimalt 40 pct. inden &r 2030. Der i dag samlet set ca. 16.000 almene familieboliger i de 15
omréder.:

De hérde ghettoomréder er stgrre almene boligomrader, der i fire r i traek har veeret pa Transport-,
Bygnings- og Boligministeriets ghettoliste og derfor opfylder ghettokriteriernez. Omréaderne ligger
spredt i forskellige dele af landet, fordelt pé 10 forskellige kommuner. Fem af ghettoerne ligger i stor-
byomraderne Kegbenhavn, Aarhus og Odense, fem ligger i forstaeder til Kebenhavn eller storre byer
pa Sjeelland og endeligt ligger fem i starre byer i Midt- og Sydjylland.

Den gnskede a&ndring i antallet af almene familieboliger kan ske gennem en kombination af flere
typer redskaber: 1) salg af grunde til privat boligbyggeri mv., ii) salg af eksisterende almene boliger til
privatpersoner, pensionskasser eller andre, iii) omdannelse af eksisterende almene boliger til andre
almene boligformer (ungdoms- eller zldreboliger) eller til erhverv, samt iv) nedrivning af boliger og
omdannelse til gronne omrader mv. Desuden er der bevilget 10 mia. kr. fra Landsbyggefonden til
blandt andet renovering, nedrivning og infrastrukturforbedringer i de udsatte omrader for at for-
bedre omraderne. I denne rapport undersgges redskaberne i) og ii) dvs. salg af boliger og/eller
grunde.

I de fleste harde ghettoomrader vil nedbringelsen af andelen af almene familieboliger kraeve initiale
investeringer i omradet og bygningerne. En del kan sikres af offentlige renoveringstiltag og evrige
investeringer, men det kan ogsa veere relevant at fa flere storre, aktive private investorer ind, eventu-
elt sammen med private boligejere. Her er det afggrende, at de private investorer/ejere har de rette
incitamenter til at investere i forbedringer af boliger og omrade.: Disse incitamenter kraever forst og
fremmest, at investeringerne er rentable, altsa at renovering af boliger og den bredere infrastruktur
omkring omréadet forventeligt vil kunne tiltraekke nye beboere med en tilstraekkelig hgj betalingsvil-
lighed.

Forskellige typer omrader med forskellige muligheder

Den praktiske tilgang til ghettoomréadernes planer for nedbringelse af andelen af almene familieboli-
ger atheenger af omrédernes og bygningernes faktiske placering, arealernes udnyttelse samt udlej-
nings- og investeringsusikkerhed og betalingsvillighed for boliger i byomradet. For de attraktive stor-
byomréader (med boligmarkeder med stor efterspergsel) vurderer vi, at der er gode muligheder for at

t Data for boligmasse er fra 2017.

2 12018, 2019 og 2020 gelder en overgangsordning for boligomréderne. Boligomraderne skal i disse tre ar have veret pa
ghettolisten i de seneste fem ar (og ikke fire ar), for de bliver kategoriseret som et hardt ghettoomrade.

3 Privat ejerskab vil ikke medfere en storre forbedring af omréadet og en mere blandet beboersammensatning, hvis den nye
ejer blot beholder de samme lejere til samme lejeniveau.



salge relativt mange boliger i omraderne, bade til pensionskasser og til private boligejere — hvilket vi
ogsé har faet bekraftet fra interview med sterre danske pensionskasser.

Der er storre udfordringer med at f& store investorer til at investere i de mindre byomrader, hvor
bolig- og lejepriser i forvejen er lave og eventuelt faldende, og hvor nogle boliger tilmed risikerer at
std tomme (lav likviditet i markedet). Problemet i disse omrader er, at betalingsvilligheden for tidli-
gere almene familieboliger ikke er serlig hgj, og den vil heller ikke stige meget ved en gennemgri-
bende renovering. For familier med relativ hgj indkomst vil der ofte vaere andre og bedre alternativer
i disse omréder, der ikke er meget dyrere, herunder nye boliger (reekkehuse, parcelhuse mv.).

Der findes imidlertid en raekke tiltag og muligheder i disse omrader, der kan hjaelpe udviklingen pa
vej, herunder et mélrettet samarbejde med private investorer. Ud over en klar udviklingsplan for om-
radet fra kommunens og boligselskabets side, kan kommunen gé ind og foretage/garantere en del af
de krzevede investeringer (fx i infrastruktur) for at forbedre omréderne, inden boligerne szlges til
private investorer. Man kan ogsa indgé et offentlig-privat samarbejde (OPP), hvor kommunen og en
privat investor gar sammen om udvikling af omraderne. Det kan fx betyde, at den private investor
ogsé bidrager til at medfinansiere udvikling af et omréde med modstykke i forventede hgjere indtaeg-
ter fra huslejer mv. I de mest usikre omréder kan fleksibilitet i investeringerne ogsa veere en hjlp, fx
hvor investorer starter med en mindre investering med mulighed for skalering senere, hvis projektet
bliver en succes.

Ghettoomrader i storbyer

De fem harde ghettoomrader Mjolnerparken og Tingbjerg i Kebenhavn, Bispehaven og Gelleruppar-
ken i Aarhus og Vollsmose i Odense er alle ghettoomréder, der ligger i attraktive danske storbyer. Da
omraderne ligger i attraktive byomrader med relativt hgje boligpriser og lejeniveauer, er der gode
muligheder for salg af boliger i ghettoomraderne til bade private og institutionelle investorer.

De fem ghettoomrader er opfert i 1960’erne og 1970’erne med undtagelse af Mjalnerparken, som er
opfort i 1984-1987. Ghettoomraderne bestar hovedsageligt af etagebyggeri. Boligselskaberne i de fem
ghettoomrader vurderer selv, at standen i omraderne er mindre god til darlig, og omraderne vil derfor
kraeve renoveringer og modernisering. Netop renoveringer er en del af de fysiske helhedsplaner i to
ud af de fem ghettoomréder, hvor Mjelnerparken med hjelp fra Landsbyggefonden allerede er pabe-
gyndt disse renoveringer.

Vi undersgger fire salgsscenarier for hvert omréde: salg af fa boliger, salg af mange boliger, salg af
boliger til udlejning uden nuvearende lejere og salg af boliger til udlejning hvor 50 pct. af lejerne bliver
boende. Pa trods af boligernes relativt darlige stand (ifelge deres egne vurderinger) finder vi, at samt-
lige af de undersggte salgsscenarier resulterer i relativt hgje salgspriser i Mjglnerparken. Resultaterne
er iszer drevet af Kabenhavns store attraktivitet — bade nu og i de kommende ar. For Tingbjerg, Bi-
spehaven og Gellerupparken finder vi ligeledes, at salgsprisen i alle de undersggte salgsscenarier er
relativt hoje, men det forventede salgsprovenu stiger relativt meget, hvis boligerne selges som ejer-
boliger og ikke udlejningsboliger. I disse tre ghettoomrader er der planlagt opferelse af nye boliger,
som ogsa alle er rentable, uanset om de salges som ejer- eller lejeboliger.

For Vollsmose er salgsprovenuet i de undersogte salgsscenarier relativt lave. Omkring Vollsmose er
der en del ledige arealer, og der er derfor ogsa mulighed for at opfare nye ejer- eller lejeboliger. Salgs-
prisen ved salg af ny-opferte boliger forventes at vere hgjere end salgsprisen pa eksisterende boliger



i Vollsmose. Det tilsiger, at opfersel af nye boliger kan vere et mere attraktivt scenario end renove-
ring og efterfolgende salg af eksisterende boliger.

For alle de undersogte scenarier i de 15 hirde ghettoomréder er de forventede salgspriser beheftet
med usikkerhed. Dette skyldes, at der er usikkerhed omkring ”ghetto-effekten”, som pévirker pri-
serne negativt, og der er ogsé usikkerhed omkring effekten af at age udbuddet af boligerne med rela-
tivt mange boliger pa kort sigt. Den negative effekt af oget udbud af boligerne kan antageligvis deem-
pes ved gradvist at udbyde boligerne til salg frem mod 2030.

Ghettoomrader i forstaeder og andre storre byer pa Sjzelland

De fem hérde ghettoomréder Téstrupgard og Gadehavegérd i Hgje Taastrup, Agervang i Holbzk,
Ringparken i Slagelse og Motalavej i Korser ligger i forstaeder til Kebenhavn eller i andre storre byer
pa Sjaelland med mindre umiddelbar attraktivitet sammenholdt med storbyomraderne.

Ghettoomraderne i Hgje Taastrup ligger teet pd Kebenhavn, og i neeromradet til disse ghettoer for-
ventes en relativt hgj befolkningsvaekst frem til 2030, og lejeniveauerne er allerede nu relativt hgje.
For omraderne omkring de gvrige tre ghettoomrader forventes ogsa en positiv befolkningsvaekst frem
til 2030, men lejeniveauer og boligpriser er generelt lavere.

Ghettoomraderne er alle opfart i 1960’erne og 1970’erne, og bygningerne er typisk ghettobyggeri pa
ca. 4 etager. Standen i boligerne er af boligselskaberne vurderet til at veere mindre god eller rimelig
god med undtagelse af Tastrupgérd, hvor boligselskabet har vurderet standen til at veere darlig. Pa
trods af, at standen vurderes bedre i disse ghettoer end ghettoerne i storbyer, er der stadig et relativt
stort behov for renovering.

Nér de forventede salgspriser for sjellandske ghettoomréder undersoeges, finder vi overordnet salgs-
priser pa niveau med salgspriserne for ghettoomrader i storbyer. Isaer i Hoje Taastrup er salgspri-
serne ved salg af eksisterende boliger relativt hgje, isar ved salg af boliger som ejerboliger. For Ager-
vang finder vi, at et scenario med salg af mange boliger til en strategisk investor resulterer i den he-
jeste forventede salgspris.

Slutteligt finder vi, at salgspriserne i samtlige scenarier er relativt lave i Ringparken og Motalavej. For
alle de sjaellandske ghettoomréder, og dermed ogsé for Ringparken og Motalavej, finder vi ogsé, at
opfarelse af nye boliger har en hgjere forventet salgspris end salg af eksisterende boliger. Vi finder,
at salg af nye ejerboliger har den hgjeste forventede salgspris. Det tilsiger, at opfersler af nye boliger
kan veere et mere attraktivt scenario end renovering og efterfolgende salg af eksisterende boliger.

Ghettoomrader i storre byer i Midt- og Sydjylland

Ghettoomréderne i Midt- og Sydjylland bestar af Stengardsvej i Esbjerg, Finlandsparken i Vejle,
Sundparken i Horsens og Munkebo og Skovvejen/Skovparken i Kolding. Ghettoomraderne ligger,
med undtagelse af Esbjerg, i og omkring Trekantomradet, som forventes at forblive attraktivt i de
kommende &r.

De fem ghettoomrader i Midt- og Sydjylland er ligesom de gvrige ghettoomrader typisk etagebyggeri,
der er opfert i 1960’erne og 1970’erne. Boligselskaberne vurderer, at byggeriets stand er god og tids-
varende i alle fem omrader, hvilket medferer, at boligerne vurderes at have et mindre behov for re-
novering og modernisering i forhold til de gvrige hérde ghettoomréder.
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For Stengardsvej og Skovvejen finder vi, at den forventede salgspris er ret ens i alle fire scenarier.
Boligorganisationerne skal dog vaere opmarksomme pé, om det vil veere rentabelt at renovere boli-
gerne inden de forventede salgspriser kan realiseres.

For Finlandsparken, Sundparken og Munkebo er de forventede salgspriser i alle scenarier lidt hgjere
end for Stengdrdsvej og Skovvejen. For Finlandsparken er der ikke stor variation i de forventede
salgspriser pé tvers af scenarier, men omradet forventes at fa det storste salgsprovenu, hvis boligerne
salges til udlejning. For Sundparken og Munkebo er der omvendt relativt stor variation pa tveers af
scenarier, og i disse omrader vil salg af ejerboliger resulterer i det hgjeste salgsprovenu.
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KAPITEL 1
INTRODUKTION, MALSZATNING OG TILGANG

I vurderingen af salgsprovenuer og muligheder for salg af boliger i de hérde ghettoomréader er det
vigtig forst at forsta, hvilke krav der stilles til omraderne, samt hvilke mulige udviklingsplaner der
findes for at efterkomme disse. I dette kapitel gives forst en forklaring af planen og mélssetningen om
nedbringelse af andelen af almene familieboliger i de harde ghettoomrader (afsnit 1.1). Dernaest for-
Kklares de forskellige mulige udviklingsplaner i de forskellige omrader, samt vigtige komponenter og
tiltag (afsnit 1.2). Til sidst vil vi kort komme ind pé vores metodetilgang (afsnit 1.3).

De skon for priser ved salg af boliger i de 15 omrader — enkeltvis eller i blokke — frem mod 2030, der
preesenteres i kapitel 2-4, er modelberegnede pa grundlag af faktiske salgspriser for tilsvarende eta-
geboliger i neromradet, dog uden ‘objektive’ data om det almene byggeri stand mv. Prisskennene er
derfor i sagens natur behaftet med usikkerhed.

1.1 “ET DANMARK UDEN PARALLELSAMFUND”

Som en del af planen “Et Danmark uden parallelsamfund — Ingen ghettoer i 2030” har et bredt flertal
i Folketinget besluttet, at andelen af almene familieboliger i de 15 hérde ghettoomrader skal nedbrin-
ges til maksimalt 40 pct. af deres nuvaerende antal inden ar 2030.4 Nogle omrader kan undtagelses-
vist fa lov til at bibeholde en hgjere andel, hvis visse omstandigheder er opfyldt. Desuden kan boliger,
der er revet ned siden 2010, telles med i opgorelsen, hvis de ikke er erstattet af nye almene familie-
boliger.s

De hérde ghettoomréder er defineret ud fra de sdkaldte ghettokriterier. De udger sterre omrader pa
mere end 1.000 indbyggere, der i flere ar har haft en hgj andel af ikke-vestlige indvandrere og efter-
kommere, mange personer uden for arbejdsmarkedet, et lavt uddannelses- og indkomstniveau samt
et hgjt kriminalitetsniveau, jf. Boks 1. Omréaderne ligger spredt i forskellige dele af landet, fordelt pa
10 forskellige kommuner. Fem af ghettoerne ligger i storbyomrader, to i Kebenhavn, to i Aarhus og
en i Odense. Fem ligger i forstaeder til Kebenhavn og andre storre byer pa Sjelland; hhv. to i Haje
Taastrup, to i Slagelse kommune og en i Holbaek. De sidste fem ligger i storre byer i Midt- og Sydjyl-
land, fire af dem i Trekantomradet og en i Esbjerg, se Figur 1 nedenfor. Omraderne er desuden ganske
forskellige i storrelse og karakteristik, hvilket vi kommer ind pé i Kapitel 2-4.

4 Idenne rapport analyseres salgsprovenuet for de 15 harde ghettoomrader pa ghettolisten pr. 1. december 2018.

5  Undtagelserne fremgér af lovforslaget "Initiativer der modvirker parallelsamfund” og angér fx omrader, hvor de almene
familieboliger i ghettoomradet udger en stor del af kommunens samlede antal almene familieboliger, omrader med en hej
bebyggelsesprocent uden plads til flere nye boliger, eller omrader hvor markedsprisen p& nyopferte boliger forventes lavere
end omkostningerne relateret til at bygge boligerne. Endvidere kan der dispenseres fra kravet for harde ghettoomrader, som
har feerre end 2.100 beboere og som ikke opfylder kriteriet vedregrende andelen af demte beboere. I opgarelsen af andelen af
almene familieboliger medregnes desuden ogsa boliger, der er revet ned siden 2010. Data for boligmassen og dermed behov
for omdannelse er fra 2017 og eksklusiv erhvervsareal.
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Boks 1 Ghettokriterier for de 15 omrader

Ghettoomréderne er pr. 1. december 2018 defineret som almene boligomréder med mere
end 1.000 beboere, der opfylder mindst to af kriterierne 1 til 4 og opfylder kriterie 5:

1. Andelen af beboere mellem 18-64 &r uden tilknytning til arbejdsmarkedet eller under
uddannelse overstiger 40 pct.

2.  Andelen af beboere i alderen 30-59 &r, der alene har en grundskoleuddannelse,
overstiger 60 pct.

3. Den gennemsnitlige bruttoindkomst i omrédet er mindre end 55 pct. af den gennem-
snitlige bruttoindkomst i regionen

4. Andelen af dgmte beboere overstiger 1,98 pct. (3 gange landsgennemsnittet)

5. Andelen af indvandrere og efterkommere fra ikke-vestlige lande overstiger 50 pct.

De forskellige kriterier kan dog udgere et starre eller mindre problem for de forskellige omréder.
Dette erillustreret i nedenstdende figur, hvor sgjlernes areal indikerer, i hvilket omfang omradet
opfylder det givne ghettokriterie. For eksempel fremgdr det, at Gellerupparken opfylder
mange kriterier, og at problemet med andelen af degmte er stgrste i denne ghetto.

Figur: Graden hvormed omraderne opfylder ghettokriterierne:

Storbyomrdader Sjcelland Jylland
I_________I_______.I.________I
I ' : I
| ' . |
| ' . |
I ' : I
| ' . |
| ' . |
I ' : I
I ' ! I
e
&_@0 : \@@ 2 & &00 b@ ,0@ O(\q \@o o“@ ° &00 Q{_oo 000 é’\@o
& ¥ & & & PP o L &
K S SR E S Sl &S
Y AN ©
N\ e ® &S
Andel dgmte Gennemsnitlige bruttoindkomst
= Andel uden for arbejdsmarkedet B Andel kun grundskoleuddannelse

B Andel ikke-vestlige indvandrere og efterkommere

Kilde: Copenhagen Economics baseret pd notat fra Transport-, Bygnings- og Boligministeriet
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Figur 1
Oversigt over de 15 harde ghettoomrader

Storbyomréader @
1. Mjelnerparken, Kebenhavn
2. Tingbjerg/Utterslevhuse, Kebenhavn
3. Vollsmose, Odense
4. Bispehaven, Aarhus
5.  Gellerupparken, Aarhus
Forstzeder og provinsbyer pa Sjzlland o
6. Téastrupgérd, Hgje Taastrup
7. Gadehavegard, Hgje Taastrup
8. Agervang, Holbak

9. Ringparken, Slagelse 4
10. Motalavej, Slagelse
Provinsbyer i Midt- og Sydjylland o o

11.  Munkebo, Kolding a oo
12. Skovparken, Kolding e &
13. Sundparken, Horsens
14. Finlandsparken, Vejle o 8 - (o)
15. Stengérdsvej, Esbjerg ©

Note: De markebld prikker pd& kortet angiver ghettoer i storbyomrader. De lysebld& angiver ghettoer pd Sjcelland

og de gule angiver ghettoer i Midt- og Sydjylland. Alle omr&der opfylder min. 3 af de sdkaldte ghettokriterier
og har desuden veoeret pd ghettolisten de sidste 4 ar (derfor hdrde ghettoomrader).

Kilde: Copenhagen Economics, "Et Danmark uden parallelsamfund - Ingen ghettoer i 2030” samt ghettolisten pr.
1 december 2018.

Den gnskede @ndring af boligsammensatningen i de harde ghettoomrader kan ske igennem kombi-
nation af fire generelle typer af redskaber:

1. Salg af eksisterende almene boliger til privatpersoner, pensionskasser eller andre.

2. Omdannelse af eksisterende almene boliger til andre almene boligformer eller
erhverv, dvs. omdannelse til &ldre- eller ungdomsboliger eller erhverv.

3. Nedrivning af boliger og omdannelse til gronne omrader mv.

4. Salg af grunde til privat byggeri og opfarelse af ejerboliger, private udlejningsboliger mv.

De tre forstneevnte indgreb er relativt set mest effektive ift. nedbringelse af andelen af almene fami-
lieboliger, da de mindsker antallet af almene familieboliger (tzlleren). Salg af grunde til opforelse af
nye boliger af andre typer vil gge den samlede boligmasse i omradet (navneren), hvorved det eksi-
sterende antal almene familieboliger kommer til at udgere en mindre andel.

Rapporten undersgger primart salg af eksisterende almene boliger og sekundart salg af grunde.
Ghettoomrédernes behov for omdannelse er beregnet pa baggrund af boligmassen eksklusiv er-
hvervsareal i 2017.

Boligselskaber og kommuner, der er ansvarlige for de 15 harde ghettoomrader, skal udarbejde en
udviklingsplan, der beskriver hvordan man vil udvikle boligomraderne og nedbringe andelen af al-
mene familieboliger. Den kommende boligaftale mélretter desuden 10 mia. kr. fra Landsbyggefonden
til blandt andet renovering, nedrivning og sndringer af infrastruktur i de udsatte omréader i perioden
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2019-2026.5 Derudover vil der forventeligt ogsé vaere andre former for udvikling af omraderne (fx
infrastruktur og grenne omréder) ud over den pakravede a&ndring af andelen af almene familieboli-
ger og dertilhgrende andring i sammensaetningen af beboerne.

Denne rapport har til formal at understatte valideringen af disse udviklingsplaner ved at papege mu-
lighederne for salg af almene familieboliger og grunde i de harde ghettoomréader.

1.2 FORSKELLIGE SCENARIER FOR SALG

Det konkrete indhold af kommunernes og boligforeningernes salgs- og udviklingsplaner kan have
afgorende betydning for, hvilket salgsprovenu der kan forventes.” En klar udviklingsplan er ofte en
forudseetning for, at sterre investorer har interesse i at investere i omrader. Omradernes salgs- og
udviklingsplaner kan dog bestd af mange forskellige kombinationer af de fire generelle typer af red-
skaber (forklaret ovenfor) og med forskellige omréadespecifikke tiltag.

For at give et overblik over mulighederne og forventede salgsprovenuer vil vi i denne rapport fokusere
pé fire generelle scenarier for hvert ghettoomrade og en samlet vurdering, herunder muligheden for
salg af grunde til boligbyggeri. Scenarierne er taenkte eksempler, der gennemfores for alle omraderne.
De kan bruges til at give et overblik over, hvordan priserne i de enkelte omréder athanger af brugen
af de forskellige redskaber.

1) Faboliger salges i frit salg og mange omdannes/rives ned. Her ser vi pa et scenarie,
hvor 10 pct. salges, 25 pct. rives ned og 25 pct. omdannes til ungdomsboliger og aldreboli-
ger. Det vil typisk veere ved omdannelse til ejerboliger og direkte salg til private boligejere.
Scenariet kraever dog, at der investeres i omradet, sa det bliver attraktivt for private bolig-
ejere.

2) Mange boliger szlges i hele blokke mhp. videresalg og fi omdannes/rives ned. Kon-
kret ser vi pa et scenarie hvor 30 pct. s&lges, 15 pct. rives ned og 15 pct. omdannes. Her vil
det veaere oplagt med en privat investor eller developer som midlertidig ejer, der er i stand til
at gd ind og kabe mange boliger, med befgjelser til at udvikle omrédet og renovere bygninger
mv.

3) Mange boliger szlges til investor som lejeboliger uden lejere til pensionskasser
eller andre investorer med henblik p4 udlejning. Her ser vi tilsvarende pa et scenarie hvor
30 pct. s&lges, 15 pct. rives ned og 15 pct. omdannes.

4) Mange boliger szelges i hele blokke med ca. halvdelen aflejerne til pensionskasser
eller andre investorer med henblik p& udlejning. Til forskel fra scenarie nr. 3 antager vi her,
at halvdelen af lejerne bliver boende. De lejere, der bliver boende, skal leve op til de udlej-
ningskriterier, som kommunalbestyrelsen fastsetter for almene boliger, der i udsatte bolig-
omréder szlges med henblik pa privat udlejning. I harde ghettoomrader er det et lovkrav,
at lejere, der ikke opfylder disse kriterier, skal opsiges ved salg.

Derudover vurderer vi salgsscenarierne, herunder mulighederne for salg af grunde til boligbyggeri. I
tilleeg til selve salgsscenariet vil vi i analysen ogsé kigge pa, hvordan omraderne i gvrigt eendres. Det
forventes fx, at kriminaliteten falder til et gennemsnit for tilsvarende omréader, samt at der skabes

6 Disse midler stilles til rddighed for udvikling af alle ghettoomréder i Danmark, ikke kun harde ghettoomréder.

7 1denne rapport tager vi udgangspunkt i den eksisterende boligmasse i 2017 eksklusiv erhvervsareal og de generelle krav til
hvert af omréde, dvs. uden eventuel dispensation mv. Hvis nogle boliger allerede er omdannet eller revet ned siden 2010, vil
dette blive medinddraget i analysen.
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flere gronne omrader. Disse yderligere positive tiltag for omraderne vil ogsa pévirke det forventede
salgsprovenu. Desuden vil vi komme nermere ind pé, hvad der ellers er afgorende for interessen fra
investorer, fx pensionskasser.

1.2.1 Forskellige typer omrader med forskellige muligheder

De 15 omréder ligger meget forskelligt placeret regionalt og lokalt med varierende muligheder og
attraktiviteter i neromradet, samt varierende bygnings- og omradespecifik “kvalitet” pd en reekke
punkter.

Nar omrédernes kvalitet kan loftes ved eendringen af boligsammensatningen og typen af ejere, skyl-
des det serligt to relaterede faktorer:s

1. En mere blandet beboersammenszetning og bedre social infrastruktur, hvilket for-
staerker omradets kvalitet og attraktivitet, og tiltraekker endnu flere beboere med hgjere so-
cialgkonomisk status osv. (en selvforstaerkende tendens).

2. Privat ejerskab i omradet oger det private engagement ift. at forbedre omradet — sékaldt
aktivt ejerskab. 1 forst omgang kan det typisk ske ved, at en sterre investor, fx pensions-
kasse, opkaber relativt mange boliger med det formaél at forbedre omrédets kvalitet, reno-
vere lejeboliger, bygninger mv., og derved skaber social og privatekonomisk verdi (hgjere
pris ved videresalg eller lejeindtaegter).

I de fleste ghettoomréader kraeves relativt store initiale investeringer i omradet. Det kan ogsé vaere
relevant at fa flere storre aktive private investorer ind, eventuelt sammen med private boligejere. Her
er det dog afgerende, at de private investorer/ejere har de rette incitamenter til at investere i forbed-
ringer af boliger og omrade.s Disse incitamenter kraever forst og fremmest, at investeringerne er ren-
table, idet de forventes at kunne tiltraekke nye beboere med en hgjere betalingsvillighed (og betalings-
mulighed).

For de attraktive storbyomrader vurderer vi, at der er gode muligheder for at szlge relativt mange
boliger i omraderne, bade til pensionskasser og til private boligejere — hvilket vi ogsé har faet bekraef-
tet fra interview med storre danske pensionskasser, se Bilag C.

Der er starre udfordringer med at fa sterre investorer til at investere i de mindre byomréder, hvor
bolig- og huslejepriser er lavere, og nogle boliger tilmed risikerer at std tomme (lav likviditet i mar-
kedet). Problemet i disse omrader er, at betalingsvilligheden for denne type familieboliger ikke er
saerlig hgj, og den vil ikke stige meget selv med en gennemgribende renovering af boliger og omrader.
For familier med relativt hgj indkomst, vil der ofte veere andre og bedre alternativer i disse omréder,
der ikke er voldsomt meget dyrere (rackkehuse, parcelhuse mv.). Dermed vil det vaere vanskeligt at
tiltraekke investorerne til omradet, og der sker altsa ikke det gnskede laft i omradernes kvalitet og
beboersammensztning.

8 Pa et mere bystrategisk niveau handler det om at have en helstobt plan med omradet, indeholdende de rette elementer, jf. fx
Statens Byggeforskningsinstitut (2017) og Bech-Danielsen Stender (2017).

9 Privat ejerskab vil ikke medfere en storre forbedring af omrade og en mere blandet beboersammensatning, hvis den nye
ejer blot beholder de samme lejere til samme lejeniveau.
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Der findes imidlertid en rakke tiltag og muligheder i disse omrader, der kan hjalpe udviklingen pa
vej herunder et malrettet samarbejde med private investorer.* Ud over en Kklar plan for udviklingen
af omraderne fra kommuner og boligselskabers side, kan folgende tiltag gge interessen fra private

investorer:u

Kommunen og boligorganisationen foretager/garanterer en del af ”de krae-
vede investeringer” i fx infrastruktur for delvist at lofte omraderne inden boligerne sal-
ges til private. Det vil naturligt oge investeringsinteressen fra private investorer, da det
mindsker deres risiko og behovet for investering i omrader for tiltraeekning af nye beboere
med hgjere betalingsvillighed.

Sakaldt offentligt-privat samarbejde (OPP). Her gér en privat investor og kommu-
nen sammen om udvikling af omréderne, og kommunen pétager sig eventuelt en storre del
af risikoen og de deler vaerdiskabelsen pa en hensigtsmaessig méde.

I omrader med en rimelig hgj attraktivitet, kan det hjzlpe, at en privat investor
gives relativt store befgjelser til at omdanne omradet, samtidig med at der selges en
relativ stor del af boligerne i omrédet. Dermed vil en sterre del af en eventuel vaerdistigning
i omrédet tilfalde investoren, og investoren vil have mindre risiko for at omrédet ikke ud-
vikler sig som planlagt, da de har stor kontrol med omradet. Dette kraever dog en rimelig
hgj attraktivitet i omrédet.

I andre omrader af mere usikker karakter, kan en mulighed omvendt vzere, at
tillade en investor at kebe og udvikle relativt fa boliger til en start (en eller to
boligblokke), men med mulighed (option) for investeringer i flere boliger senere, hvis stra-
tegien er en succes. Herved har investoren relativ mindre at miste, men kan stadig tjene
relativt meget, hvis udviklingsplanen virker (til fordel for bide kommunen og investor).

1.3 ANALYSE OG METODETILGANG

De mange omrédespecifikke forhold, muligheder og udfordringer stiller store krav til vores metoder
ift. varderingen af salgsmuligheder og -provenuer. Det skyldes dels, at de i hgj grad athanger af, hvil-
ken udviklingsplan omraderne forfelger, og dels at der ikke findes tidligere eksempler og udfald ved
omdannelser af udsatte omrader i denne malestok, og slet ikke for de respektive omrader, se Boks 2

for yderligere uddybning heraf.

Det kan vzre fordelagtigt for investor at have en sikker lejeindtaegt fra starten fra lejere, der opfylder udlejningskriterierne i
mindre byomréder, se interviews i Bilag C. Derfor kan der vere behov for tiltag, der oger investors incitament til at inve-
stere i omrédets udvikling.

Hvis ikke kommunen bibeholder de givne boliger, vil de fx ofte skulle bygge boliger andre steder i kommunen i stedet for.
Flere velstillede borgere i kommunen vil ogsé have en positiv effekt for gkonomisk veekst i omrédet. Endvidere er hele pla-
nen om at oplese parallelsamfund i Danmark en vigtig socialokonomisk gevinst at tage med i den samlede betragtning.
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Boks 2 Udfordringer ved vurdering af salgspriser i de harde ghettoomrader

Vi identificerer fire vigtige udfordringer, ndr salgspriser i de hdrde ghettoomréder skal vurderes:

1. Mangel pa information om omraderne: Ghettoomrdderne er almene boligomrader,
hvor der ikke findes data for salgspriser eller private lejeniveauer. Derfor anvender vi
data for individuelle lejepriser og salgspriser for boliger i ncertliggende omrédder med
lignende karakteristika som ghettoomrédet (efter en eventuel omdannelse). For at
im@dekomme dette bruger vi forskellige pris- og lejemodeller baseret pd data for alle
relevante ejer- og lejeboliger i omrdderne omkring ghettoerne.

2. Ghettoeffekt i decentrale omrader: Der kan og vil forventeligt vaere en omradespecifik
"ghettoeffekt"”, hvor leje- og salgspriser inden for omrdderne kan variere ganske meget
fra det vi seri omr&derne omkring, netop pga. omradets darlige ry, haje kriminalitet mv.
Det geelder scerligt i de decentrale omrader, der ligger relativt uattraktivt placeret rent
geografisk, og hvor det er nemt for boligkgbere at finde billigere alternativer.2| vores
pris- og lejemodeller tager vi hgjde for dette, ved at inkludere data for socialgkonomi-
ske og bygningsspecifikke fornold i nceromrddet samt afstanden til udsatte omrader.

3. Salg af relativi mange boliger: | de store ghettoomrdder, der ikke ligger i storbyer, vil
nogle scenarier inkludere salg af relativi mange boliger over en given fidshorisont i et
relativt uattraktivt omréde. En stor stigning i udbuddet af boliger kroever mange kagbere
for at sikre et salgsprovenu. | nogle ghettoomrader opleves affolkning, og det kan der-
med veere sveert at finde kabere til de nye boliger. En sddan situation vil have en ne-
gativ effekt p& prisen. For at analysere disse effekter anvender vi resultater (sdkaldte
udbudselasticiteter) fra en regional boligmodel. Det vil sige, hvor meget presses prisen
nedad nér man scelger flere boliger. Den forventede prisreduktion ved forggelsen af
udbuddet af boliger er baseret pd en modelberegning, hvor boligerne scettes til salg
(og scelges) pd én gang. Det mda derfor antages, at det er muligt at opnd hgjere pris
end den, der erangivetitabellerne i kapitel 2-4, hvis salget sker gradvist i perioden frem
mod 2030. Dette er uddybet i Bilag B.

4. Qvrige loft i omradernes attraktion: Endeligt er det vigtigt at disse scenarier ses som en
del af de samlede muligheder for omdannelsen af ghettoomrédderne, hvor andre dele
af strategien ogsd kan f& en stor betydning for attraktiviteten af boligomréder p& sigt.
| kraft af kgberes forventninger kan dette filmed have stor betydning for salgsmulighe-
derne og -provenuerne i omraderne allerede i dag. Denne udfordring kan dog hand-
teres i vores pris- og lejemodeller.

Kilde: Copenhagen Economics

For at imedekomme udfordringerne anvender vi en rackke forskellige kvantitative og kvalitative me-
toder, hvis estimater supplerer hinanden og forseger at imgdekomme disse udfordringer. Konkret
anvender vi fire forskellige metoder, som er forklaret i Bilag B, se ogsa Figur 2. Vha. disse fire metoder
er det samlet set muligt at estimere salgspriser og salgsprovenuer i hvert af de 15 analyserede ghetto-
omrader:

1. Modelanalyse af individuelle salgspriser og lejeniveauer for alle relevante, sam-
menlignelige boliger omkring alle udsatte omrader i Danmark. Herudfra er vi i stand til at

2 Se Bilag B for yderligere beskrivelse af vores kvantitative metode
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Figur 2

give skon pa fremtidige salgspriser og lejeniveauer, hvis boliger i ghettoomraderne szlges og
omdannes, beboersammensatningen e&ndres mv.

Regional modelanalyse af priseffekter ved salg af flere boliger. I ghettoomraderne
kraeves typisk relativt mange boligsalg for at nd de 40 pct. almene familieboliger, hvilket vil
kraeve relativt mange nye kebere eller lejere. Priseffekterne af dette estimeres ud fra resulta-
ter fra en regional boligprismodel, hvor det forudseettes at boliger saelges pa én gang. Det vil
antageligt veere muligt at opna en hgjere pris, hvis salget sker gradvist frem mod 2030, jf.
Boks 2.

Analyse af salg til institutionelle investorer. Ud fra resultater fra vores modelanalyse
af individuelle lejeniveauer foretager vi videre nogle afkastanalyser i stil med den tilgang,
som en institutionel investor anvender for et eventuelt kab. Her ser vi seerligt pa, hvilken leje
lejeboligerne kunne opna ved en rimelig investering i omraderne, og om en sddan investering
vil veere rentabel.

Case studier og interviews med institutionelle investorer om deres vurdering af
omraderne og afgerende faktorer for deres investorinteresse. Her ser vi ogsa pa tidligere salg
af grunde mv. i udsatte omréder.

lllustration af metodetilgang

Byomraderne

Uddannelse

Arbejdspladser
Boligefterspargsel Nzeromraderne
Demografisk
udvikling «  Omradets relative
affrakiivitet Ghettospecifikt
¢ Udlejningstyper
+  Grad of +  Bygningstyper
lejeregulering + Stand
»  Socicgkonomiske +  Sterrelse
forhold *  Beboelsestid

Analyse of salgsprovenu i de forskellige scenarier

Mange boliger Samlet vurdering

F& boliger scelgesi | Mange boliger Mangs boliger scelges i hele blokke | herunder mulighed for

frit salg

scelges i hele blokke

scelges i frit salg uden lejere

med ca. halvdelen | salg af grunde fil
[SEIG] boligbyggeri

Note:
Kilde:

Dette er blot en illustration til forstdelse af hvordan sken for salgsprovenuer er beregnet
Copenhagen Economics

Analysen opdeles generelt i tre dele; analyse af de fem ghettoer i storbyomrader i Kapitel 2, analyse

af de gvrige fem ghettoer pa Sjalland i Kapitel 3 og analyse af de fem ghettoer i Midt- og Sydjylland i
Kapitel 4. Denne opdeling er valgt, da storbyomréderne typisk har andre og flere muligheder end de
gvrige omréader. I de folgende tre kapitler vil vi forst beskrive de respektive omrader ud fra karakte-
ristika i byomrédet, herefter karakteristika for neeromradet og slutteligt ud fra ghettospecifikke ka-
rakteristika, se Figur 2. Endeligt foretages en samlet vurdering af de forskellige salgsscenarier for

hvert omréde, herunder salg af grunde til boligbyggeri.
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KAPITEL 2
GHETTOOMRADER | STORBYER

I dette kapitel foretager vi indledningsvis en karakteristik af ghettoomraderne Mjglnerparken og
Tingbjerg i Kebenhavn, Bispehaven og Gellerupparken i Aarhus samt Vollsmose i Odense (afsnit 2.1).
Herefter praesenterer vi resultaterne af analysen og dermed det forventede salgsprovenu i hver af de
mulige scenarier for omrédet (afsnit 2.2).

2.1 KARAKTERISTIK AF DE GHETTOOMRADER I
STORBYER

2.1.1 Byomradernes placering og attraktivitet

Feelles for de fem ghettoomrader i storbyerne er, at de alle ligger i relativt attraktive byomrader teet
péa uddannelse og arbejdspladser. Omradernes attraktivitet kan tilmed forventes at stige yderligere i
de kommende ar pga. kraftige tendenser til urbanisering, se Figur 3 til venstre. Sarligt i Kebenhavn
og til dels i Aarhus oplever man allerede i dag en stigende efterspargsel efter boliger, hvilket ma for-
ventes at fortsatte givet den hgje demografiske vaekst pa hhv. 1,1 pct. og 0,7 pct. pr. ar frem til 2030.
I begge byer er den demografiske tilgang saerligt drevet af en stigende studieaktivitet, samt at langt
de fleste nye, hgjtlonnede arbejdspladser skabes i storbyerne. I Vollsmose i Odense forventes en lidt
lavere demografisk vakst pd 0,5 pct. pr. ar, og kommunen har generelt oplevet et fald i antallet af
arbejdspladser. Den nuveaerende hgje eftersporgsel i Kebenhavn og Aarhus forventes at fortsette frem
til 2030, og salg af boliger i ghettoomraderne i Kebenhavn og Aarhus kan i hgj grad veere med til at
athjaelpe dette ved at ege udbuddet.

Figur 3 Byomradernes placering og indikationer pa attraktivitet - ghettoomrader i stor-
byer

Demografi, arbejdspladser og uddannelse Boligpriser og lejeniveauer i byomrader
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AN g2 ® Markedsleje | byomrade (postnr)
m Befolkningsvoekst, 2018-30 m Gns. lejeniveau i byomréde (postnr)
Veekst i antal arb.pladser, 2006-16 (h. akse) Gns. lejeniveau inden for 1,5 km.
m Veekst i antal udd.pladser, 2006-18 (h. akse) Gns. lejeniveau i ghettoomradet
Note: Figur til venstre: Voekst i antal arbejdspladser og uddannelsespladser er angivet som total voekst ift. den

totale befolkning i omradet i 2018. Figur til hajre: Boligpriser og lejeniveauer er angivet for omrédets post-
nummer-omrdde, og lejeniveauer er for boliger opfert efter 1991 (markedslejen)
Kilde: Statistikbanken, FinansDanmark og boligstat.dk
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De specifikke byomraders attraktivitet kan ogsa ses af markedsindikatorer for boligpriser og lejeni-
veauer i byomradet, se Figur 3 til hgjre. Her bekraftes den hgje attraktivitet i Kebenhavn og Aarhus,
og lidt mindre attraktivitet i Odense. For Kebenhavnsomraderne ligger Mjolnerparken relativt at-
traktivt placeret, teet pa centrum (ca. 5 km), hvorimod Tingbjerg ligger lidt lengere vaek (ca. 10 km
fra centrum). Derfor ses ogsa betydeligt hajere salgspriser og markedslejeniveauer omkring Mjalner-
parken ift. Tingbjerg. I Aarhus ses en tilsvarende forskel i salgspriser og lejeniveauer, hvor Bispeha-
ven ligger mere attraktivt og centralt placeret (ca. 5 km fra centrum) ift. Gellerupparken (ca. 7 km fra
centrum). Endeligt er Odense et mindre attraktivt marked i forhold til Kebenhavn og Aarhus, da bo-
ligpriser og lejeniveauer er lavere end landsgennemsnittet i Odense.

2.1.2 Nazermiljoet omkring ghettoomrader i storbyer

Nér ghettoomradernes attraktivitet skal vurderes er det ogsa relevant at se pa nermiljoet i de omréa-
der, der stgder op til ghettoomréderne. P4 sigt ma det nemlig forventes, at ghettoomraderne kan
komme til at udvikle sig i stil med de omkringliggende omrader.

Ser vi forst pd markedsindikatorer, er salgspriserne omkring ghettoomréderne typisk lavere, jo teet-
tere vi kommer pa omraderne. Inden for 2 km omkring omraderne er priserne derfor hgjere end
inden for 1 km, hvilket klart indikerer en form for ghetto-priseffekt, se Figur 4 til venstre. I forhold til
salgspriser i byomradet, er priserne omkring omréderne i de fleste tilfzelde lavere end de er for hele
byomradet. Det geelder dog ikke for Gellerupparken i Aarhus, hvor omradet omkring ghettoen er gan-
ske attraktivt set ift. det gvrige byomrade.
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Figur 4 Markedsindikatorer pa naermiljoets attraktivitet ved ghettoomrader i storbyer
Boligpriser omkring omradet Beboelsesar, lejeniveauer i og omkring omradet
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Boligpris inden for 2 km. Gns. lejeniveau inden for 1,5 km.
Boligpris inden for 1 km. Gns. lejeniveau i ghettoomrddet
Note: For boligpriser ser vi kun pd salgspriser for boliger solgt i 2017 og 2018. For markedsleje ser vi pd lejen for
private ejerboliger opfert efter 1991, imens de gennemsnitlige lejeniveauerne udtrykker den gennemsnitlige
leje for alle lejeboliger. For det gns. lejeniveau i ghettoomrader har vi sammenholdt tallene med oplyst leje
fra de almene boligforening, som stemmer overens med vores datascet baseret pd registerdata fra Dan-
marks Stafistik.
Kilde: FinansDanmark, boligstat.dk og registerdata fra Danmarks Statistik

En tilsvarende tendens kan ogsa ses for de gennemsnitlige lejeniveauer, der typisk falder, jo teettere
vi kommer pa ghettoomraderne. Her har andelen af forskellige typer lejeboliger dog ogsa en effekt,
se Figur 4 til hgjre. For alle omrader er de gennemsnitlige lejeniveauer dog betydeligt lavere end
markedslejen for byomrédet. Hvor meget lavere lejen er i og omkring ghettoomraderne ift. markeds-
lejen i byomradet athenger sarligt af tre faktorer: 1) Attraktiviteten af omradet ift. det gvrige byom-
réde, ii) andelen af lejeboliger der udlejes pa markedsvilkar vs. forskellige andre typer udlejningsbo-
liger,s samt ii1) i hvor hgj grad lejereguleringen binder i omrédet. Fx ses en tendens til, at lejeregule-
ringen i mindre grad er bindende i Gellerupparken i Aarhus, da markedslejen er teet pa den gennem-
snitlige leje i omradet, jf. Figur 4 til hgjre.

En anden faktor der indikerer omridernes markedsattraktivitet er, hvor mange ar beboerne har boet
i ghettoomraderne, se gverst i Figur 4 til hgjre. Beboerne har i gennemsnit boet i ghettoomréderne i
storbyerne i mere end 10 ar. Herunder er Mjolnerparken det ghettoomrade, hvor beboerne gennem-
snitligt har boet leengst.

Andelen af forskellige boligtyper og socialgkonomiske forhold omkring omraderne kan ogsa vaere af-
gorende for det forventede salgsprovenu. Det kan fx veere sveert at frasaelge boliger i et ghettoomrade
som ejerboliger eller private dyrere lejeboliger af hgj kvalitet, hvis omradet efterfolgende vil komme
til at ligge som en lille ¢” midt i et storre omréade bestdende af almene boliger. Herved ville de gvrige
omrader treekke omradets attraktivitet ned og i gvrigt udgere billigere alternativer.

13 Det geelder andelen af almene boliger, omkostningsregulerede private lejeboliger, og boliger regulerede efter det lejedes
veerdi.
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Mjelnerparken er et eksempel pa et omrade, hvor omdannelse af boliger til ejerboliger eller lejeboli-
ger med hgjere leje vil falde godt sammen med det omkringliggende omrade. Omkring Mjglnerpar-
ken er der nemlig mange ejerlejligheder, se Figur 5 til venstre. Samtidig er langt de fleste lejeboliger
private, se Figur 5 til hgjre. For Gellerupparken ses et lignende billede, dog med relativt flere huse i
neeromradet. For Tingbjerg og Bispehaven er der ogsa ret mange lejeboliger i neeromrader, men re-
lativt flere lejeboliger. For Vollsmose er der en stor andel huse i neeromradet og kun fa lejeboliger. P4
denne baggrund ser vi ikke umiddelbart grund til bekymring for, at salg af boliger i disse ghettoom-
rader vil omdanne omréderne til ger i neeromrédet.

Figur 5 Andelen af forskellige boligtyper og socialoskonomiske forhold i nzeromradet
omkring ghettoomrader i storbyer
Andel af forskellige boligtyper inden for 2 km Fordeling af lejeboliger pa type

Andel af boligmassen inden for 2 km. Andel af lejeboliger inden for 2 km.
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Note: Data er dannet ud fra 100x100 kvadranter, hvilket kan give visse uprcecisheder i tallene
Kilde: Copenhagen Economics baseret p& registerdata fra BBR mv.

Ud over boligforhold i neeromrédet spiller socialskonomiske forhold ogsa en stor rolle for omréader-
nes fremtidige udvikling. For alle ghettoer i storbyomraderne adskiller de socialgkonomiske forhold
i selve omréaderne sig i hgj grad fra forholdene i naeromréaderne, se Figur 6. Andelen uden for arbejds-
markedet i neeromraderne ligger alle pa 2-5 pct., hvilket er vasentlig lavere end ghettokriteriets 40
pct. Andelen der kun har en grundskoleuddannelse er ligeledes betydeligt lavere i neeromrédet, dog
er andelen relativ hgj naer Mjolnerparken, Tingbjerg og Vollsmose. Kriminaliteten i neeromrédet er
ogsé betydeligt lavere i de omkringliggende omréder men er relativ hgj for omraderne omkring Mjgl-
nerparken, hvor 0,5 pct. af beboerne er demte. Slutteligt er der ogsa forskelle mellem andelen af ikke-
vestlige indvandrere og efterkommer blandt de fem ghettoomrader i storbyerne. I omraderne om-
kring Tingbjerg og Vollsmose er 13-14 pct. af beboerne indvandrere eller efterkommer, hvorimod der
omkring Bispehaven kun er 5 pct. ikke-vestlige indvandrere eller efterkommer i neeromrédet.
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Figur 6

Socialekonomiske forhold i ghettoerne og nzeromradet — ghettoomrader i storbyer
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Note: Ncoeromradet er omréder op til 1,5 km. veek fra ghettoen. Gennemsnittene for nceromrddet er dannet p&
baggrund af 100*100 blokke, og der er derfor en vis usikkerhed behceftet med disse. Ghettokriteriet om-
handlende bruttoindkomst er udeladt af denne figur pga. datamangel
Kilde: Copenhagen Economics baseret pd registerdata fra Danmarks Statistik og notat fra Transport-, Bygnings-
og Boligministeriet (2018a)
2.1.3 Bolig- og omradespecifikke forhold i ghettoomrader i storbyer

Det ogsa vigtigt at se pa selve ghettoomraderne, herunder bygningerne i omrédet mv. nar omradets
attraktivitet skal vurderes. Dette er forhold, der er mulige at @&ndre, men det kan kraeve tid, store
investeringer og stor risikovillighed for en eventuelt fremtidig investor eller boligejer.

Almene boligomrader bestar oftest primeert af etagebyggeri, hvilket ogsé er tilfzldet i de fem ghettoer

i storbyomrader.
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Omréadernes storrelse, byggestil og teethed varierer ogsa rimelig meget. Mjolnerparken er det mindste
omréade, men samtidig har Mjglnerparken den absolut hejeste bebyggelsesprocent, serligt fordi byg-
ningerne ligger meget taet (alle har kun fire etager), se toppen af Tabel 1. Bispehaven er ogsa et relativt
lille omrade med en rimelig hgj bebyggelsesprocent. Tingbjerg og Gellerupparken er begge storre
omrader, hvor bygningerne ligger mere spredt, men bygningerne er ogsa typisk relativt hgje (se ogsa
oversigtskort i Bilag A). Vollsmose adskiller sig fra de avrige ghettoomréader i storbyerne, da ghetto-
omradet deekker et geografisk stort areal med mange grenne omrader. Vollsmose bestar af blandet
byggeri med bade hgjt etagebyggeri og reekkehuse. Det bemarkes, at information om boligomradets
karakteristik er indhentet for opdelingen af Vollsmose pr. 30. november 2018. Omrédets karakteri-
stika er derfor ikke leengere retvisende, da det deekker hele Vollsmose for opdelingen.

I de to ghettoomréder i Kebenhavn samt i Gellerupparken i Aarhus vurderer boligorganisationerne
selv byggeriet til at veere i darlig eller meget dérlig stand (2016 vurderinger), se Tabel 1.+ Boligorga-
nisationerne i Vollsmose i Odense vurderer, at byggeriet er i rimelig god eller god stand, og i Bispe-
haven i Aarhus vurderer boligorganisationerne, at byggeriet generelt er i rimelig god stand.

Tingbjerg, Vollsmose, Bispehaven og Gellerupparken er desuden alle omrader, som primert er opfort
i 1960’erne og 1970’erne, hvilket satter praeg pa byggeriets stil, som i hgj grad er betonbyggerier. I
ingen af omraderne vurderes boliger, byggeri og boligomradet at veere tidssvarende. Samlet vurderer
vi, at der kraeves relativt store moderniseringer i alle omrader og renovering i de fleste omrader, for
at den gnskede udvikling af omraderne kan finde sted. For de fleste omréder er en sdédan renovering
og modernisering da ogsa helt eller delvist planlagt og under udarbejdelse, se Boks 3.

Tabel 1
Karakteristik af harde ghettoomrader i storbyer
MJQGLNERPARKEN TINGBJERG BISPEHAVEN GELLERUPPARKEN VOLLSMOSE
Omradestarrelse 43 400 18 497 067
(t. kvm.)
Bebyggelsespro-
105% 47% 67% 35% 32%
cent
Antal ef
el Stager 4,0/4 32/12 5,6/7 58/8 45/14
(gns./max)
o 87 pct. bygget 80 pct. bygget
B 1984-1 1 -1 1
yggear 984-1987 1 1958.72 970-1973 Ca. 1970 1196774
Byggeriets stand Dérlig Meget dérlig Rimelig god Dérlig Mindre god
Ti I retri
bIj;Sg;Ieriende | ringe grad | ret ringe grad regrgr;ge | ringe grad | ret ringe grad
Andeli scerig 0% 9% 0% 0% 53%
ddrlig stand
Nofte: Data for Vollsmose er fra far opdelingen af omréddet. Boligerne stand (de tre nederste raekker) er selvre-

porterede delvist subjektive vurderinger fra boligselskaber fra 2016. Der kan vcere foretaget renoveringer
siden og flere renoveringer er planlagte, jf. Boks 3.

Kilde: Copenhagen Economics baseret pd registerdata fra Danmarks Statistik og oversigtkort fra Trafik-, Bygge-
og Boligstyrelsen

14 Dette er dog selvreporterede delvist subjektive vurderinger fra boligselskaber.
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Boks 3 Helhedsplaner for ghettoerne i storbyomrader

Mjoelnerparken, Kebenhavn:

For Mjglnerparken har der siden 2013 veeret arbejdet pd en helhedsplan som pt. er under udar-
bejdelse. Den inkluderer renoveringer og moderniseringer af alle boliger, nye kakkener, vinduer,
ventilation, altaner og badevcerelser, hvilket der er fundet finansiering til i LBF. Derudover tilbyg-
ges der med nye taglejligheder, studieboliger, nye passager igennem omrddet, en ny handels-
gade mv.

Tingbjerg, Kebenhavn:

For Tingbjerg er der ogsd en helhedsplan under udarbejdelse. Grunde til opfarelse af 1.000 nye
boliger er solgt til en privat investor (NREP), et nyt kulturhus er blevet indviet, indgangen til omrd-
det (Lille Torv) gennemrenoveres. Derudover arbejdes der pd ny infrastruktur og nye adgangs-
veje, samt genopretning af granne omrdader (Vestvolden). Forventningen er, at Tingbjerg vil til-
treekke 3.000 nye borgere til omrédet med de nye boligtilbud.

Bispehaven, Aarhus:
Som for Tingbjerg har Aarhus kommmune besluttet, at flere boligblokke skal rives ned og desuden
renoveres der for ca. 187 mio. kr. Planen for Bispehaven er dog ikke endelig.

Gellerupparken, Aarhus:

Helhedsplanen for Gellerupparken inkluderer en rcekke initiativer inkl. nedrivning af over 900 fa-
milieboliger, opferelse af nye ungdomsboliger, salg af grunde fil opferelse af ca. 190 nye blan-
dede lejeboliger (PKA pension for 350 mio. kr. og Svanen Gruppen A/S) samt grund solgt il ud-
vikling af erhverv og hotel (solgt til A. Engaard). Andre boligblokke (115 boliger) totalmodernise-
res, renoveres og nogle omdannes (JCN, 105 mio. kr.). Der skabes ogsd ny infrastruktur (bl.a.
letbanen), ny bypark, nye offentlige institutioner, kulturtiloud samt nye arbejdspladser i omrédet.
Omrddets indbyggertal forventes at stige over de nceste ti ar fra 6.000 fil op imod 14.000.

Vollsmose, Odense:

Odense Kommune har vedtaget, at 1.000 eksisterende almene familieboliger i Vollsmose enten
skal nedrives eller omdannes til ungdomsboliger, celdreboliger eller ejerboliger samtidigt med,
at der opfares 1.600 nye "ikke-almene"-boliger og tilgangen til omrédet forbedres.

Kilde: Omradernes helhedsplaner og BL — Danmarks Aimene Boliger (2018)

2.1.4 Ghettoomrader i storbyers behov for omdannelse og muligheder
Nar vi ser pa antallet af boliger, er de fem ghettoer i storbyomréder ogsa relativt forskellige i storrelse:
Mjglnerparken er den mindste med 527 almene familieboliger i 2017 og “Parkerne” i Vollsmose er
den storste med 2.825 almene familieboliger, se Tabel 2. Omrédernes storrelse har direkte konse-
kvens for behovet for omdannelse: Hvis Mjolnerparken ikke bygger flere boliger, skal der omdannes
303 boliger for at n mélet om max 40 pct. almene familieboliger. Vollsmose skal omvendt omdanne
1.695 boliger for at nd malet, hvis ikke der tages andre midler i brug.
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Mulighederne for at kombinere de forskellige virkemidler er ogsa relativt forskellige for de forskellige
omréader. Mjolnerparken ligger i tet bebyggelse, og har ikke umiddelbart mulighed for at selge
grunde. Med en bebyggelsesprocent pa 105 pct. har Mjalnerparken heller ikke store muligheder for
yderligere forteetning. Der er dog mulighed for udbygning med taglejligheder forventeligt op til en
bebyggelsesprocent péd 120. I Mjglnerparken synes der derfor at veere potentialer for at foretage re-
novering, eventuelt tilbygning med nye taglejligheder og senere salg af eksisterende boliger (eventuelt
som ejerboliger), hvilket netop kan lade sig gore i kraft af det attraktive boligmarked i centrum af
Kobenhavn, jf. Tabel 2 nederst.

Tabel 2
Storrelse og behov for omdannelse i ghettoomrader i storbyer

MJGLNERPARKEN TINGBJERG BISPEHAVEN GELLERUPPARKEN VOLLSMOSE

Antal almene fami-

. ' 527 2.303 870 2.119 2.825
lieboliger
Behov for omdan- 303 1.344 518 1.140 1.695
nelse, antal boliger
Mullghed for salg Nej Ja Begreenset Ja Ja
af frie grunde
Mulighed for for-

v Ig. ed tortor Begrcenset Ja Begrcenset Ja Ja
toetning
Uudnyttet tag- Ja Ja Ja Ja Ja
etage

Note: Her er der tale om vurderinger givet de eksisterende og normalt tilladte bebyggelsesprocenter. Til denne

tabel benyttes kun data for "Parkerne” for Vollsmose. Data for antal familieboliger og boligmassen er fra
2017. Erhvervareal er ikke inkluderet i boligmassen.
Kilde: Data fra Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen

I Tingbjerg, Vollsmose og Gellerupparken er der nogle ledige arealer til radighed, matrikler der mu-
ligvis kan inddrages i omradet, eksisterende boliger har uudnyttede tagetager og der er en lavere be-
byggelsesprocent. Her er der séledes potentiale for bade at forteette, selge de ledige arealer, udnytte
tagetagen til flere boliger, samt at szlge som ejerboliger grundet attraktiviteten af omréderne.

I Bispehaven vurderes det, at der ikke kan fortettes yderligere, da bebyggelsesprocent allerede er 67
pct. Der er dog uudnyttede tagetager, og en mulighed er séledes at rive nogle boliger ned og samtidig
bygge nye boliger af andre typer for at bryde den eksisterende struktur og type af beboere.

2.2 FORVENTEDE SALGSPRISER | GHETTOOMRADERNE |
STORBYER

I dette afsnit gennemgér vi de forventede salgsprovenuer og muligheder for de fem ghettoer i storby-
omréder opdelt pa de fire scenarier. Dette gores ud fra fire fremgangsmetoder:

1. Praediktion af den forventede salgspris pa boligerne, givet boligernes og omrader-
nes nuvaerende stand og karakteristik. Salgsprisen refererer til boliger, der har ca. samme
stand som boliger i naeromrédet. Det er primert relevant, hvis et fatal af boliger enskes om-
dannet og solgt som ejerboliger.

2. Praediktion af den pris, som en investor vil give for boligerne i dag, hvis der inve-
steres med det formal at renovere omradet og bygningerne, inden boligerne seettes til salg
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som ejerboliger. Her refererer salgsprisen igen til boliger, der har ca. samme stand som bo-
liger i neeromrédet. Herfra fratrackkes det forventede/kraevede afkast til investor.

3. Pradiktion af den pris, som en institutionel investor vil give, hvis boligerne ka-
bes med henblik pa udlejning. Her foretager vi modelestimation af det forventede leje-
niveau. Herudfra er vi i stand til at beregne en forventet salgspris pa boligerne i dag, hvis de
skal give et rimeligt risikojusteret afkast for en investor.

4. Vurdering af den mulige pris, som en institutionel investor vil give for grunde
til opforelse af ejer eller lejeboliger. Her bruger vi en tilsvarende analysemetode som
ipunkt 2 og 3, dog tager vi udgangspunkt i sken for salgspriser og lejeniveauer for nyopferte
boliger, og vi fratraekker sken for opfarelsesomkostninger.

Det bemaerkes, at i alle scenarier er de estimerede salgspriser baseret p, at boligerne er i tilneermel-
sesvist samme stand som tilsvarende boliger i neromrédet, og der er séiledes ikke i de estimerede
priser taget hgjde for renoveringsomkostninger, der er nedvendige for at ’kompensere” for en evt.
ringere stand.

2.2.1 Fa boliger szelges som ejerboliger i frit salg (10 pct.)

Overordnet set forventes en betydelig lavere potentiel salgspris for boliger i ghettoomraderne, set ift.
boliger i neeromradet. Samlet finder vi en reduktion i salgsprisen pé ca. 22 pct. i Mjelnerparken og op
imod 42 pct. i Vollsmose (jf. mark-down i Tabel 3). Denne mark-down skyldes bl.a., at de sociogko-
nomiske forhold i omréderne er betydelig forskellige fra naeromradet, ghettoomrédernes darlige ry
samt visse omradespecifikke forhold. Derudover bliver priserne negativt pavirkede, nar der skal sel-
ges relativt mange boliger og dermed findes mange nye kabere, set ift. omradets og markedets stor-
relse (ogsa selvom boligerne salges over en vis periode). Denne ghetto-effekt og udbudseffekt er fan-
get i mark-down’en. I Kgbenhavn N, hvor Mjelnerparken ligger, forventer vi ikke, at en udbudsstig-
ning pa 30 boliger pavirker prisen serlig meget, hvor vi omvendt forventer prisreduktionen ved et
gget udbud pa 170 boliger i Vollsmose.

Som rapporteret med fed i Tabel 3, forventes en salgspris for en 80 kvm. bolig i Mjelnerparken i en
stand tilsvarende den i neromradet pé ca. 2,2 mio. kr., hvis relativt fa boliger omdannes og salges
som ejerboliger. I Vollsmose forventes den laveste salgspris for en 80 kvm. bolig blandt ghettoer i
storbyerne pé 0,6 mio. kr., hvilket er drevet af de lavere priser i neromrédet og den relativt store
mark-down.
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Tabel 3
Potentiel salgspris ved salg af 10 pct. af de boliger, der skal omdannes i ghettoomrader i

storbyer

MJGLNERPARKEN TINGBJERG BISPEHAVEN GELLERUPPARKEN VOLLSMOSE
Antal boliger der 30 134 50 114 170
scelges
Salgspris inden for 2 2,8 mio. kr.. for 2,4 mio. kr.. for 2,5 mio. kr.. for 2 mio. kr. .for ans. 1,1 mio. kr.. for
km, mio. kr. for gns. gns. bolig gns. bolig gns. bolig bolig gns. Bolig
bolig. {kr./kvm.) (35.000 kr/kvm)  (30.000 k/kvm)  (32.000 kr/kvm) (25.000 kr/kvm) — (13.000 kr/kvm)
Samlet mark-down! -22% -29% -41% -40% -42%
Salgspris, mio.kr. for 2,2 mio. kr. for 1,7 mio. kr. for 1,5 mio. kr. for 1,2 mio. kr. for gns. 0,6 mio. kr. for
gns. bolig gns. bolig gns. bolig gns. bolig bolig gns. Bolig
(kr./kvm.)? (27.500 kr/kvm) (21.000 kr/kvm)  (18.500 kr/kvm) (15.000 kr/kvm) (8.000 kr/kvm)
Note: 1) Mark-down svarer til den relative forskel imellem skan for salgsprisen og prisen pd en tilsvarende lejlighed i noer-

omrddet (inden for 2 km). Den skyldes to effekter, dels en ghettoeffekt, hvor prisen negativt pdvirket af sociosko-
nomiske forhold i omré&det, samt en elasticitet, som angiver den forventede reduktion i prisen ndr der scettes relativt
mange boliger til salg p& én gang. 2) Salgsprisen refererer til boliger/omrdder der har ca. samme stand som boliger
i nceromrddet. En gennemsnitlig bolig er p& 80 kvm.

Kilde: Copenhagen Economics baseret pd registerdata fra Danmarks Statistik

2.2.2 Mange boliger saelges som ejerboliger igennem investor (30 pct.)
Da salg af mange boliger ofte vil kraeve en investor eller developer, benyttes metode 2 til praediktion
af den forventede salgspris i dette scenarie. En privat investor vil kraeve et afkast af sin investering
over periode fra der investeres og til boligerne er klar til videre salg (antaget 3 ar), og tilgangen til at
estimere denne salgspris afviger derfor fra metoden for salg af fa boliger.

Ligesom ved salg af fa ejerboliger enkeltvist korrigeres prisen for et mark-down, dels pga. socialgko-
nomiske forhold og omradets ry, og dels fordi udbuddet af boliger til salg stiger relativt meget over
en relativt kort periode.s Generelt afhaenger mark-down’en dog meget af, hvordan en investor valger
at fraszlge boligerne, fx ses det andre steder, at nogle boliger beholdes som lejeboliger, hvis ikke de
kan szalges til den gnskede/forventede pris.©

I tillaeg til mark-down’en fratraekkes ogsé det kreevede afkast til investor. Det kraevede afkast er om-
radespecifikt og er baseret pa interviews med pensionskasser samt data fra Nybolig Erhverv. For
ghettoomraderne i storbyerne anvendes et middelsken pé det kraevede afkast pé 4,5 pct. i alle omré-
der med undtagelse af Vollsmose, hvor middelskennet for det kraevede afkast er 5 pct. Dette afkast
kan veere i den lave ende, men benyttes i denne analyse som et middelsken.

De forventede salgspriser ved salg af mange boliger er lidt lavere end ved salg af i boliger for ghet-
toomraderne i storbyerne. Det forventes nu, at en bolig p& 80 kvm. i Mjelnerparken kan salges til 2,2
mio. kr., og en tilsvarende bolig i Vollsmose forventes at blive solgt for 0,5 mio. kr.

5 Mark-down er anderledes i dette tilfelde ift. det forrige: Den pavirkes negativt af, at der settes flere boliger til salg, seerligt i
omréder som Vollsmose, hvor markedet er relativt lille ift. antallet af boliger, der settes til salg. Omvendt bliver mark-dow-
nen positivt pavirket af, at de flere nye beboere ogsa er med til at eendre omradet pa sigt.

16 NREPs investering i boliger i Tingbjerg minder lidt om dette scenarie, de opferer dog nye boliger. Her forventes ogsa et be-
tydeligt mark-down i den endelige salgspris (pa reekkehuse) ift. hvad prisen ellers er for reekkehuse i Kebenhavn (ca. 36 %
mark-down). Jf. NREPs udtalelser i Politikkens Byrum 26. oktober 2018: Aftale pa plads: Tingbjerg far 1.000 nye private
boliger.
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Tabel 4

Potentiel salgspris ved salg af 30 pct. af de boliger, der skal omdannes i ghettoomrader i

storbyer
MJGLNERPARKEN TINGBJERG BISPEHAVEN GELLERUPPARKEN VOLLSMOSE

Antal boliger der 91 403 155 342 509
scelges
Salgspris inden for 2 2,8 mio. kr'. for 2,4 mio. kr.. for 2,5 mio. kr'. for 2 mio. kr"for gans. 1.1 mio. kr: for
km, mio. kr. for gns. gns. bolig gns. bolig gns. bolig bolig gns. Bolig
polig. (kr./kvm.) (35.000 kri/kvm)  (30.000 kr/kvm)  (32.000 kr/kvm) (25.000 kr/kvm) (13.000 kr/kvm)
Samlet mark-down! -14% -23% -30% -34% -41%
Arligt afkast 4,0% 4,5% 4,5% 4,5% 5,0%

Salgspris, mio.kr. for

2,2 mio. kr. for

1,6 mio. kr. for

1,5 mio. kr. for

1,2 mio. kr. for gns.

0,5 mio. kr. for

gns. bolig gns. bolig gns. bolig gns. bolig bolig gns. Bolig
(kr./kvm.)? (27.000 kr/kvm) (20.000 kr/kvm)  (19.000 kr/kvm) (14.500 kr/kvm) (6.500 kr/kvm)
Note: 1) Mark-down svarer til den relative forskel imellem sken for salgsprisen og prisen pd en tilsvarende lejlighed i ncer-
omrddet (inden for 2 km). Den skyldes to effekter, dels en ghettoeffekt, hvor prisen negativt pdvirket af sociogko-
nomiske forhold i omr&det, samt en elasticitet, som angiver den forventede reduktion i prisen ndr der scettes relativt
mange boliger til salg pd én gang. 2) Salgsprisen refererer til boliger/omrader der har ca. samme stand som boliger
i nceromrddet. En gennemsnitlig bolig er pd& 80 kvm.
Kilde: Copenhagen Economics baseret pd registerdata fra Danmarks Statistik og Nybolig Erhverv (2018)
2.2.3 Mange boliger szelges til investor som lejeboliger uden lejere

I dette scenarie antages det, at den institutionelle investor keber 30 pct. af boligerne i omradet eller
mere. Nér der er tale om udlejningsejendomme, kan projekterne nemmere skaleres, uden prisen fal-
der ner sa meget, som den gor, nir investor kgber med henblik pa videresalg.”

Nar en institutionel investor kaber lejeboliger med henblik pa renovering, er det afgerende, om boli-
gerne kebes med eller uden lejere. Hvis blokkene szlges uden lejerne, genhuser boligorganisatio-
nerne de nuveaerende lejere. Dermed kan investor renovere boligerne med det samme og efterfalgende
udleje til en husleje, der typisk er tettere pa markedslejen. Omvendt, hvis blokke szlges med lejere
kan investor forst renovere, skabe merverdi og tiltraekke nye lejere med hgjere betalingsvillighed, nar
de eksisterende beboere valger at flytte.

For at estimere en investors betalingsvillighed benytter vi information om det gennemsnitlige husle-
jeniveau i neeromrédet. Ved gennemgribende renoveringer forventes det, at boligerne kan lejes ud til
det lejedes vaerdi. Denne husleje er dog ikke mulig at observere, og derfor benytter vi i denne analyse
det gennemsnitlige huslejeniveau for alle lejeboliger i neeromrédet som en proxy for det lejedes veerdi.
For omrédet omkring Mjglnerparken finder vi, at den gennemsnitlige leje er pa ca. 9.400 kr. om ma-
neden for en 80 kvm. bolig. I selve Mjalnerparken er den tilsvarende leje pa 6.200 kr. om maneden.
For Vollsmose er den gennemsnitlige leje i neromrédet for 80 kvm. bolig ca. 6.200 kr. om maneden
og i selve omradet er lejen 4.100 kr. om méneden, se Tabel 5.:¢ For hvert ghettoomrade estimeres en
mark-down for hvor meget hgjere eller lavere den forventede leje bliver i ghettoomradet, givet at

17 100 boliger er typisk et minimum, for at sterre pensionskasser er villige til at investerer for, jf. vores interview resultater i
Bilag C.

8 Det er dog ikke sikkert, at boliger i Kebenhavn og Aarhus vil kunne udlejes til, hvad der svarer til markedsleje, da vores be-
regninger viser, at lejereguleringen binder med 10-20 pct., selv for gennemrenoverede boliger, jf. Bilag B.
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ghettoomradet kommer til at ligne de omkringliggende omrader. For Mjglnerparken er den faktor
omkring 1, da omradet ligger relativt godt placeret, imens faktoren for de resterende ghettoomrader
er mindre end 1.

P& baggrund af lejen pr. bolig kan det beregnes, hvor meget en institutionel investor forventeligt vil
betale for boligerne i dag. Den institutionelle investor vil ogsa her kreave et vist afkast. Derudover er
udlejning af boliger forbundet med udgifter til vedligeholdelse og administration. Det vurderes sam-
let set, at udgifter til vedligehold, administration og afkast til investor udger 6 pct. om aret for Mjgl-
nerparken, 6,5 pct. om éret for Tingbjerg, Bispehaven og Gellerupparken og 7 pct. for Vollsmose.
Givet disse afkast forventes det, at 80 kvim. i Mjglnerparken kan blive solgt til den relativt hgjeste
salgspris blandt ghettoomraderne i storbyerne. For ghettoomraderne finder vi, med undtagelse af
Vollsmose, at den forventede salgspris ved salg til udlejning er lavere end ved salg som ejerboliger.
For Vollsmose skegnner vi, at en bolig pd 80 kvm. kan salges til ca. 0,6 mio. kr., se Tabel 5.

Tabel 5
Potentiel pris nar blokke szelges til udlejning uden lejere i ghettoomrader i storbyer
MJDLNERPARKEN TINGBJERG BISPEHAVEN GELLERUPPARKEN VOLLSMOSE
Leje omkring /i
omradet, pr. md. 9.400/6.200 8.800/5.900 8.100/4.800 7.300/5.300 6.200/4.100
for 80 kvm.
Arli +
Arligh afkost 6.0% 6,5% 6.5% 6,5% 7,0%
vedligehold
Salgspris, mio.kr. 1,9 mio. kr.. for 1,1 mio. kr.. for 1,1 mio. k|:. for 1,0 mio. k|:. for gns. 0,6 mio. kl:. for
for gns. bolig gns. bolig gns. bolig gns. bolig bolig gns. Bolig
(kr./kvm.)! (24.000 kr/kvm)  (14.000 kr/kvm)  (14.000 kr/kvm)  (12.500 kr/kvm) (7.000 kr/kvm)
Note: Lejen omkring omradet er beregnet ud fra lejeniveauer i en omkreds af 2 km. fra ghettoomradet. Priserne er korri-

geret for den forventede belcegningsgrad i boligomrdderne fra Nybolig Erhverv. Lejeindtaegterne til investor er
bestemt ud fra en levetid pd 100 ér. Lejeniveauet for Mjglnerparken er justeret med en faktor pd 1,8 i vores data
for at matche det generelle prisniveau for ureguleret udlejning i Kebenhavn. 1) Salgsprisen refererer til boli-
ger/omrader der har ca. samme stand som boliger i nceromréddet. En gennemsnitlig bolig er p& 80 kvm.

Kilde: Copenhagen Economics baseret pd registerdata fra Danmarks Statistik og Nybolig Erhverv (2018)

Salgspriserne i Tabel 5 afspejler et lejeniveau, hvor det lejedes vaerdi ikke begraenser den eftersporg-
selsbestemte leje (markedsleje). Data for det faktiske lejeniveau for boliger i Kabenhavn og Aarhus
opfort i perioden 1966-1992 med leje i den gvre kvartil tyder dog pa, at det lejedes vaerdi er bindende
og dermed vil begraense den leje, der kan opkraeves. Hvis dette er tilfeeldet, er den estimerede salgspris
i Tabel 5 for hgj. Vi finder, huslejen for boliger er bindende med 22 pct. i Kebenhavn og 15 pct. i
Aarhus.» For Mjalnerparken og Tingbjerg reduceres den forventede salgspris til hhv. 1,5 og 0,9 mio.
kr., hvis det lejedes verdi er bindende. For Bispehaven og Gellerupparken reduceres salgspriserne til
hhv. 1 0g 0,7 mio. kr.

2.2.4 Mange boliger szelges i hele blokke med ca. halvdelen af lejerne
Hvis boligblokkene szlges med ca. halvdelen af de eksisterende lejere, vil investor forst kunne reno-
vere og have huslejen, nér de er flyttet ud. Dog er der en vis fordel og fleksibilitet i, at investoren kan

19 Se Bilag B for udregning af disse procentsatser.
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foretage investeringerne over en laengere periode, ogsé i takt med at markedet udvikler sig, og behovet
for boliger eventuelt stiger.z

Afkastkravet til investor og vedligeholdelsesudgifter er uendret i forhold til scenariet uden lejere, og
forskellen mellem de to scenarier er dermed den indtaegt, som investor kan forvente i fremtiden. P4
baggrund af denne forskel i fremtidig indtaegt falder salgsprisen pr. bolig med ca. 100.000 kr., se
Tabel 6. Mjolnerparken er fortsat det ghettoomréde, der kan forvente den hgjeste salgspris pr. bolig
pa 1,8 mio. kr., og i Vollsmose forventes den laveste salgspris pé 0,5 mio. kr.

Tabel 6
Potentiel pris nar blokke szelges til udlejning med halvdelen af lejerne i ghettoomrader
i storbyer

MJQGLNERPARKEN TINGBJERG BISPEHAVEN GELLERUPPARKEN VOLLSMOSE

Leje omkring /i om-

rédet, pr. md. for 9.400/6.200 8.800/5.900 8.100/4.800 7.300/5.300 6.200/4.100

80 kvm.

Arligh afkast + vedi- 6,0% 6,5% 6,5% 6,5% 7,0%

gehold

Salgspris, mio.kr. for 1,8 mio. kr. for 1,1 mio. kr. for 1,1 mio. kr. for 1 mio. kr. for gns. 0,5 mio. kr. for

gns. bolig gns. bolig gns. bolig gns. bolig bolig gns. Bolig

(kr./kvm.)! (23.000 kr/kvm)  (13.500 kr/kvm)  (13.500 kr/kvm)  (12.000 kr/kvm)  (6.500 kr/kvm)
Nofte: Lejen omkring omr&det er beregnet ud fra lejeniveauer i en omkreds af 2 km. fra ghettoomradet. Priserne er

korrigeret for den forventede belcegningsgrad i boligomrdderne fra Nybolig Erhverv. Lejeindtcegterne til in-
vestor er bestemt ud fra en levetid p& 100 &r. Lejeniveauet for Mjginerparken er justeret med en faktor pd& 1,8
i vores data for at matche det generelle prisniveau for ureguleret udlejning i Kebenhavn. 1) Salgsprisen refe-
rerer til boliger/omrader der har ca. samme stand som boliger i nceromrddet. En gennemsnitlig bolig er 80
kvm.

Kilde: Copenhagen Economics baseret pd registerdata fra Danmarks Statistik, Nybolig Erhverv (2018) og Trafik-,
Bygge- og Boligstyrelsen

2.2.5 Vurdering af forskellige salgsscenarier

Hvilken af de fire gennemgéede salgsscenarier, der forventes at give det hgjeste salgsprovenu afhaen-
ger i hgj grad af boligernes og naromradets attraktivitet. Boligerne er ifglge boligorganisationernes
egne vurderinger (2016) i relativt darlig stand i alle omrader, og boligerne skal derfor renoveres for
at ovenstdende salgspriser kan realiseres.

Nar vi sammenholder de forventede salgspriser i hvert scenarie for hvert omrade, ser vi, at der i Mjol-
nerparken ikke er stor variation pa tvers af salgsscenarier. Salg af fa boliger forventes at give den
hgjeste salgspris, og den laveste salgspris er ved salg til udlejning, hvor halvdelen af de nuveaerende
lejere bliver boende, se Figur 7. I samtlige undersagte scenarier forventes salgsprisen at vaere sa hgj,
at salg af eksisterende boliger kan indga som en del af omrédets udviklingsplan.

20 For at tage hajde for den lavere husleje fra eksisterende beboere er det pé baggrund af data for fraflytning fra Trafik-,
Bygge- og Boligstyrelsen beregnet, hvor mange af de eksisterende beboere, der forventeligt fraflytter ghettoen om &ret. Her-
udfra er det beregnet, hvornér der kan renoveres og huslejen kan haves til det gennemsnitlige lejeniveau for omradet. Det
antages i denne udregning, at 50 pct. ikke genhuses, og det er derfor muligt at kraeve en hgjere husleje for de resterende 50
pet. af boligerne i ghettoen fra investeringstidspunktet.
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I Tingbjerg, Bispehaven og Gellerupparken er der storre forskel i de forventede salgspriser ved for-
skellige scenarier. For de tre ghettoer finder vi, at salgspriserne stiger relativt meget, nar boligerne
saelges som ejerboliger frem for som udlejningsboliger, se Figur 7.

Slutteligt finder vi, at salgspriserne er relativt lave i alle fire scenarier for en 80 kvm. boligi Vollsmose,
se Figur 7. Dette skyldes bl.a. at vi betragter en situation, hvor der salges relativt mange boliger ift.
markedets storrelse og attraktivitet.

Figur 7
Forventede salgspriser i ghettoomrader i storbyer
Mio. kr. for en gennemsnitlig bolig p& 80 kvm.

2,5
—
2.0
]
1.5
- I
1.0
) I
0.0
Mjglnerparken Tingbjerg Bispehaven Gellerupparken Vollsmose
m Salg til udlejning - med lejere Salg fil udlejning - uden lejere
Salg aof mange boliger m Salg aof f& boliger
Nofte: Med lejere beskriver scenariet hvor ca. halvdelen af lejerne bliver boende
Kilde: Copenhagen Economics baseret pd registerdata fra Danmarks Statistik, Nybolig Erhverv (2018) og Trafik-,

Bygge- og Boligstyrelsen

Muligheder for salg af grunde til boligbyggeri

For ghettoomraderne er det ogsé relevant at vurdere, om opferelse af nye boliger med eller uden
nedrivning af eksisterende boliger kan veare en attraktiv option. Nedrivning er serligt relevant, hvis
renoveringsomkostninger for at bringe det i en stand, hvor det kan szlges, er meget hgje. Uanset om
der skal nedrives eller €j, sa vil det vaere vigtigt at fi vurderet om omrédet reelt kan "baere” flere boli-
ger. Det vil ikke mindst afthange af, om nye boliger kan lejes ud/selges til en pris, der fuldt ud dekker
de omkostninger, der er forbundet med opfarelse af en ny bolig. Jo mere attraktivt omradet er — eller
kan gores — jo hgjere pris kan grunden selges til.

En indikation for hvor attraktivt det vil veere at bygge nye boliger er, om boliger i omradet omkring
ghettoomradet kan selges til priser, der overstiger omkostninger til at bygge nye boliger. Det vil der-
for ogsé afspejle sig i hvor hgj grundprisen i det pdgaldende omrade vil vaere.
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Opforelsesomkostningerne er dog behzaftet med stor usikkerhed. Omkostningerne estimeres derfor
pé baggrund af maksimumsbelgbet for stottet boligbyggeri til familieboliger pr. 1. januar 2019. Som
proxy for opferelsesomkostningerne benytter vi maksimumsbelgbet for familieboliger i @vrig pro-
vins” med pabegyndelsesar i 2019 tillagt energitillaeg for etagebyggeri. Det antages, at opferelsesom-
kostningerne udger 70 til 9o pct. af maksimumsbelgbet=, og derfor korrigeres maksimumsbelabet
med denne procentsats. Proxyen for opferelsesomkostningerne til en bolig p&d 80 kvm. er dermed et
bénd pa mellem 1,1 og 1,5 mio. kr.

Nar opferelsesomkostningerne sammenholdes med forventede salgspriser af nye leje- og ejerboliger
i de fem ghettoomrader, far vi en indikation af, om salg af grunde er rentabelt i de enkelte omrader.
For alle omrader med undtagelse af Vollsmose er de forventede salgspriser hgjere end opferelsesom-
kostningerne, se Figur 8. Vi geor dog igen opmerksom p4, at opfarelsesomkostningerne er behzftet
med stor usikkerhed. Resultatet i Figur 8 indikerer, at det vil veere muligt at finde kebere til grunde i
disse omréder. For Vollsmose afthanger resultatet i hgjere grad af de faktiske opferelsesomkostnin-
gerne i omradet. Analysen viser, at det kan veere sveerere at finde kebere til grunde ved Vollsmose, da
opferelsesomkostningerne potentielt kan veere hgjere end salgsprisen pa boliger i omréadet.

Figur 8

Forventede salgspriser ved nyopforte leje- og ejerboliger i ghettoomrader i storbyer i
forhold til omkostninger til bygning af ny bolig

Mio. kr. for en gennemsnitlig bolig p& 80 kvm.

3.0
2,5
2,0
1.5
.
0.5
0.0
Mjglinerparken Tingbjerg Bispehaven Gellerupparken Vollsmose
Nye ejerboliger ®Nye lejeboliger Skan for opfarelsesomkostninger inkl. usikkerhed
Note: Opfegrelsesomkostningerne er behceftet med stor usikkerhed, se Bilag B
Kilde: Copenhagen Economics baseret pd registerdata fra Danmarks Statistik, Nybolig Ernverv (2018) og Trafik-,

Bygge- og Boligstyrelsen

21 Se Landsbyggefonden (2017) Figur 3, side 6
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KAPITEL 3
GHETTOOMRADER | FORSTADER OG ANDRE

STORRE BYER PA SJZALLAND

I dette kapitel foretager vi en karakteristik af ghettoomraderne Tastrupgard og Gadehavegard i Hgje
Taastrup, Agervang i Holbak, Ringparken i Slagelse og Motalavej i Korser (Slagelse kommune) (af-
snit 3.1). Herefter praesenterer vi resultaterne af analysen og dermed det forventede salgsprovenu i
hver af de mulige scenarier for omréderne (afsnit 3.2).

3.1 KARAKTERISTIK AF GHETTOOMRADER | FORSTADER
OG ANDRE STORRE BYER PA SJZALLAND

3.1.1 Byomradernes placering og attraktivitet

De gvrige hérde ghettoomrader pa Sjeelland ligger typisk i omrader med mere begraenset attraktivitet,
fordi der er leengere til storbyer, uddannelse og arbejdspladser. Der er dog ret stor forskel pa de fem
omréader. Ghettoomraderne i Hoje Taastrup kan, i kraft af deres beliggenhed i en forstad til Keben-
havn, blive mere attraktive i de kommende &r, hvis den store efterspergsel efter boliger i Kebenhavn
fortsetter, hvilket allerede i dag ogsa ager efterspergslen efter boliger i forstaederne til Kebenhavn.
Denne effekt kan ogsé ses ved en forventet positiv demografisk vaekst pa 0,5 pct. pr. ar frem til 2030
samt en stigning i antallet af arbejdspladser i Hgje Taastrup siden 2006, se Figur 9 til venstre. Den
demografiske vaekst omkring Agervang i Holbak, Ringparken i Slagelse og Motalavej i Korser forven-
tes ogsa at veere positiv frem til 2030, men antallet af arbejdspladser og uddannelsespladser har veeret
faldende i omraderne i det sidste &rti.
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Figur 9 Byomradernes placering og indikationer pa attraktivitet - ghettoomrader pa

Sjaelland
Demografi, arbejdspladser og uddannelse

Boligpriser og lejeniveauer i byomrader

Arlig vaekst  Vaekst ift. befolkningsstarrelsen
2,0% 20%
1,5% 15%
1,0% 10%
i T
0.0% - 0%
-0.5% -5%
o o o Q >
A AN %)
C)O QO AO(\ d\\P &O\\
SR SRR SN
X A
OO

m Befolkningsveoekst, 2018-30
Veekst i antal arb.pladser, 2006-16 (h. akse)
m Voekst i antal udd.pladser, 2006-18 (h. akse)

Tusinde kr. for 80 kvm.

. mdr.
50 pr. mdcr 12

Tusinde kr. pr. kvm.

40 10

8
30

- N
(@] o o
]
]
]
|
]

o N~ O

WO O o Q &
F F g
N e & S
= é@o P & S
Oo‘

mmm— Boligpris
Lejeniveau (h. akse)

== == Boligpris, DK gns.
Lejeniveau, DK gns. (h. akse)

Figur til venstre: Voekst i antal arbejdspladser og uddannelsespladser er angivet som total veekst ift. den

Note:
totale befolkning i omradet i 2018. Figur fil hejre: Boligpriser og lejeniveauer er angivet for omradets post-
nummer-omrade, og lejeniveauer er for boliger opfart efter 1991 (markedslejen).

Kilde: Statistikbanken, FinansDanmark og boligstat.dk

De specifikke byomréders attraktivitet kan ogsa ses af markedsindikatorer, hvor den stigende bolig-
efterspargsel allerede ses af lejepriserne i Hgje Taastrup, der ligger hgjere end landsgennemsnittet,
se Figur 9 til hgjre. Boligpriserne i Hgje Taastrup er dog lidt lavere end landsgennemsnittet. For de
resterende tre ghettoomrader pa Sjelland ligger bade boligpriser og lejeniveauer lavere end lands-
gennemsnittet, serligt i Slagelse og Korser nar vi ser pa boligpriser.

3.1.2 Naermiljoet omkring ghettoomrader pa Sjzelland

Ser vi videre pad markedsindikatorer for neeromrédet, ses samme tendens til en “ghetto-priseffekt”
som for ghettoerne i storbyomrader, hvor boligpriserne falder, jo teettere pa ghettoomradet man
kommer, se Figur 10 til venstre. Det geelder dog ikke for Ringparken i Slagelse og Motalavej i Kor-
sor, der har relativt mange parcelhuse i neeromradet og siledes fremstar som “ger” af boliger i deres
omgivelser, hvilket kan modvirke ”ghetto-priseffekten”. En mindre teet bebyggelse gor ogsa, at der
ikke er nogle taette naboer, og den gennemsnitlige pris for de teetteste naboer (der ligger relativt
langt veek) kan derfor fremsté hgj og ikke veere pévirket af en ghettoeffekt.
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Figur 10 Markedsindikatorer pa naermiljoets attraktivitet ved ghettoomrader pa Sjzel-

land
Boligpriser omkring omradet

Beboelsesar, lejeniveauer i og omkring omradet

Tusinde kr. pr. kvm.

Gns. antal &r folk har boet i omradet:

50
Tusinde kr. for 80 kvm. pr. mdr.
40
10
30 8
6
20 4
10 2
0 1 °
o > o S 2
. o\ O« QO @ N
o . O\é O(\Q \{g}(\ \\6\ Qq @q &40 O\\{' &O
SH & PSR A SN S
SN ¢ < Q & = N v & w
. (;(\ \(\O ‘?9 .(\Q @ \O b@ <
<o R <& o
O
@) . .
mBoligoris i b 2 t B Markedsleje i byomrade (postnr)
oligpris i byomrade (postnr) m Gns. lejeniveau i byomréde (postnr)
Boligpris inden for 2 km. Gns. lejeniveau inden for 1,5 km.
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Note: For boligpriser ser vi kun p& salgspriser for boliger solgt i 2017 og 2018. For markedsleje ser vi pd lejen for
private ejerboliger opfert efter 1991, imens de gennemsnitlige lejeniveauerne udtrykker den gennemsnit-
lige leje for alle lejeboliger. For det gns. lejeniveau i ghettoomrdder har vi sammenholdt tallene med oplyst
leje fra de almene boligforening, som stemmer overens med vores datascet baseret pd registerdata fra
Danmarks Statistik.
Kilde: FinansDanmark, boligstat.dk og registerdata fra Danmarks Stafistik

For de gennemsnitlige lejeniveauer ses ogsa en ghettoeffekt for de fleste omrader, hvor lejen falder jo
taettere pa ghettoomradet vi kommer (serligt nér vi er helt tet pa omradet), se Figur 10 til hejre.
Ligesom for ghettoerne i storbyomréderne er lejeniveauerne lavere end markedslejen for byomradet
(saerligt for Hoje Taastrup omraderne). Forskellen mellem markedslejen og det gennemsnitlige leje-
niveau i og omkring ghettoerne er dog mindre end for ghettoerne i storbyerne, hvilket skyldes, at
ghettoerne i storbyomréder typisk ligger mere attraktivt placeret, hvilket presser markedslejen op.

Beboerne i ghettoomraderne har gennemsnitligt boet der i 8-10 ar, se Figur 10. Folk bor derfor laenge

i omréderne, hvilket ogsé er et tegn pa omrédets relative hgje attraktivitet blandt eksisterende bebo-
ere.
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Figur 11 Andelen af forskellige boligtyper og socialokonomiske forhold i nzeromradet
omkring ghettoomrader pa Sjzelland
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Note: Data er dannet ud fra 100x100 kvadranter, hvilket kan give visse uprcecisheder i tallene
Kilde: Copenhagen Economics baseret pd registerdata fra Danmarks Statistik

Selvom Hgje Taastrup ligger teet pa Kebenhavn og byens attraktivitet forventes at blive bedre i frem-
tiden, kan Téstrupgard og Gadehavegard vaere uattraktive for institutionelle investorer. Dette skyldes
ikke mindst, at der ligger relativt mange lejeboliger med lave lejeniveauer omkring omraderne, inkl.
andre almene boligomréader (fx Charlotteager som ogsé er et socialt udsat omréde), se Figur 11 til
venstre samt oversigtskort i Bilag A. Det kan derfor vaere sveert for en institutionel investor at finde
lejere med hgjere betalingsvillighed i disse omrader grundet stor konkurrence med lave priser i naer-
omrader. I omraderne i Hgje Taastrup vil man ogsé let risikere, at private ejerboliger kommer til at
udgere “en g” blandt almene boliger.

Generelt ser vi ikke samme andel af lejeboliger og almene boliger omkring de andre ghettoomrader
pa Sjeelland. Omkring Agervang i Holbaek og Motalavej i Korser ligger der primaert parcelhusomra-
der. Der er saledes ikke samme problemer ift. at omdanne lejeboliger til ejerboliger i disse omréder.

Der er ogsé stor variation i de socialgkonomiske forhold i de omréder, der steder op til ghettoomra-
derne pé Sjalland, se Figur 12. Pa tvears af de fire undersegte ghettokriterier har omradet omkring
Gadehavegard og til dels Tastrupgard relativt set de storste udfordringer. Det gaelder saerligt en stor
andel beboere, som kun har grundskoleuddannelse, samt en relativt stor andel ikke-vestlige indvan-
drere og efterkommer. Disse relativt hgje andele kan igen forklares ved, at Gadehavegard ligger teet
pa andre ghettoomrader og udsatte omréder. Motalavej i Korsgr har ogsa relativt mange i naeromra-
det, der kun har en grundskoleuddannelse.
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Figur 12

Socialekonomiske forhold i ghettoerne og nzeromradet — ghettoomrader pa Sjzelland
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Note: Ncoeromradet er omrader op til 1,5 km. veek fra ghettoen. Gennemsnittene for nceromrddet er dannet p&
baggrund af 100*100 blokke, og der er derfor en vis usikkerhed behceftet med disse. Ghettokriteriet om-
handlende bruttoindkomst er udeladt af denne figur pga. datamangel
Kilde: Copenhagen Economics baseret pd registerdata fra Danmarks Statistik og notat fra Transport-, Bygnings-,

og Boligministeriet (2018a)

3.1.3 Bolig- og omradespecifikke forhold i ghettoomrader pa Sjzelland

Der er tale om fem typiske ghettobyggerier, som primaert bestar af etagebyggeri, hvor fire ud af fem
maksimalt har 4 etager. Agervang i Holbak har dog op til 6 etager, se Tabel 7. Omrédernes storrelse,
byggestil og teethed er ogsa relativt ens. Gadehavegérd i Hoje Taastrup er det mindste ghettoomrade,
men omradet har den hgjeste bebyggelsesprocent pa 64 pct. Det starste omrade er Motalavej i Korser

P4 167.000 kvm.

Téstrupgard, Agervang, Ringparken og Motalavej er alle omréder, der er opfert i 1960’erne og starten
af 1970’erne hvilket, ligesom for ghettoomraderne i storbyerne, satter et preeg pa byggeriets stil. Pa
trods af byggeriets alder vurderer boligselskaberne, at byggeriets stand i de tre ghettoer Gadehave-
gard i Hoje Taastrup, Ringparken i Slagelse og Motalavej er rimelig god. I Agervang i Holbak er den
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selvrapporterede stand mindre god, og i Tastrupgéard i Hgje Taastrup er den selvrapporterede stand
darlig. Samtidig vurderer boligselskaberne, at byggeriet i fire ud af fem af ghettoomraderne i nogen
grad er tidssvarende. Der mé derfor vurderes at vere et relativt stort behov for modernisering og
renovering i disse omréder. Der er tilsvarende ogsé planer om renoveringer i Tastrupgérd, Ringpar-
ken, Motalavej og til dels renoveringer i Gadehavegard. I Agervang blev boligerne og udendersarealer
renoveret i 2013, se Boks 4.

Tabel 7
Karakteristik af harde ghettoomrader pa Sjzelland
TASTRUPGARD GADEHAVEGARD AGERVANG RINGPARKEN MOTALAVEJ
Omrdadestarrelse 132 13 124 128 167
(t. kvm.)
Bebyggelsespro-
59% 64% 39% 57% 1%
cent
Antal etager 3.6/4 3,9/4 4,9/6 4,0/4 3.7/4
(gns./max)
Byggedr 1972-1973 1977 1965-1970 1963-1969 1955-1967
Byggeriets stand Darlig Rimelig god Mindre god Rimelig god Rimelig god
Ti o
g:(:;vorende byg | nogen grad | ret ringe grad | nogen grad | nogen grad I nogen grad
Andel i li
nelisest o 0% 0% 47% 84% 23%
ddrlig stand
Nofte: Boligerne stand (de tre nederste raekker) er selvreporterede delvist subjektive vurderinger fra boligselska-
ber fra 2016
Kilde: Copenhagen Economics baseret pd registerdata fra Danmarks Statistik og oversigtskort fra Trafik-,

Bygge- og Boligstyrelsen
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Boks 4 Helhedsplaner for ghettoerne pa Sjzelland

Tastrupgard, Hgje Taastrup:

| Téstrupgdrd arbejder man pé helhedsplanen "Fremtidens Tastrupgdrd”, som er et samarbejde
mellem boligselskabet AKB, Taastrup, KAB og Haje Taastrup kommune. Det er planlagt, at 188
boliger skal rives ned, og at kommunen opfarer et bgrnekulturhus med skole og daginstitutioner
pd grunden. Derudover skal ca. 40 boliger ombygges til seniorvenlige boliger, og der er samti-
dig planer om at skabe bedre parkeringsforhold, mere grent, lys og luft samt facaderenovering
og nye vinduer i de resterende blokke.

Gadehavegard, Hgje Taastrup:

Gadehavegdrds fysiske helhedsplan er pd nuvcerende tidspunkt under udarbejdelse, og det
er derfor usikkert, hvad der skal ske i omrédet. De overordnede ideer for omradet bestdr af
sammenlcegning af boliger, nye bebyggelser pd p-plads, frasalg af grunde og forbedringer af
facader.

Agervang, Holbcek:

| Agervang har der siden 2013 veeret igangsat renoveringer i omréddet, og man er ogsd i gang
med at installere nye kakkener pga. boligernes darlige stand. Der er ikke umiddelbart mulighed
for at salg af ledige arealer i omradet da friarealer allerede er renoveret med nye beplantnin-
ger og fcellesomrader.

Ringparken, Slagelse:

Den fysiske helhedsplan for Slagelse er fortsat under udarbejdelse, men det forventes at bade-
veerelser skal forbedres i boliger med smd& badevcerelser, samt at der skal omdannes boliger il
tilgeengelighedsboliger. Derudover vil helhedsplanen fokusere pd en forbedring af infrastruktur
igennem omrédet og at skabe forskellige bygninger og boligtyper.

Motalavej, Slagelse:

Ved Motalavej er der allerede foretaget forbedringer i omrédet, og antallet af familieboliger er
reduceret med 192 siden 2010. Den igangvcerende helhedsplan inkluderer derudover nedriv-
ning af boliger, opfarelse af 14 rcekkehuse samt totalrenovering af de tilbageveerende 100 bo-

liger.

Kilde: Tastrupgdrd: KAB's hiemmeside: https://www .kab-bolig.dk/nyheder/2017 /nedrivning-i-taastrupgaard-

godkendt, Gadehavegdrd: http://www.gadehavegaard.dk/wp-content/uploads/2018/05/Bebo-
erm%C3%B8de-25.-maj-2018.pdf, oversigt over ghettoomrdder: http://e-pages.dk/bl/2136638825/30

3.1.4 Ghettoomrader pa Sjaellands behov for omdannelse og
muligheder

Malt pa antallet af boliger er fire ud af fem ghettoomrader nogenlunde lige store pa 8-900 boliger.

Agervang i Holbaek er omradet med feerrest boliger, med kun knap 600 almene familieboliger, se
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Tabel 8. Da Agervang er derfor ogsa det omréde med det mindste behov for omdannelse pé 358 bo-
liger. Gadehavegard har det storste behov for omdannelse pa 592 boliger, hvis der ikke bygges flere
boliger, rives boliger ned eller andet.

Hvorvidt der bygges flere boliger eller ej, athaenger af den udviklingsplan, som ghettoomradet veelger
for at reducere andelen af almene familieboliger til 40 pct. I de to ghettoer i Hoje Taastrup er der
mulighed for opferelse af nye boliger pa ledige grunde, og der kan tilbygges enkelte nye lejligheder,
ved at udnytte tagetager. For de gvrige tre ghettoomréder pé Sjalland kan fortetning veere en mulig
del af udviklingsplanen. Dette kan fx ske gennem tilbygning af nye lejligheder i den uudnyttede tag-
etage.

Tabel 8
Storrelse og behov for omdannelse i ghettoomrader pa Sjzelland
TASTRUPGARD GADEHAVEGARD AGERVANG RINGPARKEN MOTALAVEJ
Antal aimene fam- 934 987 596 868 803
lieboliger
Behov f -
ehov for omdan 560 592 358 521 415
nelse, antal boliger
Mulighed f | .
v I.g clonsals Ja Ja Nej Ja Begrcenset
af frie grunde
Mullghed for for- Ja Ja Ja Ja Ja
tcetning
Uudnyttet tag- Ja Ja Ja o o
etage
Note: Her er der tale om vurderinger givet de eksisterende og normalt filladte bebyggelsesprocenter. Data for
antal familieboliger og boligmassen er fra 2017. Erhvervsboliger er ikke inkluderet i boligmassen.
Kilde: Data fra Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen

3.2 FORVENTEDE SALGSPRISER | GHETTOOMRADER |
FORSTZADER OG ANDRE STORRE BYER PA SJZALLAND

I dette afsnit gennemgér vi de forventede salgsprovenuer og muligheder for ghettoomréderne i for-
staeder og andre storre byer pa Sjelland opdelt pa fire scenarier. Scenarierne der gennemgés i det
folgende er salg af fa ejerboliger, salg af mange ejerboliger igennem en investor, salg af blokke til
udlejning uden lejere, salg af blokke til udlejning med ca. halvdelen af lejerne og opfarelse af nye
boliger.

3.2.1 Fa boliger szelges som ejerboliger i frit salg (10 pct.)

Generelt er boligernes forventede salgsvaerdi lavere uden for storbyomréderne. Derudover er mark-
down’en forbundet med en stigning i udbuddet storre i de mindre centrale omrader, hvor markedet
generelt er mindre og knapt sé attraktivt. Den laveste samlede mark-down er for Hgje Taastrup om-
raderne (29 pct.), imens den hgjeste er for Agervang i Holbak pé 64 pct., se Tabel 9.

P& baggrund af salgspriser i neeromradet og mark-down’en finder vi, at de hgjeste forventede salgs-
priser for fuldt renoverede boliger er i Hgje Taastrup pa ca. 1,3 mio. kr. for en bolig pad 80 kvm. Den
laveste forventede salgspris blandt ghettoomraderne pa Sjzlland finder vi pA Motalavej i Korser pa
0,6 mio. kr.
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Tabel 9
Potentiel salgspris ved salg af 10 pct. af de boliger, der skal omdannes i ghettoomra-
der pa Sjzelland

TASTRUPGARD GADEHAVEGARD AGERVANG RINGPARKEN MOTALAVEJ
Antal boli
ntal boliger der 56 59 36 50 4

scelges

Salgspris inden for 2 1.8 mio. kr.. for 1,8 mio. kr'. for 1,8 mio. kr'. for 1.3 mio. kr: for 1.5 mio. kr: for

km, mio. kr. for gns. gns. bolig gns. bolig gns. bolig gns. bolig gns. bolig

polig (kr./kvm.) (22.000 kri/kvm)  (23.000 kr/kvm)  (22.000 kr/kvm)  (17.000 kr/kvm)  (19.000 kr/kvm)

Samlet mark-down'! -29% -29% -64% -49% -62%

Salgspris mio. kr. for 1,3 mio. kr. for 1,3 mio. kr. for 0,6 mio. kr. for 0,7 mio. kr. for 0,6 mio. kr. for

gns. bolig gns. bolig gns. bolig gns. bolig gns. bolig gns. bolig

sy (16.000 ki/kvm) (16000 k/kvm)  (8.000 kr/kvm)  (8.500 kr/kvm)  (7.000 kr/kvim)
Note: 1) Mark-down svarer til den relative forskel imellem skgn for salgsprisen og prisen pd en tilsvarende lejelig-

hed i nceromrddet (inden for 2 km). Den skyldes to effekter, dels en ghettoeffekt, hvor prisen negativt pavir-
ket aof sociogkonomiske forhold i omrédet, samt en elasticitet, som angiver den forventede reduktion i pri-
sen ndr der scettes relativi mange boliger til salg pd én gang. 2) Salgsprisen refererer til boliger/omrader der
har ca. samme stand som boliger i nceromrédet. En gennemsnitlig bolig er 80 kvm.

Kilde: Copenhagen Economics baseret pd registerdata fra Danmarks Statistik

3.2.2 Mange boliger saelges som ejerboliger igennem investor (30 pct.)
Nér antallet af boliger der skal szlges oges, bliver det relevant at fa en privat investor som mellem-
mand. Nar dette antages, finder vi, at priserne bliver lidt lavere. Ligesom for ghettoomrader i storbyer
pévirkes mark-down’en pa to modsatrettede mader, nar der szttes flere boliger til salg. For det forste
bliver mark-down mere negativ, nar der salges flere boliger pga. oget udbud. For det andet pévirkes
mark-down’en positivt, ndr omraderne og beboersammensatningen forbedres. For ghettoomraderne
pa Sjalland finder vi, at mark-down’en samlet set bliver mindre, nar der szlges flere boliger. For
Agervang falder mark-down’en eksempelvis fra -64 pct. til -46 pct., se Tabel 10.

Da omraderne generelt er mindre attraktive end storbyomraderne, er risikoen ved investeringer for
en privat investor ogsé sterre i disse omrader. Det kraevede afkast bliver derfor tilsvarende storre og
er nu 5,5 pct. for omréderne i Hgje Taastrup og 6 pct. for de resterende omrader.

Pa trods af den hgjere mark-up og hgjere afkast til investor er de forventede salgspriser kun marginalt
lavere ved salg af mange boliger frem for fa og endda hgjere for Agervang og Motalavej, se nederst i
rekke Tabel 10. Den hgjere forventede salgspris ved salg af mange boliger skyldes det generelle laft i
omradet, som en privat investor gennem aktivt ejerskab kan skabe. Omraderne i Hgje Taastrup er
fortsat de omréder med den hgjeste forventede salgspris for en bolig pa 8o kvm. pa 1,2 mio. kr., og
den laveste pris er nu i Ringparken i Slagelse og Motalavej i Korser pa 0,7 mio. kr. for en bolig pa 8o
kvm. i en stand svarende til standen i neeromrédet og en beboersammensztning svarende til den i
resten af kommunen.
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Tabel 10

Potentiel salgspris ved salg af 30 pct. af de boliger, der skal omdannes ghettoomra-

der pa Sjzelland

TASTRUPGARD GADEHAVEGARD AGERVANG RINGPARKEN MOTALAVEJ
Antal boliger der 168 178 107 156 125
scelges
Salgspris inden for 1,8 mio. kr. for 1,8 mio. kr. for 1,8 mio. kr. for 1,3 mio. kr. for 1,5 mio. kr. for
2 km, mio. kr. for gns. bolig gns. bolig gns. bolig gns. bolig gns. bolig
gns. bolig
(kr./kvm.) (22.000 kr/kvm) (23.000 kr/kvm) (22.000 kr/kvm) (17.000 kr/kvm)  (19.000 kr/kvm)

Samlet mark-
down!

Arligt afkast

Salgspris mio. kr.

-23%

5,5%

1,2 mio. kr. for

-23%

5,5%

1.2 mio. kr. for

-46%

6.0%

0,8 mio. kr. for

-39%

6,0%

0,7 mio. kr. for

-46%

6,0%

0,7 mio. kr. for

T e gns. bolig gns. bolig gns. bolig gns. bolig gns. bolig
(kr./kvm.)? (14.500 kr/kvm) (15.000 kr/kvm) (10.000 kr/kvm) (8.500 kr/kvm) (8.500 kr/kvm)
Nofte: 1) Mark-down svarer til den relative forskel imellem skan for salgsprisen og prisen pd en tilsvarende lejlighed

i nceromrddet (inden for 2 km). Den skyldes to effekter, dels en ghettoeffekt, hvor prisen negativt pdvirket
af sociogkonomiske forhold i omradet, samt en elasticitet, som angiver den forventede reduktion i prisen
ndr der scettes relativi mange boliger til salg pd én gang. 2) Salgsprisen refererer til boliger/omrader der
har ca. samme stand som boliger i nceromradet. En gennemsnitlig bolig er 80 kvm.

Copenhagen Economics baseret pd registerdata fra Danmarks Stafistik og Nybolig Erhverv (2018)

Kilde:
3.2.3 Mange boliger szelges til investor som lejeboliger uden lejere

I et scenarie hvor alle boliger, der skal omdannes, selges til institutionelle investorer uden nuvarende
lejere, finder vi, ligesom for ghettoomréder i storbyer, at boligernes forventede salgspris er lavere end
ved salg som ejerboliger. Disse salgspriser estimeres igen ud fra det gennemsnitlige lejeniveau i om-
radet, som benyttes som proxy for det lejedes vaerdi. Det forventes, at ghettoboligerne kan lejes ud
fra det lejedes veerdi efter gennemgribende renoveringer. Det gennemsnitlige lejeniveau er overord-
net set lavere i de mindre byer og forstadsomrader end i storbyer, hvilket pavirker de forventede
salgspriser negativt. Det samme gor den hgjere risiko for investorer og dermed det hgjere afkastkrav,
hvilket samlet set driver den forventede salgspris ned. Den hgjeste salgspris haves nu ved Tastrup-
gérd pa ca. 1 mio. kr., og for Motalavej er den forventede salgspris 0,5 mio. kr. for en bolig pa 80 kvm,
se Tabel 11.
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Tabel 11
Potentiel pris nar blokke szelges til udlejning uden lejere i ghettoomrader pa Sjzelland

TASTRUPGARD GADEHAVEGARD AGERVANG RINGPARKEN MOTALAVEJ

Leje omkring /i om-

rédet, pr. md. for 7.500/6.200 5.900/6.200 6.200/5.300 5.700/4.200 6.600/4.800

80 kvm.

Arligt afkast + vedli- 7.5% 75% 8.0% 8.0% 8.0%

gehold

Salgspris mio. kr. for 1,0 mio. kr‘. for 0,9 mio. kr'. for 0,7 mio. kr.. for 0,6 mio. kr.. for 0,5 mio. k|:. for

gns. bolg, gns. bolig gns. bolig gns. bolig gns. bolig gns. bolig

(kr./kvm.)! (12.000 kr/kvm) (11.000 kr/kvm) (9.000 kr/kvm) (7.500 kr/kvm) (6.000 kr/kvm)
Note: Lejen omkring omrddet er beregnet ud fra lejeniveauer i en omkreds af 2 km. fra ghettoomrdadet. Priserne er

korrigeret for den forventede belcegningsgrad i boligomréderne fra Nybolig Erhverv. Lejeindtaegterne til inve-
stor er bestemt ud fra en levetid p& 100 ér. 1) Salgsprisen refererer til boliger/omrdder der har ca. samme
stand som boliger i nceromradet. En gennemsnitlig bolig er 80 kvm.

Kilde: Copenhagen Economics baseret pd registerdata fra Danmarks Statistik og Nybolig Erhverv (2018)

3.2.4 Mange boliger szelges i hele blokke med ca. halvdelen af lejerne
En yderligere mulighed for ghettoomréderne er, at blokke salges og halvdelen af de nuvarende lejere
bliver boende. Ligesom for ghettoomréderne i storbyer undersoges det, hvordan den forventede
salgspris pavirkes, hvis 50 pct. af de nuvaerende beboere ikke genhuses et andet sted, og en investor
derfor vil veere tvunget til at udleje til en relativt lav husleje til disse beboere. Denne beregning er
foretaget pa baggrund af nuvearende fraflytningstendenser for de enkelte omrader.

I dette scenarie med relativt mange beboere med en lav husleje, pavirkes den forventede salgspris
ikke seerlig meget, se Tabel 12. Den forventede salgspris for en bolig pa 80 kvm. i Tastrupgéard er nu
ca. 1 mio. kr., og for Motalavej finder vi nu en salgspris pa 0,5 mio. kr. Givet modellernes usikkerhed
er disse forskelle i salgspriser i de to scenarier med salg af boliger til udlejning ikke signifikant for-
skellige. Den lille forskel ved disse to scenarier skyldes, at forskellen mellem det gennemsnitlige leje-
niveau i naeromréadet og lejeniveauet i ghettoomraderne ikke er sarlig stor. Dermed “mister” investor
ikke en stor indtjening ved at kabe blokke med lejere. Dette viser, som vi ogsa har faet bekraftet fra
interviews, at det ofte kan vaere bedre at beholde lejere i de mindre byomréder, da det mindsker risi-
koen for tomgang, imens lejeniveauerne ikke er naer sd meget pavirkede i de mindre byomrader.
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Tabel 12
Potentiel pris nar blokke szelges til udlejning med halvdelen af lejerne i ghettoomrader
pa Sjeelland

TASTRUPGARD GADEHAVEGARD AGERVANG RINGPARKEN MOTALAVEJ

Leje omkring /i om-

rédet, pr. md. for 7.500/6.200 5.900/6.200 6.200/5.300 5.700/4.200 6.600/4.800

80 kvm.

R . -

Arligt afkast + vedli 75% 7.5% 8.0% 8.0% 8.0%

gehold

Salgspris mio. kr. for 1,0 mio. kr'. for 0,9 mio. k|:. for 0,7 mio. k|:. for 0,6 mio. k|:. for 0,5 mio. kr.. for

gns. bolig, gns. bolig gns. bolig gns. bolig gns. bolig gns. bolig

(kr./kvm.)! (12.000 kr/kvm) (11.000 kr/kvm) (9.000 kr/kvm) (7.000 kr/kvm) (6.000 kr/kvm)
Note: Lejen omkring omrddet er beregnet ud fra lejeniveauer i en omkreds af 2 km. fra ghettoomrddet. Priserne er

korrigeret for den forventede belcegningsgrad i boligomréderne fra Nybolig Erhverv. Lejeindtaegterne til inve-
stor er bestemt ud fra en levetid pd 100 &r. 1) Salgsprisen refererer til boliger/omrdder der har ca. samme stand
som boliger i nceromrédet. En gennemsnitlig bolig er 80 kvm.

Kilde: Copenhagen Economics baseret pd registerdata fra Danmarks Statistik, Nybolig Erhverv (2018) og Trafik-,
Bygge- og Boligstyrelsen

3.2.5 Vurdering af de forskellige salgsscenarier

Som tidligere beskrevet ligger de sjellandske ghettoer i omrader med forskellig attraktivitet, hvilket
ogsa afspejles i de forventede salgspriser. I det folgende gennemgas hvilken af de fire gennemgéede
scenarier, der forventes at give det hgjeste salgsprovenu for hvert af de fem omrader.

I omraderne i Heje Taastrup forventes de relativt hgjeste salgspriser blandt de sjeellandske ghetto-
omrader, men for omraderne i Hoje Taastrup stiger salgspriserne relativt meget, nar eksisterende
boliger szlges som ejerboliger. Den laveste forventede salgspris er i scenariet med salg til udlejning
med lejere, se Figur 13. For omraderne i Hgje Taastrup er det dog gaeeldende, at de forventede salgs-
priser i alle fire scenarier er relativt hgje.

For Agervang, Ringparken og Motalavej er de forventede salgspriser i alle fire scenarier lavere end de
forventede salgspriser i Hoje Taastrup. I Agervang er salg af fa boliger, i modsatning til omraderne i
Hgje Taastrup, det scenarie, der har den laveste forventede salgspris, se Figur 13. Der forventes lidt
hgjere salgspriser ved salg til udlejning i Agervang, og ved salg af mange boliger opleves den relativt
starste stigning i de forventede salgspriser for boliger i Agervang. Analysen indikerer dermed, at salg
af mange boliger til private og institutionelle investorer er det scenarie, der medferer det hgjeste
salgsprovenu i Agervang.

Slutteligt finder vi, at salgsprisen i alle fire scenarier vil vaere lavest blandt de sjeellandske ghettoom-
rader i Ringparken og Motalavej, se Figur 13. For Ringparken finder vi, at den forventede salgspris
ved salg af mange og f& boliger stort set er ens, men der er ikke stor variation i den forventede salgs-
pris pa tveers af de undersggte scenarier i Ringparken. For Motalavej er der storre variation pé tveers
af scenarier, hvor den forventede salgspris stiger, hvis de eksisterende boliger szlges som ejerboliger
frem for lejeboliger.
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Figur 13
Forventede salgspriser i ghettoomraderne i forstaeder og storre byer pa Sjzelland
Mio. kr. for en gennemsnitlig bolig p& 80 kvm.

1.4
2 ]
1.0
0.8
0.6
0,4
0.2
0.0
Tastrupgadrd Gadehavegard Agervang Ringparken Motalavej
m Salg til udlejning - med lejere Salg til udlejning - uden lejere
Salg af mange boliger m Salg af f& boliger
Note: Med lejere beskriver scenariet hvor ca. halvdelen af lejerne bliver boende
Kilde: Copenhagen Economics baseret pd registerdata fra Danmarks Statistik, Nybolig Erhverv (2018) og Trafik-,

Bygge- og Boligstyrelsen

For ghettoomraderne er det ogsa relevant at vurdere, om opferelse af nye boliger med eller uden
nedrivning af eksisterende boliger kan vaere en attraktiv option. Nedrivning er serligt relevant, hvis
renoveringsomkostninger for at bringe det i en stand, hvor det kan salges, er meget hgje. Uanset om
der skal nedrives eller ej, s vil det vere vigtigt at fi vurderet om omrédet reelt kan "bzere” flere boli-
ger. Det vil ikke mindst athaenge af, om nye boliger kan lejes ud/salges til en pris, der fuldt ud deekker
de omkostninger, der er forbundet med opfarelse af en ny bolig.

Muligheder for salg af grunde til boligbyggeri

En indikation for hvor attraktivt det vil veere at bygge nye boliger er, om boliger i omridet omkring
ghettoomradet kan salges til priser, der overstiger omkostninger til at bygge nye boliger. Det vil der-
for ogsa afspejle sig i, hvor hgj grundprisen i det pageldende omrade vil vere.

Nar opferelsesomkostningerne sammenholdes med forventede salgspriser af nye leje- og ejerboliger
i de fem ghettoomrader, far vi en indikation af, om salg af grunde er rentabelt i de enkelte omréder.
Opforelsesomkostningerne er beheftet med stor usikkerhed, og resultatet i Figur 14 er derfor blot en
indikation. For de to omréder i Hgje Taastrup er de forventede salgspriser hgjere end opferelsesom-
kostningerne, se Figur 14. Resultatet indikerer, at det vil vaere muligt at finde kabere til grunde i disse
omrader. For Agervang er den forventede salgspris ved salg af nye ejerboliger stort set lig opfarelses-
omkostningerne, og vi vurderer derfor, at der potentielt kan findes kagbere til grunde i Agervang.

For Ringparken og Motalavej er de forventede salgspriser lavere end opferelsesomkostningerne. Ana-

lysen viser dermed, at det kan veere sveert at finde kobere til grunde i disse omrader pa den korte
bane, da opferelsesomkostningerne potentielt kan vaere hgjere end salgsprisen pa boliger.
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Figur 14

Forventede salgspriser ved nyopforte leje- og ejerboliger i ghettoomrader i forstaeder
og andre storre byer pa Sjzelland

Mio. kr. for en gennemsnitlig bolig p& 80 kvm.
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0.2
0.0
Tastrupgadrd Gadehavegard Agervang Ringparken Motalavej
Nye ejerboliger mNye lejeboliger = Skan for opferelsesomkostninger inkl. usikkerhed
Note: Opferelsesomkostningerne er behceftet med stor usikkerhed, se Bilag B
Kilde: Copenhagen Economics baseret pd registerdata fra Danmarks Statistik, Nybolig Erhverv (2018) og Trafik-,

Bygge- og Boligstyrelsen
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KAPITEL 4
GHETTOOMRADER | STORRE BYER |1 MIDT-

OG SYDJYLLAND

I dette kapitel foretager vi en karakteristik af ghettoomraderne Stengardsvej i Esbjerg, Finlandspar-
ken i Vejle, Sundparken i Horsens og Munkebo og Skovvejen/Skovparken i Kolding (afsnit 4.1). Her-
efter praesenterer vi resultaterne af analysen og dermed det forventede salgsprovenu i hver af de mu-
lige scenarier for omraderne (afsnit 4.2).

4.1 KARAKTERISTIK AF GHETTOOMRADER I MIDT- OG
SYDJYLLAND

4.1.1 Byomradernes placering og attraktivitet

Fire af de fem jyske ghettoomrader ligger i eller teet pd Trekantomrédet, som er et omrade, der vur-
deres at veere attraktivt for arbejdspladser i de kommende &r.2: Det sidste jyske ghettoomrade er Sten-
gardsvej i Esbjerg, som ligger relativt isoleret fra det attraktive arbejdsmarked i Trekantomrédet.
Felles for alle fem ghettoomréder i Jylland er dog, at de ligger i omrader, der kan blive mere attraktive
i de kommende &r pga. en relativt hgj forventet befolkningsvaekst pa hhv. 0,8 og 0,9 pct. per ar frem
til 2030, se Figur 15 til venstre. I Esbjerg er befolkningsvaeksten mindre men fortsat positiv. Alle om-
réderne er dog praeget af, at der stort set ikke har vaeret nogen udvikling i antallet af studie- og ar-
bejdspladser i forhold til den samlede befolkning i kommunen siden 2006, hvilket viser, at omrader-
nes attraktivitet er mere begranset end storbyomradernes.

De specifikke byomraders attraktivitet kan ogsa ses af markedsindikatorer, hvor boligpriser og leje-
priserne generelt er lavere end landsgennemsnittet, se Figur 15 til hgjre. Dette er i skarp kontrast til
ghettoomraderne i storbyerne, hvor lejeniveauet var hgjere end landsgennemsnittet i alle ghettoom-
rdderne med undtagelse af Vollsmose i Odense.

22 Se fx Kommunalplan for Trekantomrédet — Hovedstruktur og retningslinjer, 2017-2029
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Figur 15 Byomradernes placering og indikationer pa attraktivitet - ghettoomrader i
Jylland

Demografi, arbejdspladser og uddannelse Boligpriser og lejeniveauer i byomrader
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Note: Figur til venstre: Voekst i antal arbejdspladser og uddannelsespladser er angivet som total voekst ift. den

totale befolkning i omrddet i 2018. Figur til hegjre: Boligpriser og lejeniveauer er angivet for omradets post-
nummer-omrdde, og lejeniveauer er for boliger opfert efter 1991 (markedslejen)
Kilde: Statistikbanken, FinansDanmark og boligstat.dk

4.1.2 Naeromradet omkring de ghettoomrader i Midt- og Sydjylland
Markedsindikatorerne for naeromréderne omkring de jyske ghettoomréder viser ikke samme “ghetto-
priseffekt” som de gvrige harde ghettoomrader, hvor boligpriserne falder jo taettere pa ghettoen man
kommer, se Figur 16 til venstre. Det skyldes, at der typisk er relativt mange huse omkring omréderne,
og der er samtidig relativt langt til de naermeste naboer.z

Det gennemsnitlige lejeniveau i og omkring de jyske ghettoomrader udviser en klar “ghetto-tendens”,
hvor lejeniveauet falder, jo teettere man kommer pa ghettoomrédet, se Figur 16 til hgjre Lejeniveauet
er dog overordnet set lavere end i ghettoomréderne i storbyerne, og der er ikke stor forskel pa mar-
kedslejen og det gennemsnitlige lejeniveau ved de jyske ghettoer.

23 Se oversigtskort over omréderne i Bilag A
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Figur 16 Markedsindikatorer pa naermiljoets attraktivitet ved ghettoomrader i Jylland
Boligpriser omkring omradet Beboelsesar, lejeniveauer i og omkring omradet
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Boligpris inden for 1 km. Gns. lejeniveau i ghettoomrdadet
Note: For boligpriser ser vi kun pd salgspriser for boliger solgt i 2017 og 2018. For markedslejen ser vi pd lejen for
private ejerboliger opfart efter 1991, imens de gennemsnitlige lejeniveauerne udtrykker den gennemsnitlige
leje for alle lejeboliger. For det gns. lejeniveau i ghettoomrader har vi sammenholdt tallene med oplyst leje
fra de almene boligforeninger, som stemmer overens med vores datascet baseret pd registerdata fra Dan-
marks Stafistik.
Kilde: FinansDanmark og registerdata fra Danmarks Statistik

Omkring Skovvejen i Kolding er der mange grenne omréder, og der er derfor relativt fi taette naboer
til denne ghetto, og omkring Sundparken er der relativt mange parcelhuse, hvilket ogsé kan modvirke
den ghettoeffekt, der ellers observeres omkring de gvrige harde ghettoomréder.

Der ligger relativt mange parcelhuse omkring Stengardsvej og de to ghettoer i Kolding, se Figur 17 til
venstre. Pa grund af denne kontrast mellem huse og etagebyggeri fremstér disse tre ghettoomrader
péa nuvaerende tidspunkt som ger i neeromréderne. Samtidig er det geldende, at andelen af private
lejeboliger opfart efter 1991 er relativt lav, hvilket potentielt kan fa omdannelse til lejeboliger til at
fremstd som en g, se, se Figur 17.
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Figur 17 Andelen af forskellige boligtyper og socialoskonomiske forhold i nzeromradet

omkring ghettoomrader i Jylland
Andel af forskellige boligtyper inden for 2 km
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Note: Data er dannet ud fra 100x100 kvadranter, hvilket kan give visse uprcecisheder i tallene
Kilde: Copenhagen Economics baseret pd registerdata fra Danmarks Statistik

De socialgkonomiske forhold i naeromraderne udviser ikke stor variation pa tvers af de fem omrader,
og samlet set er neeromraderne meget anderledes end selve ghettoomraderne. Fealles for alle naerom-
rdderne er, at andelen uden for arbejdsmarkedet blot er pa 2-3 pct., andelen af beboere, der kun har
grundskoleuddannelse er mellem 12 og 15 pct., andelen af demte er pd 0,2-0,3 pct., og andelen af
ikke-vestlige indvandrere og efterkommer mellem 5 og 8 pct. Der er derfor ingen umiddelbare udfor-
dringer i neeromréderne, som kan vanskeliggare en omdannelse af boliger i ghettoomréderne.
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Figur 18
Socialekonomiske forhold i ghettoerne og nzeromradet - ghettoomrader i Jylland
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baggrund af 100*100 blokke, og der er derfor en vis usikkerhed behceftet med disse. Ghettokriteriet om-
handlende bruttoindkomst er udeladt af denne figur pga. datamangel

Kilde: Copenhagen Economics baseret pd registerdata fra Danmarks Statistik og notat fra Transport- Bygnings-
og Boligministeriet (2018a)

4.1.3 Bolig- og omradespecifikke forhold i ghettoomrader i Midt- og
Sydjylland

Ligesom for de gvrige hirde ghettoomrader bestar byggeriet i de jyske ghettoomrader i hgj grad af

etagebyggeri. Dog har fire ud af fem ghettoer en relativt stor andel raekkehuse, hvilket adskiller sig

fra de gvrige ghettoer, se Tabel 13. Stengérdsvej er det ghettoomrade med sterst variation i byggeriet,

hvor 36 pct. af byggeriet er reekkehuse, og derudover er der etagebyggeri med op til 8 etager. Denne

relativt store andel huse skal tages med i betragtningen, nar salgsprovenuet vurderes.

Omradernes stoarrelse er relativt ens, hvor Sundparken i Horsens er det mindste omréde, og Skovve-

jen i Kolding er det storste omréade. Bebyggelsesprocenten pa tvaers af ghettoomraderne i Midt- og
Sydjylland er relativt lave pd mellem 34 pct. og 50 pct.
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Boligerne er hovedsageligt opfort i 1960’erne, med undtagelse af Munkebo og Skovvejen hvor ster-
stedelen af byggeriet er opfert i 1970’erne. Boligorganisationerne vurderer=, at byggeriet overordnet
set er i bedre stand end byggeriet i de gvrige ghettoomrader. Samtlige af de undersggte boligselskaber
angiver byggeriets stand til at veere god. Samtidig vurderer de, at byggeriet er tidssvarende i nogen
eller hgj grad. Dog angiver boligselskaberne ved Skovvejen i Kolding og Stengéardsvej i Esbjerg at hhv.
47 pct. og 26 pct. af byggeriet er i saerlig darlig stand. Den darlige stand af en del af byggeriet er et
tegn p4, at der er behov for modernisering og renovering i disse jyske ghettoomréder. Ved Stengards-
vej i Esbjerg er der planlagt renoveringer i omradet, og for Finlandsparken i Vejle og Munkebo i Kol-
ding er der for relativt nyligt blevet foretaget forbedringer, se Boks 5.

Tabel 13
Karakteristik af harde ghettoomrader i Jylland
STENGARDSVEJ  FINLANDSPARKEN ~ SUNDPARKEN MUNKEBO SKOVVEIJEN
Omradestorrelse 177 122 104 137 047
(t. kvm.)
Bebyggelsespro-
34% 41% 50% 37% 35%
cent
Antal et
e 2,8/8 5,4/6 3.8/4 3,2/4 2.7/3
(gns./max)
1967-1980, 34
Byggedr pct. byggeti 1967-1971 1968-1972 1973 1971-1974
1967
Byggeriets stand God God God God God
Ti B
g::;vorende byg I nogen grad | hgj grad | hgj grad | hgj grad | nogen grad
Andel i li
ndel i sceriig 26% 0% 0% 0% 47%
ddrlig stand
Note: Data for Skovvejen/Skovparken er fra fgr opdelingen af omrddet. Boligerne stand (de tre nederste roekker)
er selvreporterede delvist subjektive vurderinger fra boligselskaber fra 2016
Kilde: Copenhagen Economics baseret pd registerdata fra Danmarks Statistik og oversigtskort fra Trafik-, Bygge-

og Boligstyrelsen

24 Boligorganisationerne egne vurderinger fra 2016
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Boks 5 Helhedsplaner for ghettoerne i Jylland

Stengardsvej, Esbjerg:

| den nuvcerende helhedsplan for Stengdrdsvej er der planlagt nye gardrum og udearealer,
renoveringer af tilgeengelige boliger med elevatorbetjening og et nyt bydelshus. Derudover er
planer om blandt andet nybyggeri med Realdania i omradet.

Finlandsparken, Vejle:

Boligerne i Finlandsparken er renoveret i 2012. Ud over renovering af byggeriets stand blev boli-
gerne mere tilgoengelige for seniorer, hvorfor omradet i dag er attraktivt for celdre. Der er ikke
planlagt en yderligere fysisk helhedsplan for omrédet.

Sundparken, Horsens:

| den seneste helhedsplan for Sundparken, som blev afsluttet i 2000, blev facaderne forbedret,
og der blev etableret rejste tage. Der er ikke igangsat eller planlagt en yderligere fysisk hel-
hedsplan for omradet.

Munkebo, Kolding:

| Munkebo blev der pdbegyndt en fysisk helhedsplan i 2008, hvor der var fokus pé forbedring af
byggeriets stand.

Skovvejen/Skovparken, Kolding:

Der er tidligere blevet foretaget renoveringer i Skovvejen/Skovparken, hvor tagene blev reno-
veret og byggeriets stand og udearealer blev forbedret. Der er planlagt en kommende hel-
hedsplan for omradet.

Kilde: BL - Danmarks Almene Boliger (2018)

4.1.4 Ghettoomrader i Midt- og Sydjyllands behov for omdannelse og
muligheder

Det mindste af ghettoomraderne er Sundparken med 520 almene familieboliger og et behov for om-

dannelse pa 289 boliger. Skovvejen er det storste omrade med naesten dobbelt s& mange almene fa-

milieboliger og et behov for omdannelse pa 533 boliger, se Tabel 14.

De fleste jyske ghettoomrader kan benytte sig af flere forskellige planer for nedbringelse af andelen
af familieboliger. Alle omréderne har relativt lave bebyggelsesprocenter, og en mulig udviklingsplan
kan derfor indeholde fortetning. Derudover har alle ghettoomréderne uudnyttet tagetage, og de jyske
ghettoomrader kan derfor ogsé udnytte disse.

Som de eneste to jyske ghettoomrader er der ikke umiddelbart mulighed for salg af ledige arealer i de
to ghettoomrader i Kolding.
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Tabel 14
Storrelse og behov for omdannelse i ghettoomrader i Jylland

STENGARDSVE)J FINLANDSPARKEN SUNDPARKEN MUNKEBO SKOVVEJEN
Antal al fami-
nial aimene fam 783 529 520 562 944
lieboliger
Behov f -
ehov foromdan 470 317 289 337 533
nelse, antal boliger
Mulighed f | . .
v I.g e Ja Ja Ja Nej Nej
af frie grunde
Mullghed for for- Ja Ja Ja Ja Ja
tcetning
Uudnyttet fag- Ja Ja Ja Ja Begrceenset
etage
Nofte: Data for Skovvejen/Skovparken er fra efter opdelingen af omrddet. Her er der tale om vurderinger givet
de eksisterende og normalt tilladte bebyggelsesprocenter. Data for boligmasse er fra 2017 og eksklusiv
erhvervsareal.
Kilde: Data fra Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen

4.2 FORVENTEDE SALGSPRISER | GHETTOOMRADER |
MIDT- OG SYDJYLLAND

I dette afsnit gennemgar vi de forventede salgsprovenuer og muligheder for ghettoomrader i Midt-
og Sydjylland opdelt pa fire generelle salgsprisscenarier: Salg af fa ejerboliger, salg af mange ejerbo-
liger igennem investor samt salg af boliger som lejeboliger med og uden lejere. Endelig ser vi pa om-
rédespecifikke vurderinger.

4.2.1 Fa boliger szelges i frit salg

Ved salg af fa boliger i de Midt- og Sydjyske ghettoomréder, skal der salges mellem 29 og 53 boliger
til private kobere, se Tabel 15. Priserne i neromraderne omkring ghettoerne er generelt lavere end i
de ovrige omréder, og derfor er den forventede salgspris ogsé tilsvarende lavere.

Mark-down’en ved salg af boliger i de jyske ghettoomrader er pa niveau med mark-downs i ghetto-
omrader i forsteeder og andre sterre byer pé Sjelland. Det skyldes, at den demografiske vaekst er be-
greenset i disse omréder, og en stor stigning i antallet af boliger vil derfor ikke kunne matches af en
tilsvarende stigning i efterspgrgslen. Vi vurderer, at mark-down’en er stgrst ved Finlandsparken og
Skovvejen pé -51 pct., og den er mindst ved Sundparken og Munkebo pa -39 pct.

Givet disse mark-downs og priser i neeromrédet finder vi, at den hejeste forventede salgspris ved salg
af fa boliger forventes i Sundparken i Horsens. For dette ghettoomréde forventes en salgspris pd 0,8
mio. kr. for 80 kvm. Stengardsvej og Finlandsparken er de to ghettoomrader med de laveste forven-
tede salgspriser pa 0,6 mio. kr. for 80 kvm.
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Tabel 15
Potentiel salgspris ved salg af 10 pct. af de boliger, der skal omdannes i ghettoomra-
der i Midt- og Sydjylland

STENGARDSVEJ  FINLANDSPARKEN SUNDPARKEN MUNKEBO SKOVVEJEN
Antal boliger der 47 30 2 34 53
scelges
Salgspris inden for 2 1,1 mio. kr.. for 1,2 mio. kr'. for 1,3 mio. kr‘. for 1,2 mio. kr: for 1.4 mio. kr: for
km, mio. kr. for gns. gns. bolig gns. bolig gns. bolig gns. bolig gns. bolig
polig (kr./kvm.) (14.000 ki/kvm)  (16.000 kr/kvm)  (17.000 kr/kvm)  (15.000 kr/kvm)  (18.000 kr/kvim)
Samlet mark-down! -43% -51% -39% -39% -51%
Salgspris, mio. kr. 0,6 mio. k|:. for 0,6 mio. kr.. for 0,8 mio. kr.. for 0,7 mio. kr.. for 0,7 mio. kr.. for
for gns. bolig gns. bolig gns. bolig gns. bolig gns. bolig gns. bolig
(kr./kvm.)? (8.000 kr/kvm) (7.500 kr/kvm) (10.000 kr/kvm)  (9.000 kr/kvm) (8.500 kr/kvm)
Nofte: 1) Mark-down svarer til den relative forskel imellem sken for salgsprisen og prisen pd en tilsvarende lejlighed i

nceromrddet (inden for 2 km). Den skyldes to effekter, dels en ghettoeffekt, hvor prisen negativt pavirket af
sociogkonomiske forhold i omradet, samt en elasticitet, som angiver den forventede reduktion i prisen nér der
scettes relativt mange boliger til salg p& én gang. 2) Salgsprisen refererer til boliger/omréder der har ca.
samme stand som boliger i nceromradet. En gennemsnitlig bolig er 80 kvm.

Kilde: Copenhagen Economics baseret pd registerdata fra Danmarks Statistik

4.2.2 Mange boliger szelges i frit salg

Ligesom for de resterende ghettoomréder undersoges det, hvad den forventede salgspris er, hvis en
privat investor keber mange boliger og samtidig lafter omradets attraktivitet gennem sit aktive ejer-
skab. Ligesom for de andre ghettoomréder bliver mark-down’en mindre negativ, nér der bliver solgt
flere boliger, fordi beboersammensatningen i omraderne forbedres, se Tabel 16. Vi antager samtidig,

at en investor vil kraeve et arligt afkast pa 6 pct. ved investering i ghettoomréderne i Midt- og Sydjyl-
land.

Givet disse antagelser finder vi, at den forventede salgspris ved salg af mange boliger er pd niveau
med den forventede salgspris ved salg af fi boliger. For Stengérdsvej, Sundparken og Munkebo finder
vi, at den forventede salgspris falder marginalt ved salg af mange boliger. Omvendt finder vi, at den
forventede salgspris stiger marginalt ved salg af mange boliger i Finlandsparken og Skovvejen. Grun-
det modellens usikkerhed er priserne dog ikke signifikant forskellige i de to scenarier.
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Tabel 16
Potentiel salgspris ved salg af 30 pct. af de boliger, der skal omdannes i ghettoom-
rader i Midt- og Sydjylland

STENGARDSVE)J FINLANDSPARKEN SUNDPARKEN MUNKEBO SKOVVEJEN
Antal boliger der 147 95 87 101 160
scelges
Salgspris inden 1,1 mio. kr. for 1,2 mio. kr. for 1,3 mio. kr. for 1,2 mio. kr. for 1,4 mio. kr. for
for 2 km, mio. kr. gns. bolig gns. bolig gns. bolig gns. bolig gns. bolig
for gns. bolig
(kr./kvm.) (14.000 kr/kvm) (16.000 kr/kvm) (17.000 kr/kvm)  (15.000 kr/kvm) (18.000 kr/kvm)
Samiet mark- -34% 37% -29% -29% -39%
down!
Arligt afkast 6,0% 6,0% 6,0% 6,0% 6,0%

Salgspris, mio. kr.

0,6 mio. kr. for

0,7 mio. kr. for

0,8 mio. kr. for

0,7 mio. kr. for

0,7 mio. kr. for

for gns. bolig gns. bolig gns. bolig gns. bolig gns. bolig gns. bolig
(kr./kvm.)? (7.500 kr/kvm) (8.500 kr/kvm) (10.000 kr/kvm)  (9.000 kr/kvm) (9.000 kr/kvm)
Nofte: 1) Mark-down svarer til den relative forskel imellem skgn for salgsprisen og prisen pd en filsvarende bolig i

nceromrddet (inden for 2 km). Den skyldes to effekter, dels en ghettoeffekt, hvor prisen er negativt pdvirket
af sociogkonomiske forhold i omrddet, samt en elasticitet, som angiver den forventede reduktion i prisen
ndr der scettes relativt mange boliger til salg p& én gang. 2) Salgsprisen refererer til boliger/omrader der
har ca. samme stand som boliger i nceromrddet. En gennemsnitlig bolig er 80 kvm.

Copenhagen Economics baseret pd registerdata fra Danmarks Stafistik og Nybolig Erhverv (2018)

Kilde:
4.2.3 Mange boliger szelges til investor som lejeboliger uden lejere

Hvis ghettoboligerne bliver solgt i hele blokke til en institutionel investor uden lejere, forventes hus-
lejen i omrédet at komme op pé niveauet i neeromradet. For de midt- og sydjyske ghettoomrader er
dette et lejeniveau pé 5.000-6.000 kr. om maneden for 80 kvm. Givet det kraevede afkast til investor
pa 6 pct. og vedligeholdelsesudgifter vurderer vi, at salgsprisen pa fuldt renoverede boliger ligger pa
mellem 0,5 og 0,8 mio. kr. for 80 kvm. Den laveste forventede salgspris findes i Munkebo i Kolding
og den hgjeste er i Finlandsparken i Vejle.
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Tabel 17
Potentiel pris nar blokke szelges til udlejning uden lejere i ghettoomrader i Midt- og Syd-
jylland

STENGARDSVE)J FINLANDSPARKEN SUNDPARKEN MUNKEBO SKOVVEJEN
Leje omkring /i
omradet, pr. md. 5.400/4.300 6.500/4.100 5.200/4.300 6.100/4.300 5.400/4.500
for 80 kvm.
R .
Atligt afkast 8,0% 8,0% 8.0% 8.0% 8,0%
vedligehold
Salgspris, mio. kr. 0,6 mio. kr‘. for 0,8 mio. kr‘. for gns. 0,6 mio. kr.. for 0,5 mio. kr.. for 0,7 mio. k|:. for
for gns. bolig gns. bolig bolig gns. bolig gns. bolig gns. bolig
(kr./kvm.)! (7.000 kr/kvm) (9.500 kr/kvm) (7.500 kr/kvm) (6.000 kr/kvm) (8.500 kr/kvm)

Note: Lejen omkring omrédet er beregnet ud fra lejeniveauer i en omkreds af 2 km. fra ghettoomrddet. Priserne er

korrigeret for den forventede belaegningsgrad i boligomraderne fra Nybolig Erhverv. Lejeindtcegteme til investor
er bestemt ud fra en levetid p& 100 ér. 1) Salgsprisen refererer til boliger/omrader der har ca. samme stand som
boliger i nceromradet. En gennemsnitlig bolig er 80 kvm.

Kilde: Copenhagen Economics baseret pd registerdata fra Danmarks Statistik og Nybolig Erhverv (2018)

4.2.4 Mange boliger szelges i hele blokke med ca. halvdelen af lejerne
Videre analyserer vi den forventede salgspris pr. bolig, hvis boligerne i ghettoomraderne i Midt- og
Sydjylland selges i hele blokke med halvdelen af lejerne og den anden halvdel genhuses. Ligesom for
de gvrige omrader estimeres prisen under antagelse af, at 50 pct. af de eksisterende beboere ikke
genhuses. Nar halvdelen af beboerne ikke genhuses, er investors betalingsvillighed lavere pga. den
lavere husleje, og de forventede salgspriser reduceres derfor.

Tilsvarende for de gvrige omrader andrer det ikke meget pa salgspriserne om blokkene szlges med
eller uden lejere. Det skyldes en relativ lille forskel imellem markedsleje og den leje de eksisterende
lejere betaler. Under visse omstandigheder kan rentabiliteten faktisk blive bedre, da risikoen og det
kraevede afkast falder en smule, nar boligerne s&lges med halvdelen af lejerne. Den hgjeste forven-
tede salgspris i scenariet er fortsat Finlandsparken i Vejle med 0,7 mio. kr., og den laveste forventede
salgspris haves i Munkebo i Kolding p4 0,5 mio. kr.
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Tabel 18
Potentiel pris nar blokke szelges til udlejning med halvdelen af lejerne i ghettoomra-
der i Midt- og Sydjylland

STENGARDSVEJ FINLANDSPARKEN SUNDPARKEN MUNKEBO SKOVVEJEN

Leje omkring /i

omradet, pr. md. 5.400/4.300 6.500/4.100 5.200/4.300 6.100/4.300 5.400/4.500

for 80 kvm.

R .

Atligt afkast 8,0% 8,0% 8,0% 8.0% 8,0%

vedligehold

Salgspris, mio. kr. 0,5 mio. kr‘. for 0,7 mio. kr‘. for 0,6 mio. kr‘. for 0,5 mio. kr.. for 0,6 mio. k|:. for

for gns. bolig gns. bolig gns. bolig gns. bolig gns. bolig gns. bolig

(kr./kvm.)! (6.500 kr/kvm) (9.000 kr/kvm) (7.500 kr/kvm) (6.000 kr/kvm) (8.000 kr/kvm)
Note: Lejen omkring omrddet er beregnet ud fra lejeniveauer i en omkreds af 2 km. fra ghettoomrddet. Priserne

er korrigeret for den forventede belcegningsgrad i boligomréderne fra Nybolig Erhverv. Lejeindtcegterne til
investor er bestemt ud fra en levetid p& 100 &r. 1) Salgsprisen refererer til boliger/omr&der der har ca.
samme stand som boliger i nceromradet. En gennemsnitlig bolig er 80 kvm.

Kilde: Copenhagen Economics baseret pd registerdata fra Danmarks Statistik, Nybolig Erhverv (2018) og Trafik-,
Bygge- og Boligstyrelsen

4.2.5 Vurdering af forskellige salgsscenarier
Som for de ovrige omrader undersgges det i det folgende, hvilken af de fire gennemgéede scenarier,
der forventes at give det hgjeste salgsprovenu ved salg af eksisterende boliger.

For Stengardsvej og Skovvejen finder vi ikke stor variation af den forventede salgspris pa tvaers af de
fire scenarier, se Figur 19. For begge omrader forventes salg af ejerboliger at give de hgjeste forven-
tede salgspriser, og salg af boliger til udlejning forventes at give de laveste salgspriser. Da der ikke er
stor forskel i de forventede salgspriser i de fire scenarier for Stengérdsvej og Skovvejen, er der ikke
noget klart foretrukket scenarie. Boligorganisationerne ved Stengardsvej og Skovvejen bar dog vere
opmarksomme pa, om de forventede salgspriser er hgjere end de potentielle renoveringsomkostnin-
ger, og dermed om salg af eksisterende boliger er rentable.

I Finlandsparken i Vejle finder vi, at samtlige scenarier har en relativ hgj salgspris, men salg af boliger
til udlejning medforer det hgjeste forventede salgsprovenu. For Finlandsparken finder vi, at salgspri-
sen ved salg af boliger til udlejning er hgjere end salg af ejerboliger, se Figur 19.

Slutteligt finder vi, at salg af ejerboliger er scenariet med den hgjeste forventede salgspris i Sundpar-
ken i Horsens og Munkebo i Kolding. For disse to ghettoer er salgsprisen i alle fire scenarier relativt
hgje, men den forventede salgspris stiger relativt meget, nar boligerne salges som ejerboliger. Dette
indikerer dermed, at salgsprovenuet vil vaere storst, hvis der enten szlges fa eller mange ejerboliger,
se Figur 19.
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Figur 19
Forventede salgspriser i ghettoomrader i Midt- og Sydjylland
Mio. kr. for en gennemsnitlig bolig p& 80 kvm.

0.9
0.8 —
I
0.7 e —
I
0.6
0,5
0.4
0.3
0.2
0.1
0,0
Stengdrdsvej Finlandsparken Sundparken Munkebo Skovvejen
B Salg til udlejning - med lejere Salg til udlejning - uden lejere
Salg aof mange boliger m Salg af f& boliger
Note: Med lejere beskriver scenariet hvor ca. halvdelen af lejerne bliver boende
Kilde: Copenhagen Economics baseret pd registerdata fra Danmarks Statistik, Nybolig Erhverv (2018) og Trafik-,

Bygge- og Boligstyrelsen

Muligheder for salg af grunde til boligbyggeri

For ghettoomraderne er det ogsa relevant at vurdere, om opfarelse af nye boliger med eller uden
nedrivning af eksisterende boliger kan vere en attraktiv option. Nedrivning er serligt relevant, hvis
renoveringsomkostninger for at bringe det i en stand, hvor det kan szlges, er meget hgje. Uanset om
der skal nedrives eller ej, s vil det vere vigtigt at fi vurderet om omrédet reelt kan "bzere” flere boli-
ger. Det vil ikke mindst athaenge af, om nye boliger kan lejes ud/selges til en pris, der fuldt ud deekker
de omkostninger, der er forbundet med opfarelse af en ny bolig. Jo mere attraktivt omradet er — eller
kan gores — jo hgjere pris kan grunden selges til.

En indikation for hvor attraktivt det vil vaere at bygge nye boliger er, om boliger i omradet omkring
ghettoomradet kan selges til priser, der overstiger omkostninger til at bygge nye boliger. Det vil sige
hvor hgj er grundprisen i det padgaeldende omréade.

Nar opferelsesomkostningerne sammenholdes med forventede salgspriser af nye leje- og ejerboliger
i de fem ghettoomrader, far vi en indikation af, om salg af grunde er rentabelt i de enkelte omrader.
For alle de jyske omrader er de forventede salgspriser lavere end opferelsesomkostningerne, se Figur
20. Det betyder, at salgspriser for grunde ma forventes at veere meget lave. Vi gor dog igen opmeerk-
som p4, at opfarelsesomkostningerne er behaftet med stor usikkerhed.

61



Figur 20

Forventede salgspriser ved nyopforte leje- og ejerboliger i ghettoomrader i Midt- og
Sydjylland

Mio. kr. for en gennemsnitlig bolig p& 80 kvm.

1.4

1.2

1.0

0.8

0.6

0.4

0.2

0.0

Stengdrdsvej Finlandsparken Sundparken Munkebo Skovveje
mNye lejeboliger © Nye ejerboliger 1 Skgn for opfarelsesomkostninger inkl. usikkerhed

Note: Opfarelsesomkostningerne er behceftet med stor usikkerhed, se Bilag B
Kilde: Copenhagen Economics baseret pd registerdata fra Danmarks Statistik, Nybolig Erhverv (2018) og Trafik-,

Bygge- og Boligstyrelsen
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BILAG A
KARAKTERISTIK AF DE ENKELTE OMRADER

MJOLNERPARKEN (KGBENHAVN)

Figur A.1 Oversigtskort over Mjolnerparken

Nofte: Kortet til venstre viser omrddet taet pd Mjglnerparken, kortet til hajre viser et sterre omrédde omkring Mjgl-
nerparken. De rade omrdder er andre starre almene omrdder, herunder ogsd udsatte- og ghettoomrader
Kilde: QGIS kort baseret pa filer fra Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen

Tabel A.1 Information om Mjolnerparken

OMRADET PRISER
Forventet befolkningsvoekst . . - Ly
1.3 pct. pr. ar frem i1 2030  Gennemsnitlig liggetid i postnr. 59 dage
i kommunen [Pk ! g gigremel e S
Antal beboere i ghetto 1.694 Prisudvikling i postnr. siden 2016 29 pct.
Boligmasse/antal familiebo- Lejeniveauer i omradet kr./kvm/ar (1,5 .
'gmasse/ " 559/527 Jeniveavert fkvm/ar { 941 kr./kvm/ér
geri2017 km)
Behov for omdannelse 303 Boligpriser i omradet pr. kvm (1,5 km) 38.000
. . 27.500 kr./k
. Salgspris ved salg af f& boliger pr. kvm R ST
Befolkningstcethed 41 pers. pr. 1.000 kvm. . (2.2 mio. kr. for gns.
(for gns. bolig p& 80 kvm.) .
bolig)
Gns. boligstarrelse 80 kvm. Salgspris ved salg af mange boliger 27.000 kr./kvm
Bebyggelsesprocent 105 pct. Salgspris ved udlejning u. lejere 24.000 kr./kvm
Byggeriets art Etagebyggeri (4 etager) Salgspris ved udlejning m. lejere 23.000 kr./kvm
Selvrapporteret stand Darlig/ikke tidssvarende! Salgspris ved nye lejeboliger 25.000 kr./kvm
Gns. antal beboelsesdr 14,7 &r Salgspris ved nye ejerboliger 31.500 kr./kvm
Note: Salgspriserne er gengivet fra analysens hovedtekst. 1) Som farste del af en helhedsplan er man i gang med at
hente tilbud om renovering. Se afsnit 2.1.3 for beskrivelse af boligernes stand
Kilde: Copenhagen Economics baseret pd registerdata fra Danmarks Statistik, data fra Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen

og Transport-, Bygnings- og Boligministeriet (2018a)

Scerlige udfordringer: Der er hgj kriminalitet i nceromrddet og ikke umiddelbart mulighed for
salg af ledige arealer. Der er dog gode muligheder for salg af bdde ejerboliger og boliger
fil udlejning i alle undersagte scenarier.



TINGBJERG/UTTERSLEVHUSE (KOBENHAVN)
Figur A.2 Oversigtskort over Tingbjerg/Utterslevhuse
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Nofte: Kortet til venstre viser omrddet taet pd Tingbjerg/Utterslevhuse, kortet til hgjre viser et starre omrdde om-
kring Tingbjerg/Utterslevhuse. De rgde omrdder er andre stgire aimene omrdder, herunder ogsd udsatte-
og ghettoomrader

Kilde: QGIS kort baseret pd& filer fra Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen

Tabel A.2 Information om Tingbjerg/Utterslevhuse

OMRADET PRISER
Forventet befolkningsveekst 1.3 pct. pr. &r frem 1il 2030  Gennemsnitlig liggetid i postnr. 64 dage
i kommunen B[Pt5 [k giteie 2 ’ e
Antal beboere i ghetto 6.526 Prisudvikling i postnr. siden 2016 27 pct.
Boligmasse/antal familiebo- Lejeniveauer i omradet kr./kvm/ar (1,5 .
lgmasse/ " 2.336/2.303 jeniveavert fkvm/ar{ 1.008 kr./kvm/ar

geri2017 km)
Behov for omdannelse 1.344 Boligpriser i omradet pr. kvm (1,5 km) 29.000

P 21.000/kvm

Sal is ved salg af f& bol Lk
Befolkningstcethed 16 pers. pr. 1.000 kvm. CligHpIe ve‘ SG? elriiel Ieleligislr el [T (1,7 mio. kr. for gns
(for gns. bolig p& 80 kvm.) .
bolig)
Gns. boligstarrelse 81 kvm. Salgspris ved salg af mange boliger 20.000/kvm
Bebyggelsesprocent 47 pct. Salgspris ved udlejning u. lejere 14.000/kvm
Byggeriets art Etagebyggeri (3 etager) Salgspris ved udlejning m. lejere 13.500/kvm
Selvrapporteret stand Darlig/ikke tidssvarende! Salgspris ved nye lejeboliger 20.000/kvm
Gns. antal beboelsesdr 12,2 &r Salgspris ved nye ejerboliger 25.000/kvm
Note: Salgspriserne er gengivet fra analysens hovedtekst. 1) Se afsnit 2.1.3 for beskrivelse af boligernes stand
Kilde: Copenhagen Economics baseret pd registerdata fra Danmarks Stafistik, data fra Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen

og Transport-, Bygnings- og Boligministeriet (2018a)

Scerlige udfordringer: Der er relativt hgj kriminalitet i nceromrédet samt en stor andel ikke-
vestlige indvandrere og efterkommere. Der er mulighed for salg af ledige arealer i omré-
det, og derudover er der ogs& gode muligheder for salg af iscer ejerboliger.



BISPEHAVEN (AARHUS)

Figur A.3 Oversigtskort over Bispehaven

Note: Kortet til venstre viser omrddet tcet pd Bispehaven, kortet til hajre viser et staire omrdde omkring Bispeha-
ven. De rede omrdder er andre stgrre almene omrdder, herunder ogsd udsatte- og ghettoomrader
Kilde: QGIS kort baseret pd filer fra Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen

Tabel A.3 Information om Bispehaven

OMRADET PRISER

Forventet befolkningsvoekst . i o .
. 0.5 pct. pr. &r frem 1il 2030  Gennemsnitlig liggetid i postnr. 75 dage
i kommunen
Antal beboere i ghetto 2215 Prisudvikling i postnr. siden 2016 9 pct.
Boligmqsse/cmtol familiebo- 880/870 Lejeniveauer i omradet kr./kvm/aér (1,5 1164 kr./kvm/ar
geri2017 km)
Behov for omdannelse 518 Boligpriser i omradet pr. kvm (1,5 km) 25.000

. . 18.500/kvm

Salgspris ved salg af f& boliger pr. kvm
Befolkningstcethed 19 pers. pr. 1.000 kvm. IR X g I (31 (1,5 mio. kr. for gns.
(for gns. bolig p& 80 kvm.) )
bolig)
Gns. boligstarrelse 90 kvm. Salgspris ved salg af mange boliger 19.000/kvm
Bebyggelsesprocent 67 pct. Salgspris ved udlejning u. lejere 14.000/kvm
Byggeriets art Etagebyggeri (6 etager) Salgspris ved udlejning m. lejere 13.500/kvm
Selvrapporteret stand God/ikke tidssvarende! Salgspris ved nye lejeboliger 22.000/kvm
Gns. antal beboelsesdr 9.2 ar Salgspris ved nye ejerboliger 25.000/kvm
Note: Salgspriserne er gengivet fra analysens hovedtekst. 1) Se afsnit 2.1.3 for beskrivelse af boligernes stand
Kilde: Copenhagen Economics baseret pd registerdata fra Danmarks Statistik, data fra Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen

og Transport-, Bygnings- og Boligministeriet (2018a)

Scerlige udfordringer: Bispehaven ligger toet p& Gellerupparken, og der er derfor udfordrin-
ger i nceromrédet. Der er kun begraenset mulighed for salg af ledige grunde. Der er dog
gode muligheder for salg af bade ejerboliger og boliger til udlejning.



GELLERUPPARKEN/TOVESHQJ (AARHUS)

Figur A.4 Oversigtskort over Gelleripparken/Toveshgj

Afstand fil céntrum: 5 km

Note: Kortet til venstre viser omradet tcet p& Gellerupparken/Toveshgi, kortet til hajre viser et stgrre omrdde om-
kring Gellerupparken/Toveshgj. De rede omrdder er andre stgire almene omrdder, herunder ogsd ud-
safte- og ghettoomrdder

Kilde: QGIS kort baseret pd& filer fra Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen

Tabel A.4 Information om Gellerupparken/Toveshgj

OMRADET PRISER
Forventet befolkningsvoekst N . A s
0.9 pct. pr. &r frem 1il 2030 ~ Gennemsnitlig liggetid i postnr. 53 dage
i kommunen [P8Ih (2 ! el gigjeatel e e
Antal beboere i ghetto 5.614 Prisudvikling i postnr. siden 2016 12 pct.
Boligmasse/antal familiebo- Lejeniveauer i omradet kr./kvm/ar (1,5 .
lgmasse/ " 2.250/2.119 jenveduert fkvm/ar{ 1.248 kr./kvm/ar
geri2017 km)
Behov for omdannelse 1.140 Boligpriser i omradet pr. kvm (1,5 km) 23.000
. . 15.000/k
. Salgspris ved salg af f& boliger pr. kvm X ISt
Befolkningstcethed 12 pers. pr. 1.000 kvm. o (1,2 mio. kr. for gns.
(for gns. bolig p& 80 kvm.) )
bolig)
Gns. boligsterrelse 90 kvm. Salgspris ved salg af mange boliger 14.500/kvm
Bebyggelsesprocent 37 pct. Salgspris ved udlejning u. lejere 12.500/kvm
Byggeriets art Etagebyggeri (6 etager) Salgspris ved udlejning m. lejere 12.000/kvm
Selvrapporteret stand Darlig/ikke tidssvarende! Salgspris ved nye lejeboliger 23.000/kvm
Gns. antal beboelsesdr 9.3ar Salgspris ved nye ejerboliger 20.000/kvm
Note: Salgspriserne er gengivet fra analysens hovedtekst. 1) Se afsnit 2.1.3 for beskrivelse af boligermnes stand
Kilde: Copenhagen Economics baseret pd registerdata fra Danmarks Statistik, data fra Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen

og Transport-, Bygnings- og Boligministeriet (2018a)

Scerlige udfordringer: Gellerupparken ligger tcet pd Bispehaven, og der er derfor udfordrin-
ger i nceromrédet. Der er dog mulighed for salg af ledige arealer, og der er samtidig gode
mulighed for salg af eksisterende boliger som ejerboliger.



VOLLSMOSE (ODENSE)

Figur A.5 Oversigtskort over Vollsmose

Afstand til centrum: 5 km *

Note: Kortet til venstre viser omradet tcet pd& Vollsmose, kortet til hgjre viser et starre omrdde omkring Vollsmose.
De rgde omréder er andre stgire almene omrdder, herunder ogs@ udsatte- og ghettoomréder
Kilde: QGIS kort baseret pd filer fra Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen

Tabel A.5 Information om Vollsmose

OMRADET

Forventet befolkningsvoekst

. 0.5 pct. pr. ar frem til 2030
i kommunen

Antal beboere i ghetto 7.763*

Boligmasse/antal familiebo-

2.825/2.825 731 kr./kvm/ar
geri2017 d km) ST
Behov for omdannelse 1.695 Boligpriser i omradet pr. kvm (1,5 km) 11.000
q . 8.000/kvm
Salgspris ved salg af f& boliger pr. kvm
Befolkningstcethed 9 pers. pr. 1.000 kvm.* IR X g I (31 (0,6 mio. kr for gns.
(for gns. bolig p& 80 kvm.) .
bolig.)
Gns. boligstarrelse 88 kvm.* Salgspris ved salg af mange boliger 6.500/kvm
Bebyggelsesprocent 32 pct.* Salgspris ved udlejning u. lejere 7.000/kvm
Byggeriets art Etagebyggeri (5 etager)*  Salgspris ved udlejning m. lejere 6.500/kvm
Mindre god/ikke fidssva- X . .
Selvrapporteret stand rende*! Salgspris ved nye lejeboliger 14.000/kvm
Gns. antal beboelsesdr 10,1 &r* Salgspris ved nye ejerboliger 10.000/kvm
Note: Salgspriserne er gengivet fra analysens hovedtekst. 1) Se afsnit 2.1.3 for beskrivelse af boligernes stand. Tal med *
indikerer data fra for opdelingen af Vollsmose
Kilde: Copenhagen Economics baseret pd registerdata fra Danmarks Statistik, data fra Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen

og Transport-, Bygnings- og Boligministeriet (2018a)

PRISER

Gennemsnitlig liggetid i postnr.

Prisudvikling i postnr. siden 2016

Lejeniveauer i omradet kr./kvm/ar (1,5

60 dage

20 pct.

Scerlige udfordringer: Vollsmose ligger i et omrdde, hvor er der gode muligheder for at
bygge nye boliger, og der er planlagt store cendringer i omrédet. Det er dog usikkert om
salg af eksisterende boliger vil veere rentabelt, men salg af nye ejerboliger kan vcere en

mulighed i Vollsmose.



TASTRUPGARD (HOJE TAASTRUP)
Figur A.6 Oversigtskort over Tastrupgard
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Note: Kortet til venstre viser omradet tcet pd Tastrupgdrd, kortet til hgijre viser et starre omrdde omkring Tastrup-
gdrd. De rgde omrdder er andre stgrre almene omrdder, herunder ogsd udsatte- og ghettoomrader
Kilde: QGIS kort baseret pd filer fra Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen

Tabel A.6 Information om Tastrupgard

OMRADET PRISER

Forventet befolkningsvoekst . i o .
. 0.7 pct. pr. &r frem 1il 2030 ~ Gennemsnitlig liggetid i postnr. 64 dage
i kommunen
Antal beboere i ghetto 2.448 Prisudvikling i postnr. siden 2016 30 pct.
Boligmqsse/ontol familiebo- 934/934 Lejeniveauer i omradet kr./kvm/aér (1,5 888 kr./kvm/r
geri2017 km)
Behov for omdannelse 560 Boligpriser i omradet pr. kvm (1,5 km) 21.000

P 16.000/kvm

Salgspris ved salg af f& boliger pr. kvm
Befolkningstcethed 20 pers. pr. 1.000 kvm. IR X g gfel (21 (1,3 mio. kr. for gns.
(for gns. bolig p& 80 kvm.) )
bolig)
Gns. boligstarrelse 85 kvm. Salgspris ved salg af mange boliger 14.500/kvm
Bebyggelsesprocent 60 pct. Salgspris ved udlejning u. lejere 12.000/kvm
Byggeriets art Etagebyggeri (4 etager) Salgspris ved udlejning m. lejere 12.000/kvm
Selvrapporteret stand Darlig/ikke tidssvarende! Salgspris ved nye lejeboliger 15.000/kvm
Gns. antal beboelsesdr 8.6 ar Salgspris ved nye ejerboliger 19.000/kvm
Note: Salgspriserne er gengivet fra analysens hovedtekst. 1) Se afsnit 3.1.3 for beskrivelse af boligernes stand
Kilde: Copenhagen Economics baseret pd registerdata fra Danmarks Statistik, data fra Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen

og Transport-, Bygnings- og Boligministeriet (2018a)

Scerlige udfordringer: | nceromraddet omkring Tastrupgdrd er der en relativt haj andel ikke-
vestlige indvandrere og efterkommere og personer, som kun har en grundskoleuddan-
nelse. Der er mulighed for salg af ledige arealer i nogen grad, hvor salg af ejerboliger er
rentabelt. Derudover forventes salg af eksisterende boliger ogsd at blive solgt til relativt
hgje salgspriser.



GADEHAVEGARD (HOJE TAASTRUP)

Figur A.7 Oversigtskort over Gadehavegard

Nofte: Kortet fil venstre viser omrddet toet pd Gadehavegdrd, kortet til hgjre viser et starre omrdde omkring Ga-
dehavegdrd. De rede omrdder er andre sterre almene omrdder, herunder ogsd udsatte- og ghettoomrd-
der

Kilde: QGIS kort baseret pd& filer fra Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen

Tabel A.7 Information om Gadehavegard

OMRADET

Forventet befolkningsvoekst

PRISER

0,7 pct. pr. ér frem 1il 2030 ~ Gennemsnitlig liggetid i postnr. 64 dage
i kommunen [P8Ih (2 ! el gigjeatel e e
Antal beboere i ghetto 2.186 Prisudvikling i postnr. siden 2016 30 pct.
Boligmasse/antal familiebo- Lejeniveauer i omradet kr./kvm/ar (1,5 .
'gmasse/ " 987/987 Jeniveavert fkvm/ar { 996 kr./kvm/dr
geri2017 km)
Behov for omdannelse 592 Boligpriser i omradet pr. kvm (1,5 km) 22.000
. . 16.000/k
. Salgspris ved salg af f& boliger pr. kvm X ISt
Befolkningstcethed 19 pers. pr. 1.000 kvm. . (1,3 mio. kr. for gns.
(for gns. bolig p& 80 kvm.) )
bolig)
Gns. boligsterrelse 74 kvm. Salgspris ved salg af mange boliger 15.000/kvm
Bebyggelsesprocent 64 pct. Salgspris ved udlejning u. lejere 11.000/kvm
Byggeriets art Etagebyggeri (4 etager) Salgspris ved udlejning m. lejere 11.000/kvm
Selvrapporteret stand Darlig/ikke tidssvarende! Salgspris ved nye lejeboliger 13.000/kvm
Gns. antal beboelsesdr 10,4 &r Salgspris ved nye ejerboliger 20.000/kvm
Note: Salgspriserne er gengivet fra analysens hovedtekst. 1) Se afsnit 3.1.3 for beskrivelse af boligermnes stand
Kilde: Copenhagen Economics baseret pd registerdata fra Danmarks Statistik, data fra Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen

og Transport-, Bygnings- og Boligministeriet (2018a)

Scerlige udfordringer: | nceromraddet omkring Gadehavegdrd er der en relativt hgj andel
ikke-vestlige indvandrere og efterkommere og personer, som kun har en grundskoleuddan-
nelse. Alle scenarier for salg af bade eksisterende og nye boliger har dog haje forventede

salgspriser i Gadehavegdrd.



AGERVANG (HOLBZK)
Figur A.8 Oversigtskort over Agervang

%fsiand til cenirum: 3 km

Note: Kortet fil venstre viser omradet toet pd Agervang, kortet til hgjre viser et stgrre omrdde omkring Agervang.
De rgde omréder er andre stgire almene omrdder, herunder ogs@ udsatte- og ghettoomréder
Kilde: QGIS kort baseret pd filer fra Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen

Tabel A.8 Information om Agervang

OMRADET PRISER

Forventet befolkningsvoekst . . - Ly
. 0.4 pct. pr. &r frem 1il 2030  Gennemsnitlig liggetid i postnr. 152 dage
i kommunen
Antal beboere i ghetto 1.436 Prisudvikling i postnr. siden 2016 2 pct.
Boligmqsse/cmtol familiebo- 5967596 Lejeniveauer i omradet kr./kvm/aér (1,5 888 kr./kvm/r
geri2017 km)
Behov for omdannelse 358 Boligpriser i omradet pr. kvm (1,5 km) 15.000

. . 8.000/kvm

Salgspris ved salg af f& boliger pr. kvm
Befolkningstcethed 12 pers. pr. 1.000 kvm. IR X g I (31 (0,6 mio. kr. for gns.
(for gns. bolig p& 80 kvm.) )
bolig)
Gns. boligstarrelse 81 kvm. Salgspris ved salg af mange boliger 10.000/kvm
Bebyggelsesprocent 39 pct. Salgspris ved udlejning u. lejere 9.000/kvm
Byggeriets art Etagebyggeri (5 etager) Salgspris ved udlejning m. lejere 9.000/kvm
Mindre god/ikke fidssva- X . .
Selvrapporteret stand S Salgspris ved nye lejeboliger 12.000/kvm
Gns. antal beboelsesdr 9.8 ar Salgspris ved nye ejerboliger 15.000/kvm
Note: Salgspriserne er gengivet fra analysens hovedtekst. 1) Se afsnit 3.1.3 for beskrivelse af boligermnes stand
Kilde: Copenhagen Economics baseret pd registerdata fra Danmarks Statistik, data fra Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen

og Transport-, Bygnings- og Boligministeriet (2018a)

Scerlige udfordringer: Der er ikke umiddelbart mulighed for salg af ledige arealer omkring
Agervang, og omradet har generelt foretaget renoveringer. Scenariet med salg af mange
boliger til private investorer vil medferer det hajeste salgsprovenu, da omrddet generelt har
brug for et laft, hvilket kan ske gennem den private investors aktive ejerskab.



RINGPARKEN (SLAGELSE)
Figur A.9 Oversigtskort over Ringparken

Note: Kortet til venstre viser omradet tcet pd& Ringparken, kortet til hajre viser et starre omréde omkring Ringpar-
ken. De rede omrader er andre sterre almene omrdder, herunder ogsd udsatte- og ghettoomréder
Kilde: QGIS kort baseret pd filer fra Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen

Tabel A.9 Information om Ringparken

OMRADET PRISER

Forventet befolkningsvoekst . . - Ly
. 0.4 pct. pr. &r frem 1il 2030 ~ Gennemsnitlig liggetid i postnr. 126 dage
i kommunen
Antal beboere i ghetto 2.023 Prisudvikling i postnr. siden 2016 14 pct.
Boligmqsse/cmtol familiebo- 868/868 Lejeniveauer i omradet kr./kvm/aér (1,5 828 kr./kvm/Gr
geri2017 km)
Behov for omdannelse 521 Boligpriser i omradet pr. kvm (1,5 km) 14.000

q . 8.500/kvm

Salgspris ved salg af f& boliger pr. kvm
Befolkningstcethed 16 pers. pr. 1.000 kvm. IR X g I (31 (0,7 mio. kr. for gns.
(for gns. bolig p& 80 kvm.) )
bolig)
Gns. boligstarrelse 84 kvm. Salgspris ved salg af mange boliger 8.500/kvm
Bebyggelsesprocent 57 pct. Salgspris ved udlejning u. lejere 7.500/kvm
Byggeriets art Etagebyggeri (4 etager) Salgspris ved udlejning m. lejere 7.000/kvm
Selvrapporteret stand God/ikke tidssvarende! Salgspris ved nye lejeboliger 11.500/kvm
Gns. antal beboelsesar 10.2 &r Salgspris ved nye ejerboliger 13.000/kvm
Note: Salgspriserne er gengivet fra analysens hovedtekst. 1) Se afsnit 3.1.3 for beskrivelse af boligernes stand
Kilde: Copenhagen Economics baseret pd registerdata fra Danmarks Stafistik, data fra Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen

og Transport-, Bygnings- og Boligministeriet (2018a)

Scerlige udfordringer: Ved Ringparken er der allerede planer om fortaetning af omrédet
ved at bygge pd grenne arealer. Det vurderes i denne analyse, at salg af boliger som ejer-
boliger medfgrer det hgjeste salgsprovenu.



MOTALAVEJ (SLAGELSE)
Figur A.10 Oversigtskort over Motalavej
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Note: Kortet til venstre viser omrddet tcet p&d Motalavej, kortet til hgjre viser et starre omrdde omkring Motalave;.
De rgde omréder er andre stgire almene omrdder, herunder ogsd udsatte- og ghettoomréder
Kilde: QGIS kort baseret pd filer fra Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen

Tabel A.10 Information om Motalavej

OMRADET PRISER
Forventet befolkningsvoekst . i o .
. 0.4 pct. pr. &r frem 1il 2030  Gennemsnitlig liggetid i postnr. 109 dage
i kommunen
Antal beboere i ghetto 1.680 Prisudvikling i postnr. siden 2016 -6 pct.
Boligmqsse/cmtol familiebo- 888/803 Lejeniveauer i omradet kr./kvm/aér (1,5 790 kr.Jkvim/&r
geri2017 km)
Behov for omdannelse 415 Boligpriser i omradet pr. kvm (1,5 km) 9.000
q . 7.000/kvm
Salgspris ved salg af f& boliger pr. kvm
Befolkningstcethed 10 pers. pr. 1.000 kvm. IR X g I (31 (0,6 mio. kr. for gns.
(for gns. bolig p& 80 kvm.) )

bolig)
Gns. boligstarrelse 77 kvm. Salgspris ved salg af mange boliger 8.500/kvm
Bebyggelsesprocent 41 pct. Salgspris ved udlejning u. lejere 6.000/kvm
Byggeriets art Etagebyggeri (4 etager) Salgspris ved udlejning m. lejere 6.000/kvm
Selvrapporteret stand God/ikke tidssvarende! Salgspris ved nye lejeboliger 10.500/kvm
Gns. antal beboelsesdr 8,6 ar Salgspris ved nye ejerboliger 13.000/kvm

Note: Salgspriserne er gengivet fra analysens hovedtekst. 1) Se afsnit 3.1.3 for beskrivelse af boligernes stand
Kilde: Copenhagen Economics baseret pd registerdata fra Danmarks Statistik, data fra Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen

og Transport-, Bygnings- og Boligministeriet (2018a)

Scerlige udfordringer: Motalavej er udfordret, da omrédet ligger i et byomrdde med be-
graenset attraktivitet, og der er behov for renoveringer. Omradet er dog allerede i gang
med renoveringer, og det vurderes, at salg af eksisterende boliger som ejerboliger eller
salg af nye ejerboliger vil medfegre det hgjeste salgsprovenu ved Motalave;j.



STENGARDSVEJ (ESBJERG)

Figur A.11 Information om Stengardsvej

Afstand til centrum: 3 km :

Nofte: Kortet fil venstre viser omrddet toet pd Stengdrdsvej, kortet til hgijre viser et stgrre omrdde omkring Sten-
gdrdsvej. De rede omrdder er andre stgrre almene omrdder, herunder ogsd udsatte- og ghettoomrdder
Kilde: QGIS kort baseret pd filer fra Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen

Tabel A.11 Information om Stengardsvej

OMRADET PRISER

Forventet befolkningsvoekst . i o .
. 0.1 pct. pr. &r frem 1il 2030 ~ Gennemsnitlig liggetid i postnr. 140 dage
i kommunen
Antal beboere i ghetto 1.709 Prisudvikling i postnr. siden 2016 22 pct.
Boligmqsse/ontol familiebo- 783/783 Lejeniveauer i omradet kr./kvm/aér (1,5 996 kr./kvm/r
geri2017 km)
Behov for omdannelse 470 Boligpriser i omradet pr. kvm (1,5 km) 12.000

q . 8.000/kvm

Salgspris ved salg af f& boliger pr. kvm
Befolkningstcethed 10 pers. pr. 1.000 kvm. IR X g I (31 (0,6 mio. kr. for gns.
(for gns. bolig p& 80 kvm.) )
bolig)
Gns. boligstarrelse 77 kvm. Salgspris ved salg af mange boliger 7.500/kvm
Bebyggelsesprocent 34 pct. Salgspris ved udlejning u. lejere 7.000/kvm
Byggeriets art Etagebyggeri (3 etager) Salgspris ved udlejning m. lejere 6.500/kvm
Selvrapporteret stand God/ikke tidssvarende! Salgspris ved nye lejeboliger 11.500/kvm
Gns. antal beboelsesdr 9.9 ar Salgspris ved nye ejerboliger 11.000/kvm
Note: Salgspriserne er gengivet fra analysens hovedtekst. 1) Se afsnit 4.1.3 for beskrivelse af boligernes stand
Kilde: Copenhagen Economics baseret pd registerdata fra Danmarks Stafistik, data fra Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen

og Transport-, Bygnings- og Boligministeriet (2018a)

Scerlige udfordringer: Stengdrdsvej ligger i et omrdde med begroenset attraktivitet, hvilket
pavirker de forventede salgspriser. For Stengdrdsvej finder vi, at salgsprovenuet vil voere
sterst ved salg af eksisterende boliger som ejerboliger eller salg af nye lejeboliger.



FINLANDSPARKEN (VEJLE)

Figur A.12 Oversigtskort over Finlandsparken

Nofte: Kortet fil venstre viser omrddet toet pd Finlandsparken, kortet til hajre viser et sterre omrdde omkring Fin-
landsparken. De rede omrader er andre sterre almene omrdder, herunder ogsd udsatte- og ghettoomrd-
der

Kilde: QGIS kort baseret pd& filer fra Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen

Tabel A.12 Information om Finlandsparken

OMRADET PRISER
Forventet befolkningsvoekst . " e .
0.7 pct. pr. ér frem 1il 2030  Gennemsnitlig liggetid i postnr. 143 dage
i kommunen [PEk( ! Mg gigieimel i e
Antal beboere i ghetto 1.611 Prisudvikling i postnr. siden 2016 31 pct.
Boligmasse/antal familiebo- Lejeniveauer i omradet kr./kvm/ar (1,5 .
lgmasse/ " 529/529 Jeniveavert fkvm/ar{ 768 kr./kvm/ér
geri2017 km)
Behov for omdannelse 317 Boligpriser i omradet pr. kvm (1,5 km) 15.000
. . 7.500/k
. Salgspris ved salg af f& boliger pr. kvm X UL
Befolkningstcethed 13 pers. pr. 1.000 kvm. . (0,6 mio. kr. for gns.
(for gns. bolig p& 80 kvm.) )
bolig)
Gns. boligsterrelse 95 kvm. Salgspris ved salg af mange boliger 8.500/kvm
Bebyggelsesprocent 41 pct. Salgspris ved udlejning u. lejere 9.500/kvm
Byggeriets art Etagebyggeri (5 etager) Salgspris ved udlejning m. lejere 9.000/kvm
Selvrapporteret stand God/ikke tidssvarende! Salgspris ved nye lejeboliger 12.000/kvm
Gns. antal beboelsesdr 10.6 &r Salgspris ved nye ejerboliger 11.500/kvm
Note: Salgspriserne er gengivet fra analysens hovedtekst. 1) Se afsnit 4.1.3 for beskrivelse af boligermnes stand
Kilde: Copenhagen Economics baseret pd registerdata fra Danmarks Statistik, data fra Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen

og Transport-, Bygnings- og Boligministeriet (2018a)

Scerlige vdfordringer: Finlandsparken ligger i et omrdde, hvor attraktiviteten potentielt kan
stige. Salgsprovenuet forventes at blive starst, hvis eksisterende boliger scelges som lejeboli-
ger, eller hvis nye boliger scelges som lejeboliger.



SUNDPARKEN (HORSENS)
Figur A.13 Oversigtskort over Sundparken

- Afstand til centrum: 4 km

Note: Kortet til venstre viser omradet tcet p& Sundparken, kortet til hajre viser et starre omrdde omkring Sundpar-
ken. De rede omrader er andre sterre almene omrdder, herunder ogsd udsatte- og ghettoomréder
Kilde: QGIS kort baseret pd filer fra Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen

Tabel A.13 Information om Sundparken

OMRADET PRISER
Forventet befolkningsvoekst . . - Ly
. 0.9 pct. pr. &r frem 1il 2030 ~ Gennemsnitlig liggetid i postnr. 147 dage
i kommunen
Antal beboere i ghetto 1.492 Prisudvikling i postnr. siden 2016 17 pct.
Boligmasse/antal familiebo- Lejeniveauer i omradet kr./kvm/ér (1,5 .
e 577/520 ! AsTer| 840 kr./kvm/ar

geri2017 km)
Behov for omdannelse 289 Boligpriser i omradet pr. kvm (1,5 km) 14.000

. . 10.000/kvm

Salgspris ved salg af f& boliger pr. kvm
Befolkningstcethed 14 pers. pr. 1.000 kvm. IR X g I (31 (0.8 mio. kr. for gns.
(for gns. bolig p& 80 kvm.) )
bolig)
Gns. boligsterrelse 89 kvm. Salgspris ved salg af mange boliger 10.000/kvm
Bebyggelsesprocent 50 pct. Salgspris ved udlejning u. lejere 7.500/kvm
Byggeriets art Etagebyggeri (4 etager) Salgspris ved udlejning m. lejere 7.500/kvm
Selvrapporteret stand God/ikke tidssvarende! Salgspris ved nye lejeboliger 11.500/kvm
Gns. antal beboelsesar 10,6 ar Salgspris ved nye ejerboliger 13.500/kvm
Note: Salgspriserne er gengivet fra analysens hovedtekst. 1) Se afsnit 4.1.3 for beskrivelse af boligernes stand
Kilde: Copenhagen Economics baseret pd registerdata fra Danmarks Statistik, data fra Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen

og Transport-, Bygnings- og Boligministeriet (2018a)

Scerlige udfordringer: | Sundparken er boligerne i relativt god stand, og derfor er der gode
muligheder for salg af eksisterende boliger. Salgsprovenuet forventes at blive starst ved
salg af bade eksisterende eller nye boliger som ejerboliger.



MUNKEBO (KOLDING)
Figur A.14 Oversigtskort over Munkebo

Note: Kortet til venstre viser omrddet tcet p&d Munkebo, kortet til hgjre viser et stegrre omrdde omkring Munkebo.
De rgde omréder er andre stgire almene omrdder, herunder ogs@ udsatte- og ghettoomréder
Kilde: QGIS kort baseret pd filer fra Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen

Tabel A.14 Information om Munkebo

OMRADET PRISER
Forventet befolkningsvoekst . . - Ly
. 0.4 pct. pr. &r frem 1il 2030  Gennemsnitlig liggetid i postnr. 189 dage
i kommunen
Antal beboere i ghetto 1.476 Prisudvikling i postnr. siden 2016 -9 pct.
Boligmqsse/ontol familiebo- 562/562 Lejeniveauer i omradet kr./kvm/aér (1,5 852 kr./kvm/r
geri2017 km)
Behov for omdannelse 337 Boligpriser i omradet pr. kvm (1,5 km) 12.000
q . 9.000/kvm
Salgspris ved salg af f& boliger pr. kvm
Befolkningstcethed 10 pers. pr. 1.000 kvm. IR X g I (31 (0,7 mio. kr. for gns.
(for gns. bolig p& 80 kvm.) .

bolig)
Gns. boligstarrelse 83 kvm. Salgspris ved salg af mange boliger 9.000/kvm
Bebyggelsesprocent 37 pct. Salgspris ved udlejning u. lejere 6.000/kvm
Byggeriets art Etagebyggeri (3 etager) Salgspris ved udlejning m. lejere 6.000/kvm
Selvrapporteret stand God/ikke tidssvarende! Salgspris ved nye lejeboliger 12.000/kvm
Gns. antal beboelsesdr 8.3 dr Salgspris ved nye ejerboliger 12.000/kvm

Note: Salgspriserne er gengivet fra analysens hovedtekst. 1) Se afsnit 4.1.3 for beskrivelse af boligernes stand
Kilde: Copenhagen Economics baseret pd registerdata fra Danmarks Statistik, data fra Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen

og Transport-, Bygnings- og Boligministeriet (2018a)

Scerlige udfordringer: Kolding er et omrdde, hvor attraktiviteten forventes at stige, og derfor
er der gode muligheder for salg af eksisterende boliger i omr&det. Det forventes, at salgs-
provenuet bliver hgjest ved salg af boliger som ejerboliger. Det vurderes, at salg af ube-
byggede grunde umiddelbart ikke er muligt ved Munkebo grundet manglende ledige are-
aler.



SKOVVEJEN/SKOVPARKEN (KOLDING)

Figur A.15 Oversigtskort over Skovvejen/Skovparken

-

Nofte: Kortet til venstre viser omrddet toet p& Skovvejen/Skovparken, kortet fil hgjre viser et stgrre omrdde om-
kring Skovvejen/Skovparken. De rede omrdder er andre stgire almene omrdder, herunder ogsd udsatte-
og ghettoomrader

Kilde: QGIS kort baseret pd& filer fra Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen

Tabel A.15 Information om Skovvejen/Skovparken

OMRADET PRISER
F tet befolkni kst . . L s
X IS [BIEelNEeE 0.4 pct. pr. &r frem 1il 2030 ~ Gennemsnitlig liggetid i postnr. 189 dage
i kommunen
Antal beboere i ghetto 2.326* Prisudvikling i postnr. siden 2016 -9 pct.
Boligmasse/antal familiebo- Lejeniveauer i omradet kr./kvm/ér (1,5 .
X 1.028/944 852 kr./kvm/&r
geri2017 km)
Behov for omdannelse 617 Boligpriser i omradet pr. kvm (1,5 km) 14.000
. q . 8.500/kvm
Salgspris ved salg af f& boliger pr. kvm
Befolkningstcethed 10 pers. pr. 1.000 kvm.* IR K g I (31 (0,7 mio. kr. for gns.
(for gns. bolig p& 80 kvm.) .
bolig)
Gns. boligstarrelse 75 kvm * Salgspris ved salg af mange boliger 9.000/kvm
Bebyggelsesprocent 35 pct.* Salgspris ved udlejning u. lejere 8.500/kvm
Byggeriets art Etagebyggeri (3 etager)*  Salgspris ved udlejning m. lejere 8.000/kvm
Mind d /ikke tid -
Selvrapporteret stand incre groencllle*'e [assva Salgspris ved nye lejeboliger 12.000/kvm
Gns. antal beboelsesar 9.3 ar* Salgspris ved nye ejerboliger 13.000/kvm
Note: Salgspriserne er gengivet fra analysens hovedtekst. 1) Se afsnit 4.1.3 for beskrivelse af boligernes stand. Tal med *
indikerer data fra for opdelingen af Skovvejen/Skovparken
Kilde: Copenhagen Economics baseret pd registerdata fra Danmarks Statistik, data fra Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen

og Transport-, Bygnings- og Boligministeriet (2018a)

Scerlige udfordringer: Den stigende attraktivitet kan p&virke salgspriserne ved Skovve-
jen/Skovparken positivt — iscer hvis boligerne renoveres. Salgsprovenuet er stort set ens uan-
set om eksisterende boliger scelges som ejer- eller lejeboliger og det samme er geeldende
for nye boliger.



BILAG B
VORES KVANTITATIVE METODER

I dette afsnit beskrives de kvantitative metoder, der benyttes i analysen. Vores tilgang tager en
reekke faktorer i betragtning, for at na vores endelig skeon pa salgspriser som illustreret i Figur B.1.

Forst beskrives vores hedoniske model for individuelle salg og lejeveerdier for privat udlejning, som
er udgangspunktet for vores skon for salgspriser og boligveerdier (for investor) i ghettoomraderne,
jf. forste sgjle til venstre i illustrationen i Figur B.1. Ud fra lejeveerdier bruges en relativ standard
diskonteringsmodel til beregning af den forventede verdi af boligerne for en investor.

Ved hjelp af disse modeller er vi i stand til at give sken for den ghettoeffekt der er pa priser og leje-
niveauer (under givne forhold), samt i hvilken grad denne effekt forventes at forsvinde efterhdnden
som omréadet omdannes, jf. de folgende to sgjler i figuren.

Endvidere beskrives to typer priskorrektioner, som er benyttet for at estimere en endelig gennem-
snitlig salgspris i omraderne. Dels det prisfald, der mé forventes, nar der szlges relativt mange boli-
ger i et givent omrade over en given periode (priselasticitet) og dels et eventuelt afkast til en privat
investor, jf. fjerde og femte solje fra venstre, se Figur B.1.

Figur B.1
Hlustration af sammenkobling af effekter
Forventet salgspris pr. m?2

-3%
Hedonisk Ghettoeffekt Udvikling af Priselasticitet Salgihele Salgspriser fra-
model omrade ved starre blokke frukket forven-
udbud tede renove-
ringsomkost-
ninger

Nofte: Figuren og tallene i den er illustrative
Kilde: Copenhagen Economics

MODEL FOR INDIVIDUELLE SALG

Centralt i analysen benytter vi to detaljerede hedoniske random effects estimationsmodeller for hhv.
salgspriser og lejeniveauer (privat udlejning) for individuelle boliger. Modellerne benytter alle rele-



vante boligsalg siden 2010, samt lejeniveauer for privat udlejning i 2017. Prismodellen giver en prae-
diktion af, hvad den enkelte bolig i hver af de 15 ghettoomraderne kan szlges for, givet en lang reekke
bolig- og omrédespecifikke karakteristika, boligpriser i na&erheden mv. Lejemodellen giver tilsvarende
sken for hvad en bolig kan udlejes for, hvis den omdannes til en privat udlejningsbolig.

Analysen er foretaget for alle boliger pa mellem 55 og 150 kvm. I prismodellen ser vi kun pé boliger
hvis pris pr. kvm. er mellem 1.000 og 50.000 kr. Desuden anvendes generelt kun boliger, der ligger
inden for 2 km. omkring et boligomrade, der har veret karakteriseret som udsat minimum et &r i
perioden 2010-2017. Samlet er der hhv. ca. 85.000 observationer i prismodellen og lidt over 200.000
observationer i lejemodellen.

I modellerne tager vi hgjde for en raeekke forskellige bolig- og omrédespecifikke forhold, omradernes
socialokonomiske karakteristika, afstand til udsatte omréder, samt hvilket af de fire scenarier, der
undersgges mv, se Figur B.2. Endelig korrigeres der ogsa for potentielle omrédespecifikke effekter.
Modellen gennemgas i det falgende.

Figur B.2
Detaljer i prismodel for individuelle boliger og boligsalg siden 2010
Boligstrukturelle forhold Afstand til attraktioner mv.
o Stgrrelse og antal vcerelser e Afstand fil skov, grgnne omrd-
o Opferelsesdr og bygningsmaterialer der, stafioner mv.
e Antal etager, kcelderareal my. e Bebyggelsesprocent, andel bu-
fikker, @vrigt erhverv og instituti-
Socialgkonomiske forhold 0 Afstand til belastede omrader
e Beboersammenscetning i lokalomradet, e  Ghettoomrdder
bejdslgshed, indkomstniveau, uddannelses- e  Andre socialt udsatte omréder

niveau, kriminalitet og etnicitet ‘

Prisstruktur og fejlled

Note: En detaljeret forklaring af variable findes senere i dette bilag
Source:  Copenhagen Economics

Den hedoniske model
Til at estimere de forventede salgspriser benytter vi en random effects model til forklaring af indivi-

duelle salgspriser ved alle private boligsalg beliggende taet pa et udsat omrade i perioden 2010-
2018. Modellen kan skrives pa den generelle form:

Die = bPi¢ + f(BSF;;) + g(AFA;) + h(SOF;) + j(ABO)) + a + u; + ¢

hvor 7 angiver boligen og t angiver salgstidspunktet (ar). p;  angiver boligens salgspris, malt som
den logaritmiske kvadratmeterpris og P;, angiver et logaritmisk prisindeks for alle boliger solgt i
naerheden af den enkelte ghetto i det givende ar. Modellen estimerer dermed hvor meget forskellige
karakteristika pavirker afvigelsen imellem salgsprisen pé en given bolig fra prisen i neeromradet (2
km. omkring den givende ghetto). Dette forklares ud fra en raekke faktorer; (BSF; ) angiver vari-
able, der definerer boligstrukturelle forhold, (AF A4;) angiver variable, som beskriver afstand til at-
traktioner, (S@F;) angiver variable, som beskriver socialskonomiske forhold i det omrade boligen
ligger i og (ABO;) angiver variable, der beskriver afstand til belastede omréader.



De socialgkonomiske og boligstrukturelle forhold i omrédet er defineret ud fra forhold den 100x100
meters kvadrant, som boligen ligger i. De socialakonomiske og boligstrukturelle forhold benyttes til
at vurdere, hvordan beboersammensatningen ville vaere, hvis ghettoomradet kommer til at minde
om sit neeromrade efter omdannelsen. Slutteligt er a en generel konstant, u; er en random effekt
relateret til bolig 7 (ens for alle salg af bolig 7), og ¢; er modellens fejlled. I Tabel B.1 fremgar en over-
sigt over alle variable, der benyttes i analysen.

Modellen for lejevaerdier indeholder de samme forklarende variable, men den athangige variabel er
ilejemodellen afgivelsen imellem lejen (privat udlejning) pa den givne bolig og gennemsnitslejen
(privat udlejning) i omradet.

Tabel B.1
Variable i analysen
KATEGORI VARIABEL TYPE
Afhcengig variabel Logaritmisk salgspris Log fil kr. pr. m?2
Prisindeks Prisindeks pr. postnummer Log fil kr. pr. m2
Liggetid Gennemsnitlig liggetid for hhv. huse og lejligheder pr. Dage
posthummer

Boligstrukturelle forhold

Boligsterrelse Beboet areal i boligen m?
Dummies for boligster- Under 50 m? Dummy
relse
50-90 m2 Dummy
91-110 m?2 Dummy
111-130 m? Dummy
131-160 m? Dummy
Over 160 m?2 Dummy
Antal veerelser i boligen Antal
Dummies for antal vcerel-  0-1 vcerelser Dummy
ser
2-3 veerelser Dummy
4-6 veerelser Dummy
7-9 veerelser Dummy
10 eller flere veerelser Dummy
Keelder (1=ja) Dummy
Toiletter Antal
Bad Antal
Dummies for opferelsesér  Far 1900 Dummy
1900-1920 Dummy
1921-1940 Dummy

1941-1960 Dummy



Dummies for renove-
ring/tilbygningsdr

Dummies for antal eta-
ger

Afstand for 100*100 kva-
drant

Variable for 100*100 kva-
drant

1961-1970
1971-1980
1981-1990
1991-2000
2001-2010
Efter 2010

Far 1960

1960-2000
Efter 2000

Mellem 2 og 5

Mellem 6 og 10
Mere end 10
Afstand til attraktioner

Afstand til hovedvej

Afstand til motorvej
Afstand fil landevej
Afstand til jernbane
Afstand til sg
Afstand fil skov
Afstand fil kyst
Socialgkonomiske forhold

Gennemsnitligt opfarelsesar

Variation i opferelsesdr

Andel beboelse af samlet bebygget areal
Andel ej beboelse af samlet bebygget areal
Andel etagebyggeri af samlet bebygget areal
Andel huse af samlet bebygget areal

Andel institutioner af samlet bebygget areal
Andel udlejningsejendomme af samlet bebygget areal
Andel andet byggeri af samlet bebygget areal
Andel bygget far 1900

Andel bygget mellem 1900 og 1920

Andel bygget mellem 1921 og 1940

Andel bygget mellem 1941 og 1960

Andel bygget mellem 1961 og 1970

Dummy
Dummy
Dummy
Dummy
Dummy
Dummy

Dummy

Dummy
Dummy

Dummy

Dummy

Dummy

Km.

Km.
Km.
Km.
Km.
Km.

Km.

Ar

Ar
Procent
Procent
Procent
Procent
Procent
Procent
Procent
Procent
Procent
Procent
Procent

Procent



Andel bygget mellem 1971 og 1980 Procent

Andel bygget mellem 1981 og 1990 Procent
Andel bygget mellem 1991 og 2000 Procent
Andel bygget mellem 2001 og 2010 Procent
Andel bygget efter 2010 Procent
Ghettokriterier for Gennemsnitlig indkomst Kr.
100*100 kvadrant
Gennemsnitlig ledighed Procent
Andel dgmte Procent
Gennemsnitligt uddannelsesniveau Procent
Gennemsnitlig etnicitet Procent

Afstand til belastede omrader

Afstand mellem 100*100 Afstand til ghettoomrade Km.
m kvadranter

Afstand fil socialt udsat omrade Km.
Nofte: Det er ikke alle ovenstdende variable, der indgdr i analysen, da de ikke er signifikante
Kilde: Copenhagen Economics baseret pd registerdata fra Danmarks Statistik og FinansDanmark

Korrektion for ghettoeffekten

Boligerne der skal szlges er i udgangspunktet ikke sammenlignelige med tidligere solgte boliger, da
de ligger i nuvaerende harde ghettoomrader. Det ma derfor forventes, at priserne pa boligerne i
ghettoomrader i forskellige grad bliver pavirket af en “ghettoeffekt”. Hvor stor denne ghettoeffekt
er, og om den overhovedet eksisterer i alle omréder analyserer vi ved at se p4 omradespecifikke fejl-
led i modellen, og hvorvidt de er serlig store, nér vi neermer os ghettoomrader. Disse effekter korri-
geres der for ved en relativt simpel fejlledskorrektion.

Samlet giver den hedoniske model os et szt af determinanter for salgspriser og lejeniveauer ved privat
udlejning. Disse kombineres med karakteristika for boliger i de 15 ghettoomrader til at forudsige,
hvilke priser og lejeniveauer vi skal forvente, hvis boligerne omdannes, samt hvilken usikkerhed vi
forventer i estimaterne. Endvidere bruges modellerne til at give bud p4a, hvordan priser og lejeni-
veauer forventeligt vil a&ndre sig, nar de socialoskonomiske forhold mv. s&endrer sig i og omkring om-
raderne.

REGIONAL PRISKORREKTION

For hvert omréde skal der i flere af de analyserede scenarier selges relativt mange eksisterende boli-
ger eller grunde til opfarelse af boliger, og de skal szlges inden for en relativt kort tidshorisont. Et
centralt spargsmal er derfor, hvor meget salgsprisen forventeligt skal nedjusteres ift. de individuelle
prissken givet i modellen for individuelle boligsalg, hvis der i stedet for blot én familiebolig, skal seel-
ges 100, 300, 600 eller endnu flere familieboliger.

Denne nedjustering kan veere ganske betragteligt, seerligt i relativt uattraktive, isolerede og tyndt be-
folkede omréder, hvor de givne boliger (af den givende boligtype) udger en relativt stor del af det
lokale marked og den potentielle lokale boligefterspargsel. Denne priskorrektion er normalt givet ved
den samlede priselasticitet for salg af boliger i omrédet over den given periode, som illustreret i Boks



B.1. Desuden vil priserne i de forskellige omrader ogsé andre sig over de kommende ar i takt med
udviklingen i forskellige makrogkonomiske faktorer og lokale demografiske tendenser. I modelbe-
regningen antager vi, at alle boligerne szattes til salg (og salges) pa én gang. Hvis boligerne i stedet
saelges gradvist, vil udbuddet stiger mindre, og dermed vil prisreduktionen ogsa veere mindre. Det
kan derfor vaere muligt at opna en hgjere pris end den, der er angivet i rapportens hovedtekst, hvis
boligerne szlges gradvist. Dette er iser tilfaeldet i omrader, hvor antallet af boliger, der skal salges,
er stort i forhold til det lokale boligmarked.

Boks B.1 Priskorrektion og priselasticitet ved storre udbud af ejerboliger til salg

Priseffekten af at udbyde flere boliger kan illustreres i et udbud-efterspgrgselsdiagram for bolig-
priser i et givent omrade, som vist i illustrationen neden for. De lodrette kurver indikerer udbud-
det af ejerboliger i omrédet hhv. i udgangspunktet og efter planen for ghettoomraderne er
implementeret. Forskellen mellem de to lodrette kurver indikerer séledes det samlede antal bo-
liger, der udbydes til salg. Den faldende kurve indikerer antallet af efterspurgte boliger i omra-
det il en given pris, og hceldningen pd denne kurve indikerer hvor meget prisen forventes at
falde efterndnden som udbuddet stiger — den sdkaldte priselasticitet. | modellen for individuelle
boligsalg har vi estimeret salgsprisen ved et marginalt @get boligudbud - styksalg af én bolig —
hvilket svarer til prisen i punkt A i figuren. | dette udgangspunkt har de fleste omréder et meget
lavt antal ejerboliger. Efternénden som der scettes flere ejerboliger til salg, vil prisen gradvist
falde og beveege sig ned imod punkt B. Det skyldes at prisen bliver ngdt fil at scettes marginalt
lavere, for aft filfrcekke marginal flere kabere.

Salgspris

Oprindeligt @get udbud
ué:)bud = 2

Oprindelig
salgspris

Ny, lavere
salgspris
efter eget
udbud

Udbud af
ejerboliger

Kilde: lllustrativt eksempel af Copenhagen Economics

For at tage hgjde for effekten af mange salg og andringer i omréderne anvender vi regionale prisela-
sticiteter givet ved en regional boligmarkedsmodel, hvor vi netop estimerer individuelle boligefter-
spargselsfunktioner og priselasticiteter regionalt i Danmark. De fremtidige prissken for omraderne
ved gget boligudbud vil blive kombineret med prisestimaterne for individuelle boligsalg for at give et
samlet sken for udviklingen i ejerboligpriser i de enkelte ghettoomrader.



For alle ghettoomraderne er der i rapportens hovedtekst angivet en samlet mark-down. Denne mark-
down indeholder bade den potentielle ghettoeffekt samt prisreduktionen som falge af aget udbud.
Mark-down’en er rapporteret som ét samlet tal, da modelberegningen tager hgjde for begge faktorer
samtidig, og det er derfor ikke muligt at adskille dem i afrapporteringen.

Beregninger for lejeboliger og priskorrektioner ved salg af hele blokke

Som yderligere priskorrektion har vi undersegt, hvordan priserne pavirkes af typen af salg samt,
hvorvidt der selges med henblik p& udlejning. Det gaelder salg af hele blokke til fx pensionskasser
eller andre ejendomsinvestorer.

Ud fra de estimerede lejeniveauer for privat udlejning i omraderne foretages en forholdsvis standard
diskontering af den forventede fremtidige lejeveerdi. Det er forventeligt, at investorerne vil tage et
kraevet afkast, risikojusteret ift. hvilket omrade boligerne ligger i. Saerligt forventes en relativt stor
risikojustering i de isolerede omrader med svag efterspargsel, hvor keberen patager sig en relativt
storre risiko ved kab af mange boliger. Desuden kan der vere en stor effekt af hvor meget eventuel
lejeregulering er bindende i omrédet. Den kraevede leje for de individuelle omrader er givet fra Ny-
bolig Erhvervs Markedsrapporter, samt fra interview med pensionskasser. I modeller for salg af leje-
boliger antager vi desuden arlige udgifter pa administration og vedligehold pd 2 pct. Samlet giver
dette et skon for sammenhengen imellem lejeniveauer og betalingsvillighed (boligvaerdier) set fra en
institutionel investors synspunkt.

Ved salg af blokke til institutionelle investorer med henblik pé videresalg antages det, at investor
beholder og renoverer boligerne i tre ar, til samme kraevede afkast som for ejerboliger (dog uden ad-
ministration og nedslidning). I praksis er det sveert at sige, hvilket afkast og hvilken ejerperiode man
bor forvente. Det kraevede afkast kan veere noget hgjere, men omvendt kan ejerperioden ogsa vere
kortere.

I tilleeg til beregning af priskorrektion ved salg af hele blokke til investorer har vi ogsa foretaget in-
terviews med et antal pensionskasser samt gennemregnet forskellige investeringscases. Interviewene
er foretaget for at forsta deres prisvurderinger ved keb af storre ejendomskomplekser i udsatte om-
réder, jf. Bilag C.

SKON FOR | HVOR HOJ GRAD LEJEREGULERINGEN ER BIN-
DENDE

I omréderne i storbyerne kan vores skon for den gennemsnitlige leje i neromradet veere misvisende
ift. den leje investorer kan krave for gennemrenoverede boliger. Det skyldes, at gennemrenoverede
boliger (bygget efter 1966 og for 1992) typisk vil veere reguleret efter det lejedes veerdi, hvilket base-
rer sig pa en boligspecifik vurdering. For at se i hvilket omfang denne regulering er bindende i de
forskellige omréder, sammenlignes den gvre kvartil af leje for lejeboliger med det gennemsnitlige
lejeniveau for nyere lejeboliger. Det mé forventes, at den gvre kvartil svarer til boliger udlejet pa det
hgjeste niveau af leje ved det lejedes vaerdi i det givende omrade, og forholdet imellem de to viser
séledes i hvor hgj grad lejereguleringen er bindende. Vi finder, at lejereguleringen binder med op til
22 pct. i Kabenhavn, 15 pct. i Aarhus og betydeligt mindre i de gvrige omréder, se Figur B.3.



Figur B.3

Forhold mellem gennemsnitlig leje og hgjeste regulerede leje for aeldre boliger (op-
fort for 1992)
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Source:  Copenhagen Economics baseret pd registerdata fra Danmarks Statistik og Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen

RESULTATER FOR SALG AF NYE LEJE- OG EJERBOLIGER

For alle ghettoomréder har vi ogsé analyseret, hvad den forventede salgspris vil vaere, hvis der opfo-
res nye leje- eller ejerboliger. For at estimere den forventede salgspris, tager vi udgangspunkt i det
uregulerede lejeniveau for omrédet. Det forventes, at nye lejeboliger kan udlejes til den samme mar-
kedsleje som i omradet omkring ghettoomrédet. Den forventede salgspris findes pa baggrund af den
arlige leje for en nyopfert bolig fratrukket investors afkast. Hermed haves den forventede salgspris
for en ny lejebolig, som er vist i analysens hovedtekst.

For at estimere den forventede salgspris ved salg af nye ejerboliger i ghettoomréderne, antages det
igen, at boligerne kan salges til den samme pris, som tilsvarende nye boliger i neeromradet. Den
pris fratraekkes en mark-down, som opfanger effekten af et stort udbudzs samt et kraevet afkast til
investor. Den estimerede salgspris pr. bolig i ghettoomréderne bliver dermed salgsprisen i neerom-
radet korrigeret for denne mark-down.

Resultaterne af analysen af forventede salgspris ved opferelse af nye leje- og ejerboliger pa ledige
arealer i ghettoomraderne kan ses i nedenstdende Tabel B.2 til Tabel B.7. Resultaterne er ogsa vist i
analysens hovedtekst.

25 Det antages, at antallet af nye ejerboliger svarer til at oge boligmassen med 10 pct.



Tabel B.2
Salg af nye lejeboliger i ghettoomrader i storbyer

MJGLNERPARKEN TINGBJERG BISPEHAVEN GELLERUPPARKEN VOLLSMOSE
80 kvm inden for 2
km/i omrédet pr. 10.000/9.400 8.800/8.800 9.500/8.100 9.900/6.300 6.700/6.200
md.
Afkast og vedige- 6.0% 6,5% 6,5% 6,5% 7.0%
hold
Salgspris, mio. kr. for 2 mio. kr..for gns. 1,6 mio. kr.. for 1,8 mio. kr.. for 1,8 mio. kr.. for gns. 1.1 mio. kr.. for
gns. bolig’ bolig gns. bolig gns. bolig bolig gns. bolig
(kr./kvm.) (25.000 kr/kvm) (20.000 kr/kvm)  (22.000 kr/kvm) (23.000 kr/kvm) (14.000 kr/kvm)
Note: Denne tabel viser kun markedslejen i modscetning til tidligere tabeller, som viste den gennemsnitlige leje for alle
boliger i nceromradet. 1) En gennemsnitlig bolig er 80 kvm.
Kilde: Copenhagen Economics baseret pd registerdata fra Danmarks Statistik
Tabel B.3
Salg af nye ejerboliger i ghettoomrader i storbyer (10 pct.)
MJGLNERPARKEN TINGBJERG BISPEHAVEN GELLERUPPARKEN VOLLSMOSE
Antal boliger der 30 134 52 114 170
skal scelges
Pris 80 kvm inden for 2,8 mio. kr. for 80 2,4 mio. kr. for 2,5 mio. kr. for 2,0 mio. kr. for 80 1.1 mio.kr. for 80
2 km, mio. kr. kvm. 80 kvm. 80 kvm. kvm. kvm.
Mark-down -11,0% -14% -20% -20% 21%
Salgspris, mio. kr. for 2,5 mio. kr. for 2 mio. kr. for 2 mio. kr. for 1,6 mio. kr. for gns. 0,8 mio. kr. for
gns. bolig' gns. bolig gns. bolig ans. bolig bolig gns. bolig
(kr./kvm.) (32.000 kr/kvm) (25.000 kr/kvm)  (25.000 kr/kvm) (20.000 kr/kvm) (10.000 kr/kvm)
Note: Det antages, at investor ejer boligerne i 3 &r fer videresalg. 1) En gennemsnitlig bolig er 80 kvm.
Kilde: Copenhagen Economics baseret pd registerdata fra Danmarks Statistik
Tabel B.4
Salg af nye lejeboliger i ghettoomrader pa Sjzelland
TASTRUPGARD GADEHAVEGARD AGERVANG RINGPARKEN MOTALAVEJ
80 kvm inden for 2
km/i omrédet pr. 7.300/7.500 6.400/5.900 6.600/6.200 6.200/5.700 5.600/6.600
md.
Al e veeliges 7,5% 7.5% 8.0% 8.0% 8,0%
hold
Salgspris, mio. kr. for 1,2 mio. kr. for 1 mio. kr. for gns. 1 mio. kr. for 0,9 mio. kr. for 0,8 mio. kr. for
gns. bolig' gns. bolig bolig gns. bolig gns. bolig gns. bolig
(kr./kvm.) (15.000 kr/kvm) (13.000 kr/kvm) (12.000 kr/kvm)  (12.000 kr/kvm)  (11.000 kr/kvm)
Note: Denne tabel viser kun markedslejen i modscetning til tidligere tabeller, som viste den gennemsnitlige leje for

alle boliger i nceromrdadet. 1) En gennemsnitlig bolig er 80 kvm.
Kilde: Copenhagen Economics baseret pd registerdata fra Danmarks Statistik



Tabel B.5
Salg af nye ejerboliger i ghettoomrader pa Sjzaelland (10 pct.)

TASTRUPGARD GADEHAVEGARD AGERVANG RINGPARKEN MOTALAVEJ
Antal boliger der skal 56 59 36 52 42
scelges
Pris 80 kvm inden for 1.8 mio. kr. for 1.8 mio. kr. for 80 1,8 mio. kr. for 1,3 mio. kr. for 1.5 mio. kr. for
2km, t. kr. 80 kvm. kvm. 80 kvm. 80 kvm. 80 kvm.
Mark-down -15% -15% -32% -25% -31%
Salgspris, mio. kr. for 1.5 mio. kr. for 1,6 mio. kr. for 1,2 mio. kr. for 1 mio. kr. for 1 mio. kr. for
gns. bolig' gns. bolig gns. bolig gns. bolig ans. bolig gns. bolig
(kr./kvm.) (19.000 kr/kvm) (20.000 kr/kvm) (15.000 kr/kvm)  (13.000 kr/kvm)  (13.000 kr/kvm)
Note: Det antages, at investor ejer boligeme i 3 &r fer videresalg. 1) En gennemsnitlig bolig er 80 kvm.
Kilde: Copenhagen Economics baseret pd registerdata fra Danmarks Statistik
Tabel B.6
Salg af nye lejeboliger i ghettoomrader i Midt- og Sydjylland
STENGARDSVEJ FINLANDSPARKEN SUNDPARKEN MUNKEBO SKOVVEJEN
80 kvm inden for 2
km/i omrédet pr. 6.300/5.400 6.600/6.500 6.200/5.200 6.500/6.100 6.500/5.400
md.
NICRIOF Vel 8,0% 8.0% 8.0% 8.0% 8.0%
hold
Salgspris, mio. kr. for 0,9 mio. k|:. for 1 mio. kr..for gns. 0,9 mio. k|:. for 1 mio. kr..for 1 mio. kr..for
gns. bolig' gns. bolig bolig gns. bolig gns. bolig gns. bolig
(kr./kvm.) (12.000 kr/kvm) (12.000 kr/kvm) (12.000 kr/kvm)  (12.000 kr/kvm)  (12.000 kr/kvm)
Note: Denne tabel viser kun markedslejen i modscetning til tidligere tabeller, som viste den gennemsnitlige leje for
alle boliger i nceromradet. 1) En gennemsnitlig bolig er 80 kvm.
Kilde: Copenhagen Economics baseret pd registerdata fra Danmarks Statistik
Tabel B.7
Salg af nye ejerboliger i ghettoomrader i Midt- og Sydjylland (10 pct.)
STENGARDSVEJ FINLANDSPARKEN SUNDPARKEN MUNKEBO SKOVVEIJEN
Antal boliger der skal 47 32 29 34 53
scelges
Pris 80 kvm inden for 1.1 mio. kr. for 1.2 mio. kr. for 80 1.3 mio. kr. for 1,2 mio. kr. for 1.4 mio. kr. for
2 km, t. kr. 80 kvm. kvm. 80 kvm. 80 kvm. 80 kvm.
Mark-down -22% -25% -19% -19% -26%
Salgspris, mio. kr. for 0,9 mio. kr. for 0,9 mio. kr. for 1.1 mio. kr. for 1 mio. kr. for 1 mio. kr. for
gns. bolig' gns. bolig gns. bolig gns. bolig gns. bolig gns. bolig
(kr./kvm.) (11.000 kr/kvm) (12.000 kr/kvm) (13.000 kr/kvm)  (12.000 kr/kvm)  (13.000 kr/kvm)
Note: Det antages, at investor ejer boligerne i 3 ar fer videresalg. 1) En gennemsnitlig bolig er 80 kvm.
Kilde: Copenhagen Economics baseret pd registerdata fra Danmarks Statistik

SKON FOR OPFORELSESOMKOSTNINGER

Hvis der skal bygges nyt i ghettoomraderne, vil investor skulle afholde opferelsesomkostninger. Vi
har i denne analyse estimeret disse opforelsesomkostninger pé baggrund af maksimumsbelgbet for
stattet boligbyggeri til familieboliger pr. 1. januar 2019. Som proxy for opferelsesomkostningerne



benytter vi maksimumsbelgbet for familieboliger i “gvrig provins” med pébegyndelsesér i 2019 til-
lagt energitilleeg for etagebyggeri. Ofte udger opferelsesomkostningerne 80 pct. af maksimumsbelg-
bet=¢, men da de faktiske opfarelsesomkostninger er usikre, antager vi, at opferelsesomkostningerne
er mellem 70 pct. til 9o pct. af maksimumbelgbet. Proxyen for opferelsesomkostningerne til en bo-
lig pa 80 kvm. er dermed mellem 1,1 og 1,5 mio. kr.

26 Se Landsbyggefonden (2017) Figur 3, side 6



BILAG C
VORES KVALITATIVE METODER

INTERVIEW MED PENSIONSKASSER

Vi har foretaget interview med tre starre danske pensionskasser (Pension Danmark, PFA og Danica
Pension). Interviewene tog alle imellem en halv time og en time, og vi kom ind pa en rakke forskel-
lige spargsmal relateret til interesse for investering i de forskellige omrader, under hvilke forudseet-
ninger mv. De typiske svar er givet nedenfor. Ingen af deltagerne gnsker dog at citeres direkte:

1. Er dette en ny made for jeres at investere i boliger? Og vil I kunne se jer selv som
investorer i harde ghettoboligomrader?

“Generelt findes der relativt fa tidligere episoder, hvor pensionskasser har investeret i eksisterende
bygninger med henblik p4 modernisering/omdannelse til moderne lejeboliger. AP har kabt eksiste-
rende bygninger som nogle af de eneste. Det er sverere end at bygge pa bar mark (sikre kvalite-
ten).”

“Det er et krav, at vi har/kan se et godt samarbejde med kommune/boligselskab om planlegningen
af omradet, da omradets kvalitet skal sikres. Kraever med andre ord en form for OPP.”

“Gellerup har veeret i gang med deres udviklingsplan i l&engere tid, og de har inviteret til en del inve-
stormgder. Mange pensionskasser har set det som et spaendende projekt, saerligt pga. den klare plan
man har for omradet, hvilket investorer kan se sig bidrage til.”

"NREP er géet ind i Tingbjerg. Her er en forteetning pa vej, og de er first movers i forhold til OPP.
Hvis det lykkes er det en interessant case.”

”Kobenhavn og Aarhus er de mest interessante investeringscases for pensionskasser. Odense er be-
tydelig sveerere og mere usikkert men har ogsa et rimeligt potentiale.”

”Odense er en fin by, men lejemarked er lidt overudbudt. Taktisk er der lidt problemer pt.”

”I ghettoer i storbyomraderne er det dog primeert i Odense, hvor man fortsat leder efter private in-
vestorer pt. I Aarhus og Kebenhavn er lgbet stort set kart.”

Vi kan sagtens se os selv i samarbejde med almene boligselskaber, det er dog vigtigt, at der findes
en klar, ambitigs og overbevisende plan fra kommunens side om at udvikle omrédet og gare det at-
traktivt”

"Det er afggrende for os, at vi har en balanceret regional portefelje. Sa hvis vi allerede har investeret
relativt meget i en given region, er vores investorinteresse begraenset.”

”Vi ser klart en ekstra risiko ved investering i et ghettoomréde, hvor det ikke er lykkedes at udvikle
omradet over en arraekke. Derfor vil vi typisk kraeve en ekstra risikopraemie ift. andre investeringer i

samme omrade.”

”Der er ogsa vigtigt for os, at vores kunder fi mulighed for at skrive sig op som leje med fortrinsret.”



2. Hvad ser i szerligt efter i jeres prissaetning/vurdering af investeringscases? Eventu-
elt jeres muligheder for at udvikle omradet? Eller krav til antallet af boliger?

“Gellerup er en god case. Mange har kunne se at dette vil virke, netop fordi kommunen er gaet forud
sammen med landsbyggefonden med en klar plan.”

“Det at tro, at en privat investor gor det alene er forkert. Der kraeves en gennemtaenkt helhedsplan,
som nye investorer kan kigge ind i.”

”Vi kan bade bygge nyt og investere i eksisterende boliger. Det er dog vigtigt, at boligerne er relativt
attraktive for lejere. Det handler om likviditeten i markedet, altsd, at vi kan findes nye lejere nar ek-
sisterende flytter ud. Seerligt er det vigtigt, at efterspargslen er der, eller i hvert fald kommer hvis vi
senker lejen marginalt.”

“Det vigtige for os er, hvor omrédet er pa vej hen, bdde demografisk men ogsé ift. planen fra kom-
munens side (Gellerup har fx en plan). Tror vi pa at omradet far en god udvikling over tid, om 2-5-
10 ar og mere?”

Vi er mere tvivlsomme p4 investeringen i provinsomrader. Dog har nogle omréder fremtidig hgj
vaekst og muligheder, fx i Trekantomradet.”

”Vi har et minimum p& 100 enheder (eller eventuelt 50 med mulighed for at kgbe flere). Vores mak-
simum handler om hvilket omréde der er tale om, hvor stor risiko og om vi allerede har noget i neer-
omrédet.”

*Typisk siger vi minimum 100 boliger pa bar mark, men det athenger af omradet. Ghettoomra-
derne er dog typisk relativt store, og det kraever flere boliger at opna de radikale &endringer, der er
behov for.”

” Vi bygger bade til videresalg og udlejning. Vi bygger dog kun til erhverv, nar vi har erhvervskun-
den i hénden, hvorimod vi bygger til beboelse spekulativt. Vi har ikke et problem med at bygge til
erhverv i fx Mjglnerparken, men det vil sztte hgje krav til storrelse mm. for at sikker pa investerin-

”»

gen.

”Vi kan nemmere se en udlejningscase ved siden af almene boliger frem for private ejerboliger.”

“Minimum 80-200 boliger (hele blokke). Starre klumper er vigtigt ogsa ift. at vi kan arbejde med
omradet og fir administrationsomkostningerne ned. Det kan fx veere etablering af et faellesskab i
omréaderne, udlejninger af kanoer, klubhus, studieboliger.”

”Vi har ikke et krav om, at boligerne overtages med eller uden lejere. Men vi er ikke interesserede i
at veere med til at smide folk ud af deres hjem. Vi er absolut ikke interesserede i negativ omtale.”

“Det at f& lejeniveauet op pa markedsniveau gar typisk hand i hdnd med skabelse af merveerdi og
tiltreekning af nye typer af beboere. Der er typisk en vigtig del af vores investeringscase, men det er
vel ogsa det planen gar ud pa her, at omdanne omraderne og tiltreekke nye typer af beboere.”

”Optimalt kan vi starte med genhusning at et vist antal, ogsa genhuser vi flere senere, hvis alt gar
vel. Det afhanger selvfolgelig af omradet.”



”Optionsmulighed og forkebsret pa flere boliger er absolut noget, der gger investorinteressen. Der-
med kan vi forsgge med en mindre investering til at starte med og forst investere mere, nar vi har
testet ideen. Dermed tager vi mindre risiko. ”

”OPP kan maske vere en ide. Det er dog ikke et veludviklet koncept i Danmark, og vi har ikke stor
erfaring med det.”

”Vi arbejder ofte i joint venture med andre. Dog skal volumen vaere tilstrakkelig stor”

Vi synes det lyder spaeendende; en ny méde at investere i boliger i Danmark, lidt eksperimente-
rende. Vi vil ogsa meget gerne bidrage til udviklingen af nye omrader. Men omvendt arbejder vi
hurtigst og mest effektivt i de mere standard/velkendte investeringscases.”

3. Hvordan ser i pa de forskellige omrader?

”De mindre byomréder er vi rimelig tvivlsomme pa. Det er ikke s& meget kriminalitet mv., men
snare den demografiske udvikling, hvor vi i nogle omrader frygter lav efterspergsel. Her ville vi for-
ventelig heller ikke turde bygge pa bar mark.”

“Det er ogsé afgarende, om der er mange almene boliger omkring omrédet. Det geelder fx i Haje
Taastrup, hvorved der vil veere mange billigere boliger i neeromrader (leje/almene). Dem vil man
skulle konkurrere med, og derfor vil vi altid undersege lejemarkedet i neeromradet neermere.”

“Ghettoeffekten er ikke sé afggrende en faktor, men derimod er det den generelle prisudvikling og
demografiske udvikling i omradet, som er af betydning samt konkurrencen pa det lokale marked.”

“Byggeomkostningerne er ogsa en faktor, hvor vi forst vil fa lavet en grundig tilstandsanalyse af byg-
ningerne, kraeevede renoveringer, muligheder mv.”



