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| 2005 indfarte Kebenhavns Kommune i kommuneplanen, at nybyggeri skulle vaere mindst 95 m? i gen-
nemsnit, og at hver enkelte bolig skulle vaere mindst 75 m?. Kravet var en naturlig opfelgning pé, at nye
lokalplaner i kommunen allerede siden ar 2000 havde haft tilsvarende krav.

Reglen udsprang af et gnske om at “bryde den ‘onde spiral’”, som betgd, at ~lkommunen over en lang
Grraekke har féet en befolkningssammensaetning med en hgj andel beboere pé overfgrselsindkomster”.?

Reglen betgd, at andelen af nye boliger, der var stgrre end 100 m?, steg med 37%-point, jf. figur 1. | pe-
rioden op til 2000 var 1 ud af 10 nye boliger stgrre end 100 m?, mens det i perioden efter 2000 var mere
end 4 ud af 10 bolig, der var stgrre end 100 m>.

Et af de argumenter, der oftest er blevet fremfgrt for 95 m?-reglen, er, at Kebenhavns Kommune i
90’erne var i skonomisk krise, og derfor var ngdsaget til at tage drastiske midler i brug. Dette notat vi-
ser, at 95 m*-reglen var overflgdig, da beboersammensaetningen i Kebenhavns Kommune — med kom-
munens vidende — allerede var i forandring.

Flere aktgrer pd boligmarkedet pdpeger, at reglen star i vejen for, at markedet kan levere de boliger,
som k@gbenhavnerne efterspgrger. Jeqg anbefaler derfor, at Kebenhavns Kommune omgdende fjerner al
regulering af boligstgrrelser og lade det frie marked servicere borgerne med de boliger, der er behov

for.

1 Kgbenhavns Kommune (1997) s. 73
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Figur1 95m’-reglen ggede andelen af nye boliger stgrre end 100 m?* med 33%-point
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1 K@BENHAVNS KOMMUNE VILLE PRESSE LAVINDKOMSTER UD AF BYEN VED AT
BYGGE STORE BOLIGER TIL DE VELSTILLEDE

| 2005 indfgrte Kgbenhavns Kommune en 95 m2regel i hele kommunen, som indebar, at nybyggede
boliger i gennemsnit skulle vaere 95m?, og at den enkelte bolig ikke métte veere mindre end 75 m?2.2
Reglen var en naturlig opfglgning p3, at flere lokalplaner siden 2000 havde haft tilsvarende regler.?

STORRE BOLIGER SKULLE TILTR/EKKE FAMILIER 06 HOLDE PERSONER P/ OVERFBRSELSINDKOMST 0G STUDERENDE UDE

Den oprindelige dagsorden for regulering af nybyggeriets boligstgrrelse var at “bryde den onde spiral”,
som var opstaet i Kgbenhavn som fglge af lav boligstandard og en ifglge Kgbenhavns Kommunes op-
fattelse “skeev” befolkningsudvikling. Den onde spiral i Kebenhavn omtales i Kommunalplanen fra 1997
som et flyttemgnster, hvor tilflytterne er personer pa overfgrselsindkomst og studerende, imens fra-
flytterne er familier.

Den samme baggrund for indfgrsel af 95 km?-reglen kommer til udtryk i Kommuneplanen fra 2001,
hvor der bl.a. star “Omvendt vil de skonomiske incitamenter for lavindkomstgrupper traekke i retning
af bosaetning i Kebenhavn pa grund af de mange sma og ddrlige boliger ... En taettere integration [i
dresundsregionen] vil sledes pd laengere sigt kunne betyde gget koncentration af boligsociale proble-
mer i Kgbenhavn.* Her stér der ogsa, at ”Den fysiske planlaegning skal ... medvirke til at fastholde og
tiltreekke beboere, der kan bidrage til at skabe en social og dkonomisk beeredygtig befolkningssammen-
saetning.”>

Formalet med 95 m2-reglen var altsd at ggre boligmarkedet mere attraktivt for familier end for perso-
ner med lav indkomst for at fa en bredere og mere alsidig befolkningssammensaetning i Kgbenhavns
Kommune, som ogsa skriver, at “som falge af den planlagte boligudvikling forventes vaeksten i bgrnefa-
milier at fortsaette i de kommende Gr med seerlig stor vaekst”.

KOMMUNEN VILLE 0GSA AF MED DET ALMENNYTTIGE BYGGERI

Reguleringen af boligstgrrelser blev indf@rt pa baggrund af en 12-punktsplan i Kommuneplan 1997,
hvor der bl.a. stod, at "Med de nuvaerende udlejningsregler og gaeldende huslejeniveau sker der en kon-
centration af beboere pd overfgrselsindkomster i nyere, almennyttigt byggeri. En analyse af de kommu-
nalgkonomiske konsekvenser af forskellige boligformer fra februar 1995 viser, at de tidligere kommu-
nalt ejede og de almennyttige boliger har den svageste kommunale gkonomi, mens andelsboliger og

ejerboliger har den bedste.”®

2 Den konkrete formulering i Kebenhavns Kommuneplan 2005 er “Nye boliger i Kgbenhavns Kommune, herunder boliger, der fremkommer
ved opdeling af eksisterende boliger, skal mindst vaere pa 75 m? bruttoetageareal, og den gennemsnitlige lejlighedsstgrrelse skal ved etable-
ring af flere boliger mindst vaere 95 m?”, se Kgbenhavns Kommune (2005) s. 4 i afsnit "Rammer for lokalplanlaegningen”.

3 Bl.a havde bade Holmen II, Ny Tgjhus og @restad Nord et mindstekrav til den gennemsnitlige boligstgrrelse p& 95 m? og til den enkelte lejlig-
heds stgrrelse pa 75 m?, mens boligerne ved Islands Brygge Syd, Teglvaerkshavnen og @restaden City Center i gennemsnit skulle veere over 85
m?2. Kilde: Lokalplanerne for omraderne.

4 Kgbenhavns Kommune (2001)

5 Kgbenhavns Kommune (2001) s. 34

6 Kgbenhavns Kommune (1997) under punktet ”9. Opbremsning af det almennyttige byggeri”.
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En af maderne, man kunne afb@de konsekvenserne af det almennyttige byggeri, var at sztte hgjere
krav til byggeriet. | Kommuneplan 2001 star der saledes, at kommunen kun vil give tilladelse til nyt al-
ment boligbyggeri, hvis boligerne er af hgj standard og giver en "alsidig og social baeredygtig befolk-
ningssammensaetning”.” Kommunen saetter dette krav for at sikre, at der ikke sker ”en koncentration
af beboere pd overfarselsindkomster”® i omrader med almene boliger.

Hovedformélet med 95 m?>-reglen og den tilhgrende regulering af de almennyttige boliger var altsa at
fa en mere alsidig beboersammensaetning. Det betyder overordnet set, at man havde et gnske om at
fa flere familier og personer med en hgj indkomst til at betale en hgj skat fremfor studerende og per-
soner pa overfgrselsindkomst, som er en udgift for kommunen.

KOMMUNENS BNSKER BLEV OPFYLDT: 95 M2-REGLEN HAR FAVORISERET DE @KONOMISK BEDST STILLEDE

Statens Byggeforskningsinstitut (2017) har analyseret boligsituationen i Kgbenhavns Kommune. Det
finder frem til, at nybyggeri af store boliger iseer er kommet personer med hgje indkomster til gode:
"Konklusionen er, at nybyggeriet farst og fremmest er kommet de velstillede i Ksbenhavns Kommune til
gode, mens effekten for de laveste indkomster har veeret lille”.

Samme konklusion kan man drage pa baggrund af Boliggkonomisk Videncenter (2017), hvor der i rela-
tion til 95 m%-reglen star, at “det ggede udbud af store lejligheder i Kgbenhavn er med til at lette pres-
set pa priserne for store ejerlejligheder generelt og er formentlig steerkt medvirkende til, at priserne
for store ejerlejligheder er steget mindre end sma de senere ar.”

2 KONSEKVENSEN AF REGULERINGEN ER TYDELIG: NYE BOLIGER ER V/SENTLIGT
STORRE

Efter indfgrsel af 95 m2-reglen i fgrst lokalplaner omkring 2000 og siden i kommuneplanen i 2005 steg
den gennemsnitlige stgrrelse pa nybyggede boliger med 22 m?. Fra en gennemsnitlig boligstgrrelse pa
77 m? fgr 2000 til i gennemsnit 99 m? i perioden 2000-2017, jf. figur 2. Kommunens regulering havde
altsa en maerkbar effekt pa udbuddet af nye lejligheder i Kgbenhavn.

7 Kgbenhavns Kommune (2001)
8 Kgbenhavns Kommune (1997)
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Figur2 95m?reglen ggede den gennemsnitlige storrelse af nye boliger med 22 m?

120
100
22 m?2
80 | |
60
40
20
0
1970-80 1980-90 1990-00 2000-10 2010-17
I Gennemsnitlig stomrelse Gennemsnit for 95 m2-reglen === Gennemsnit efter 95 m2-reglen
Anm.: Figuren viser den gennemsnitlig boligst@rrelse for nye parcelhuse, reekkehuse og etageboliger i Kgbenhavns
Kommune (opgjort i m?) fgr og efter man i praksis indfgrte 95m2-reglen. Reglen blev fgrst gennemfgrt via lokalplaner
og fra 2005 i kommuneplanen.
Kilde: Danmarks Statistik. Bemaerk at Danmarks Statistik ikke kan matche 12% af boligenhederne i Ksbenhavn med
bygningens opfarelsesdr. De viste tal er derfor behaeftet med usikkerhed.

Effekten af 95 m2-reglen ses ogsd i andelen af nybyggede boliger, der er stgrre end 100 m?2. Da man
indfgrte af 95 m2-reglen steg andelen af nye boliger, der var stgrre end 100 m? med 33%-point, fra
10% fgr man indfgrte reglen, til 43% efterfglgende. Naesten hver anden af de parcelhuse, reekkehuse
og etageboliger, der er blevet bygget i Kebenhavns Kommune efter man indfgrte 95 m2-reglen, har
altsa vaeret boliger, som er stgrre end 100 m?2. Fgr man indfgrte reglen, var det blot hver 10. nye bolig,
der var stgrre end 100 m?.
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Figur3 95m’-reglen ggede andelen af nye boliger stgrre end 100 m?* med 33%-point
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Anm.: Figuren viser andelen af nye parcelhuse, reekkehuse og etageboliger, i Ksbenhavns Kommune, der er stgrre end
100 m?, for og efter man i praksis indfgrte 95m2-reglen. Reglen blev fgrst gennemfart via lokalplaner og fra 2005 i
kommuneplanen.

Kilde: Danmarks Statistik. Bemeaerk at Danmarks Statistik ikke kan matche 12% af boligenhederne i Ksbenhavn med
bygningens opfarelsesdr. De viste tal er derfor behaeftet med usikkerhed.

BOLIGER OMFATTET AF 95 M2-REGLEN UDG@R | DAG EN BETYDELIG DEL AF DEN SAMLEDE BOLIGMASSE | KBBENHAVN

Der er ifglge Statistikbanken i dag 313.000 boliger i Kebenhavn. Heraf er 10% bygget efter 95 m?-reg-
len i praksis tradte i kraft i 2000, jf. figur 4. For privatejede boliger (personer og private selskaber) ud-
gor andelen hele 18%. Boliger, der er omfattet af 95 m2-reglen, udggr altsa i dag en vaesentlig del af
den samlede boligmasse.
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Figur 4 Boliger i Kebenhavn, der er bygget efter 95 m2-reglen i praksis tradte i kraft, udgor i dag
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Anm.: Figuren viser opdelt pa ejerform hvor stor den andel af boligerne i Kgbenhavn, der er opfgrt efter, at 95 m*-
reglen i praksis tradte i kraft i 2000. For alle ejerformer er 10% af boligerne bygget efter at reglerne trdadte i kraft.
Hele 18% (naesten hver femte) af de privatejede boliger er bygget efter reglerne trddte i kraft.

Kilde: Statistikbanken, BOL101. Ubeboede fritidshuse (8.730 boliger) og boliger med ukendt opfarelsesdr (215 boliger)
er ikke medtaget i figuren. “Privat” omfatter boliger ejet af personer eller private selskaber (1/S, A/S, Aps og andre
selskaber), ”Andel” omfatter private andelsboligforeninger, ”Almen” omfatter almene boligselskaber mens ”@vrige og
uoplyst” omfatter Danmarks Statistiks kategorier “Offentlig myndighed” og “Andet el uoplyst”.

PA UNDER 20 AR, ER ANDELEN AF LEJLIGHEDER | KABENHAVN, DER ER STBRRE END 100 M2 STEGET FRA HVER 8. TIL HVER 5. LE)-
LIGHED

I 1990’erne var ca. 12% af etageboligerne i Kgbenhavn stgrre end 100 m? svarende til knap hver 8. lej-
lighed. Siden Kgbenhavns Kommune i praksis indfgrte 95 m2-reglen, er andelen af lejligheder stgrre
end 100 m? steget til 19% eller naesten hver 5. lejlighed i Kgbenhavn, jf. figur 5.

Udviklingen star i kontrast til udviklingen i Danmarks to naeststgrste byer, hvor andelen af lejligheder
stgrre end 100 m? er faldet (Aarhus) eller har vaeret stort set uaendret (Odense).
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Figur 5 Pa under 20 ar, er andelen af lejligheder i Kebenhavn, der er stgrre end 100 m2, steget
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Anm.: Figuren viser, hvor stor en andel af etageboligerne i henholdsvis Kgbenhavn, Aarhus og Odense, der er stgrre
end 100 m?.

Kilde: Statistikbanken, BOL103, BOL 1051 og BOL10511. Bemzerk, at der er databrud i serien i 2004/05, 2006/07 og
2009/10. Databruddet vurderes ikke at have naevnevaerdig betydning i forhold til andelen af boliger stgrre end 100
m?. Etageboliger med uoplyst starrelse indgadr ikke i figuren.

3 HVILKEN EFFEKT HAR REGULERING AF BOLIGSTARRELSEN PA PRISERNE?

Pa et velfungerende marked vil virksomhederne levere det, kunderne efterspgrger til en given pris.
Hvis kpbenhavnerne efterspgrger store boliger, vil et ureguleret marked derfor levere store boliger,
mens markedet omvendt vil levere mindre boliger, hvis det er det, kebenhavnerne efterspgrger. Det
betyder, at minimumskrav til boligernes stgrrelser kun har en effekt pa priserne, hvis kebenhavnerne
efterspgrger sma boliger.

Boliggkonomisk Videnscenter havde i Bolig&Tal 13 fokus pa prisudviklingen for sma og store ejerlejlig-
heder i Kgbenhavns Kommune (se Boliggkonomisk Videncenter (2017)).° De p&peger, at sma lejlighe-
der er steget 28% mere i pris end store lejligheder siden 2013, jf. figur 6. Denne udvikling tyder ifglge
Boliggkonomisk Videnscenter pa, at efterspgrgslen pa sma lejligheder er steget, uden at den — pga. 95
mZ-reglen — kan imgdekommes af markedet. Boliggkonomisk Videnscenter skriver sdledes, at prisud-
viklingen i Kgbenhavn siden 2013 "understreger manglen pa sma ejerlejligheder”.

° Etageboliger udggr i Kebenhavns Kommune mere end 90 % af boligerne. Bemaerk dog, at det kun for ejerlejligheder er muligt at vise prisud-
viklingen.
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Figur 6 Sma lejligheder er steget mest i pris
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Anm.: Stigning i pris fra 4. kvartal 2013 til 2. kvartal 2017
Kilde: BOL101, BOL1, BOL11

4 KBBENHAVNS KOMMUNE VAR PA VEJ UD AF DEN BKONOMISKE KRISE, SA 95 M-
REGLEN VAR OVERFLADIG 0G SKADEDE DE FATTIGSTE UDEN GRUND

Et af de argumenter, der oftest er blevet fremfgrt for 95 m2-reglen, er, at Kgbenhavns Kommune i
90’erne var i gkonomisk krise, og derfor var ngdsaget til at tage drastiske midler i brug. Argumentet
holder imidlertid ikke helt.

Allerede fgr man i praksis indfgrte 95 m2-reglen i 2000, var Kgbenhavn ved at sndre sig fra at veere en
by for fattige pa overfgrselsindkomst og studerende til, at veere en by hvor langt flere personer med
hgje indkomster bosatter sig. Allerede i Kgbenhavns Kommuneplan 1997 forventede kommunen en
positiv befolkningsvaekst frem mod 2010 som fglge af en stigning i antallet af bgrn.°

Ogsa i kommuneplanen fra 2001 vidste kommunen, at udviklingen var vendt. Her star der, at ”i de senere

ér har antallet af barnefamilier veeret stigende”. !

10 Kgbenhavns Kommune (1997) s. 72. Se desuden eksemplet om kommunens fejlslagne forsgg pa at forudsige befolkningsudviklingen pa s.
12.
11 Kgbenhavns Kommune (2001) s. 36.
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Og i kommuneplanen fra 2005 — hvor 95 m?-reglen formelt blev indfgrt for hele kommunen — star der,
at “indkomstniveauet i byen er over en drraekke forbedret, hvilket bl.a. skyldes et gget beskaeftigelsestal,
samt en forskydning i den produktive alder”.*?

Udvikling i befolkningssammensaetningen i Kgbenhavn skal ses i lyset af, at byen i perioden er blevet
mere attraktiv som by ved at lave forbedringer, der tiltreekker ressourcestzaerke personer og familier.
Bl.a. med indvielsen af havnebadet ved Islands Brygge i 2002*® og den stadigt faldende luftforurening
(forureningen med svovldioxid i Kebenhavn er fx faldet fra ca. 80 pg/m?3 som arsmiddel omkring 1970
til under en tiendedel i 2004, jf. Fenger og Danmarks Miljgundersggelser (2004). 14

5 POLITIKERNE HANDLER PA BAGKANTEN AF UDVIKLINGEN 0G BASERET PA FEJLAG-
TIGE FREMSKRIVNINGER

Kgbenhavns Kommune har i kommuneplanerne siden mindst 1997 forsggt at finjustere det kgben-
havnske boligmarked gennem omfattende regulering. Oftest har kommunen handlet pa bagkant af
udviklingen og baseret pa fejlagtige fremskrivninger.

| Kommuneplan 1997 ville Kebenhavns Kommune bremse byggeriet af almennyttige boliger, for at for-
bedre kommunens gkonomi. Kommunen skriver som begrundelse bl.a., at “en analyse af de kommu-
nalgkonomiske konsekvenser af forskellige boligformer fra februar 1995 viser, at de tidligere kommu-
nalt ejede og de almennyttige boliger har den svageste kommunale gkonomi, mens andelsboliger og
ejerboliger har den bedste”.*®

| Kommuneplanen fra 2001 fortsaetter Kgbenhavns Kommune ad samme retning og forsgger at regu-
lere nybyggeriet af almene boliger yderligere ved kun at tillade alment boligbyggeri, hvis boligerne er
af hgj standard, samt at boligerne udlejes efter regler, der sikrer en alsidig og socialt baeredygtig bebo-
ersammensatning. | kommuneplanen star der bl.a., at kommunen har igangsat en raekke tiltag, som
“skal regulere tilgangen til de almene boliger for at fG en mere afbalanceret beboersammensatning”.
Tiltagene omfatter bl.a., at "Kommunen giver kun tilladelse til nyt alment byggeri under forudsaetning
af, at boligerne er af hgj standard” og en fortszettelse og udbygning af tiltag fra 1996, der bl.a. betyder,
at i almene boliger ”stilles krav om en vis indtaegt” .*°

| 2000 pabegynder Kgbenhavns Kommune en praksis med at regulere gennemsnits- og minimumsster-
relsen af nye boliger gennem lokalplaner.’

12 Kgbenhavns Kommune (2005) s. 7.

13 https://da.wikipedia.org/wiki/K%C3%B8benhavns_Havnebade

14 Ifglge Miljgstyrelsen (2015) er en raekke former for luftforurening reduceret betydeligt i omfang siden 1990.

15 Kgbenhavns Kommune (1997) s. 75

16 Kgbenhavns Kommune (2001) s. 37-38

17 Bl.a havde bade Holmen II, Ny Tgjhus og @restad Nord et mindstekrav til den gennemsnitlige boligstgrrelse pa 95 m? og til den enkelte
lejligheds stgrrelse pa 75 m?, mens boligerne ved Islands Brygge Syd, Teglvaerkshavnen og @restaden City Center i gennemsnit skulle vaere
over 85 m2. Kilde: Lokalplanerne for omraderne.
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| 2005 indfgrer Ksbenhavns kommune 95 m2-reglen med henblik pa at tiltreekke flere personer med
hgj indkomst med den effekt, at de fattigste presses ud af Kgbenhavn. De begrunder bl.a. reglen med
et gnske om at “@ge antallet af familieegnede boliger i kommunen” og “fremme blandede boligomra-
der med en bredt sammensat befolkning” *8. Samtidig indfgres en regel om, at hver enkelt nye bolig
skal vaere stgrre end 75 m?,

Kgbenhavns Kommune sanker i 2009 kravet for boligers mindste stgrrelse fra 75 m? til 65 m?. Begrun-
delsen for at nedseette mindstekravet for boliger er at imgdekomme et stigende behov for mindre bo-
liger efterspurgt af bl.a. unge og aeldre. | Kommunalplan 2009 star bl.a. at “herudover er der indarbej-
det bestemmelser, som muligg@r etablering af boliger for unge samt andre mindre boliger for fx aeldre
og handicappede og som socialt betingede bofeellesskaber”.*®

| 2011 indfgrer Kgbenhavns Kommune yderligere krav til boligstgrrelser i byudviklingsomrader for at
efterkomme et stigende behov for mindre boliger og “for at sikre en blandet og mangfoldig by med
plads til bade familier og singler”*. Kravet for nybyggeri er, at en femtedel af boligerne skal vaere mel-
lem 50 m? og 70 m?.

| 2015 bliver Kebenhavns Kommune opmaerksom pa, at boligbehovet i Kgbenhavn ikke matcher bolig-
udbuddet. | Kommuneplan 2015 er der derfor udarbejdet en vurdering af boligbehovet i Kgbenhavn
fra 2015 til 2027, hvor de finder, at 45% af de nye boliger skal veere stgrre end 80 m? og kun 13% skal
veere stgrre end 120 m? (dette skal i gvrigt ses i forhold til, at kommunen samtidig forhindrer borgerne
i at sla lejligheder sammen, hvis det samlede areal er stgrre end 150 m?).2' 22 Kgbenhavns Kommune
veelger i forbindelse med Kommuneplanen i 2015 at aendre reguleringen for at efterkomme det skaeve
boligudbud i forhold til boligefterspgrgsel ved at indfgre mulighed for at fritage 25% af etagearealet i
beregningen af det gennemsnitlige etageareal.

Arsagen til de mange aendringer i reguleringen skal sandsynligvis findes i, at kommunen gennem Ig-
bende reguleringer hindrer boligmarkedet i at fungerer, sa det kan levere de boliger, der efterspgrges
af kgbenhavnerne. Samtidig har kommunens evne til at planleegge fra centaalt hold vaeret praeget fa
hele tiden har veeret pa bagkant i forhold til den reelle udvikling. Fx forventede Kgbenhavns Kommune
i Kommuneplan 1997, at folketallet i Kgbenhavn i 2010 ville veere 478.000 personer. Virkeligheden var,
at det faktiske folketal i 2010 var 528.208 personer svarende til 50.208 personer (11%) flere end for-
ventet, jf. tabel 1.

18 Kgbenhavns Kommune (2005)

19 Kgbenhavns Kommune (2009) s. 66

20 Kgbenhavns Kommune (2011) s. 19

21 Kgbenhavns Kommune (2015).

22 Reglerne for sammenlaegning af lejligheder lyder “Kommunen giver normalt tilladelse til sammenlaegning af lejligheder, nar fglgende tre
betingelser er opfyldt, og du har ansggt om byggetilladelse: Det samlede areal af lejlighederne ikke overskrider 150 m?, Der er dokumenta-
tion for frivillig fraflytning, Den tilbageblivende lejer er indforstaet med sammenlzaegning og gnsker at overtage det samlede lejemal.” Kilde:
https://www.kk.dk/sammenlaegning-byggeri
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Tabel 1 Forventet og faktisk befolkningsudvikling i Kebenhavns Kommune, 2010

Aldersgruppe Forventet folketal i 2010 Faktisk folketal i 2010 Forskel

0-19 ar 99.000 101.101 2.101

20-64 ar 319.000 371.993 52.993

Over 64 ar 60.000 55.114 -4.886

lalt 478.000 528.208 50.208
Kilde: Kgbenhavns Kommune (1997) og Statistikbanken.

POLITIKERNE KAN IKKE SLA MARKEDET

Allerede i 1936 skrev Hayek om, hvordan centralplanlaeggere umuligt kan indsamle og behandle al den
information, der er tilgaengelig pa markedet (se Hayek (1936). Et budskab han gentog i sin Nobel-fore-
laesning i 1974. Hayeks centrale point er, at de mere end 500.000 borgere i Kgbenhavn samlet set har

meget mere viden om, hvilke boliger de har behov for, end en handfuld bureaukrater pa Radhuset.

Gennemgangen af kommuneplanerne viser, at Kgbenhavns Kommune — som Hayeks teori forudsiger
— konstant har vaeret pa bagkant med reguleringen i forhold til den reelle udvikling pa boligmarkedet.
Og dermed har kommunen staet i vejen for, at bygherrer har kunnet bygge de boliger, som kgbenhav-
nerne efterspurgte.

Et fortsat vil krav til boligstgrrelser mv. vil i praksis betyde, at Borgerrepraesentationen med jeevne mel-
lemrum skal vurdere efterspgrgslen pa og udbuddet af boliger, hvorefter de skal tilpasse reguleringen
baseret pa historiske data og fejlagtige fremskrivninger af udviklingen.

| stedet for at forsgge at finjustere boligmarkedet med mere regulering, nar Kgbenhavns Kommune far
"ny” information om kgbenhavnernes boligpraeferencer, bgr kommunen deregulere markedet og
fierne al regulering af boligst@rrelser.

6 ANBEFALING

95 m%-reglen bidrager til et kgbenhavnsk boligmarked i ubalance, hvor markedet ikke leverer de boli-
ger, kebenhavnerne gnsker. Samtidig favoriseret reglen de gkonomisk bedst stillede.

Jeg anbefaler derfor, at Kebenhavns Kommune omgaende:

fierner al regulering af boligst@rrelser og lade markedet servicere borgerne med de boliger, der
er behov for.

Et mindstekrav til nye boligers gennemsnitlige st@rrelse presser de fattigste ud af Kgbenhavn. Hvis Kg-
benhavns kommune fortsat regulerer stgrrelsen af nybyggeri, vil kommunen bidrage til at skubbe per-
soner med lav indkomst ud af Kgbenhavn. Hvis reguleringen af lejlighedsstgrrelserne derimod fjernes,
vil det abne op for nybyggeri af mindre boliger, som giver mulighed for, at flere indkomstgrupper kan
boseette sig i Kebenhavn.
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Venstreflgjen i Kgbenhavns Kommune bgr blive mere klar i meaelet pa, hvad den egentlig vil med Kg-
benhavn. 95 m?-reglen er taenkt til at favorisere de velstillede, mens kommunen gennem andre politi-
ker (fx kravet om 25% almene boliger) forsgger at fremsta som en by for alle. Jeg anbefaler derfor, at
Kgbenhavns Kommune — hvis man absolut vil styre befolkningssammensatningen —

stopper detailreguleringen af befolkningssammensaetningen og fokuserer pa fa redskaber, der
kan opna de politiske mal.
veelger de redskaber, der opnar de politiske mal mest omkostningseffektivt.

Det sidste punkt kreever bl.a., at man gar vaek fra at bruge detailregulering og i stedet anvender pris-
mekanismerne til at opna de politiske mal, sa man far de sande omkostninger frem i lyset. Det kan fx
vaere ved at — som et alternativ til kravet om 25% almene boliger® — salge byggegrunde til markeds-
pris og efterfglgende give tilskud til huslejen til de udvalgte beboere, der var tiltaenkt at bo i de almene
boliger. Det vil samtidig give kommunen og vaelgerne et overblik over, hvad de politiske malsaetninger
koster borgerne.

23| dag stiller Kgbenhavns Kommune bl.a. krav om op til 25% almene boliger i nye byudviklingsomrader, jf. bl.a. https://byensejendom.dk/ar-
ticle/frank-jensen-25-procent-af-kobenhavns-boliger-skal-vaere-almene-22643
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