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AFKASTKRAV ER FALDET 25-35BP,  
MEN RENTESTIGNINGER TRUER 
Business casen omkring nyere boligudlejnings-
ejendomme beliggende i Region Hovedstaden 
har siden 2022 været ekstraordinært attraktiv. 
Det tiltrækker stor investorinteresse fra kapital-
stærke investorer fra både ind- og udland. Det 
har resulteret i enkelte handler med startafkast 
under 3,0 %, drevet af værdipotentialer ved 
lejeupside og privatisering.

Den attraktive business case drives grund-
læggende af, at bolignybyggeriet siden 
2022 har været lavt og kun opfyldt ca. 40 
% af behovet. Det har skabt et voksende 
boligbehov, der har bidraget til store lejes-
tigninger og et ejerlejlighedsmarked med 
ekstraordinære prisstigninger. De seneste 18 
måneder er afkastkravet faldet med 25-35 bp, 
hvor øget konkurrence har mere end opvejet 
indsnævringen i forskellen mellem afkast- og 
renteniveauer. Rentestigningerne i 2026 kan 
lægge pres på prisudviklingen, hvis konflikten 
i Golfen fortsætter, med høje energipriser og 
øget inflationspres til følge.

FIGUR 1: PRIME MARKEDSAFKAST (BOLIG) VS. 10-ÅRIG STATSOBLIGATION

Note: Primær afkast defineres som første års stabiliserede afkast baseret med udgangspunkt i et NOI på markedsniveau. 
K4 er konstruet som et gennemsnit af de daglige kurser i perioden 01.10.2026-20.10.2026
Kilde: Savills & Danmarks Statistik

3,50

4,00

0,00

0,50

1,00

1,50

2,00

2,50

3,00

3,50

4,00

4,50

5,00

% Prime markedsafkast (København) Prime markedsafkast (Københavns omegn) 10-årig statsobligation

FIGUR 2: BOLIGTRANSAKTIONERS ANDEL AF DEN SAMLEDE TRANSAKTIONSVOLUMEN

Kilde: Savills & Erhvervsmæglernes Branchedata

Transaktionsvolumen i Københavns omegn  
overhaler København
Transaktionsvolumen for boligudlejningsejendomme beliggende i Københavns omegn har overhalet København by, og nået 
et historisk højt niveau. Baggrunden er en kombination af tilgængelighed af investeringsmuligheder og forventning om 
lejestigninger. Konkurrencen om nyere boligudlejningsejendommene har de seneste 18 måneder presset afkastkravene ned 
med 25–35 bp, men rentestigninger presser udviklingen. Pipeline for nyt boligbyggeri for København og omegnen er for 
2027–2028 vokset med 27 % ift. den tilsvarende opgørelse sidste år.
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KØBENHAVNS OMEGN SLÅR REKORD OG 
BOLIGSEGMENTET DOMINERER  
TRANSAKTIONSMARKEDET  
I 2026 dominerer boligsegmentet transaktions-
markedet med 67 % af den samlede transak-
tionsaktivitet i 2026. Særligt siden maj 2026 
har boligsegmentet fyldt langt hovedparten af 
transaktionsmarkedet på tværs af landet med 
en andel på ca. 72 %. I årets første tre kvartaler 
er boligsegmentets andel af transaktions- 
markedet således ca. 31 % højere sammenlignet 
med sidste år og 37 % højere end i 2024.  

For første gang i de seneste seks år overstiger 
transaktionsvolumen i Københavns omegn 
volumen i København målt for perioden 
januar–september. Volumen i København og 
Frederiksberg er steget med ca. 24 %, samtidig 
er transaktionsvolumen i Københavns omegn 
steget med 152 %.  

Den markante vækst i transaktionsaktiviteten i 
Københavns omegn er ikke i sig selv udtryk for, 
at investorinteressen har flyttet sig fra 
København til omegnen. 

Udviklingen skal i højere grad ses i lyset af 
udbuddet af investeringsmuligheder, hvor et 
større antal boligaktiver har været udbudt til 
salg i Københavns omegn, mens København er 
præget af et begrænset udbud. Det kommer 
blandt andet til udtryk ved, at der i forbindelse 
med aktuelle transaktioner i København 
observeres en betydelig betalingsvillighed på 
niveauer, der ikke er observeret de seneste fire 
år. En del af den efterspørgsel, der ikke kan re-
aliseres i København, søger derfor i højere grad 
mod Københavns omegn, hvor et større udbud 
af boligejendomme aktuelt giver investorerne 
bedre mulighed for at placere kapital.

Årets hidtil største transaktion er Banehaverne 
i Glostrup, erhvervet af M&G Real Estate for 
ca. DKK 2,1 mia. Ejendommen består af 667 
lejeboliger fordelt på lejligheder og rækkehuse. 
Københavns omegns stigende betydning på 
hovedstadens boligmarked understreges yder-
ligere af årets seks største transaktioner, hvor 
tre af dem er gennemført i Københavns omegn.
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FIGUR 3: TRANSAKTIONSVOLUMEN FOR BOLIGINVESTERINGSEJENDOMME I PERIODEN 
JANUAR TIL SEPTEMBER 2021-2026

Kilde: Savills & Erhvervsmæglernes Branchedata

ID Ejendom By Salgsår Bygningsår Areal m²
Pris

Køber
mDKK DKK/m²

1 Marmorvej 21A Kbh Ø sep-26 2015 13.969 fort. - Niam

2 Banehavestien 30 m.fl. Glostrup jun-26 2024 56.497 2.093 37.046 M&G Real Estate

3 Hørkær 8A m.fl. Herlev aug-26 2024 34.295 1.465 42.718 Ikano Bolig A/S

4 Emma Gadsvej 5 m.fl. Kbh S maj-26 2021 18.441 1.055 57.209 Lærernes Pension

5 Nordre Teglkaj 12-46 Kbh SV maj-26 2016 12.559 690 54.941 KLP

6 Else Sørensens Vej 25-35 Rødovre apr-26 n/a 16.870 675 40.012 Tishman Speyers

Gennemsnit 25.439 1.196 46.385 

FIGUR 4: DE STØRSTE ENKELTSTÅENDE BOLIGTRANSAKTIONER I 2026 I KØBENHAVN OG OMEGN 

Note: ID1: Startafkast under 3,0%. ID 3: Transaktionen er konstrueret som en byttehandel. Ikano Bolig erhverver sig ejendommen på Hørkær 8A m.fl. til oplyst værdi.  
ID 6: Transaktion er en forward purchase-aftale mellem Tishman Speyers og Heimstaden. Ejendommen forventes opført i løbet af 2027. 
Kilde: Savills, Erhvervsmæglernes Branchedata & Estate Media



BOLIGPIPELINE VOKSER 
Det forventede byggetempo for nybyggeri af 
boligejendomme stiger markant i både Køben-
havn og Københavns omegn. Den aktuelle 
pipeline for 2027–2028 udgør ca. 700.000 m², 
svarende til en stigning på 27 % sammenlignet 
med den tilsvarende pipeline for 2026–2027 
forventet for et år siden. København står for ca. 
354.000 m² fordelt på 5.169 boliger, svarende til 
en stigning på 28 % i forhold til sidste års pipe-
line og er 2,5 % mere end Københavns omegn 
på ca. 346.000 m².
 
 

En væsentlig del af den forventede udvikling i 
København er knyttet til større projekter, der i 
løbet af 2028 bliver færdiggjort i bl.a. Fælledby, 
Bryggens Bastion og Stejlepladsen, hvor tidlig-
ere natur- og industriområder omdannes til nye 
boligområder. Den større stigning i pipelinen 
i København i forhold til Københavns omegn 
udfordrer forventningen om, at begrænset 
adgang til byggearealer i højere grad vil flytte 
boligbyggeriet mod omegnskommunerne.  
Men Københavns tiltrækningskraft betyder, 
at nye udviklingsmuligheder i byen tiltrækker 
betydelig interesse fra både udviklere og 
investorer, når politiske beslutninger muliggør 
boligudvikling.

FIGUR 5: GEOGRAFISK OVERSIGT OVER BOLIGPIPELINE  
I KØBENHAVN OG OMEGN I 2027 OG 2028
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Kilde: Byggefakta.dk
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FIGUR 6: TYPISK LEJENIVEAU (MARKEDSLEJE OG §19.2) I DET CENTRALE KØBENHAVN (CA. 90 M² LEJL.) 

Note: (1) §19.2-det lejedes værdi er underlagt huslejenævnet/boligrettens afgørelser og fastsættes ikke som et markedsniveau. Kurven i grafen er udtryk for et typisk niveau for mellemstørrelse moderniserede 
lejligheder, men kan ikke tolkes på konkret lejlighedsniveau, som både kan være højere eller lavere. (2) Generelt er lejeniveauet pr. kvm væsentligt påvirket af den konkrete lejlighedsstørrelse.
Kilde: Savills 
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Savills er en global udbyder af ejendomsydelser noteret på Børsen i London. Savills har et internationalt netværk med mere end 700 kontorer og samarbejdspartnere i hele Europa, Amerika, Storbritannien, Asien, 
Stillehavsområdet, Afrika og Mellemøsten. Savills tilbyder en bred vifte af specialiserede rådgivnings- og transaktionstjenester til kunder over hele verden. Denne rapport er kun til generel information. Den må 
ikke offentliggøres, gengives eller citeres delvist eller i sin helhed, og den må ikke anvendes som grundlag for kontrakter, prospekter, aftaler eller andre dokumenter uden forudgående samtykke. Selvom der er 
gengivelse af hele eller dele af det i enhver form er forbudt uden skriftlig tilladelse fra Savills Danmark.

Savills Research
I næsten tre årtier har vi serviceret vores kunder fra vores hovedkontor i København i Danmark.  
I løbet af denne periode har vi opbygget en solid track record og en stærk tilstedeværelse  
som førende ejendomseksperter med adgang til et nationalt og internationalt netværk.

STIGENDE LEJENIVEAUER
Markedslejen for boliger er steget i samtlige 
københavnske bydele og i Københavns omegn i 
løbet af 2026, med stigninger på 1–11 %. De  
centrale bydele fastholder positionen som de 
mest attraktive med de højeste markedsleje- 
niveauer, med primære markedsejeniveauer på 
op til DKK 3.800 pr. m²/år for mindre lejligheder 
og DKK 2.700 pr. m²/år for større lejligheder. 
På tværs af lejlighedsstørrelser er den primære 
markedsleje i Frederiksberg, København K, Ø, 
V og N steget med 8,81 % i 2026, hvilket er 
de største stigninger på tværs af bydelene. I 
Ørestad har udviklingen været mere afdæmpet 
med en stigning på 4,39 %. Det skal ses i lyset 
af områdets fortsatte boligudvikling og  
kontinuerlige tilførsel af nye boligenheder.

Stigningen i markedslejen er generelt højest 
for de mindre lejlighedsstørrelser. I Køben-
havns omegn er stigningen i markedslejen 
for mindre lejligheder størst med 9,18 % på 
tværs af primær- og sekundærsegmentet. Til 
sammenligning er markedslejen for de største 
lejligheder steget med gennemsnitligt 2,68 % 
på tværs af bydelene. Det større lejepres på 
mindre lejligheder kan afspejle, at høje 
huslejer på større boliger begrænser flere  
lejeres valgmuligheder og dermed øger  
efterspørgslen efter mindre boliger med en 
lavere samlet månedlig husleje.

Elementer i rapporten er baseret på data fra Erhvervsmæglernes Branchesamarbejde. 

Gabriel Blach-Ørsten 
Investment Assistant 
+45 3364 6560
Gabriel.Oersten@savills.dk

Søren Lauritzen
Investment Assistant 
+45 3364 6564
Soren.Lauritzen@savills.dk

FIGUR 6: TYPISK LEJENIVEAU (MARKEDSLEJE OG §19.2) I DET CENTRALE KØBENHAVN (CA. 90 M² LEJL.) 

Bolig nybyg lejeniveauer Under 60 m² Mellem 60 og 80 m² Mellem 80 og 100 m² Over 100 m²

Primær Sekundær Primær Sekundær Primær Sekundær Primær Sekundær

(DKK/m²/år) (DKK/m²/år) (DKK/m²/år) (DKK/m²/år) (DKK/m²/år) (DKK/m²/år) (DKK/m²/år) (DKK/m²/ 
år)

Frederiksberg, Kbh K,  
Kbh Ø, Kbh V & Kbh N

2026 K4 3.800 2.800 3.400 2.500 3.000 2.400 2.700 2.100

2026 K3 3.700 2.750 3.300 2.450 2.950 2.350 2.650 2.075

2026 K2 3.600 2.700 3.200 2.425 2.850 2.300 2.600 2.050

2026 K1 3.500 2.650 3.100 2.400 2.700 2.200 2.550 2.025

Kbh NV, Kbh SV & 
Valby

2026 K4 3.400 2.650 3.100 2.200 2.600 2.050 2.350 1.900

2026 K3 3.350 2.625 3.100 2.175 2.550 2.025 2.350 1.900

2026 K2 3.250 2.550 3.000 2.150 2.500 2.000 2.325 1.875

2026 K1 3.200 2.500 2.900 2.100 2.450 1.975 2.325 1.875

Kbh S & Ørestad

2026 K4 3.000 2.500 2.800 2.100 2.350 1.900 2.100 1.750

2026 K3 2.950 2.450 2.775 2.075 2.300 1.875 2.100 1.725

2026 K2 2.850 2.400 2.750 2.050 2.300 1.850 2.075 1.725

2026 K1 2.800 2.350 2.675 2.000 2.275 1.800 2.050 1.700

Kbh omegn

2026 K4 2.750 2.100 2.300 1.800 2.025 1.600 1.900 1.400

2026 K3 2.700 2.050 2.275 1.800 2.000 1.575 1.900 1.375

2026 K2 2.600 2.000 2.250 1.775 1.975 1.550 1.875 1.350

2026 K1 2.550 1.900 2.225 1.775 1.950 1.525 1.875 1.325

Kilde: Savills

ØVRIGT ANBEFALET LÆSNING: 

Market in Minutes - 
Ungdomsboliger K3


