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Attraktiv markedsudvikling presser
afkastkravene pa ungdomsboliger

Steerk investorinteresse for ungdomsboligejendomme har medfert, at de primaere afkastniveauer nu befinder sig pa det
laveste niveau i de seneste fire ar. Siden 3. kvartal 2025 er de primeaere afkastkrav komprimeret med 25-40 basispunkter pa
tveers af Danmarks fire storste universitetsbyer. Samtidig er markedslejen steget pa tvaers af de kebenhavnske bydele.
Udviklingen er primeaert drevet af et begreenset udbud af nyopferte ungdomsboliger, som i det seneste ar ikke har vaeret
tilstreekkeligt til at imedekomme den fortsat haje efterspergsel efter moderne ungdomsboligenheder.

FIGUR 1: PRIMAERE AFKASTKRAV
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Note: Primaer afkast defineres som farste ars stabiliserede afkast baseret med udgangspunkt i et NOI p& markedsniveau.
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AFKASTKRAYV FALDER 25-40
BASISPUNKTER

I lgbet af det seneste ar er der observeret
afkastkomprimeringer i det danske ung-
domsboligsegment. Pa tvaers af Danmarks
stgrste universitets- og studiebyer er
primaer afkastkravene reduceret med 25-40
basispunkter siden 3. kvartal 2025.

Kabenhavn fastholder sin position som det
steerkeste marked med en reduktion i det
primaere afkastkrav fra 4,25 % til 4,00 %,
understettet af en generelt stigende inve-
storinteresse, som seerligt er intensiveret

gennem 2026. | Aarhus, Odense og Aalborg
er afkastkravene ligeledes komprimeret,

om end fra et hgjere udgangspunkt, med
reduktioner pa henholdsvis 25, 35 og 40
basispunkter.

Som felge heraf er afkastspaendet mellem
Kabenhavn og Aalborg indsnaevret fra 100
til 85 basispunkter. Udviklingen indikerer
en bredere geografisk eftersporgsel efter
ungdomsboligaktiver og afspejler en @get
villighed blandt investorer til at allokere
kapital til segmentet pa tveers af de storste
danske studiebyer.

FIGUR 2: MARKEDSLEJENIVEAUER - UNGDOMSBOLIGER
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Note: Lejeniveauerne geelder for en gennemsnitlig 1-vaerelses
ungdomsboligenhed med fri markedsleje. Kebenhavn K

er udeladt af tabellen pa baggrund af bydelens nuvaerende
og historisk begraensede geografiske grundlag for

at udbyde ungdomsboliger med fri markedsleje.
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STIGENDE LEJENIVEAUER

Markedslejen for ungdomsboliger udlejet
pa frie markedsvilkar er steget i samtlige
kabenhavnske bydele og pa Frederiksberg
siden 3. kvartal 2025. Lejestigningerne
spaender fra 5 % til 11 %, svarende til en
manedlig stigning pa DKK 400-800 pr.
boligenhed.

Kabenhavn @ fastholder sin position som
det steerkeste lejemarked med et markeds-
lejeniveau pa DKK 10.000 pr. maned.
Eftersporgslen efter ungdomsboligenheder
er fortsat staerkest i de mest centrale dele
af hovedstaden, hvor udbuddet af nye

projekter er begraenset som felge af den
begraensede adgang til byggeretter.

Den storste lejevaekst er observeret i
Vanlgse/Valby med en stigning pa over

10 %. Udviklingen peger pa, at den hgje ef-
tersporgsel i stigende grad absorberes i de
ydre byomrader, hvor lejeniveauerne fortsat
ligger under de mere centrale delmarkeder.
Dette indikerer en gradvis geografisk ud-
videlse af efterspargslen, efterhnanden som
prisniveauerne i de mest centrale omrader
nar et niveau, hvor flere lejere seger mod
relativt mere prisoverkommelige
alternativer.

FIGUR 3: NYOPFORTE UNGDOMSBOLIGER | KBBENHAVN
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FALD | NYOPF@RTE UNGDOMS-
BOLIGENHEDER

Nybyggeriet af ungdomsboliger er
bremset markant op med et fald pa 75

% det seneste ar. Fra oktober 2025 til
september 2026 er der opfort 349 nye
ungdomsboligenheder i Kabenhavn og pa
Frederiksberg. Dette er 1.024 faerre enheder
end den tilsvarende periode aret for, som
blandt andet var drevet af faerdiggerelsen
af flere storre projekter, herunder Canvas
pa Frederiksberg, med 677 enheder. Op-
bremsningen forlaenger den strukturelle
ubalance mellem udbud og efterspergsel
pa ungdomsboligmarkedet.

A 20

De to sterste nyopferte projekter er
Rovsingsgade 63 pa @sterbro og Lygten I
pa Tagensvej. Tilsammen omfatter de

226 ungdomsboligenheder, svarende til

64 % af det samlede nyopferte udbud.

Den hgje koncentration af nybyggeriet i

fa storre udviklingsprojekter indikerer, at
udbudsvaeksten fortsat i hgj grad er afhaen-
gig af enkeltstdende projekter, mens den
resterende del af tilfarslen bestar af mindre
ejendomme.




FIGUR 4: UNGDOMSBOLIGPIPELINE | KEBENHAVN OG FREDERIKSBERG DE NASTE 4 AR
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I Kgbenhavn er ungdomsboligmarkedet

Nordhavn

Kgbenhavn V
) praget af en vedvarende ubalance mellem
Frederiksberg
udbud og eftersporgsel. Det begransede
Valby . .
reri har understottet stigende
Kgbenhavn SV
eauer det seneste ar, og har dermed

Bronshgj raget til investorernes styrkede interesse

Kabenhavn N

for segmentet. Samtidig har den stigende

Kgbenhavn NV investorinteresse medfort lavere afkastkrav,

Kgbenhavn @ hvilket afspejler den ggede konkurrence om

Frederiksberg C attraktive ungdomsboligaktiver.

Vanlgse Stig Plon Kjeldsen, Partner
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FREMTIDSUDSIGTER Geografisk er Kgbenhavn S det De fem storste projekter i pipelinen

Det forventede byggetempo for nybyggeri storste udviklingsomrade med 1.475 repraesenterer tilsammmen 1.466 ungdoms-
er aftaget. | lighed med udviklingen i antal- planlagte ungdomsboligenheder, svarende boligenheder, svarende til en betydelig
let af nyetablerede ungdomsboliger det til 35 % af den samlede udviklingspipeline. fremtidig tilfarsel til det kebenhavnske
seneste ar er den firearige udviklingspipe- Nordhavn udger det naeststerste del- marked. De sterre projekter vil bidrage
line ligeledes reduceret sammenlignet med marked med 708 enheder, mens Vesterbro, til en gradvis udvidelse af boligudbuddet
for et ar siden. Aktuelt forventes 4.284 ung- Frederiksberg og Valby hver forventes at fremm mod 2030 og dermed @ge antallet
domsboligenheder faerdiggjort over de fa tilfert mellem 335 og 453 enheder over af tilgaengelige boliger for studerende og
kommende fire ar, hvilket er 8 % feerre end de kommende fire ar. Den geografiske unge professionelle.

den tilsvarende firearige pipeline, der blev koncentration af pipelineprojekterne under-

forventet pd samme tidspunkt sidste ar. streger, at storstedelen af den fremtidige

udbudsveaekst forventes at ske i de sterre
byudviklingsomrader, hvor mulighederne
for nybyggeri er storst.

FIGUR 5: TOP 5 STORSTE PROJEKTER | PIPELINE

# Projektnavn Ejendommen Forventet Forventet
Enheders By byggestart byggeslut

1 Tunnelfabrikken 434 Nordhavn Februar 2027 Februar 2029

2 August Schade Kvarteret ASK3 332 Kobenhavn S Januar 2025 Maj 2027

3 Bryggens Bastion - Bygning D 265 Kgbenhavn S Oktober 2026 Januar 2028

4  Feelledby Al 220 Kobenhavn S Januar 2027 Juni 2028

5 Tingbjerg Kollegiet 215 Bronshgj August 2028 Januar 2030
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IMPACTS - 9. udgave

Kilde: Savills & Byggefakta

Savills Research

I naesten tre artier har vi serviceret vores kunder fra vores hovedkontor i
. Kabenhavn i Danmark. | lgbet af denne periode har vi opbygget en solid track
SaVIHS record og en steerk tilstedeveerelse som forende ejendomseksperter med
adgang til et nationalt og internationalt netvaerk.
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