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Resumé

Udtrykket "omkostninger til administration, drifgosedligehold” er en vigtig faktor i den
boliggkonomiske formel for "user cost” opstilletlainde & Hvidt (1999). Boliggkonomisk
Videncenter (BVC) har ikke fundet offentligt tilggglige data, som belyser disse
omkostninger for ejerboliger. Ved at anvende ejegleeders feellesudgifter som et udtryk for
omkostninger til administration, drift og vedligdtidar det vaeret muligt indsamle data til
formalet. Nar man inddeler de observerede ejagleiiilers feellesudgifter i 8 forskellige strata
fremkommer fglgende overordnede resultater (bemaedikostninger sdsom varme, vand,
el, ejendomsveerdiskat og ejendomsskat ikke er datket):

- Feellesudgiften er i gennemsnit 21.222 kr. om aret.

- | absolutte stgrrelser svinger feellesudgiften £263-25.910 kr. om aret i de 8 strata.

- Feellesudgiften er i gennemsnit 258 kr./m2 om aret.

- Feellesudgiften svinger fra 160 til 331 kr./m2 oratarde 8 strata.

- Feellesudgiften som arlig omkostning i procent hfad til prisen er i gennemsnit
1,45%.

- Feellesudgiften som arlig omkostning i procent hfad til prisen svinger mellem
0,71%-2,34% i de 8 strata.



1. Introduktion

| dette arbejdspapir praesenteres et nyt saet daahar til formal at belyse omkostningerne
ved at bo i ejerlejlighed. Selvom det er et veeggothrade inden for boliggkonomi, er det
ikke seerligt godt belyst. Undertegnede har ikkeds&ab til anden officiel statistik over
omkostningerne ved at bo i ejerbolig. Derfor eriderbindelse med dette arbejdspapir
indsamlet et nyt seet data. Det er gjort ved atentd salgsopstillinger tilhgrende
ejerlejligheder, som har veeret til salg. En af dysninger, der fremgar af
salgsopstillingerne, er de feellesudgifter, man sganaf lejligheden skal afholde.
Feellesudgifterne er et udtryk for omkostningerhadministration, drift og udvendigt
vedligehold af den ejendom, hvori ejerlejlighedigigér. Derfor saettes i dette arbejdspapir
fokus pa feellesudgifterne i ejerlejligheder.

Mens det saledes er svaert at opspore statistini@ostningsniveauet i ejerlejligheder,
forholder det sig anderledes for lejeboligmarketiet. findes flere undersggelser og
datakilder — blandt andet rummer den almennyttggbbligsektor en god databése.
Andersen (december 2013) beregnede jeg et ensagkstal pa baggrund af fem
undersggelser af forskellige dele af lejeboligmdédtésamt en lignende beregning pa
baggrund af datasaettet som ogsa er brugt i détégdapapir). | undersggelsen var formalet
at sammenligne omkostningerne i forskellige deleaigmarkedet. | dette papir fokuseres
udelukkende péa de data, vi selv har indsamletjéategligheder. Endvidere opdeles
ejerlejlighederne i forskellige grupper pa baggrahdn raekke forskellige karakteristika,
hvorefter gruppernes omkostningsniveauer analysemgende spargsmal vil blive belyst:

- Hvad koster det i administration, drift og vedligé&hat bo i en typisk ejerlejlighed?

- Hvad giver man typisk i varme, ejendomsveerdiskatjegdomsskat for at bo i
ejerlejlighed?

- | hvilken grad afheenger omkostningsniveauet aiglegldens alder, pris og
ejerlejlighedsforeningens stagrrelse?

- Erlejligheder i eeldre ejendomme dyrere i vedligdalse end nyere som falge af
slitage og aldring?

- Er dyre lejligheder billigere i vedligeholdelse degligheder i lav- og
mellemprisklassen?

- Ggr stordriftsfordele det billigere at bo i ejendommed mange lejligheder?

| de kommende afsnit gennemgas metodens opbyghémg, forudsaetninger og de valg, der
er truffet i forhold til, hvordan undersggelsenikettelagt.

1 http://boligstat.dk/regnstat/




1.1. Data

Fra november 2012 til januar 2013 har Boliggkond@nviglencenter indsamlet data, der
indeholder informationer om 120 ejerlejlighederdtdilsvarende antal ejerforeninger.
Oplysningerne er hentet via salgsopstillinger &ligheder, som var til salg i den naevnte
periode. Ud fra disse salgsopstillinger har vi opiggjerlejlighedernes feellesudgifter og
registreret andre relevante informationer.

| det falgende anvendes feellesudgifterne som eykiftir administrations-, drifts og
vedligeholdelsesomkostninger. Pga. den relativtdeegede stikprgve skal det understreges,
at alle tal i dette arbejdspapir skal tages mebdfoold, lige som man skal veere opmaerksom
pa, at undersggelsen alene vedrarer ejerlejligh&thr kan saledes ikke sammenligne med
det omkostningsniveau, der geelder for f.eks. viltagraekkehuse.

1.2 Geografi

De ejerlejligheder, der optreeder i undersggelsgget alle i Kgbenhavn og Kgbenhavns
omegn. Derved opnar man en vis grad af homogedristamaterialet og sikrer, at forskelle i
geografi kun i begraenset omfang far betydning &mnmenhaengen mellem pris og
vedligeholdelsesomkostninger.

1.3 Strata

Omkostninger til vedligeholdelse afhaenger af deteke ejerlejligheds seerlige
karakteristika som f.eks. stand, alder, benyttadgématerialer, starrelse m.m. Der findes
altsa ikke et ensartet omkostningsniveau, som kages for alle lejligheder. Det er ikke
umiddelbart muligt at vurdere den enkelte ejendstasd og byggekvalitet. Til gengeeld har
det veeret muligt at registrere de enkelte ejeglegders alder, pris og antallet af
ejerlejligheder, der ligger i samme ejendom. Ddtekarakteristika, som man umiddelbart
kunne formode, har en indflydelse pa omkostningsaiet i en ejerlejlighed.

Pa det grundlag er 16 forskellige strata bleveingeét. Ejerlejlighederne er saledes blevet
udvalgt pa baggrund af antallet af ejerlejligheidgiendommen, ejendommens alder samt
ejerlejlighedens pris. De 120 ejerlejligheder dedds jeevnt fordeltud fra felgende kriterier:

Om ejendommen er

- gammel (opfart far 1960)
- nyere (opfert fra 1960-1990)
- ny (opfart efter 1990)

2 Alle 16 forskellige strata bestar saledes i demmalyse af 7-8 ejerlejligheder.
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om den er

- lille (maksimalt 30 lejligheder)
- stor (minimum 31 lejligheder)

og om den har

- lav kvadratmeterpris (under 16.000 krZJm
- mellem kvadratmeterpris (mellem 16.000 til 22.500nk%)
- hgj kvadratmeterpris (over 22.500 kr?jm

Det giver i alt 18 kombinationer. Nar der alligekein opereres med 16 strata, skyldes det, at
nyopfarte ejerlejligheder med en lav kvadratmetsrpraf indlysende arsager — ikke har
veeret til at finde.

1.4 Valg af omkostninger, som medtages

Metoden, vi benytter i dette arbejdspapir, tageyamgyspunkt i feellesudgifterne fra
salgsopstillingerne for de enkelte lejligheder. |[Eseidgifterne indeholder som udgangspunkt
omkostninger til administration, drift og udvendigdligeholdelse af ejendommen.

Salgsopstillingen indeholder ofte ogsa oplysnirayarbetaling til faelleslan, der er optaget i
forbindelse med vedligeholdelsesprojekter. Detfkaks. dreje sig om udskiftning af tag,
faldstammer, vinduer, facaderenovering osv. Begalirtil feelleslan, som deekker over de
farnaevnte omkostninger, anses som vedligeholdglss derfor inkluderet i det, som her
kaldes feellesudgifter. Det er imidlertid ikke tiltiet, hvis der f.eks. er tale om etablering af
parkeringsanleeg eller elevator. Det skyldes, atsiimys omkostninger anses det for at veere
en forbedring, og ikke en vedligeholdelse af ejenohen.

| henhold til definitionen pa administrations-,fthi, og vedligeholdelsesomkostninger burde
omkostninger til vand, varme, el og gas i teorigadomedtages i beregningerne. Her er der
imidlertid tale om forbrugsafheengige starrelsem svinger meget fra familie til familie, og
som derfor ville forstyrre normalbilledet. Dertibknmer, at det heller ikke har veeret muligt at
opgere forbruget for de enkelte lejligheder medtagelse af varmen, hvor der foreligger tal
for 94% af lejlighederne. Da varmeudgiften udgestm post i det samlede familiebudget, er
der foretaget seerskilte beregninger, hvor varméigige for de enkelte husholdninger
indgar i det, vi kalder feellesudgiften (angivet sfaallesudgift inkl. varme). Her skal det
understregeres, at nar udgifterne til el, gas, \mndarme ikke er medtaget i vores
beregninger, far det den konsekvens, at administradrift og vedligehold generelt bliver
undervurderet i forhold til de faktiske forhold. Ifiekommer, at feellesudgifterne typisk kun
daekker over den udvendige vedligeholdelse, menemiig vedligeholdelse typisk deekkes
af ejeren selv. Det bidrager yderligere til at rezhe vores skan over omkostningerne i
forhold til de reelle omkostninger. Denne probldhnsg vil ikke blive behandlet nsermere i
dette arbejdspapir.



1.5 Udbudspriser

| undersggelsen er der korrigeret for, at udbudspmie typisk er ca. 10 % hgjere (se
Andersen 2013: s. 19) end de endelige salgspreskhandler med ejerlejligheder.

1.6 Nggletal

| dette arbejdspapir benyttes en raekke nagletaldistdgaelder analyserne, fokuseres der
saerligt pa to nggletal til at belyse niveauet dlefsadgifter. Det ene er de arlige
feellesudgifter pr. kvadratmeter. Det andet nggletale arlige omkostninger delt med de
justerede udbudspriser for den enkelte lejligheaiglstallet forteeller noget om
omkostningsniveauet i forhold til boligens veerdiasyyendes som et delelement i formlen for
user costssom er et centralt udtryk i nationalgkonomiskeéotiggkonomiske modeller. |
Danmark har Lunde & Hvidt (1999) blandt andre sktewn user costs. | sin rene form kan
det naevnte delelement fra user cost-formlen skpéefmlgende made:

arlige administrations—, drifts — og vedligeholdelsesudgifter

boligens markedsveerdi

| dette papir forsgges denne stgrrelse estimedebuey af falgende nggletal:

feellesudgifter mm.

justeret udbudspris

| dette papir er de omtalte faellesudgifter m.nsaakt udtryk for de arlige administrations-,
drifts- og vedligeholdelsesudgifter, mens den jueste udbudspris er udtryk for
ejerlejlighedens markedsveerdi.

1.7 Opbygning

Ombkostningerne til administration, drift og vedligadelse i ejerlejligheder er som naevnt i
fokus i denne undersggelse. Arbejdspapiret gennedigge omkostninger pa tre forskellige
niveauer. Farst (kapitel 2) ser vi pa disse omkogar ud fra et mere overordnet niveau.
Derneest (kapitel 3) undersgges omkostningsnivesnketitvis i forhold til lejlighedernes
alder, ejendommens starrelse og ejerlejlighedeasspndelig (kapitel 4) ses pa samtlige
strata for at fa et overblik over de veesentligsemstre i dataszettet.



2. Dataseettet i tal

| figur 1 vises et skema med nggletal beregnet pa baggfuledi®0 ejerlejligheder, som er
med i undersggelsen. Der er tale om gennemsniyelier.

Figur 1: Gennemsnitlige nggletal for de 120 ejditgjeder

Nggletal Alle ejerlejligheder
Kvadratmeter (m?) 85
Antal lejligheder i dataseettet 120
Udbudspris 1.909.783
Udbudspris i kr./m? 21.975
Justeret udbudspris (estimeret salgspris) 1.736.167
Justeret udbudspris i kr./m? 19.977
Feellesudgifter mm. 21.222
Faellesudgifter mm. inkl. varme 29.003
Feellesudgifter mm. i kr./m? 258
Feellesudgifter mm. inkl. varme i kr./m? 352
Antal lejligheder i foreningen 46
Opfgrelsesar 1963
Ejendomsskat 4.987
Ejendomsvaerdiskat 11.765
Arlig varmeomkostning 7.770
Feellesudgifter/justeret udbudspris 1,45%
Ejendomsskat i kr./m? 57
Ejendomsveerdiskat i kr./m? 136
Arlig varmeomkostning i kr./m? 94

Kilde: Boliggkonomisk Videncenter

Set med boliggkonomiske briller er de mest intenetstal feellesudgifterne pa 258 kr2/m
om aret i gennemsnit samt de 1,45%, som feellesedgif i gennemsnit udger som andel af
den justerede udbudspris (estimeret salgspris).

Det er ogsa interessant, at den gennemsnitlige stmikqy til feellesudgifter pa 258 kr.fm
neermer sig udgifterne til eiendomsskat, ejendomdigéat og de arlige varmeomkostninger.
Tilsammen udggr de sidstnaevnte udgifter i genner@si kr. pr.m. Disse omkostninger er
typisk de stagrste poster i udgiftsbudgettet sammed vand-, rente- og eludgifter. Med andre
ord er feellesudgifterne en ganske betydelig post.

Der skal dog her bemaerkes, at disse informationeidbeentet med det sigte, at de
repraesenterer et bredt udsnit af ejerlejlighedsetmk Data er saledes indhentet med det mal
at fa 7-8 observationer fra hver strata. Tallesigkpraven kan saledes ikke siges at veere



repraesentative for markedet som sadan, da ejgHeglier ikke er jeevnt fordelt pa de 16
strata.

Som det ses, 1& den gennemsnitlige udbudsprigddegighederne pa 21.975 kr.fnDe
faktiske udbudspriser i Region Hovedstaden vanngensnit 22.787 kr./fi fierde kvartal
2012. De faktiske udbudspriser var dermed 3,7%rba@ed stikprgvens gennemsnitlige
udbudspriser, hvilket ma siges at veere inden faaeptabel margen.

Starrelsen pa stikpravens lejligheder la i gennémpsn85 kvadratmeter. Figur 2 gengiver
Danmarks Statistiks tal for fordelingen af samtligiigheder i Region Hovedstaden pé areal.

Figur 2: Antal lejligheder fordelt efter areal i B®n Hovedstaden

-50m2 50-74m2 | 7599 m2 | 100-124 m2 | 125-149m2 | 150-174 m2 175m2 og
derover
46.350 209.744 161.644 53.634 18.293 7.168 6.429

Kilde: Danmarks Statistik, Statistikbanken BOL103

Stgrstedelen af lejlighederne i Region Hovedstdigeer i intervallerne 50-74 kvadratmeter
og 75-99 kvadratmeter med en lille overveegt tisteeevnte kategori. Set i det lys er
stikpravens gennemsnit pa 85 kvadratmeter nolstitre end den gennemsnitlige lejlighed.
Man skal dog vaere opmeaerksom pa, at tallene fra RekmBtatistik rummer alle boliger i
etagebyggeri og omfatter saledes ogsa almennygiggheder og andelsboliger. Derfor skal
man veere forsigtig med at sammenligne disse talvoszks.

2.1 Overordnet betydning af alder, eiendommens steglse og lejlighedens pris

Det er neerliggende at antage, at jo dyrere emglhagtl er, desto bedre i stand er den ejendom,
den ligger i. Man kan ligeledes forestille sigjahyere en lejlighed er, desto mindre
vedligeholdelse kraever den. Inden vi ser pa delenkategorier, findes det relevant at
foretage en multipel lineager regressionsanalysegBeds for at undersgge, om der er en steerk
lineaer sammenhaeng mellem faellesudgifterne som gijeeariabel og de forklarende
variable, som i dette tilfeelde er eiendommens aldgighedens pris samt antallet af
ejerlejligheder i eiendommen (i dette tilfeelderigd en dummevariabel). Figur 3 viser
resultaterne.
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Figur 3: Resultat af simpel lineger regressionsasaly

SUMMARY OUTPUT

Regression Statistics

Multiple R 0,456342848
R Square 0,208248795
Adjusted R Square 0,18777247
Standard Error 80,05476787
Observations 120
ANOVA
df SS MS F Significance F

Regression 3 195535,7438 65178,58 10,17022 5,34289E-06
Residual 116 743416,8396 6408,766
Total 119 938952,5834

Coefficients  Standard Error  tStat  P-value Lower 95% Upper 95%
Intercept 269,4521252 27,00863184 9,976519 2,68E-17 215,9581267 322,9461237
Ejendommens alder 0,858708218 0,185735261 4,623291 9,88E-06 0,490836131 1,226580306
Lejlighedens pris pr.m2  -0,003521265 0,001167793 -3,01532 0,003154 -0,005834227 -0,0012083

Storejendom 32,16582147 14,8263045 2,16951 0,032084 2,800457258 61,53118569

Kilde: Boliggkonomisk Videncenter

Resultatet af regressionsanalysen peger pa felgamimenhaeng mellem lejlighedens
feellesudgifter og de omtalte variable:

Lejlighedens feellesudgifter i kr. pr. kvadratmete269,45 + 0,8587*ejendommens alder -
0,003521*lejlighedens pris i kr. pr. kvadratmete32;,1658* 0, hvis lille ejendom og 1, hvis
stor ejendom (fordi O repraesenterer en lejlighewdl lille ejendom).

Modellen skal laeses séaledes, at en lejlighed soopfert i &r 2013, som har en
kvadratmeterpris pa 0 og er beliggende i en ljgmdom, har en feellesudgift pa 269,45
kr./m?. For hvert ar lejligheden er opfert far 2013 tilges 0,8587 kr./Atil faellesudgiften,

og for hver krone pr. kvadratmeter lejligheden wede end 0 kr. fratraekkes 0,003521 kf./m
Den sidste variabel er en dummyvariabel. Her #skpefficienten, at hvis ejendommen er
stor, skal der tilleegges 32,165 kr¥/nfeellesudgift. Et eksempel p& en forudsigelse fra
modellen kunne veere, at hvis en lejlighed er belngle i en lille ejendom og opfarti 1963 og
har en justeret udbudspris pa 20.000, vil feellesteagpr. kvadratmeter veere
269,45+0,8587*50-0,003521*20.000+0*32,165=241,9661¥.

At koefficienten til variablen for alder er positigiver god mening. Jo aldre ejendommen er,
desto dyrere vil man alt andet lige forvente, at eeat vedligeholde.
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At koefficienten til variablen for pris er negatiyiver ligeledes god mening. At man vil

betale mere for lejligheder, som er i god stands@m derfor ma forventes at have lavere
feellesudagifter, virker logisk.

Til gengeeld er det overraskende, at koefficienileratiablen for, om det er en stor eller
mindre ejendom, er positiv. Umiddelbart skulle nran at stordriftsfordele ville gare
omkostningerne til administration, drift og vedliged billigere pr. kvadratmeter, jo stgrre
ejendommen var. Men det er altsa ikke umiddelliiéatltiet i denne undersggelse.

For gvrige regressioner med feerre variable, sg il og 3.

12



3. Delundersggelser pa prisklasser, aldersklasser og ejendommens

stagrrelse

3.1 Alderens betydning for feellesudgifterne

| dette afsnit fokuseres pa forskelle i faellesudgifterne pa baggrund af ejerlejlighedernes alder.
| figur 4 er nggletallene beregnet for ejerlejligheder grupperet efter det, som tidligere blev

defineret som gamle, nyere og nye ejendomme.

Figur 4: Nggletal fordelt efter alder Opfert i perioden

Nggletal Alle <1960 1960-1990 >1990
Kvadratmeter 85 77 87 93
Antal lejligheder i dataseettet 120 45 45 30
Udbudspris 1.909.783 1.710.467 1.863.022 2.278.900
Justeret udbudspris 1.736.167 1.554.970 1.693.657 2.071.727
Justeret udbudspris i kr./m? 19.977 19.488 18.849 22.403
Faellesudgifter mm. 21.222 21.393 24.668 15.797
Feellesudgifter mm. inkl. varme 29.003 28.904 33.704 22.718
Feellesudgifter mm. i kr./m? 258 282 292 172
Feellesudgifter mm. inkl. varme i kr./m? 352 358 362 246
Antal lejligheder i foreningen 46 36 57 46
Opfgrelsesar 1963 1926 1972 2005
Ejendomsskat 4.987 3.886 5.244 6.254
Ejendomsvaerdiskat 11.765 9.913 10.683 16.168
Arlig varmeomkostning 7.770 7.684 8.481 6.921
Feellesudgifter/justeret udbudspris 1,45% 1,61% 1,72% 0,80%
Ejendomsskat i kr./m? 57 49 58 67
Ejendomsvaerdiskat i kr./m? 136 127 120 173
Arlig varmeomkostning i kr./m? 94 103 99 74

Kilde: Boliggkonomisk Videncenter

Her er det mest interessante, at feellesudgifterne for ejendomme opfart far 1960 lader til at
veere lavere end for dem, der er opfart i perioden 1960-1990. Det geelder ikke kun i absolutte
tal, men ogsa hvis man justerer for antallet af kvadratmeter. Faellesudgifterne er saledes 282
kr./m? i ejendomme opfart far 1960, mens de er 292 Krifémejendomme fra 1960-1990.

For ejendomme opfart efter 1990 er tallet markant lavere, 172°kBiliedet er nogenlunde

det samme, nar man ser pa feellesudgifterne i forhold til den justerede udbudspris.

Det skal ogsa bemeerkes, at den arlige varmeomkostning er starst ved ejendomme opfart fra
1960-1990, mens varmeomkostningen for ejendomme opfart far 1960 ligger teet pa. Her
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skiller lejlighederne i nye ejendomme sig igen ed at have de klart laveste
varmeomkostninger pr. kvadratmeter.

Endelig skal det bemaerkes, at ejendomsveerdiskatiemyentet er klart hgjere for
ejendomme opfart efter 1990 end for ejerlejlighadks to gvrige kategorier.

3.2 Ejendomsstgrrelsens betydning for feellesudgiftee

| dette afsnit deles stikprgven op i to gruppeteh ene gruppe findes de lejligheder, som
ligger i eiendomme med op til 30 ejerlejlighedeena den anden gruppe omfatter dem, som
ligger i stgrre ejendomme med over 30 lejligheder.

Figur 5: Nggletal fordelt efter antal Antal lejligheder i eiendommen
Noggletal Alle 30 eller derunder Over 30
Kvadratmeter (m2) 85 83 87
Antal lejligheder i datasaettet 120 60 60
Udbudspris 1.909.783 1.902.733 1.916.833
Justeret udbudspris 1.736.167 1.729.758 1.742.576
Justeret udbudspris i kr./m? 19.977 20.179 19.776
Faellesudgifter mm. 21.222 19.969 22.475
Faellesudgifter mm. inkl. varme 29.003 27.974 30.015
Feellesudgifter mm. i kr./m? 258 247 269
Feellesudgifter mm. inkl. varme i kr./m? 352 324 339
Antal lejligheder i foreningen 46 16 77
Opfgrelsesar 1963 1956 1970
Ejendomsskat 4.987 4.746 5.228
Ejendomsveaerdiskat 11.765 11.987 11.544
Arlig varmeomkostning 7.770 8.076 7.471
Feellesudgifter/justeret udbudspris 1,45% 1,40% 1,50%
Ejendomsskat i kr./m? 57 56 59
Ejendomsveerdiskat i kr./m? 136 139 132
Arlig varmeomkostning i kr./m? 94 100 88

Kilde: Boliggkonomisk Videncenter

Man kunne forestille sig, at der var stordriftsfelel ved at administrere, drifte og
vedligeholde ejendomme med mange lejligheder frendém med fa lejligheder.
Feellesudgifterne for lejligheder beliggende i emdhe med op til 30 lejligheder er 247
kr./m?, mens tallet er 269 kr.ffor lejligheder, der ligger i ejendomme med over 3
lejligheder. Tallet er altsa ca. 9% starre pr. kaaueter i store ejendomme. Umiddelbart ser
det altsa ud til, at der ikke er stordriftsfordet=l ejerlejligheder med mange ejendomme. Det
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kan overraske. Men ogsa her skal man vaere opmaerksom p4, at det blot er en stikprgve, som
deekker over feellesudgifterne i 120 lejligheder.

3.3 Prisens betydning for feellesudgifterne

| dette afsnit fokuseres pa de forskelle, der kan henfgres til ejerlejlighedens udbudspris.
Lejlighederne er inddelt i tre prisklasser. De billige lejligheder rummer dem med en
udbudspris p& under 16.000 kr?/riviellemprisklassen er defineret som lejligheder med en
udbudspris p& mellem 16-22.500 k/rBen hgije prisklasse er defineret som lejligheder med
en udbudspris p& over 22.500 k2/m

Figur 6: Nggletal fordelt efter pris Udbudspris i kr./m?

Nggletal Alle <16.000 16-22.500 >22.500
Kvadratmeter (m2) 85 74 85 92
Antal lejligheder i datasattet 120 29 46 45
Udbudspris 1.909.783 1.058.345 1.661.152 2.712.644
Justeret udbudspris 1.736.167 962.132 1.510.138 2.466.040
Justeret udbudspris i kr./m? 19.977 12.956 17.729 26.800
Feellesudgifter mm. 21.222 21.121 20.517 22.008
Faellesudgifter mm. inkl. varme 29.003 29.922 27.532 30.076
Feellesudgifter mm. i kr./m? 258 293 256 238
Feellesudgifter mm. inkl. varme i kr./m? 352 387 340 287
Antal lejligheder i foreningen 46 52 39 50
Opfgrelsesar 1963 1956 1973 1958
Ejendomsskat 4,987 3.510 5.124 5.799
Ejendomsveaerdiskat 11.765 8.087 11.624 14.281
Arlig varmeomkostning 7.770 8.782 7.015 7.956
Feellesudgifter/justeret udbudspris 1,45% 2,27% 1,46% 0,91%
Ejendomsskat i kr./m? 57 45 59 63
Ejendomsvaerdiskat i kr./m? 136 109 133 156
Arlig varmeomkostning i kr./m? 94 123 84 86

Kilde: Boliggkonomisk Videncenter

Her er det vigtigt at se pa feellesudgifterke/m? frem for bare at se pa feellesudgifterne

alene. Der er nemlig en ganske betydelig forskel i den gennemsnitlige starrelse i de tre
prisklasser. Lejligheder med en hgj kvadratmeterpris er stgrre end lejlighederne i lavpris- og
mellemprisklassen. Systematikken fortseetter i den forstand, at lejlighederne i
mellemprisklassen ogsa er stgrre end lejlighederne i lavprisklassen.

Korrigeret for antallet af kvadratmeter er feellesudgifterne for lejligheder i den hgje prisklasse
238 kr./nt, 256 kr./nt for lejligheder i mellemprisklassen og 293 kéfior lejligheder i
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lavprisklassen. Der lader altsa til at veere en logisk sammenhaeng mellem hgj pris og lave
feellesudgifter og omvendt: lav pris og hgjere feellesudgifter. Forskellen bliver selvfglgelig
endnu tydeligere, nar vi kigger pa nggletallet "Feellesudgifter/Justeret udbudspris”. Det
fortaeller, hvor mange procent af markedsprisen, man betaler i arlige faellesudgifter, som altsa
er et udtryk for administrations, drifts- og vedligeholdelsesomkostninger.

Ser man pa de arlige varmeomkostninger pr. kvadratmeter, adskiller mellemprisklassen og de
dyre lejligheder sig overraskende nok ikke seerligt meget fra hinanden. Til gengeeld tyder det
pa, at varmeomkostningerne generelt er markant hgjere for ejerlejligheder i lavprisklassen
med 123 kr./rh mens tallet for de to andre grupper er hhv. 84 Kragn86 kr./m.

En sidste omkostningspost som er veerd at naevne, er ejendomsskatten og
ejendomsveerdiskatten for lejligheder i de forskellige grupper. Som forventet er disse poster
hgjere, jo dyrere boligen er. Det er interessant, fordi potentielle boligkabere ikke altid er
opmaerksomme pa netop skatteaspektet, nar de kigger pa bolig. Faktisk er forskellene sa
store, at de isoleret set ophaever fordelen ved at have lavere feellesudgifter pr. kvadratmeter,
jo dyrere boligen er. Slar man feellesudgifterne sammen med ejendomsskat og
ejendomsveerdiskat belgber udgifterne sig til:

- 447 kr./nt for lavprisklassen
- 448 kr./nt for mellemprisklassen
- 457 kr./nt for den hgije prisklasse

Her ma man dog ikke glemme, at man som naevnt typisk betaler naesten 40 kr. mere pr.
kvadratmeter i varmeomkostninger i lavprisklassen.
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4. Overblik over alle strata

Oprindeligt skulle dette afsnit give et overblikeswde 16 strata, som blev introduceret i
indledningen. Men da det har vist sig, at det iklae vaeret muligt at finde steerke
systematiske forskelle i feellesudgifterne pa bagdraf antallet af lejligheder i
ejendommene, aendres fokus i stedet til 8 stratag@es ved, at store og sma lejligheder
slas sammen. Derved opnas et bedre datagrundlagtaléet af observationer i hver strata
stiger fra 7-8 til 14-16. For dem, som matte vaateresseret i at se alle 16 strata henvises til
bilag 4 (sma ejendomme) og bilag 5 (store ejendoynme

Her fokuseres pa de 8 strata, som kan findes ualdiex og pris. Farst vises i figur 7 et
diagram med de to veesentligste nggletal.

Figur 7: Nggletal fordelt efter pris og alder

Pris
lav Mellem Haj
Fael.i kr./m? | Fael./pris | Feel. i kr./m? | Feel./pris | Feel.ikr./m? | Feel./pris
Gammel 297 2,22% 284 1,63% 265 0,98%
Alder Nyere 289 2,34% 331 1,89% 258 1,03%
Nyt 160 0,89% 186 0,71%

Kilde: Boliggkonomisk Videncenter

Umiddelbart skulle man forvente falgende sammenleseng

- Jo hgjere pris, jo lavere feellesudgift
- Jo nyere byggeri, jo lavere feellesudgift

Hypotesen holder nogenlunde. Men som det ses gfadranet holder tesen ikke 100%,
uanset om man ser pa feellesudgift i kf.&ther feellesudgift/pris. Men stikpraven bestérégs
blot af 120 ejerlejligheder, og forholdene melleagletallene virker trods alt rimelig logiske.
Det mest igjnefaldende brud pa tesen ses for myjeriejligheder i mellemprisklassen. Her
finder vi den klart hgjeste feellesudgift pa 3&L/m?. Det kan ogsa overraske, at nyere
byggeri opfart fra 1960-1990 ikke har meerkbart favieellesudgifter end seldre byggeri. En
forklaring kan veere, at der blev bygget i bedrelikafgr 1960 end i perioden fra 1960-
1990. Dér hvor tesen seerligt holder, er nar vpsegjendomme opfart efter 1990. Her er
faellesudagifti kr./m? markant lavere bade for mellemprisklassen og dgm frisklasse.
Generelt lader den hgje prisklasse ogsa til at keneze feellesudgifter i kr./frset i forhold

til lavprisklassen og mellemprisklassen, dog meeérmtelt undtagelse.

| figur 8 vises en reekke nggletal fordelt pa de 8 strata,ksan genereres ud fra pris og alder.
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Figur 8: Nggletal fordelt pa de 8 strata

Prisklasse og aldersklasse

Nagletal Alle lav.-gl. ml.-gl. hgj-gl. lav.-nyere | ml.-nyere | hgj-nyere ml.-nyt hgj-nyt
Kvadratmeter (m?) 85 68 76 88 81 81 99 98 88
Antal lejligheder i datasaettet 120 15 15 15 14 15 16 16 14
2.701.78
Udbudspris 1.909.783 | 1.008.400 | 1.484.733 | 2.638.267 | 1.111.857 | 1.573.333 | 2.791.875 | 1.908.875 6
2.456.16
Justeret udbudspris 1.736.167 916.727 1.349.758 | 2.398.424 | 1.010.779 | 1.430.303 | 2.538.068 | 1.735.341 9
Justeret udbudspris pr. m? 19.977 13.395 17.621 27.448 12.486 17.606 25.583 17.945 27.498
Fzllesudgifter m.m. 21.222 20.011 20.728 23.439 22.310 25.910 25.566 15.263 16.408
Fzellesudgifter m.m. inkl. varme 29.003 28.573 27.544 30.831 31.375 33.119 36.708 22.282 23.216
Feellesudgifter m.m. pr. m? 258 297 284 265 289 331 258 160 186
Feellesudgifter m.m. inkl. varme pr.
m? 352 423 377 347 408 420 361 231 264
Antal lejligheder i foreningen 46 28 36 45 79 38 54 42 50
Opforelsesar 1963 1942 1937 1898 1971 1972 1974 2006 2003
Ejendomsskat 4,987 3.347 4.145 4.166 3.685 5.254 6.598 5.919 6.636
Ejendomsvaerdiskat 11.765 7.630 8.868 13.241 8.576 9.438 13.693 16.257 16.066
Arlig varmeomkostning 7.770 8.507 6.816 7.799 9.079 7.209 9.350 7.019 6.808
Fzellesudgifter/justeret udbudspris 1,45% 2,22% 1,63% 0,98% 2,34% 1,89% 1,03% 0,89% 0,71%
Ejendomsskat pr. m? 57 48 52 48 42 65 67 60 75
Ejendomsvaerdiskat pr. m? 136 112 117 150 105 116 136 164 184
Arlig varmeomkostning pr. m? 94 127 93 88 119 89 92 71 78




Tre resultater er seerligt interessante:

1. Ejendomsskatten er generelt lavere i seldre ejendomme bygget fgr 1960.

Ejendomsveerdiskatten pr. kvadratmeter er generelt hgjere jo dyrere lejligheden er.

3. Varmeomkostningen pr. kvadratmeter er klart hgjest i de to strata med lave
kvadratmeterpriser.

N

5. Opsummering

Boliggkonomisk Videncenter har i dette arbejdspapir indsamlet et nyt seet data med det
formal at belyse administrations, drift og vedligeholdelsesomkostningerne i ejerlejligheder.
Da der ikke er fundet anden form for data om dette emne, har Boliggkonomisk Videncenter
foretaget en stikprgveindsamling. Der er saledes indsamlet salgsopstillinger med oplysninger
om feellesudgifterne for 120 ejerlejligheder, som hver repraesenterer omkostningsniveauet i
120 ejerlejlighedsforeninger. Indsamlingen blev foretaget for at fa belyst flere delomrader af
ejerlejlighedsmarkedet. Derfor blev der konstrueret 16 strata pa baggrund af tre
karakteristika: alder, prisklasse og antallet af lejligheder, der ligger i samme ejendom. For
hver af de 16 strata blev der fundet 7-8 ejerlejligheder. Undervejs i undersggelsen blev
opdelingen pa ejendomsstgrrelsen fiernet, da det viste sig, at der ikke kunne registreres starre
forskelle i feellesudgifterne ud fra dette karakteristika. De indsamlede data er blevet vurderet
pa tre forskellige niveauer:

1. Etoverordnet niveau med alle observerede data.

2. Etopdelt niveau, hvor der er blevet set pa forskelle i faellesudgifter for de enkelte
lejligheder pa baggrund af pris, alder og ejendommens stgrrelse.

3. Et sidste niveau, hvor nggletal fra alle de undersggte strata blev vurderet med henblik pa
at finde feellestreek og klare mgnstre.

Vi fandt frem til, at feellesudgiften i forhold til den justerede udbudspris svingede fra at veere
0,71%-2,34% pa arsbasis i de 8 strata. Gennemsnitstallet var 1,45%. Her skal man imidlertid
huske, at omkostninger som varme, vand, el, ejendomsveerdiskat og ejendomsskat ikke er
inkluderet.

Feellesudgiften svingede fra 160-331 kr./m2 i de 8 strata. Gennemsnittet for stikprgven som
helhed var 258 kr./m2 om aret. | absolutte starrelser svingede feellesudgiften fra 15.263-
25.910 kr. om aret. Gennemsnittet var 21.222 kr. om aret.

Med denne undersggelse har Boliggkonomisk Videncenter indsamlet og praesenteret et nyt
seet data, som belyser omkostningsniveauet i forskellige typer af ejerlejligheder.

3 Da ejendomsskatten generelt beregnes pa baggrund af beliggenhed, antallet af lejligheder, som skal dele
ejendomsskatten og grundens starrelse (og ikke boligens starrelse), er det mindre vigtigt at se pa
ejendomsskatterne pr. kvadratmeter end p& de andre nggletal.
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7. Bilagsliste

Bilag 1: Regression udelukkende med alder som forklarende variabel
Bilag 2: Regression udelukkende med pris som forklarende variabel
Bilag 3: Regression med alder og pris som forklarende variable

Bilag 4: De 8 strata med sma ejendomme

Bilag 5: De 8 strata med store ejendomme
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Bilag 1

Alder som forklarende variabel til feellesudgifterne pr. kvadratmeter

SUMMARY OUTPUT
Regression Statistics

Multiple R 0,335450485
R Square 0,112527028
Adjusted R Square 0,105006071
Standard Error 84,03464983
Observations 120
ANOVA

df SS MS F Significance F
Regression 1 105657,5436 105657,5 14,9618 0,000180152
Residual 118 833295,0399 7061,822
Total 119 938952,5834

Coefficients  Standard Error t Stat P-value Lower 95% Upper 95%

Intercept 221,1029469 12,28195544 18,00226 1,22E-35 196,7813313 245,4245624

Ejendommens alder

0,740653975

0,191480035 3,868048 0,00018 0,361471376 1,119836575




Bilag 2

Pris som forklarende variabel til faellesudgifterne pr. kvadratmeter

SUMMARY OUTPUT
Regression Statistics

Multiple R 0,220137416
R Square 0,048460482
Adjusted R Square 0,040396588
Standard Error 87,01502348
Observations 120
ANOVA

df SS MS F Significance F
Regression 1 45502,09482 45502,09 6,009563 0,015693829
Residual 118 893450,4886 7571,614
Total 119 938952,5834

Coefficients ~ Standard Error  t Stat P-value Lower 95% Upper 95%

Intercept 320,0923385 26,4660445 12,09445 2,14E-22 267,682365 372,5023119
Lejlighedens pris pr. m? -0,003097945 0,001263724 -2,45144 0,015694 -0,005600463 -0,00059543




Bilag 3

Ejendommens alder og pris som forklarende variable til faellesudgift pr. kvadratmeter

SUMMARY OUTPUT
Regression Statistics

Multiple R 0,41967008
R Square 0,176122976
Adjusted R Square 0,162039608
Standard Error 81,31302081
Observations 120
ANOVA

df SS MS F Significance F
Regression 2 165371,1231 82685,56 12,50574 1,1966E-05
Residual 117 773581,4604 6611,807
Total 119 938952,5834

Coefficients  Standard Error  t Stat P-value Lower 95% Upper 95%

Intercept 289,7189379 25,73996476 11,25561 2,32E-20 238,7422865 340,6955893
Ejendommens alder 0,792277238 0,186073181 4,25788 4,19E-05 0,423769054 1,160785422

Lejlighedens pris pr. m? -0,003564127 0,001185978 -3,00522 0,003248 -0,005912894 -0,00121536




Bilag 4

Strata fordelt efter prisklasse og aldersklasse ved sma ejendomme

Nggletal Alle lav.-gl. ml.-gl. hgj-gl. lav.-nyere | ml.-nyere | hgj-nyere | ml.-nyt hgj-nyt
Kvadratmeter (m?) 85 64 75 98 67 84 93 102 83
Udbudspris 1.909.783 | 931.000 | 1.461.000 | 3.039.857 | 929.571 | 1.670.714 | 2.675.625 | 2.004.125 | 2.587.000
Justeret udbudspris 1.736.167 | 846.364 | 1.328.182 | 2.763.506 | 845.065 | 1.518.831 | 2.432.386 | 1.821.932 | 2.351.818
Justeret udbudspris pr. m? 19.977 13.214 17.493 28.675 12.469 18.097 26.191 18.103 28.004
Feellesudgifter mm. 21.222 19.964 20.908 26.049 18.821 21.840 22.449 15.770 14.061
Feellesudgifter mm. inkl. varme 29.003 28.615 28.500 34.633 28.436 29.657 34.057 22.591 19.816
Feellesudgifter mm. pr. m? 258 310 286 258 287 268 242 158 168
Feellesudgifter mm. inkl. varme pr. m? 352 391 393 292 429 359 268 224 237
Antal lejligheder i foreningen 46 14 17 12 20 15 17 13 20
Opfgrelsesar 1963 1940 1928 1855 1968 1971 1976 2006 2002
Ejendomsskat 4.987 2.795 4.856 4.258 2.608 6.719 6.044 6.241 4918
Ejendomsvaerdiskat 11.765 7.193 8.701 15.353 6.988 9.885 13.671 18.503 15.586
Arlig varmeomkostning 7.770 8.549 7.592 9.297 9.615 7.816 9.834 6.821 5.755
Fzellesudgifter/justeret udbudspris 1,45% 2,34% 1,64% 0,91% 2,33% 1,49% 0,93% 0,87% 0,62%
Ejendomsskat pr. m? 57 43 58 45 39 80 67 60 60
Ejendomsvaerdiskat pr. m? 136 113 117 158 106 117 142 175 188
Arlig varmeomkostning pr. m? 94 135 107 94 142 92 102 66 70




Bilag 5

Strata fordelt efter prisklasse og aldersklasse ved store ejendomme

Nggletal Alle lav.-gl. ml.-gl. hgj-gl. lav.-nyere | ml.-nyere | hgj-nyere | ml.-nyt hgj-nyt
Kvadratmeter (m?) 85 73 77 79 94 78 106 93 93
Udbudspris 1.909.783 | 1.096.857 | 1.511.857 | 2.286.875 | 1.294.143 | 1.488.125 | 2.908.125 | 1.813.625 | 2.816.571
Justeret udbudspris 1.736.167 | 997.143 | 1.374.416 | 2.078.977 | 1.176.494 | 1.352.841 | 2.643.750 | 1.648.750 | 2.560.519
Justeret udbudspris pr. m? 19.977 13.602 17.768 26.374 12.502 17.177 24.976 17.788 26.992
Feellesudgifter mm. 21.222 20.065 20.522 21.156 25.799 29.471 28.683 14.755 18.756
Feellesudgifter mm. inkl. varme 29.003 28.531 26.451 27.572 34.804 36.148 38.981 21.973 26.617
Feellesudgifter mm. pr. m? 258 282 282 271 292 386 274 161 205
Feellesudgifter mm. inkl. varme pr. m? 352 400 360 308 328 473 319 238 290
Antal lejligheder i foreningen 46 43 58 74 137 62 91 69 81
Opfgrelsesar 1963 1944 1948 1935 1973 1973 1973 2006 2004
Ejendomsskat 4.987 3.978 3.333 4.618 4.762 3.972 7.153 5.597 8.354
Ejendomsveerdiskat 11.765 8.130 9.060 11.393 10.165 9.047 13.716 14.010 16.546
Arlig varmeomkostning 7.770 8.466 5.929 6.515 8.453 6.678 8.936 7.218 7.860
Feellesudgifter/justeret udbudspris 1,45% 2,07% 1,60% 1,04% 2,35% 2,25% 1,12% 0,91% 0,79%
Ejendomsskat pr. m? 57 53 45 57 45 52 67 60 90
Ejendomsvaerdiskat pr. m? 136 111 118 144 105 115 131 153 180
Arlig varmeomkostning pr. m? 94 119 78 73 92 87 83 77 86




Boliggkonomisk
Videncenter
Jarmers Plads 2

1551 Kgbenhavn V

www.bvc.dk






