Aalborg Universitet AALBORG

UNIVERSITY

Det danske boligmarked - udvikling i boligforsyning og boliggnsker

Andersen, Hans Skifter; Vestergaard, Hedvig; Gottschalk, Georg

Publication date:
2001

Document Version
Tidlig version ogsa kaldet pre-print

Link to publication from Aalborg University

Citation for published version (APA):
Andersen, H. S., Vestergaard, H., & Gottschalk, G. (2001). Det danske boligmarked - udvikling i boligforsyning
og boliggnsker. AKF.

General rights
Copyright and moral rights for the publications made accessible in the public portal are retained by the authors and/or other copyright owners
and it is a condition of accessing publications that users recognise and abide by the legal requirements associated with these rights.

- Users may download and print one copy of any publication from the public portal for the purpose of private study or research.
- You may not further distribute the material or use it for any profit-making activity or commercial gain
- You may freely distribute the URL identifying the publication in the public portal -

Take down policy
If you believe that this document breaches copyright please contact us at von@aub.aau.dk providing details, and we will remove access to
the work immediately and investigate your claim.

Downloaded from vbn.aau.dk on: August 23, 2025


https://vbn.aau.dk/da/publications/56788c70-165e-11dc-a5a4-000ea68e967b

Det danske boligmarked - udvikling i boligforsyning og boligensker

Rapport udarbejdet for

Byforum

af:

Statens Byggeforskningsinstitut og Amternes og Kommunernes Forskningsinstitut

Projekt nr: F8-156
Februar-juni 2001
HEV/ALF/PMG







Indhold

o] ) (o PP 3
1. Konklusioner 0g sammenfatning .........ccoooiiiiiiiiiiiiii e 4
1.1 HOVEAKONKIUSIONET ...ttt e e e e e e et e e e e e e e e eet e e e aaeeeeas 4
1.2 Det danske boligmarked - strukturer og funktionalitet...............cooiiii 6
1.3 Udviklingen i boligforSyNINGEN.......cccoiiiiiiii e 6
1.3.1 Udviklingen i befolkningens boligsituation...............cuuueiiiiiiiii e 7

1.4 Nye regionale tendenser og boligmarkedet.................uuiiiiiiiiiiiiiiiiis 8
1.5 Flyttebevaegelserne pa boligmarkedet ................oovviiiiiiiiiiiiiiiiiieiiiieieeeeeeeeeeeeee e eeeeaaanes 8
1.6 Motiver bag boligvalg og fIYtNING ........ooviiiii e 9
1.7 De aldre pa boligmarkedet ..o 10
1.8 Udsatte grupper pa boligmarkedet ................euuueiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieeeieeseesaeeeaaaeaa .. 11
1.8.1 ENlIQE fOrS@IGEIE ... e 11
1.8.2 Personer uden for arbejdsmarkedet. ... 11
1.8.3 Flygtninge 0g iNAVANAIEIe ..........uuiii e 12

1.9 De unge pa boligmarkEdEt .............oeveiiiiiiiiiieieieieieeeeeeeee et eeeeeaaaaasesasasessssssssssssssssasnssennnnes 13
1.10 De unge familier pa boligmarkedet..............oooi i 13
1.11 Singler - enlige mellem 30-59 A5 .........uuiiiiiii e 13
2. Det danske boligmarked - strukturer og funktionalitet..................cooooriiiii e, 15
2.1 Centrale problemStilliNGEr ...........ueiii e —————— 15
P IS €= 1 (=Y 1 1= TSP 18
2.4 Fordeling mellem generationer .............oooiiiiiiiiii it 18
B = 1Yo [0 L= 4 =Y PR 19
P I [T T IR= 1= o 1= PP ERRTT 20
2.6 Lefemarkedet........cooo i 22
2.7 Sammenhangen mellem Mark€AErNe ...........coiiiiiiiiiiiiiee et e 23
2.8 Den almennyttige DOlGSEKION ... ....ci i e 23
2.9 ANAEISDONGEINE ...ttt 25
2.0 KONKIUSION ...ttt ettt eeeeeeees 25
3. Udviklingen pa boligmarkEdet ..............uuuiimiiiiiiiiiii e 27
3.1 Balancen pa boligmarkedet.............oooii e 27
3.1.1 Prisudviklingen for ejerboliger som indikator for balancen pa boligmarkedet.................. 27
3.1.2 Udviklingen i boligudbuddet ... 28
3.1.3 BefolkNiNGSUAVIKIINGEN .....ooiiiiiiie et 29

3.2 Udviklingen i boligmassen og udnyttelsen af den............c.eeeeiiiiiiiiiiiii e 31
3.2.1 Installationsstandarden ............ooeeiiiiiiiiiiiiiiiee e 32
3.2.2 Fordeling pa bONGSIBITEISE .........eeiiiiiiieeee e e e 32
3.2.3 Udnyttelsen af boligmasSeN............uuiiiiiiiiiiie e 33

3.3 Udviklingen i boligsituationen .............oi i 33
3.3.1 Andel husstande Uden Dad ............ooviiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeee e 34
3.3.2 BOlIgar€al Per PEISON.... .ottt e e e e ettt e e e e e e e eaatt e e e e e aaeeeaaatn e e e aeaeeanene 35

3.4 Danskernes bomgnster 1970-2000..........cooiiiiiiiiii et aeeaeaaae 37
3.4.1 Beboersammensaetningen belyst ved husstandstyper..........cccccovceeiiiiiiiiicceieeee, 37
3.4.2 Beboersammenseetningen belyst ved arbejdsmarkedstilknytning ...........ccccccen. 40
3.4.3 Beboersammenseaetningen belyst ved alder ... 43
3.4.4 Beboersammenseetningen belyst ved barn i husstandene..............ccccccoi 46

4. Nye regionale tendenser og boligmarkedet............coooiiiiiiii 49
4.1 Boligmassen og nybyggeriet i F€QIONEINE ...........coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeee e 50
5. Flyttebevaegelser pa boligmarkedet ...............uuuueeumieiiii s 57
LT B g o 1Yo [ o 1o T S PR 57
5.2 Udviklingstendenser i flyttemansteret ... 58



5.2.1 Flyttem@nster 0g @lder............oooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiee e 59

5.2.2 Flyttem@nster 0g €JerfOrmEr.............uiiiiiiiiiiiie e 62
5.2.3 Flyttemgnster og husstandsforhold.................oeiiiiiiiiiiiii s 65
5.2.4 Flyttemenster og lokalisering af arbejdsplads eller udannelsessted.............cccccooeeeee. 68

6. Motiver bag boligvalg 0g fIYtNING .......cooiii e 73
6.1 Udviklingen i praeferencerne for ejerform mellem 1986 0og 2001 ...........ccoovmviiceiiiieerieeeniinnn, 73
6.2 Praeferencer for fremtidig ejerform sammenholdt med nuvaerende ejerform ........................ 75
6.2.1 Sammenfatning vedrgrende gnsket ejerform...........ooooiiiiiiiiii 77

6.3 Praeferencer for fremtidig hustype sammenholdt med nuvaerende hustype.......................... 77
6.4 Praeferencer for fremtidig ejerform og hustype .........coovveiiiiiiiiiiicc e 79
6.5 Valg mellem private og almene udlejningsboliger ... 79
6.5.1 Lejernes gnsker til fremtidig ejerform ... 79
6.5.2 Familietype 0g SOCIAIGQIUPPE ....uuuiiieee et e et e e e e e e e eeanaes 79
6.5.3 Nuveerende 0g gnsket 1€JefOrm..........oooo i 80

6.6 Interessen for almene Medejerboliger..........oouuiiiiiiiii i 80
6.7 Bevaeggrunde for at eje eller at leje boligen ..., 83
6.8 Boligens stgrelse - nuvaerende 0g @Nsket............ooooiiiiiiiii 85
6.9 Dnsker til boligens omgivelser og det lokale Milj@............ccuuiiiiiiiiiiiii e 90
6.10 D@nsker til boligens lokalisering - beliggenhed/urbanisering............ccccccii, 91
6.10.1 Profiler for personer, der foretraekker forskellige typer af omrader ............................... 92

7. De aldre pa boligmarkedet ...........oooi e 93
7.1 Aldres boligsituation fra 1981 til 1998 ..........uiiiiii e 93
7.1.1 Aldre pars boligsituation fra 1981 til 1988 ..., 93
7.1.2 Enker/enkemaends boligstituation fra 1981 il 1998.............cooiiiiiii e, 94
7.1.3 Ugifte og fraskilte aeldres boligsituation fra 1981 il 1998 ..., 95
7.1.4 Sammenligning mellem de tre QrUPPET .....vuui i i i a e e eeeans 95

7.2 AEldrehusstandenes DOlIG@NSKET ........ccoooeiieeeeeeee e 96
7.2.1 /Eldres @nsker OmM €JErfOrm ..........uuiiiiiii e 96
7.2.2 /Eldres gnsker om boligSt@relSe ... 97
7.2.3 AEldres nuvaerende og gnskede boligtype..........ooviiiiiiiiiiiii 99
7.2.4 /Eldres nuvaerende og gnskede lokaliSering ... 100
7.2.5 /Eldres nuvaerende og gnskede lokalmilj@ ... 101

8. Udsatte grupper pa boligmarkedet ...............uuuueiiiiiiiiiiiiiiiiii s 102
8.1 ENlge fOrS@IQEIe ....ccoi ittt eee e 102
8.1.1 Udviklingen i boligsituatinOeN...........coooiiiiiiiiii 102
8.1.2 Enlige forsgrgeres bolig@NSKer ..........oooviiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeee e 103

8.2 Personer uden for arbejdsmarkedet ... 105
8.2.1 BOligSIUALIONEN ... 105
8.2.2 BOIIGBNSKET ...t 107

8.3 Indvandrere og flyGtNiNge ........oooueiii i 109
8.3.1 Udviklingen i boligsituationen.............ooooiiiiiiiiii 109
8.3.2 BOIGBNSKET ...ttt 111

9. De unge pa boligmMark@det .............uuuuieieiiiiiiiiiiiee e ———————————————— 113
10. De unge familier pa boligmarkedet.............ccoooeeiiiiiiiiii i 120
11. Singler - enlige Mellem 30-59 &I .......oooi e 124
11.1 Udviklingen i boligSituatioNen .............oeiiiiiiiiiiiieiie e 124
11.2 Singlernes boligensker i henhold til den gennemfarte survey...........cccccvvviiiiiiiiiiiiiiiiinnnns 125
1.2, FIYHEBNSKET ... e 125

L IV o 1T o]y o PRSPPI 125
11.2.3 BOlGSIBIelISE ... . e 126
11.2.4 Boligens [0KalISErING ..........uuiiiiieiieeeee e e e e e e 127

12, LitteratuUrNenViSNINGEr .. ... 128



Forord

Efter en lang periode uden naevnevaerdig offentlig debat om boligproblemer og situationen pa bo-
ligmarkedet er disse emner kommet meget i fokus i af 2001. Dette har affedt et behov for en mere
aktuel belysning af forholdene.

Formalet med denne undersggelse har pa baggrund heraf veeret at give et mere kvalificeret bil-
lede af udviklingen i boligproblemerne og situationen pa boligmarkedet i dag. Undersg@gelsen er
baseret pa nye data om befolkningens boliggnsker, indhentet ved en szerlig surveyundersagelse,
og nye registerdata om udviklingen i befolkningens boligforhold.

Rapporten er udarbejdet for By- og Boligministeriets Byforum ved et ligestillet samarbejde mel-
lem Statens Byggeforskningsinstitut (By og Byg) og Amternes og Kommunernes Forskningsinstitut
(AKF).

By og Byg har udarbejdet kapitlerne 6-8 og 11. AKF har staet for kapitlerne 2, 4, 5, 9 og 10. Ka-
pitel 3 er delt mellem de to institutter, saledes at By og Byg har skrevet afsnit 3.1-3 og AKF 3.4.

Fra By og Byg har seniorforskerne Hans Skifter Andersen, Hedvig Vestergaard, Georg
Gottschalk og Dan Ove Pedersen deltaget. Fra AKF er det direktgr Nils Groes, forskningsleder
Henrik Christoffersen og forsker Karsten Bo Larsen, som har deltaget.

Unders@agelsen er gennemfart i perioden februar-juni 2001.



1. Konklusioner og sammenfatning

1.1 Hovedkonklusioner

| den offentlige og politiske debat i starten af 2001 er der udsagn om, at situationen pa boligmarke-
det er blevet vaesentlig darligere i de senere ar: Det skulle vaere blevet vaesentligt sveerere for unge
at finde bolig — isaer i universitetsbyerne. Unge familier skulle have faet vanskeligere ved at finde
en ordentlig familiebolig — iseer som ejerbolig. Svage grupper skulle generelt have darlige vilkar pa
boligmarkedet og forringede boligforhold. Der peges i debatten pa en reekke arsager til problemer-
ne, bl.a. at den aeldre generation i stigende grad beslagleegger familiegnede boliger, som de burde
fraflytte til brug for bernefamilierne.

Meget tyder pa et @get misforhold mellem udbud og efterspargsel pa boligmarkedet i de senere
ar. Tydelige tegn herpa er stigende boligpriser — iseer i visse regioner — og at der er fuld udlejning i
den almene sektor og @gede ventelister. Dette sgede misforhold er opstaet som fglge af en sti-
gende efterspargsel, som boligmarkedet ikke har kunnet tilfredsstille pa en tilstreekkelig effektiv
made.

Et centralt spgrgsmal i en boligpolitisk sammenhaeng er, om denne udvikling har fert til darligere
boligforhold for hele eller dele af befolkningen, eller der blot er tale om, at ggede krav og ansker til
boligen ikke kan opfyldes i den udstreekning, det gnskes.

Ser man pa boligforsyningen som helhed, er der sket veesentlige forbedringer i de sidste 20 ar —
det geelder antallet af boliger og boligareal i forhold til befolkningen og boligstandarden. Det var
iseer i 1980'erne, at disse forbedringer fandt sted, mens der ikke er sket helt s meget i 1990'erne.
Men samtidigt er det demografisk betingede boligbehov (inklusiv husstandsdannelse og indvan-
dring) steget relativt mindre i 1990'erne, hvor boligbestanden er gget hurtigere end dette behov.
Det er saledes ikke den demografiske udvikling, der har skabt de senere ars ggede pres pa bolig-
markedet, og den vil heller ikke ggre det far 2005. Dette peger pa, at der forst og fremmest er tale
om, at ggede og eendrede krav til boligerne og deres beliggenhed er hovedarsagen til den ggede
efterspergsel.

Det @gede pres pa boligmarkedet kan imidlertid have givet anledning til, at nogle grupper har fa-
et darligere muligheder og vanskeligere vilkar. Der er isaer tre trends i udviklingen, som er vaesent-
lige at se pa i denne forbindelse.

Det farste er, at flere personer over 18 ar bor sammen med foraeldre end tidligere. Dette kan
fortolkes som, at det er blevet svaerere for de unge at finde bolig. Der kan imidlertid ogsa peges pa
andre forklaringer: De unges foreeldre har i dag vaesentligt bedre boligforhold og mere plads end
tidligere, hvilket ggr det mere attraktivt at bo hjemme. Desuden er der flere unge i dag, som er un-
der uddannelse leengere tid og stifter familie senere, hvilket kan udskyde gnsket om egen bolig.
Undersggelsen viser desuden, at andelen af unge, der deler bolig med andre, er faldet lidt i
1990'erne.

Det andet forhold er, at feerre unge familier i dag bor i ejerbolig i form af et enfamiliehus end tidli-
gere — det gaelder isaer for unge par uden bgrn (under 30), men ogsa i en vis udstraekning for unge
bgrnefamilier. Da undersggelsen viser et steerkt gnske hos disse familier om at komme til at bo i
denne boligform, peger dette pa et gget misforhold mellem de unge familiers boliggnsker og bo-
ligmuligheder. Der kan dog ogséa veere andre forklaringer. Det kan veere, at familierne etableres
senere i dag end tidligere, hvorfor feerre i en given aldersgruppe har taget skridtet til at etablere sig
i eget hus. Det kan ogsa veere, at der rent faktisk i dag er flere boligmuligheder i andre dele af bo-
ligmarkedet end tidligere, hvor man maske oftere var ngdt til at kebe sig en ejerbolig for at fa noget
at bo i. Bade denne og andre analyser viser, at nok er boligudgifterne i parcelhuse steget meget i
1990'erne, men at de realt stadigt ikke er hgjere end da priserne toppede i hhv. 1978 og 1986,
hvor indkomsterne samtidigt var vaesentligt lavere. En mulig forklaring pa, at de unge familier i
mindre grad realiserer deres gnsker om enfamiliehuse, kan derfor veere en anden prioritering af
forbruget end tidligere, saledes at de ikke er parate til at beskeere det gvrige forbrug i samme om-
fang som tidligere ved kab af bolig.



Det tredje forhold er, at nogle af de svage grupper i samfundet pa nogle punkter har faet darlige-
re boligforhold.

Blandt personer uden for arbejdsmarkedet har pensionisterne faet vaesentligt forbedrede bolig-
forhold — det geelder isaer alders- og i en vis udstraekning fagrtidspensionister. Dog er der flere af
fartidspensionisterne, som bor sammen med andre end tidligere.

Blandt de heltidsarbejdslgse i Hovedstadsomradet er boligarealet i 1990'erne blevet lidt mindre.
Der er dog tale om en lille gruppe, som er permanent arbejdslgse. De fleste arbejdslgse bevaeger
sig ind og ud af arbejdsmarkedet, og denne gruppe har forbedret sine boligforhold.

Det er de gvrige uden for arbejdsmarkedet (kontanthjeelpsmodtagere m.v.), som har de darligste
boligforhold generelt, og de har pa nogle punkter faet darligere forhold i 1990'erne. Deres gen-
nemsnitlige boligareal er saledes blevet mindre i de sidste ti ar, efter at vaere steget i 1980'erne. |
Hovedstadsomradet er der ogsa sket en andring i 1990'erne i retning af, at lidt flere ikke har selv-
steendig bolig, men bor sammen med andre.

Der er feerre af de enlige forsgrgere, der har egen selvsteendig bolig, end der var i 1993. Det
skyldes iseer, at flere bor hos foraeldre end tidligere. Samtidig er deres gennemsnitlige boligareal
blevet mindre.

Endelig er der indvandrerne, hvor dem, der kommer fra 3. verdens lande og @steuropa, har vae-
sentligt darligere boligforhold end danskerne — de har naesten halvt s& meget boligareal per per-
son, og en meget stor del af dem har ikke selvsteendig bolig. Indvandrernes boligforhold er imidler-
tid blevet vaesentligt bedre pa en raekke punkter. De har saledes faet mere boligareal og bedre
standard. Der er derimod ikke flere, der har faet selvstaendig bolig, men der er sket en aendring i
retning af, at flere bor sammen med foraeldre og feerre sammen med andre personer.

Undersggelsen af boliggnsker giver mulighed for at belyse nogle af arsagerne til presset pa bo-
ligmarkedet i disse ar. Den peger iseer pa en gget efterspergsel efter ejerboliger, blandt andet fordi
flere lejere end tidligere har et formuleret anske om at eje deres bolig og at bo i enfamiliehuse. Nar
der ogsa er pres pa lejeboligmarkedet i dag, ma det séledes skyldes, at mange af dem, der gnsker
ejerboliger, ikke har gkonomiske muligheder for dette, men ma flyttet til en lejebolig i stedet.

Mange ensker starre boliger uanset ejerform. @nskerne gar desuden mod, at relativt flere end i
dag vil bo i forsteederne til de starre byer eller ude pa landet. Kun de unge gnsker at bo centralt i
starre eller mellemstore byer, mens forestillingerne om, at eeldre og midaldrende uden bgrn s@ger
mod byerne, ikke kan bekraeftes af undersggelsen.

Formalet med denne undersggelse har ikke veeret at udpege arsagerne til problemerne pa bo-
ligmarkedet og pege pa lgsninger af dem, men dog at frembringe materiale og analyser som kan
bidrage til dette.

Det faldende boligbyggeri er en vaesentlig arsag til problemerne. Pa baggrund af de stigende pri-
ser ma det undre, hvorfor byggeriet af ejerboliger er faldet. Foruden stigende omkostninger og
problemer med produktiviteten i byggesektoren kan det i Hovedstadsregionen skyldes for lille ud-
bud af byggegrunde. Det ubebyggede areal i byzone er meget skeevt fordelt mellem kommunerne,
og nogle af de kommuner, der har meget, holder igen med byggeriet af hensyn til den kommunale
kapacitet med hensyn til skoler og institutioner. Arsagerne til, at kommunerne i stadigt mindre om-
fang bygger almene boliger, er ved at blive undersegt for By- og Boligministeriet og skal ikke ana-
lyseres naermere her.

En del af dem, der gnsker ejerboliger, har i undersggelsen svaret bekraeftende pa, at de ville
overveje at flytte til den almene sektor, hvis de kunne fa en sakaldt medejerbolig. Det ser saledes
ud til, at et udbud af almene medejerboliger vil kunne daekke en del af den utilfredsstillede efter-
sporgsdel efter ejerboliger. Starst er interessen for medejerboliger dog blandt personer, som bor i
ejerbolig og har gnske om en anden ejerform, og blandt unge. Personer pa 60 ar og derover er
den aldersgruppe, som er mindst interesseret.

Der har veeret peget pa, at prisreguleringen af udlejningsboliger og andelsboliger har medfart en
uhensigtsmaessig fordeling af boligmassen, hvor nogen husstande bliver boende i for store boliger
laengere tid, end de ellers ville have gjort. Undersggelsen viser dog, at det er relativt fa husstande i
udlejningsboliger, som har et stort arealforbrug, og at de nsesten udelukkende findes i private ud-
lejningsboliger.



Der er talt meget om, at en bedre fordeling af boligerne isaer kunne opnas ved at aldre med stort
boligforbrug flyttede til mindre boliger og dermed frigjorde de starre boliger til unge familier. Under-
sggelsen bekreefter, at mange aeldre bor i store boliger - det er forst og fremmest i ejerboligsekto-
ren og fa i lejeboliger. Men unders@gelsen viser, at en meget stor del af de aeldre — iszer de eeldre
par — gerne fortsat vil bo i ejerboliger. Sa hvis man vil have de eeldre til at flytte, skal det ofte veere
til mindre ejerboliger, andelsboliger eller medejerboliger. Desuden vil kun et mindretal af de ldre
gerne have mindre boliger end den nuvaerende — det geelder for en tredjedel af parrene og hver
femte af de enlige. | Hovedstadsregionen er det endnu feerre.

1.2 Det danske boligmarked - strukturer og funktionalitet

Det danske boligmarked er tvedelt i ejer- og lejerboliger.

Markedet for ejerboliger er frit, og nar efterspgrgslen stiger, stiger ogsa prisen. Den staerke
veekst i ejendomspriserne siden 1993 har veeret heftigt diskuteret. Det geelder ogsa spegrgsmalet,
om markedet fungerede effektivt. Unge familier har fundet det urimelig dyrt at kebe egen bolig, og
det har undret, at der ikke blev bygget flere nye boliger.

Men der er naeppe grund til at tro, at markedet for ejerboliger ikke fungerer. Og pa lang sigt er de
reale huspriser ikke steget synderligt — isaer da ikke sammenlignet med Ignningerne. Men selv om
de unge familiers situation ikke er blevet ringere, er de direkte og indirekte boligsubsidier meget
ulige fordelt - fx til fordel for seldre med hgje indkomster.

Noget andet er, at selv om nybyggeriet er relativt lavt, sa har der vaeret veekst i den samlede ak-
tivitet med hensyn til boligbyggeri. Vaeksten ser ud til at veere stgrst inden for reparation, vedlige-
holdelse og forbedringer af de eksisterende boliger. Og selv om nybyggeriet har vaeret beskedent,
har vaeksten i antal boliger dog oversteget vaeksten i det demografisk betingede behov. Sa aldrig
har vi haft s& mange boliger, og aldrig har disse boliger veeret sa gode som i dag.

Nar udviklingen er gaet i retning af mindre nybyggeri og flere forbedringer, kan det ogsa heenge
sammen med andringer i indkomst, efterspargsel og livsstil.

Situationen pa lejerboligmarkedet er praeget af restriktioner. Huslejerne er reguleret, sa husleje-
profilen fglger boligens opferelsesar. De eeldste boliger (taet pa centrene) er billigst — stik modsat
tendensen pa et frit marked, hvor prisen falder med afstanden fra centrum. Lave huslejer giver kg-
dannelse, risiko for et sort marked og manglende incitament for husejerne til at vedligeholde boli-
gerne. Endelig kan relativt lave huslejer Iase beboerne fast i boliger af en starrelse og kvalitet, som
de ikke ellers ville betale for.

De almene boligforeninger er ogsa udlejere, men non-profit selskaber, hvor indtaegter preecis
skal balancere udgifter. Netop denne balancegang er sektorens akilleshal. Da de opkraevede
huslejer kun i begraenset omfang indeholder en markedsmekanisme, er der kun en lille geografisk
spredning i huslejerne. Derfor er der betydelige gab mellem de faktiske huslejer og den potentielle
markedsleje. Generelt kan der vaere tale om bade negative (huslejen overstiger markedslejen) og
positive gab. De positive er i flertal, men de negative pakalder sig seerlig opmeerksomhed pa grund
af konsekvenserne for beboersammensaetningen. Kun gennem direkte boligsubsidier kan huslejen
naerme sig markedsprisen. Derfor domineres beboersammensaetningen af lavindkomsthusstande,
som er berettigede til boligtilskud og -ydelse. Dette er med til at fremskynde ghettodannelser.

Konklusionen er, at der naeppe er grund til at pille ved markedsmekanismen for ejerboliger (her
ser vi helt bort fra skatteproblematikken), men at markedet for lejerboliger i hgj grad treenger til en
liberalisering, herunder en gradvis reduktion af huslejespaendet. Der vil dog stadigvaek vaere brug
for sociale boliger, og der er behov for en ny struktur, som sikrer en hensigtsmaessig geografisk
fordeling heraf.

1.3 Udviklingen i boligforsyningen

Der er i de sidste 20 ar sket en vaekst i antallet af boliger pa ca. 17 pct. Dette har fort til, at bolig-
arealet pr. person er gget med 11 pct., og at antallet af beboere pr. bolig er faldet med ti pct. Det er
imidlertid isaer i 1980'erne, at boligforsyningen er forbedret, mens der har veeret stagnation i
1990'erne.



Udviklingen i boligforsyningen har vaeret bestemt af forholdet mellem udviklingen i befolkningens
boligbehov og udviklingen i boligudbuddet. Udviklingen i boligbehovene har veeret preeget af en
endring af husstandsstrukturen i retning af flere enlige husstande med behov for boliger. Antallet
af enlige er saledes steget fra ca. 600.000 i 1981 til sma 900.000 i ar 2000. Der er desuden sket en
veekst i nettoindvandringen, som p.t. giver et @get boligbehov pa ca. 4.000 boliger pr. ar. Det de-
mografisk betingede boligbehov stiger dog mindre i de senere ar bl.a. pa grund af sma ungdoms-
argange, og det er i 1990'erne steget mindre end boligudbuddet. Det er saledes ikke demografien,
som skaber et pres pa boligmarkedet i disse ar - det vil den farst gare efter 2005.

| den boligpolitiske debat har det ofte veeret neevnt, at mange — iszer eeldre — bor i for store boli-
ger, og at en skeev fordeling af boligerne kan vaere arsag til boligproblemerne. Det er iszer i ejerbo-
liger i enfamiliehuse, at mange har et hgjt arealforbrug, mens det er sjeeldnere i private udlejnings-
boliger og naesten ikke forekommer i andelsboliger og almene boliger. Det er iseer de eeldre enlige,
som har et relativt hgjt arealforbrug pr. person, men det er neesten udelukkende i ejerboligerne.
Der er saledes fa aeldre tilbage i store boliger i private udlejningsboliger, og disse findes isaer i pro-
vinsen.

1.3.1 Udviklingen i befolkningens boligsituation
| undersgagelsen er der skelnet mellem fglgende "boligsituationer":

1. Voksne over 18 ar, som bor hos foraeldre

2. Samboende med andre som ikke er enten partner, barn eller forzeldre

3. Ikke egentlige boliger, som feelles husholdninger, kollegieboliger, lejet vaerelse m.v. og som-
merhuse

4. Egen, egentlig bolig opdelt pa ejerform.

Undersggelsen viser, at andelen, som bor hos foraeldre, er steget i 1981-98, og at det iszer er
blandt voksne over 30 ar og enlige forsgrgere, at flere bor hjemme, mens unge i alderen 18-29 gar
det i uaendret omfang. Der er ogsa lidt flere, som bor i ikke-egentlige boliger. Der er derimod feerre
samboende. Alti alt er der saledes lidt feerre af husstandene, som bor i egen, egentlig bolig. Dette
skyldes tildels, at der er flere enlige end tidligere (voksne hjemmeboende barn regnes som enlige).

Feerre bor i egen egentlig bolig i ejerboliger — isaer bor der faerre familier i enfamiliehuse end i
starten af 1980'erne. Der er ogsa faerre, der bor i private udlejningsboliger, men flere i andelsboli-
ger og almene boliger.

Standarden i boligerne er blevet en del forbedret - vaesentligt faerre boliger mangler i dag eget
bad. Der er isaer sket forbedringer i andelsboligerne og i en vis udstraekning i private udlejningsbo-
liger, men begge ejerformer har stadig mange boliger uden bad, og de findes isaer i Hovedstaden.

Det gennemsnitlige boligareal pr. person er ikke vokset siden 1980 for husstande, som bor
sammen med andre eller i ikke-egentlige boliger. | alle egentlige boliger er det derimod vokset -
mest i ejerboligerne. Dette har medfart, at der i dag er langt faerre familier, som bor i boliger med
ret lidt plads per person (defineret som mindre en 25 m? plus ti m? per person). Disse findes oftest i
de private udlejningsboliger og i de ikke-egentlige boliger samt i Hovedstaden (inkl. Kebenhavns
amt), hvor vaeksten i boligarealet ogsa har vaeret mindst.

Afsnit 3.4 beskriver boligmassens og nybyggeriets fordeling pa boligformer og regioner i de to
delperioder 1982-1993 og 1993-2000.

For begge delperioder er der en overordnet tendens til, at ejerboligerne udger en nogenlunde
uaendret andel af boligmassen. Og der er ogsa en tendens til, at boligmassens struktur kommer til
at veere mere ensartet i de forskellige dele af landet. Endelig har der vaeret en tendens i alle regio-
ner til, at der er kommet flere almennyttige boliger.

Private udlejningsboliger har i provinsen udgjort en nogenlunde fast andel af boligmarkedet.
Derimod er andelen af private udlejningsboliger faldet i Hovedstaden, og specielt er den faldet me-
get kraftigt i Hovedstadens centrum. Andelen af andelsboliger er steget i hele landet, men vaeksten
har veeret seerlig stor i Hovedstadens centrum.



Nybyggeriet af boliger har seerlig veeret koncentreret til Arhus og Vejle amter samt til Hovedsta-
dens periferi. Det er ikke overraskende, nar det ses i sammenhaeng med, at det er her, der er sket
en koncentration af mennesker og gkonomi. Det pavises endvidere, at sammenhaengen mellem
den regionale arbejdsmarkedsaktivitet og udbygningen af boligmassen var steerkere i perioden
1982-993 end i perioden 1993-2000. Specielt i perioden 1982-1993 blev der i hele landet gen-
nemfgrt et stort nybyggeri af andelsboliger og almennyttige boliger.

Afsnit 3.5 beskriver udviklingen i danskernes bomegnster fra 1970 til 2000. Et gennemgaende
treek i denne periode har veeret, at husstandene i de enkelte boliger er blevet mindre. | 1970 var
der saledes i gennemsnit 2,73 personer i hver husstand, medens der i 2000 er 2,19 personer i en
gennemsnitlig husstand. Og der er i perioden sket en betydelig sektorisering pa det danske bolig-
marked.

| ejerboligerne har husstandenes gennemsnitlige stgrrelse veeret nogenlunde uzendret. De be-
boes i hele perioden overvejende af parhusstande med deres eventuelle barn. Omvendt er lejebo-
liger fra 1970 til 2000 blevet praeget af en omfattende individualisering. Medens der saledes i 1970
var mange parhusholdninger i almennyttige boliger, sa beboes disse boliger nu overvejende af en-
lige.

| analysen af beboernes arbejdsmarkedstilknytning viser det sig naeppe overraskende, at lgn-
modtagere og selvsteendige erhvervsdrivende er overrepraesenteret i ejerboliger og underreprae-
senteret i almennyttige boliger. Den voksende gruppe af personer uden arbejdsmarkedstilknytning
er i perioden blevet reduceret i ejerboligerne og vokset kraftigt i de almennyttige boliger.

Ogsa aldersmaessigt er der en sektorisering pa boligmarkedet. De unge bor i vid udstraekning i
lejeboliger. Ungdomsboliger og sma lejeboliger er som regel det eneste, der gkonomisk set er rea-
listisk for unge mennesker, og ofte er disse boliger placeret taet ved uddannelsessteder. Omvendt
er det de midaldrende, der bor i ejerboligerne. Husstande med bgrn har i hele perioden veeret
overrepraesenteret i ejerboliger. Anderledes forholder det sig med de almennyttige boliger. | 1970
var der en overrepraesentation af familier med barn i de almennyttige boliger. Nu bor der derimod
forholdsvis fa bernefamilier i de almennyttige boliger, og de fleste af de bgrnefamilier, der bor der,
har en enlig forsgrger.

1.4 Nye regionale tendenser og boligmarkedet

Kapitel 4 beskriver nogle nye tendenser pa de regionale arbejdsmarkeder og boligmarkeder. Der
tages udgangspunkt i en analyse af udviklingen i de reale priser pa enfamilieshuse. Siden 1970 er
realpriserne steget kraftigt i perioderne 1970-75, 1982-86 og 1993-nu, og de er faldet i perioderne
1975-1982 og 1986-1993.

| perioden 1970-1993 gik den beskeeftigelsesmeessige udvikling i Hovedstadsomradet langsom-
mere end i det gvrige land. | samme periode la stigningen i Hovedstadens ejendomspriser lavere
end i det gvrige land. Fra 1993, hvor veeksten i beskeeftigelsen i Hovedstadsomradet har veeret
kraftigere end i det gvrige land, har ejendomspriserne vokset kraftigere i Hovedstaden end i det
gvrige land. Uanset den ggede beskaeftigelse i Hovedstaden, sa blev indkomstforskellene mellem
Hovedstaden og det gvrige land mindre i denne periode. Det er derfor — specielt i Hovedstadsom-
radet — gennem sidste del af 1990'erne blevet meget dyrt for unge familier at erhverve en ejerbolig.

1.5 Flyttebevaegelserne pa boligmarkedet

Afsnit 5.1 beskriver nogle forhold, som er vigtige at have i erindring i beskrivelsen af flyttebevaegel-
serne pa boligmarkedet. For det farste understreges det, at den andel af en argang, der flytter, er
seerlig stor for de 15-24-arige. Fra 25 og frem er flytteandelen faldende. For det andet understre-
ges det, at der i en laengere arraekke er sket en koncentration af befolkning og skonomi i Arhus og
Vejle amter. Fra 1993 og frem er der tillige sket en koncentration omkring Hovedstaden, saledes at
der i den sidste del af 1990'erne sker en koncentration omkring to centre i Danmark.

Afsnit 5.2 tager udgangspunkt i den hgje flytteandel for de 15-24-arige. Det pavises, at de unge
flytter til centrum i Kgbenhavn og til centret i Arhus/Vejle. Fra alder 25 ar og frem vender strammen
imidlertid. Sa flytter man veek fra centrene.



Boligens ejerform pavises ogsa at veere vaesentlig for en forstaelse af flyttemegnsteret. Der vises
ikke mindst en tydelig tendens til, at flytninger fra landets centeromrader til tiigreensende omrader
haenger sammen med en sggning mod ejerboligformen.

Sagningen mod ejerboligformen vises ogsa seerligt at kendetegne parhusstande, herunder ny-
dannede parhusstande.

Endelig vises, at flytninger til ejerbolig for stabile parhusstande ofte leder til, at de pageeldende
efter flytningen far lzengere til arbejde.

1.6 Motiver bag boligvalg og flytning

Med udgangspunkt i et repraesentativt udsnit af den danske befolkning er det i foraret 2001 under-
segt, hvordan folk bor i dag, og hvordan de gnsker at bo om fem ar. En lignende undersggelse i
1986 i viste, at folk dengang i overvejende grad gnskede at fastholde den nuveaerende ejerform.
Dog @nskede de, der i 1986 boede i en lejebolig, i hgjere grad end andre at skifte ejerform, idet
knap 30 pct. snskede at bo i en ejerbolig om fem ar. @nskerne til fremtidig ejerform i 2001 gar i
samme retning som i 1986.

Men i 2001 er befolkningen alt i alt betydeligt mere sikker med hensyn til, hvilken ejerform den
gnsker, end det var tilfeeldet i 1986. Og den vaesentligste aendring er, at de, der i 2001 bor i lejebo-
liger, i langt hgjere grad end det var tilfeeldet i 1986, har besluttet sig for, at de gnsker at bo i en
ejerbolig om fem ar. Saledes gnsker nzesten halvdelen af lejerne at bo i en ejerbolig om fem ar.

Dette manster er det samme over hele landet, idet der ikke er nogen forskel i praeferencen for
ejerbolig kontra lejebolig mellem Hovedstadsregionen og provinsen. @nsket om at komme til at bo i
ejerbolig er ogsa betinget af alder. Saledes foretraekker personer under 50 ar alt andet lige at eje
deres bolig i fremtiden.

Det mest afgarende for gnsket om lejebolig om fem ar er, at man allerede bor i en lejebolig eller
er over 50 ar. Endvidere foretreekker enlige med eller uden bgrn at bo til leje. Om man bor i Ho-
vedstadsregionen eller i provinsen har ingen indflydelse pa tilbgjeligheden til at foretrackke en leje-
bolig. Folk, der har flytteplaner, veelger lejeboliger fra.

Unders@gelsen peger endvidere i retning af, at folk i fremtiden i hgjere grad gnsker at bo i ejer-
boliger i form af nye enfamiliehuse, zeldre villaer eller murermesterhuse og landejendomme, end
det er tilfaeldet i dag. Den fremtidige interesse for andelsboliger ser ud til at veere pa det samme ni-
veau som i dag. Den fremtidige interesse for lejeboliger er relativt mindre end i dag, og den inte-
resse, der er tilkendegivet, retter sig iseer mod lejeboliger i etageejendomme og i reekkehuse m.v.
Men der er ogsé interesse for enfamiliehuse som lejeboliger.

Godt en tredjedel af de nuvaerende lejere er interesseret i en almen medejerbolig; men tager vi
ogsa gnsket om andre lejeformer (almen uden medeje og privat) i betragtning, er den gruppe, der
har vist starst interesse for almene medejerboliger, imidlertid nuveerende ejere. Af dem, der har en
ejerbolig og har vist interesse for at fa en lejebolig inden fem ar, er naesten 90 pct. interesseret i en
almen medejerbolig og starre raderet. Det er iseer de yngre, som er interesseret i almene medejer-
boliger og starre raderet. Personer pa 60 ar og derover er den aldersgruppe, som er mindst inte-
resseret. Interessen er stgrre i Hovedstadsregionen end i provinsen, og starst hos dem der bor i
etageejendomme.

Ejerboligen henvender sig til dem, der laegger stor vaegt pa frit at kunne disponere over boligen
og dens omgivelser, herunder at kunne reparere og indrette hus og dyrke have og til dem, der
laegger vaegt pé at kunne investere i noget vaerdifast.

Lejeboligen henvender sig til dem, der ensker at veere fri for at reparere og vedligeholde og mu-
lighed for at fa boligsikring og boligydelse, herunder lavere boligudgifter.

Folk @nsker generelt starre boliger i fremtiden, og det geelder iseer de yngre med flytteplaner,
som gerne vil have en ejerbolig om fem &r. Der er bud efter flere boliger over 100 m?, og det er
isaer flere boliger pa mellem 100-119 og 140-179 m?, at gnskerne retter sig mod.

Der er en rimelig god overensstemmelse mellem de nuvaerende lejeres aktuelle boligstgrrelse og
de gnsker til boligstarrelse, som de, der gnsker at bo til leje om fem ar, udtrykker. Dog gnsker re-
lativt flere en lejebolig pa mellem 100 og 119 m?.



Hvilke egenskaber ved boligens omgivelser og lokale milja, der har betydning, afhaenger meget
af den boligtype, man foretraekker. Personer, der foretraekker at bo i etageejendomme, prioriterer
saledes gode offentlige transportforbindelser samt det at bo taet pa byens puls. Folk, der gerne vil
bo i reekkehuse, laegger derimod vaegt pa at bo i et omrade uden problemer med kriminalitet. Her
lzegger man ogsa veegt pa feellesfaciliteter.

Naerhed til gode skoler og daginstitutioner har betydning for personer, der vaelger at bo i raekke-
hus, enfamiliehus, aeldre villa eller murermesterhus eller i en landejendom. Personer, der gnsker at
bo i landejendomme, tillaegger det starre vaegt at bo teet pa vandet eller en sg@, end folk ger gene-
relt. Naeste alle uanset gvrige preeferencer laegger vaegt pa at bo teet pa greanne omréader.

Ligesom starsteparten af befolkningen gnsker at fastholde den ejerform og hustype, de allerede
bor i, s gnsker de ogsa om fem ar at bo der, hvor de allerede bor i dag. Men gnskerne vedrgren-
de aendringer i lokaliseringen af boligen gar i stigende grad i retning af en bolig i en forstad eller
ude pa landet og i aftagende grad mod boliger i et brokvarter i stgrre byer, i mindre og mellemstore
byer og i landsbyer. Endelig ser det ud til, at folk i fremtiden i samme lave grad som i dag gnsker at
bo i centrum af en starre by. Folk med flytteplaner har derimod forkaerlighed for at bo i centrum af
en starre by. Det er ikke overraskende, da personer med flytteplaner typisk vil tilhgre aldersgrup-
pen 16-29 ar.

1.7 De aeldre pa boligmarkedet

For de tre grupper af aeldre husstande, der her er set pa - eeldre par, eldre enker/enkemaend og
ugifte/fraskilte eeldre - er boligforholdene noget forskellige. Saledes bor to tredjedele af de aeldre
par i ejede enfamiliehuse. Det samme geaelder kun en tredjedel af de zeldre, som er enker eller en-
kemaend, og en femtedel af de ugifte eller fraskilte seldre. Ogsa med hensyn til boligstarrelsen er
der forskel. De aldre par har i gennemsnit 120 m? i alt, svarende til 60 m? per person, en-
ker/enkemzend har 87 m? per person, og de ldre ugifte og fraskilte har 75 m2. Kun tre pct. af de
2eldre par har ikke eget bad. For enkerne/enkemandene er det fem pct., og for de ugifte/fraskilte
eeldre er det ni pct.

Fra 1981 til 1998 er boligforholdene for alle tre grupper af eldre blevet bedre iseer med hensyn
til boligstarrelse og med hensyn til adgang til eget bad. Flere af parrene end far (65 pct. mod 56
pct.) bor nu i ejede enfamiliehuse. For enkerne/enkemaendenes og de ugifte/fraskiltes vedkom-
mende er der ikke sket nogen andringer pa dette punkt. Faerre af parrene bor nu til leje - en fijerde
del mod fgr godt en tredjedel. For enkerne/enkemaendene er der her ikke den store forskel - godt
halvdelen har hele tiden boet til leje. For de ugifte/fraskilte er det lidt faerre end for - to tredjedele
mod nu godt halvdelen. For alle tre grupper geelder det, at blandt de, der bor til leje, bor nu en star-
re andel i alment byggeri og en mindre del i privat udlejningsbyggeri.

/ldre er den gruppe, der flytter mindst - under fem pct. per ar. Zldre par gnsker fortrinsvis at bo
i ejerboliger - 61 pct., lidt flere i provinsen og lidt feerre i Hovedstadsomradet. For de enlige eldre
er der lige mange, som vil bo i ejerboliger og lejerboliger. Zldre par bor i boliger af meget forskelli-
ge starrelser, og det ansker de fortsat. Der er lidt faerre end nu, som foretraekker de helt store boli-
ger, dvs. fra 120 m? og opefter. Der er dog ganske fa aeldre par, som gnsker boliger pa under 80
mZ. De aldre enlige bor ogsa i boliger af mange stgrrelser, men i sammenligning med parrene bor
de mere koncentreret i boliger mellem 60 og 100 m?, og det samme geelder med hensyn til de bo-
ligstarrelser, de gnsker. Det er dog kun en tredjedel af de aeldre enlige, som @nsker at bo i boliger
pa omkring 70 m?, det vil sige i boliger af samme starrelse som eeldreboliger.

For de aldre, som indgar i undersggelsen af, hvordan befolkningen bor i dag og @nsker at bo
om fem ar, er der stort set ingen forskel pa deres nuvaerende og gnskede lokalisering i centrum,
brokvarter, forstad og sa videre.

Med hensyn til lokalmiljget foretreekker over 80 pct. ligesom de fleste andre grupper i undersga-
gelsen at bo teet pa grenne omrader, hvor der ikke er kriminalitet. Over halvdelen tilleegger det og-
sa stor betydning, at der ikke er for mange sociale problemer, at der er gode transportforbindelser,
men ingen trafikstgj. Cirka hver femte prioriterer det ligesom de fleste andre grupper i undersggel-
sen hgijt, at der er feellesfaciliteter, eller at det ligger "teet pa byens puls".
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1.8 Udsatte grupper pa boligmarkedet

1.8.1 Enlige forsgrgere

Blandt de enlige forsgrgere er der en del kvinder uden beskaeftigelse eller med lav indkomst. Det
afspejler sig i deres boligmuligheder og boligsituation.

Andelen af de enlige forsgrgere, som bor sammen med foraeldre, er markant gget siden 1981.
Samtidig er der dog feerre, som bor sammen med andre, som ikke er deres partner eller bagrn. Alt i
alt er der i dag feerre af de enlige forsgrgere, som har egen selvstaendig bolig (88 pct. mod 91 pct. i
1981). Stersteparten af de enlige forsgrgere bor i almene boliger (44 pct.), og andelen her har vee-
ret stigende med arene. Der bor stadigt faerre af dem i ejerboliger (18 pct.) og i private udlejnings-
boliger (22 pct.).

Med hensyn til standard er de enlige forsgrgeres boligforhold blevet en del forbedret. Deres bo-
ligareal var stigende frem til starten af 1990'erne, men er faldet lidt i de senere ar. Der er dog en
del faerre, som bor i boliger med ret lidt plads per person.

De foreliggende data om boliggnsker er baseret pa et forholdsvist lille antal enlige forsargere.
Dataene peger i retning af, at to ud af tre gerne vil have ejerboliger — dog under halvdelen i Hoved-
stadsregionen. Sammenlignet med andre husstande med bgrn er der dog vaesentligt flere enlige
forsgrgere, som vil bo i lejeboliger eller andelsboliger. Mere end 40 pct. gnsker sig en starre bolig.

De enlige forsagrgere vil relativt ofte gerne bo i teet-lave bebyggelser, men de fleste foretraekker
eget parcelhus eller landejendom. Kun fa vil bo i etageboliger (13 pct.). Sammenlignet med deres
nuveerende lokalisering er der flere, som vil flytte til forstaederne af de sterre byer eller til landsbyer
og ud pa landet. En del vil gerne vaek fra teetbyen i de starre byer - det gaelder isaer i Kgbenhavn -
og ogsa fra de mellemstore og mindre byer.

For de enlige forsargere er nzerhed til arbejdsplads, skoler og institutioner centralt for boligval-
get. De er relativt oftere end andre interesseret i feellesfaciliteter i boligomradet.

1.8.2 Personer uden for arbejdsmarkedet

Personer udenfor arbejdsmarkedet er en sammensat gruppe, der er sveer at afgraense. En del per-
soner bevaeger sig ind og ud af arbejdsmarkedet — ofte flere gange i lgbet af et ar. | undersggelsen
er fokuseret pa personer i den arbejdsdygtige alder, som er helt uden for arbejdsmarkedet som
enten heltids arbejdslase, fartidspensionist eller gvrige (bistandsmodtagere, hjemmegaende m.v.).
De er sammenlignet med personer, som er helt eller delvist i arbejde.

De "@vrige uden for arbejdsmarkedet" er den gruppe som ser ud til at have de darligste boligfor-
hold. Der er mange, som bor enten hos forzeldre (en del er dog skoleelever) eller sammen med
andre familier — i alt naesten hver tredje. Der er sket en vaesentlig veekst i dette siden 1981, og det
er iseer i 1980'erne, at dette er sket. | 1990'erne er andelen, der bor hos foraeldre, steget lidt, mens
lidt feerre bor sammen med andre.

Dertil kommer at gruppen har et meget lille boligareal at leve pa — kun 27 m? per person i 1998,
og arealforbruget har veeret aftagende siden 1992 efter at vaere steget i 1980'erne. Relativt mange
bor i boliger med ret lidt plads per person. Derimod er der ikke flere i gruppen, som bor i boliger
uden bad, og de har faet samme forbedring af dette forhold som de @vrige grupper. | 1990'erne er
de i hgjere grad blevet bosat i almene boliger.

| Hovedstaden er boligforholdene endnu darligere for denne gruppe. Flere bor sammen med an-
dre (27 pct.), mens fzerre bor hos foreeldre (8 pct.). De har ogsa et langt mindre boligareal (14 m?
per person) end i det gvrige land, og dette har veeret faldende siden 1992. Flere bor i boliger med
ret lidt plads per person, og andelen har veeret stigende i 1990'erne. En del mangler bad (12 pct.),
men flere har faet det gennem arene.

De fuldt lediges og fartidspensionisternes boligsituation ligner hinanden. Fartidspensionisterne
har oftere selvsteendig bolig og bor oftere i almene boliger, end de fuldt ledige ger. For fartidspen-
sionister har der dog veeret en udvikling i 1990'erne i retning af, at flere bor sammen med andre,
mens dette for de fuldt ledige er blevet mindre almindeligt. De fuldt ledige har et noget lavere are-
alforbrug (kun 27 m? per person), som er faldet siden 1992. De mangler oftere bad (9 pct.). Far-
tidspensionisterne har derimod et rimeligt stort boligareal til radighed og mangler sjeeldnere eget
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bad. Deres boligstandard er blevet forbedret vaesentligt i 1990'erne. Begge grupper bor i stigende
grad i almene boliger og sjeeldnere i private udlejningsboliger.

| Hovedstaden er der en del flere af de fuldt ledige, som ikke har selvsteendig bolig (23 pct.) —
iseer bor mange sammen med andre. Der er dog flere, som har faet selvsteendig bolig i 1990'erne.
De fuldt ledige har et meget lavt arealforbrug i Hovedstaden, og det er faldet siden 1992. Der er
desuden flere her, som mangler bad end pa landsplan (16 pct.).

Fartidspensionister har nogenlunde samme situation i Hovedstaden som pa landsplan. Dog bor
veesentligt flere her i almene boliger (40 pct.) og denne andel er steget veesentligt med arene. De
har ogséa et mindre boligareal (27 m?), og flere mangler bad (13 pct.) end for hele landet.

De delvist ledige er en gruppe med skiftende beskeeftigelse, hvilket ogsa har preeget deres pla-
cering pa boligmarkedet. Den ligner situationen for grupperne helt uden for arbejdsmarkedet, mens
der er lidt flere, som bor i ejerboliger og feerre i almene boliger. Der er dog en rimeligt stor del, der
bor hos foreeldre. Deres boligareal (33 m?) er stgrre end grupperne uden for arbejdsmarkedet, men
en del mindre end de fuldt beskaeftigede. Lidt flere bor i boliger uden eget bad.

| Hovedstaden bor en stor del af gruppen sammen med andre (20 pct.), pa kollegium eller lejet
veerelse og har et vaesentligt mindre boligareal (18 m?). De har faet lidt starre boliger siden 1992,
mens arealet faldt i 1980'erne. En stor gruppe har stadig ikke eget bad (16 pct.). Mange bor i an-
delsboliger eller ejerlejligheder (15 pct.) og har gjort det i stigende grad op gennem 1990'erne.

Med hensyn til boliggnsker er det kun fartidspensionisterne, der adskiller sig ved, at flere gnsker
at bo til leje end at eje deres bolig. De arbejdslgse pa understettelse og andre uden for arbejds-
markedet gnsker i neesten lige sa hgj grad som alle andre voksne at bo i ejerbolig. Der er endog
feerre af de arbejdslgse, som vil bo til leje. 90 pct. af de arbejdslgse i lejeboliger vil saledes gerne
skifte ejerform, mens dette kun geelder for 24 pct. af fertidspensionisterne og 44 pct. af de gvrige
uden for arbejdsmarkedet. Det er iszer i provinsen, at mange vil eje deres bolig.

| trad hermed g@nsker de arbejdslgse sjeeldent at bo i etageejendomme. De dremmer i stedet i
hgjere grad end den gvrige befolkning om aeldre villaer, murermesterhuse eller landejendomme,
og det geelder, uanset om de bor i Hovedstadsregionen eller provinsen. Disse boliger er ogsa po-
puleere hos gruppen af gvrige uden for arbejdsmarkedet iszer i provinsen. Naesten en tredjedel af
fartidspensionisterne vil derimod gerne bo i etageejendomme isaer i Hovedstadsregionen.

Disse gnsker til boligen haenger sammen med gnsker til boligens beliggenhed i forhold til land og
by. En del af dem, der er uden for arbejdsmarkedet, vil gerne bo pa landet. Det geelder isaer far-
tidspensionisterne, men ogsa de arbejdslgse og kontanthjeelpsmodtagere. Dette statter de forly-
dender, som er kommet fra flere landkommuner om en @gget tilflytning af personer pa overfar-
selsindkomst. Derimod vil andre uden for arbejdsmarkedet — og ogsa fartidspensionisterne - gerne
ind til byerne, det geelder isaer i Hovedstadsregionen.

Som en fglge af at de bor i sma boliger, er der mange arbejdslgse og andre uden for arbejds-
markedet, som gnsker sig starre boliger — iseer i Hovedstadsregionen - hvorimod fertidspensioni-
sterne gor det sjeeldnere.

Det er markant, at alle de tre grupper laegger mere end andre vaegt pa, hvordan forholdene er i
deres boligomrade — hvor de jo ofte bor pa heltid. Faellesfaciliteter og tryghed i omradet vaegtes
relativt hgjt. Nogle af grupperne er dog samtidig mere end andre tolerante over for sociale proble-
mer i omradet og over for indvandrere.

1.8.3 Flygtninge og indvandrere

Indvandrerne i undersggelsen er opdelt i, om de kommer fra "rige lande" (Vesteuropa, Nordameri-
ka, Australien) eller fra "fattige lande" (gvrige lande). De sammenlignes i undersggelsen med dan-
skerne.

Der er markante forskelle pa boligsituationen hos indvandrere fra "fattige lande" og hos de to an-
dre grupper, d.v.s indvandrere fra "rige lande" og danskere. En meget stor del af indvandrerne fra
"fattige lande" bor hos foreeldre eller sammen med andre, der ikke er deres partner, foreeldre eller
bgrn. Saledes har kun ca. 60 pct. egen selvstaendig bolig. Hovedparten af dem bor i almene boli-
ger. Udviklingen har veeret saledes, at flere bor hos foreeldre og feerre sammen med andre. Ande-
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len i selvsteendig bolig har veeret stort set uzendret siden 1986, men er steget en smule i
1990'erne. Andelen, der bor i almene boliger, har ogsa veeret stigende.

Bade indvandrere fra "fattige" og "rige lande" har et veesentligt mindre boligareal per person, end
danskerne har. Det medferer, at en del indvandrere fra "fattige lande" bor i boliger med ret lidt
plads per person. Det gennemsnitlige boligareal er dog steget med 13 pct. siden 1986, og andelen
af voksne i boliger med ret lidt plads per person er faldet. Andelen af indvandrere, som mangler
eget bad, er desuden reduceret vaesentligt og ligger nu naesten pa niveau med danskerne.

Undersggelsen af indvandrernes boliggnsker bygger pa et relativt tyndt materiale og noget tyder
pa, at det er et skaevt udsnit af gruppen med en overvaegt af indvandrere fra "rige lande". Tenden-
sen i deres gnsker er som for danskerne, at vaesentligt flere vil bo i ejerboliger end nu. De vil sjeel-
dent bo i etageejendomme, selv om hovedparten gar det i dag. Mere end halvdelen gnsker en
stgrre bolig, hvilket er en stgrre andel end danskerne.

Indvandrerne laegger endnu sterre veegt pa at bo ved grgnne omrader end danskerne, men ogsa
pa at bo naer arbejdsplads og institutioner. De er lidt mere interesseret i feellesfaciliteter i boligom-
radet end danskerne og er en smule mere tolerante over for sociale problemer i omradet.

To ud af tre indvandrere mener, at det er uden betydning, om der er mange indvandrere i bolig-
omradet, mens det kun er halvdelen af danskerne. Der er dog en tredjedel, som mener, at det har
nogen eller stor — negativ - betydning for deres boligvalg, om der bor mange indvandrere.

1.9 De unge pa boligmarkedet

Kapitel 9 analyserer de unges situation pa boligmarkedet, idet forholdene i 1982, 1993 og 1999
sammenlignes. Det gennemgaende treek i denne periode har veeret, at de unge 18-23-arige bliver
boende leengere tid hjemme hos deres forzeldre. Det undersgges, om dette skyldes, at det er ble-
vet sveerere for de unge at skaffe sig en bolig. Det er der imidlertid intet, der tyder pa.

Det er bgrn af ressourcestaerke foraeldre, der bliver laengst hos foreeldrene. Saledes er det unge
fra lavindkomstfamilier, fra enlige foraeldre og fra lejerboliger, der tidligst flytter hjemmefra; medens
unge fra hgjindkomstfamilier, fra parforaeldre og fra ejerboliger bor leengst hos deres foreeldre.

Endelig vises det, at de unge par i alderen 18-29 ar i perioden 1982-1999 i aftagende omfang
har erhvervet sig en ejerbolig.

1.10 De unge familier pa boligmarkedet

Kapitel 10 beskriver unge familiers situation pa boligmarkedet. Her er der en meget tydelig tendens
til, at barnefamilier gnsker at bo i et enfamilieshus og ikke i en etagebolig. Alligevel har man fra
1982 til 1999 kunnet konstatere, at bgrnefamilierne — specielt de unge bgrnefamilier — i aftagende
omfang har erhvervet sig en ejerbolig. Ejerboligerne er i den periode i stigende omfang blevet be-
boet af par over 30 uden bgrn.

1.11 Singler - enlige mellem 30-59 ar

Singlerne er her defineret som personer pa 30-59 ar, som ikke er gift, ikke bor i parforhold og som
ikke bor sammen med bgrn. De bor ikke ngdvendigvis alene. Nogle af dem bor fx hos foreeldrene
eller i kollektiver eller lignende.

| de senere ar er det en stigende del af denne gruppe, som bor hos deres foraeldre. | 1981 var
det naesten ingen. | 1998 var det seks pct. Til gengeeld er det en faldende del, som bor samme
med andre. | hele perioden fra 1981 til 1998 har det veeret omkring 80 pct. af singlerne, som boede
i egne, selvstaendige boliger.

| 1981 boede lidt over halvdelen i lejeboliger. | 1998 var det lidt under halvdelen. Og inden for
den gruppe, som bor til leje, er der sket en stigning i andelen, som boede i alment byggeri og et
fald, blandt dem, som boede i privat udlejningsbyggeri m.v. Der har konstant vaeret omkring en
femtedel, som har boet i eget enfamiliehus. Lidt flere end far - otte pct mod en pct. - bor nu i an-
delsboliger.
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Med hensyn til boligstarrelsen er der naesten ingen udvikling sket for denne gruppe - i modsaet-
ning til de andre grupper i undersggelsen. Denne gruppe har siden 1981 haft i gennemsnit godt 60
m?2 boligareal per person.

En tredjedel af singlerne har planer om at flytte inden for de naeste fem ar. Ejerboligen er den
foretrukne boligform. 40 pct. af singlerne i denne survey bor i boliger pa mellem 60 og 79 m?, men
kun en femtedel gnsker denne boligsterrelse fremover. De vil istedet have sterre boliger.

Med hensyn til lokalisering sa gnsker faerre, end der ger nu, at bo centrum af en starre by - otte
pct. mod 13 pct. nu. Til gengeeld er der overraskende mange, som gnsker at bo pa landet - 28 pct.
mod 15 pct. nu.

Med hensyn til boligomradets karakter adskiller singlerne sig ikke fra de fleste andre grupper i
undersggelsen: Over 80 pct. laegger stor vaegt pa, at det skal veere teet pa grenne omrader og
uden for mange problemer med kriminalitet. Over halvdelen laegger meget vaegt pa, at der er gode
transportforbindelser, men at det dog er ugeneret af vejstgj. Lidt over en femtedel tillaegger det stor
betydning at bo "teet pa byens puls".
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2. Det danske boligmarked - strukturer og funktionalitet

2.1 Centrale problemstillinger

Dette kapitel skitserer nogle centrale problemstillinger pa det danske boligmarked. Det er ikke pri-
meert baseret pa resultaterne i de fglgende kapitler, men tager udgangspunkt i boligmarkedets ud-
vikling, strukturer og funktionalitet.

Det danske boligmarked er tvedelt mellem ejer- og lejerboliger og begge typer subsidieres af det
offentlige (jf. Det @konomiske Rad, maj 2001). Mere preecist er markedet delt op i fire dele. Ud af
den samlede boligmasse pa godt 2,4 mio. boliger teeller ejerboligerne knap 1,3 mio. og dermed ca.
53% (hvoraf ejerlejligheder udger de 5%). Omkring 40% er lejerboliger, hvoraf godt 20% er private
udlejningsboliger, mens knap 20% er almennyttige boliger. Endelig er der 5% andelsboliger (jf. ka-
pitel 3).

Godt og vel halvdelen af boligerne i Danmark er altsa ejerboliger og handles pa et frit marked —
men selvfelgelig ikke uafheengigt af vilkkarene pa de @vrige delmarkeder eller beskatningen. Om-
kostningerne ved at bo i egen bolig bestemmes af kgbsprisen, renten og skattemeessige forhold
samt reparationer og vedligeholdelse (hvortil kommer udviklingen i ejendomspriser og den gene-
relle inflation). Nedenfor diskuteres, om markedet for ejerboliger fungerer effektivt — ikke mindst de
senere ars prisstigninger pa ejendomsmarkedet har fart til heftig debat, men ikke altid pa et sedru-
eligt grundlag.

Pa store dele af lejerboligmarkedet er der offentligt bestemte priser og maengder,som beskrevet
af Det @konomiske Rad (maj 2001). De regulerede huslejer er ofte bestemt af historiske omkost-
ninger og derfor ude af trit med den markedsbestemte leje. Disse reguleringer skaber strukturelle
problemer som spillovers, kger, indlasningsmekanismer, sorte markeder og manglende vedlige-
holdelse. Kgerne gar det vanskeligt for unge erhvervsaktive familier at komme ind pa lejermarke-
det.

Nye almennyttige boliger etableres med subsidier fra stat og kommuner. Men det forudsaetter en
kommunal beslutning om, at der skal bygges, og da det synes stedse mindre attraktivt for kommu-
nerne at fa flere almennyttige boliger (jf. nedenfor), bliver der bygget stedse feerre af dem. Nyt pri-
vat udlejningsbyggeri kan ikke konkurrere pa prisen (huslejen) med det almennyttige og derfor
bygges der kun ganske lidt (typisk luksusboliger). Alt i alt bygges der derfor kun fa familieboliger til
udlejning, uanset om der er behov for dem eller €;.
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Figur 2.1.Udvikling i kontantpriser for enfamiliehuse

Udvikling i kontantpriser pa enfamiliehuse
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Kilde: Danmarks Statistik

2.2 Markedet for ejerboliger — og prisen

Prisstigningerne pa ejerboliger siden 1993 har fart til heftig debat om markedets effektivitet. En
gkonomisk synsvinkel er, at pa et frit marked — som markedet for ejerboliger — dannes den pris,
som »clearer« markedet — dvs. der hvor efterspargsel og udbud mgdes. Sagt pa en anden made,
skal der veere kgbere til boligerne, far priserne kan realiseres. En stor del af forklaringen til den
betydelige stigning i kontantpriserne for ejerbolig skal derfor findes i udviklingen i de faktorer, som
bestemmer efterspargslen. Svingninger i prisen pa ejerboliger er snarere et signal — eller en virk-
ning om man vil — end den er en arsag i sig selv. Arsagen skal s@ges i den hajkonjunktur, der har
praeget Danmark gennem 1990'erne og her i starten af det nye artusind.

Den markante veekst i den danske gkonomi siden 1993 har veeret fulgt af stigende beskeeftigelse
og realindkomst. Dette i sig selv giver en agget efterspargsel efter ejerboliger. Analyser af boligmar-
kedsforhold viser, at beskaeftigelse og Ignindkomst (i modsaetning til offentlige overfarselsindkom-
ster) er vigtige faktorer for den kreditgivning, som er central for det danske boligmarked. Langt den
overvejende del af ejendomshandlen herhjemme finansieres gennem realkreditgivning, og med en
gget beskeeftigelse og starre jobsikkerhed, har flere faet adgang til kredit og dermed til ejerbolig-
markedet. Samtidig sker der ogsa en stigende spredning i Ignindkomsten i en hgjkonjunktur. Nogle
hgjtlannede grupper oplever szerligt store indkomstfremgange, og det kan age efterspgrgslen efter
seerligt attraktive ejendomme. Hgjkonjunkturen driver dermed ejerboligpriserne gennem gget ad-
gang til markedet og @get spredning i Ignindkomsterne. | den sammenhaeng skal det neevnes, at
der i de udviklede lande er en stadig gkonomisk vaekst. Selv i en lavkonjunktur er der kun sjaeldent
tale om en egentlig tilbagegang. En hgjkonjunktur giver derfor ikke et unormalt hgjt indkomstniveau
— kun en hurtigere vaekst. Og de prisstigninger pa fast ejendom, som falger med, kan ses som en
tilpasning til denne veekst.

Priserne for ejerboliger gar op og ned med de generelle gkonomiske konjunkturer. Set over et
lzengere tidsrum ligger det reale niveau for kontantpriser pa ejerboliger ikke vaesentligt over ni-

16



veauet i midten af 1980'erne, jf. figur 2.2, og renten i dag er forholdsvis lav. Samtidig er realind-
komsterne hgjere nu end de var dengang, sa der er ikke meget, der taler for, at ejerboligpriserne
p.t. er specielt hgje. Dette understreges ogsa af beregninger, som flere realkreditinstitutter har
foretaget, der viser, at det ikke er specielt dyrere at vaere kaber i dag, end det var i midten af
1980'erne.

Figur 2.2 Udvikling i reale kontantpriser for enfamiliehuse

Realle prisstigninger pa enfamiliehuse
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Kilde: Danmarks Statistik (her fra kapitel 10)

Nar der tales med bekymring om hgje ejerboligpriser, kan det haenge sammen med, at historien
skreemmer. Et hgijt privatforbrug finansieret gennem lantagning i fast ejendom kan have kedelige
folger for samfundsgkonomien. | en cocktail af lanefinansieret privatforbrug, tiltagende inflation og
lanudvikling krydret med underskud pa betalingsbalancens Igbende poster, »bobler« ejerboligpri-
serne op til de brister og fijerner grundlaget for geeldssaetningen. Det var det, som skete i Danmark
i midten af 1980'erne og som kostede mange bitre erfaringer med tvangsauktioner og lavkonjunk-
tur i de naeste 5-7 ar efter Kartoffelkuren. Der er dog flere centrale forhold, som er fundamentalt
anderledes i dagens gkonomi i forhold til situationen i midten af 1980'erne. For det farste er der ik-
ke underskud pa betalingsbalancens Igbende poster. For det andet er inflationen og lgnudviklingen
lav, og for det tredje er der taget initiativer til at bremse udviklingen, bl.a. ved Pinsepakken og
strammere kreditvurdering ved belaning af friveerdi. | skrivende stund tyder alt pa, at der sker en
afdeempning i forbrugernes efterspergsel. Dog ma det konstateres, at selv om de fleste (gkono-
mer) regnede med, at Pinsepakken ville fa ejerboligpriserne til om ikke falde sa i det mindste stag-
nere, ser det ud til at disse forudsigelser hidtil er gjort til skamme.

Der har ogsa veeret debat om de geografiske forskelle i boligprisernes himmelflugt. Siden 1993
er huspriserne steget mest i Hovedstadsomradet og i de starre byomrader i Jstjylland. Denne ud-
vikling skal ses i sammenhaeng med, at veeksten i de senere ar har veeret drevet af udviklingen i
offentlige og private serviceerhverv (den nye gkonomi). Bade niveau og veekst i disse erhverv har
veeret saerlig hgj i Hovedstadsregionen og Arhus-Vejle-omradet. Og det er her, vaeksten i beskaef-
tigelse og befolkning har fundet sted.

Som vist i figur 2.1 og 2.2 er udviklingen i ejendomspriserne i Hovedstaden, de sterre og mindre
byer samt landkommunerne dog relativt ensartet over et laengere sigt. Ganske vist er det klart, at
huspriserne er steget mest i Kgbenhavnsomradet siden 1993 og naestmest i de starre provinsbyer.
Men omvendt faldt priserne mest i Hovedstaden fra 1986 til 1993. Farst og sidst illustrerer de to fi-
gurer, at dansk gkonomi er relativt homogen og beveeger sig nogenlunde ensartet op og ned i de
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fleste dele af landet — jf. ogsa kapitel 10 om den stigende pendling i naesten hele kongeriget (und-
taget er enkelte udkantsomrader, fjert fra alle centre og motorveje.

En del af stigningerne i ejerboligpriserne kan dog ogsa skyldes, at investeringer i vedligeholdelse
og forbedringer af ejerboligerne markant @ges i en hgjkonjunktur, jf. nedenfor i afsnit 2.4. En min-
dre del af prisstigningerne er udtryk for en gget boligkvalitet — det er altsa ikke kapitalgevinster det
hele.

2.3 Skatterne

| denne rapport vil vi ikke diskutere subsidieringen af boligerne, men igen henvise til Det @konomi-
ske Rads rapport, maj 2001. Det ma veere nok at sige, at der er betydelige subsidier af bade ejer-
og lejerboliger.

For ejerboligerne sker det gennem en lav ejendomsveerdiskat, for lejerboligerne gennem hus-
lejeregulering og subsidiering af almennyttigt byggeri og andelsboliger.

Den relativt lave ejendomsveerdiskat (i forhold til anden skat pa kapitalafkast) ferer til relativt
hgje ejerboligpriser. Det er en fordel for de, som har anskaffet bolig, men en ulempe for de, som
gnsker at kabe en bolig (ferstegangskeberne).

Resultatet er en omfordeling til fordel for de velbjergede (zldre) og ulempe for de mindre vel-
stillede (yngre) familier. Resultatet er naturligvis ogsa, at de eeldre bliver laengere i starre ejerboli-
ger, end hvis ejendomsveaerdiskatten havde vaeret pa niveau med anden skat pa kapitalafkast.

Men givet disse praemisser, fungerer markedet effektivt nok pa ejerboligmarkedet — prisen clea-
rer markedet, s& udbud svarer til efterspargsel.

Ogsa mange lejerboliger er subsidieret, men huslejeregulering mv. betyder, at markedet ikke
fungerer. Ingen mekanisme sikrer, at udbud bliver lig efterspargsel og derfor opstar alle plangko-
nomiens problemer, nar man af hensyn til nuveerende beboere ikke vil fastsaette en pris (husleje),
der sikrer, at markedet er i ligeveegt, jf. Det @konomiske Rads rapport, maj 2001.

2.4 Fordeling mellem generationer

Det debatteres steerkt, om de unge forstegangskebere er tabere i et samfundsgkonomisk regn-
skab mellem unge og aldre generationer. Argumentet lyder, at aeldre generationer »skummer flg-
den« af konjunkturskabte veerdistigninger pa de unge farstegangskgberes bekostning og realiserer
store kapitalgevinster, nar de treeder ud af ejerboligmarkedet. Men faktisk realiserer hovedparten af
de zeldre generationer ikke frivaerdien i ejerboligen og flytter til en lejebolig. Flere analyser af al-
dres flyttemgnstre viser, at der kun er en meget lille mobilitet blandt de aeldre danskere. Langt den
overvejende del af de eeldre boligejere bliver i deres ejerbolig sa ls&enge som muligt. Om det skyl-
des, at de eeldre er fastlaste — der er ikke alternativer — eller om det er et udtryk for, at praeferencen
for at bo i egen bolig er stor, kan ikke afgares med sikkerhed. Men vi ved, at mange eldre (par)
fortsat ensker at blive boende i egen bolig (jf. kapitel 6 og 7).

Den lave eeldremobilitet ud af ejerboligerne kan dog udgere et problem. Det er ikke optimalt for
samfundet, at aeldre husholdninger har et hgjere boligforbrug end deres gnskede. Det er heller ik-
ke hensigtsmaessigt, hvis en relativt lav ejendomsvaerdiskat (specielt for seldre over 67 ar) holder
en familie relativt leengere i eget hus, selv nar familien er blevet meget mindre. Men samtidig kan
det vise sig at vaere en meget ressourcekraevende opgave, hvis det mestendels skal veere offent-
ligt subsidierede boliger, som skal veere alternativet for de aeldre (specielt da de aeldre gnsker rela-
tivt store boliger, jf. kapitel 6 og 7). Omvendt er det vel ikke et reelt problem i vores rige land, hvis
pensionisterne faktisk gnsker og er villige til at betale de fulde omkostninger for at blive boende i
den bolig, de er vant til.

Pa lejerboligmarkedet farer huslejereguleringen til fordele for mange (eeldre) nuvaerende lejere
og ulempe for (unge) boligsagende. Nar den tilladte husleje er fastsat under markedsveerdien, op-
star som neevnt ventelister etc. etc. Og ventelister begunstiger i sagens natur de, som har ventet
lzenge — de eeldre.
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Der er altsa gode grunde til frustration blandt unge familier over boligsituationen i Danmark. Fru-
strationen neeres ved kendskabet til lave huslejer i det zeldre boligbyggeri (og lave ejendomspriser
for fa ar siden).

Nogle unge familier har intet begreb om, hvad der er den reelle husleje pa et effektivt marked for
lejerboliger. Sa meget desto starre er deres frustrationer over ikke at kunne fa en lejlighed til det,
de mener er en rimelig husleje.

Andre unge par med dobbeltindkomst og bern synes, det er uretfeerdigt, at ejerboligpriserne i
Nordsjeelland er sa hgije, at det ikke er muligt at finde en attraktiv ejerbolig i dette omrade. Men det
er vel ingen menneskeret at bo i Nordsjaelland, selvom gnsket er hgijt. | hvert fald ikke i en gkono-
mi, hvor der er et marked for boliger. Hvor de unge sa skal bo, bar nok overlades til dem selv at
bestemme, men der findes ogsa alternativer omkring Hovedstaden, hvor ejerboligpriserne er lave-
re end nordpa. Endelig er realpriserne pa fast ejendom som naevnt ikke steget noget videre (pa
laengere sigt), mens reallgnningerne er gaet i vejret. Som naevnt af Det dkonomiske Rad er opfat-
telsen af "boligmangel” primeert et resultat af den omfattende huslejeregulering og dermed mang-
lende overensstemmelse mellem pris og kvalitet — mange vil gerne have en god, stor og billig lej-
lighed.

Det har ogsa veeret fremme i debatten, at praeferencen mellem bolig og andet forbrug er eendret.
Tesen er, at unge generationer i dag har en starre praeference for andet forbrug i forhold til bolig.
Der skal stadig veere plads til luksusgoder, ferier osv. selv om husstanden investerer i bolig, hvori-
mod aeldre generationer maske i hgjere grad accepterede »vandgrgdskuren«, dvs., at udgifterne til
bolig i de farste mange ar efter huskabet vejede tungt i det samlede budget.

2.5 Byggeriet

Udviklingen i boligbyggeriet siden 1993 ma vaekke forundring. Vi har haft en lang hgjkonjunktur
med tilhgrende vaekst i den disponible realindkomst, et stort fald i arbejdslasheden og en lav rente.
Det har som naevnt fart til en markant vaekst i ejendomspriserne. Alligevel bygges der meget fa nye
huse. | 1999 blev der bygget sma 17.000 boliger, og i ar 2000 blev tallet endnu lavere, jf. figur 2.3.
| januar 2001 var der en negativ udvikling i byggesektorens indikatorer. Tallene fra de seneste ar
skal sammenholdes med, at vii 1986 byggede ca. 28.000 boliger, for slet ikke at tale om 1973,
hvor der blev bygget over 60.000 boliger.
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Figur 2.3 Boligbyggeri

200 |

20000

15000

Arnital boliger

i1

bLuw

i !
[T LS R

P 196d . 1BMH 1880 Y6E1  1EBZ 8B TBEd  1EBE 1866 13ET  TEEE 1039 IDOD

B Fudioniah 2000 Bl Resten
| Fledamibebuse (eagetnse) B Reskhe-, kimde- og dobbelhuse
|=§ Frithggende énfariiehuss

Kilde: Tiarsoversigter samt Nyt fra Danmarks Statistik.

Det kunne altsa se ud som, om der er sket et brud i sammenhaengen mellem pa den ene side
renten samt den gkonomiske veekst i realindkomsten og beskeeftigelsen og pa den anden side bo-

ligbyggeriet.

2.5.1 Mulige arsager

Man kan overveje, om boligmarkedet ikke lzengere fungerer i Danmark. Det kunne veere, at kom-
munernes udbud af byggegrunde var utilstraekkeligt, at der var manglende risikovillighed blandt
entreprengrer eller andre bygherrer.

Kigger vi pa udviklingen i grundpriser, synes vaeksten dog at vaere beskeden (sammenlignet
med vaeksten i priser pa parcelhuse mv.). Vi kan ogsa konstatere, at det ikke har skortet pa risiko-
villighed i forbindelse med opfarelse af dyre boliger i fx Kgbenhavns centrum.

Konklusionen ma nok veere, at efterspgrgselsstrukturen pa boligmarkedet har aendret sig i det
sidste tiar, og at udviklingen afspejler den eendrede efterspgrgsel, herunder en koncentration af
beskeeftigelse og indbyggertal.

Som nzevnt i kapitel 6 gnsker det store flertal af husstande fremover en ejerbolig (isaer enfamilie-
hus). Og det er kun de unge, som drgmmer om at bo i centrum. Dette passer godt med, at knap
halvdelen af alle nyopferte boliger i 1999 var parcelhuse, mens ca. 30 pct. var teet-lavt byggeri
(reekkehuse mv.) og kun godt 20% var etagebyggeri. Parcelhusenes andel af de fa nybyggede bo-
liger i 90'ernes slutning er dermed steget staerkt, mens andelen af teet-lavt og etagebyggeri er fal-
det. Det almene boligbyggeri var i 1999 nede pa et historisk lavpunkt: kun omkring 2.500 boliger og
tegnede sig dermed for omkring en sjettedel af det samlede boligbyggeri i Danmark, jf. figur 2.4
(herefter vil det nok stige lidt; men kun pa grund af flere eeldre- og plejeboliger, ikke familieboliger).

Tilbagegangen har altsa iseer ramt nybyggeriet af lejeboliger, dvs. den del af boligmarkedet, der
ikke er liberaliseret.
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Figur 2.4 Fuldfarte boliger 1981-1999
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Men som nzevnt er der naeppe grund til at tro, at markedet for ejerboliger ikke fungerer. Faldet i
antallet af nyopferte boliger er da ogsa kun én side af sagen. Den anden er, at den samlede vaer-
ditilvaekst (og beskaeftigelse) i boligbyggeriet er steget, jf. figur 2.5. Det vil sige, at der i opgangs-
konjunkturen siden 1993 er brugt stedse flere ressourcer til reparationer, vedligeholdelse, aendrin-
ger og tilbygninger. S mens antallet af nyopfgrte boliger faldt med ca 30% fra 1986 til 2000, steg
veerditilvaeksten i boligbyggeriet med 7% i faste priser.

En del af historien kan vaere, at der blev brugt betydelige ressourcer pa reparationer efter stor-
men i efteraret 1999. Men stgrsteparten af forklaringen er nok at finde i forbedringer i boligmassen,
fx ved indretning af nye kakkener, loftsrum med ovenlysvinduer, badeveerelser, altaner og udestu-
er etc. etc. Mange af dem, som har en bolig, har altsa faet en bedre bolig i de seneste ar.

Forbedringerne er sket bade i ejer- og lejeboligerne. | hvert fald er der i den almennyttige sektor
sket store reparations- og forbedringsarbejder i 90'erne, finansieret af ldAneomlaegning mv.

Pa markedet for ejerboliger kan sendringen i investeringsadfaeerd — fra nybyggeri til ombygninger
mv. maske forklares ved den fer omtalte aendring i efterspargslen fra nyopfarte parcelhuse i ud-
kanten af byerne til boliger i centrene. Som naevnt i kapitel 4 er boligudbudet (malt i antal boliger)
faktisk ogsa steget mere end den demografisk betingede efterspgrgsel i 90'erne, sa den ggede
kebekraft er i hgj grad slaet igennem i forbedringer af den eksisterende boligmasse.
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Figur 2.5 Investeringer i boliger
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Man kunne spgrge, om den store aktivitet inden for reparationer, vedligeholdelse og forbedringer
af boligerne har fart til et lavere nybyggeri pa grund af manglende kapacitet i byggesektoren. Det
er dog naeppe troligt. Selv om der har veeret pres pa kapaciteten og nogen Ignglidning, har det in-
flatoriske pres ar 2000 fra bygge- anlaegssektoren veeret veesentligt mindre end i midten af 80'erne.
Hvis efterspgrgslen efter nye boliger var tilstede i 90'ernes slutning, kunne man nok have bygget
lige s& mange boliger som i 1986.

| det omfang udviklingen afspejler efterspargslen og markedet fungerer, er der vel ikke megen
grund til at by- og boligministeren ger noget ved det. Man kunne dog overveje, om det var muligt at
udnytte de eksisterende arealer i bykernerne mere rationelt. Fx kan kvarterlgft give et positivt feed
back. Et stort problem, nar byarealer skal bruges til nye formal, er holdningen til jordforureningen.
Spgrgsmalet er, om man ikke kan lempe pa restriktionerne i forbindelse med at bygge pa forurenet
jord. Alle vi, der bor i lidt aeldre ejendomme, bor jo pa forurenet jord. Hvorfor kan nybyggere sa ikke
gere det?

2.6 Lejemarkedet

Markedet for lejerboliger fungerer som naevnt meget lidt hensigtsmeessigt (jf. Det @konomiske
Rad, maj 2001). Der er ikke mange, som vil bygge lejerboliger (undtagen til de rigeste) uden sub-
sidier. Konkurrencen med de subsidierede almennyttige boliger afholder private investorer fra at
bygge, med mindre ogsa de far offentlige tilskud.

Det synes at hindre mobiliteten pa arbejdsmarkedet samt ressourceudnyttelsen pa boligmarke-
det, at vi ikke har et frit lejermarked. Alligevel er der blevet stedse faerre lejligheder i det private
udlejningsbyggeri, idet flere og flere er overgaet til ejer- eller andelslejligheder.
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Det ville veere oplagt at Igse problemet ved hen ad vejen at seette lejen fri og dermed afskaffe
huslejespaendet samt subsidier til boliger. | stedet for at give statten til mursten, kunne man statte
treengte familier (med boligtilskud).

Hvis denne vej ikke er politisk farbar, kunne man overveje at afskaffe statten til specielt almen-
nyttigt boligbyggeri og statte alle byggerier af lejelejligheder, uanset hvem der stod for dem. Der-
ved kunne man undga den nuveerende tilbageholdenhed fra private investorer pa dette marked.
Men at give enkelte grupper af potentielle investorer i udlejningsbyggeri (fx pensionskasserne)
seerlige skattefordele kan naeppe veere vejen. Derved risikerer man blot at ggre markedet for leje-
boliger endnu mere krinkelkroget og vanskeliggar vejen mod liberalisering.

2.7 Sammenhaengen mellem markederne

Groft sagt har vi i Danmark altsa to boligmarkeder: det for ejerboliger og det for lejerboliger. Det
forste er ureguleret og frit (om end ikke uden subsidier) med staerkt svingende priser, det sidste er
reguleret og subsidieret med historisk fastlagte priser, huslejespaend og k@dannelse. Det er sveert
for en ung erhvervsaktiv familie at komme ind i en lejerbolig — forudseetningen er typisk, at man har
staet i ke i en menneskealder, har faet lejligheden anvist af kommunen (dvs. er et socialt tilfselde),
er garvet medlem af en pensionskasse, eller har fanden til oldemor.

Alligevel er der selvfelgelig en sammenhaeng mellem de to markeder. Nar boligefterspargslen i
en hgjkonjunktur stiger (pa grund af stigende indkomster og beskaeftigelse), vil eiendomspriserne
som naevnt ogsa stige, bl.a. fordi nogle lejere nu vil efterspgrge en ejerbolig. Det kan fa andre ef-
terspargere til at vende sig fra ejer- til lejermarkedet. Der er altsa bade en indkomst- og en substi-
tutionseffekt.

Det er dog vores indtryk, at denne sammenheeng er blevet svagere pa grund af segregeringen
pa boligmarkedet (jf. Indenrigsministeriet, 1997). En stigende andel af beboerne pa lejerboligmar-
kedet vil aldrig blive i stand til at eftersparge en ejerbolig og med udviklingen i beboersammenseet-
ningen i mange (almennyttige) lejerboliger, vil et faldende antal boligejere overveje at flytte i en sa-
dan lejlighed. Samtidig er antallet af privat ejede udlejningsejendomme staerkt faldende.

Manglen pa sammenhang mellem de to markeder kan maske ogsa forklare, hvorfor der ikke er
bygget sa mange nye ejerboliger i de seneste ar. Det er indtrykket, at der er en betydelig utilfreds-
stillet efterspargsel efter lejerboliger (med de givne huslejer). Ventelisterne er steget markant i fx
Hovedstadsomradet. Men der er ikke bygget mange boliger sammesteds. Den almennyttige sektor
er last fast og der bygges ikke private udlejningsejendomme. Og mange parcelhusejere har inve-
steret i forbedringer i de eksisterende huse frem for at bygge nyt.

Den manglende sammenhaeng ggr selvfglgelig ogsa hele boligmarkedet mindre fleksibelt og ar-
bejdskraften af samme grund mindre mobil.

2.8 Den almennyttige boligsektor

Man kan sa sperge sig selv, hvorfor der ikke bliver bygget mere almennyttigt byggeri. En stor del af
svaret ligger nok hos de kommuner, som fagrer boligpolitikken pa dette omrade. Sagen er, at inci-
tamentstrukturen for kommunerne ikke fremmer almennyttigt byggeri. Der er jo sket en markant
2ndring i sammensaetningen af lejere i de almennyttige boliger siden 1970 (jf kapitel 4). Hvor de
almennyttige boliger i 1970 husede et bredt udsnit af den danske befolkning med mange er-
hvervsaktive arbejdere og funktionaerer, sa er udviklingen lige siden gaet i retning af, at det almen-
nyttige huser stedse flere pa overfarselsindkomst, det vaere sig folkepensionister eller fgrtidspensi-
onister, modtagere af kontanthjselp eller anden offentlig statte. De almennyttige boligforeninger er i
sandhed blevet sociale. Ogsa fordi de har mattet huse stedse flere flygtninge og indvandrere.
Nogle boligomrader er blevet meget udsatte, fordi de har samlet mennesker med problemer, her-
under manglende integration (fx pa det danske arbejdsmarked). Utilpassede unge har givet anled-
ning til utryghed og kriminalitet. Det ser ud til, at beboerne i de udsatte boligomrader er mere imod
tilflytningen af nye beboere (fortidspensionister) med sociale problemer end af familier fra de etni-
ske minoriteter.
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Den langsigtede udvikling i sammensaetningen af beboere i de almennyttige boliger haenger dels
sammen med, at mange private udlejningsejendomme er faldet vaek, dels at mange flere (enlige)
lever af offentlig statte. Det var jo netop et led i en aktiv boligpolitik, at usle (private) lejekaserner i
bycentre (og pa broerne i Kgbenhavn) blev bortsaneret og almennyttige boliger blev opfart laenge-
re ude (ofte i granne omrader). Men i og med at man bortsanerede den ringeste del af (det private)
lejerboligmarked, overtog den almennyttige boligsektor det svageste klientel.

Dertil kommer som naevnt, at antallet af danskere i den erhvervsaktive alder, som lever af offent-
lige overfarsler, er steget meget steerkt — fra ca. 200.000 i 1960 til knap 900.000 i 1993 (siden er
tallet faldet en anelse, men pa laengere sigt kunne trenden ga mod yderligere stigning i tallet).
Samtidig er antallet af flygtninge og indvandrere steget markant. En anden side af sagen illustreres
i kapitel 3, der viser, at antallet af enlige i egen bolig er steget uafbrudt, mens husstande med 3
eller flere personer er faldet. Hvor mange mennesker tidligere blev forsgrget (og boede sammen
med) deres aegtefaelle eller anden familie, forsgrger det offentlige nu langt flere — ogsa mange, der
sa s@ger egen bolig.

Undersggelser af flyttemanstrene synes ikke at bekraefte, at familier pa sociale overfarsler i al-
mindelighed flytter til kommuner med mange almennyttige boliger. Faktisk flytter fartidspensionister
(netto) veek fra centrene (med de almennyttige boliger) og ud til udkantskommuner med billige bo-
liger, mens kontanthjeelpsmodtagerne (netto) flytter den anden vej. Flygtninge og indvandrere er
en helt anden sag. Flygtninge bliver spredt over hele landet af Indenrigsministeriet, men sa snart
de kan, flytter de fleste. Fra landkommunerne til byerne og derfra videre til Arhus, Odense og ikke
mindst Hovedstaden og dens almennyttige boligkvarterer. Indvandrerne kommer direkte fra udlan-
det til Hovedstaden og de stgrre byer (fx via familiesammenfaringer).

Under alle omsteendigheder har sammensaetningen i den almennyttige boligsektor som naevnt
2ndret sig radikalt siden 1970: Arbejderne og funktionzererne er blevet meget feerre, mens hus-
stande, der lever af offentlige overfarsler er blevet mange flere.

Hele denne udvikling har gjort kommunerne stedse mere tgvende med at igangseette nyt almen-
nyttigt byggeri, som tiltraekker familier og enlige, der lever af offentlige overfarsler. Dvs., at de
kommuner, der igangsaetter almennyttigt boligbyggeri, frygter risikoen for at importere familier med
lave indkomster og store krav til kommunerne (bade til service og overfarsler).

Frygten for denne fluepapireffekt har ikke givet kommunerne noget positivt incitament til at
igangseette nyt almennyttigt byggeri. Sa meget desto mere, som kommunerne selv skal veere med
til at betale en del af etableringsomkostningerne (men selv om disse bliver reduceret, fierner man
ikke det basale problem). Og det meget lave niveau, som selvsamme byggeri er kommet ned pa,
accelererer udviklingen. Nar der bliver opfert sa fa nye almennyttige familieboliger, og der hele ti-
den kommer nye immigranter til, ma sammenseaetningen i de eksisterende almennyttige boliger bli-
ve stedse mere skaev.

Problemet er blevet stgrre for kommunerne i og med at de skal betale en stedse stgrre del af
fartidspensionerne. For fa ar siden refunderede staten hele fartidspensionen. Men denne 100%
refusion blev fgrst sat ned til 50 og siden 35%. S& hvor kommunerne fgr (skonomisk) kunne leve
med, at der flyttede fagrtidspensionister ind, da er det nu blevet et betydeligt problem — bade for de
lokale skatteborgere og de kommunalpolitikere, som skal veelges hvert fierde ar.

Sagen er, at sa leenge der ikke er fuldstaendig omfordeling kommunerne imellem, vil kommuner-
ne have et incitament til at eksportere problemerne (beggar my neighbour policy) — og det nok
uanset, om de skal betale 14% eller mindre af etableringsomkostningerne. Omvendt vil en 100%
udligning fierne kommunernes incitament til at resocialisere folk.

| den situation var det maske vaerd at overveje, om ansvaret for en veesentlig del af boligpolitik-
ken stadigveek skulle ligge hos kommunerne. Hele problemet om den geografiske placering af de
etniske minoriteter, fgrtidspensionisterne og andre lavindkomstfamilier synes at vise, at det kan gi-
ve problemer at lzegge boligpolitikken hos kommunerne. Enten ma man aendre kommunernes in-
citamentstruktur (s& de erhvervsaktives skat/serviceforhold ikke @ges, nar der bygges alment), el-
ler ogsa ma ansvaret for omfang og placering af det sociale boligbyggeri genovervejes. Man skal
dog ikke glemme, at det langsigtede fald i det almennyttige boligbyggeri ogsa skyldes skiftende re-
geringers reduktioner i byggekvoter og nervgsitet for overophedning af skonomien. Fortidens cen-
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trale styringssystem var savist intet Colombusaeg. Hvis staten gnsker hgjere byggeaktivitet, ma
den ogsa melde klart ud herom, herunder Igfte niveauet over det punkt, vi har i gjeblikket (og sen-
dre incitamentstrukturen).

Desuden er der en sammenhaeng mellem muligheder for at pavirke boligbyggeriet og en lang
reekke andre kommunale planleegnings- og styringsopgaver. Der kunne altsa blive skabt problemer
i nogle kommuner, hvis de ikke leengere havde adgang til at pavirke omfanget af det stgttede bo-
ligbyggeri. Analyse af disse problemer ma indga i en overvejelse af en fremtidig ansvarsfordeling.
Hertil kommer behovet for regionalgkonomiske analyser, som sikrer en hensigtsmaessig allokering
af nye sociale boliger. Endelig er det ngdvendigt at endevende boligproblemerne for de etniske
minoriteter i Danmark: Hvad er den rigtige strategi? (som vel at maerke er realistisk). Hvordan und-
gar vi at havne med elendige ghettoer, som i andre rige lande?

Selv om boligmarkedet liberaliseres, vil der stadig vaere behov for socialt boligbyggeri. Antallet af
husstande, der lever af offentlige overfarsler, er naeppe i starre grad bestemt af boligpolitikken — og
ogsa disse husstande har jo krav pa en bolig.

2.9 Andelsboligerne

Den fjerde sektor pa boligmarkedet udgares af andelsboligerne. Formelt ejes andelsboligerne af
en forening, som beboerne har andel i. Andelen anskaffes ved at kabe en andel, som giver ret til
en bolig i foreningen. Andelen kan handles ved fraflytning efter naermere fastsatte regler i forenin-
gens vedteegter for prissaetning. Ofte overstiger markedsveerdien af andelene de fastsatte priser,
hvorfor det er et udbredt feenomen, at andelen handles pa et sort marked til over den fastsatte pris.

Ifelge Det Gkonomiske Rad (2001) er stgttede andelsboliger den boligform, der er mest subsidi-
eret, idet boligudgifterne kun er omkring 2/3 af huslejen i ustettet privat udlejningsbyggeri.

Der har veeret talt om at lovgive om handlen med det formal at hindre det sorte marked i at fun-
gere. Dette skulle i givet fald forega ved kun at tillade selve foreningen at foretage handlen og
foresta kontakten mellem seelger og kgber. Samtidig skulle offentlige ventelister regulere tilgangen
af kabere. Det er indlysende, at de nuvaerende andelshavere, som selv har betalt en pris over den
officielle andelspris, vil tabe pa denne ordning. Samtidig vil der dannes kger til sektoren, som det
kendes fra regulerede private udlejningsboliger, og spgrgsmalet er derfor, hvilke problemer, der Ig-
ses med denne konstruktion. Det virker mere indlysende at foretage en markedsbestemt prisfast-
seettelse af andelsbeviser, hvis gnsket alene er at fijerne det sorte marked. Det er klart, at hvis der
ud over dette motiv er et motiv om at mindske kapitalgevinster ved billige andele skaffet gennem
byfornyelse eller Kgbenhavns Kommunes salg af kommunale lejeboliger til andelsboliger, skal der
anvendes andre former for regulering. Erfaringerne fra det private udlejningsmarked viser dog, at
det kan veere seerdeles vanskeligt at regulere disse ting.

Som gennemgaet ovenfor fungerer boligmarkedets segmenter under vidt forskellige vilkar med
hensyn til prisfastsaettelse og adgang. Samtidig har de forskellige delmarkeder en markant geo-
grafisk struktur, idet private udlejningsboliger, almene boliger og andelsboliger hovedsageligt ligger
i og omkring de starre bycentre og i seerdeleshed i Hovedstaden.

2.10 Konklusion

Tvedelingen af det danske boligmarked i ejer- og lejerboliger vanskeligger en samlet konklusion.

Markedet for ejerboliger er frit (selv om boligerne er subsidieret), og nar efterspgrgslen stiger,
stiger ogsa prisen. Den staerke veekst i ejendomspriserne siden 1993 (foranlediget af hgjkonjunktur
og lav rente) har veeret heftigt diskuteret, ogsa spgrgsmalet, om markedet fungerede effektivt. Un-
ge familier har fundet det urimelig dyrt (prohibitivt) at kebe egen bolig og det har undret, at der ikke
blev bygget flere nye boliger, nar efterspargslen steg.

Men der er naeppe grund til at tro, at markedet for ejerboliger ikke fungerer. Der er jo mange go-
de grunde til, at ejendomspriserne er steget de sidste otte ar. Og pa lang sigt er de reale huspriser
(altsa renset for inflation) ikke steget synderligt — isaer da ikke sammenlignet med lgnningerne. Sa
de unge familiers situation er naeppe blevet ringere.
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Noget andet er, at selv om nybyggeriet er relativt lavt, sa har der veaeret veekst i den samlede ak-
tivitet med hensyn til boligbyggeri. Vaeksten ser ud til at veere sterst inden for reparation, vedlige-
holdelse og forbedringer af de eksisterende boliger (hvilket kan forklare en mindre del af prisstig-
ningen). Og selv om nybyggeriet har vaeret beskedent, har vaeksten i antal boliger dog oversteget
veeksten i det demografisk betingede behov. Sa aldrig har vi haft s& mange boliger (ogsa i forhold
til folketallet) og aldrig har disse boliger veeret sa gode som i dag.

Som pavist af Det @konomiske Rad, er lejerboligmarkedet preeget af restriktioner og ineffektivi-
tet. Huslejerne er i hgj grad reguleret, hvilket typisk giver en huslejeprofil, som felger boligens op-
forelsesar. De eeldste boliger (taet pa centrene) er billigst — stik modsat tendensen pa et frit mar-
ked, hvor prisen falder med afstanden fra centrum. Lave huslejer giver kadannelse, risiko for et
sort marked og manglende incitament for husejerne til at vedligeholde boligerne. Endelig kan rela-
tivt lave huslejer lase beboerne fast i boliger af en starrelse og kvalitet, som de ikke ellers ville be-
tale for. Dermed reduceres mobiliteten pa bolig- og arbejdsmarkedet.

De almene boligforeninger er ogsa udlejere, men non-profit selskaber, hvor indtaegter preecis
skal balancere udgifter. Netop denne balancegang er sektorens akilleshal. Da de opkraevede
huslejer kun i begraenset omfang indeholder en markedsmekanisme, er der kun en lille geografisk
spredning i huslejerne. Derfor er der betydelige »gab« mellem huslejerne og den markedsleje, der
ville dannes pa et marked. Generelt kan der veaere tale om bade negative (huslejen overstiger mar-
kedslejen) og positive gab. De positive er i flertal, men de negative pakalder sig saerlig opmaerk-
somhed pa grund af konsekvenserne for beboersammensaetningen. Kun gennem direkte boligsub-
sidier kan huslejen naerme sig markedsprisen. Derfor domineres beboersammensaetningen af la-
vindkomsthusstande, som er berettigede til boligtilskud og -ydelse. Dette er med til at fremskynde
ghettodannelser.

Konklusionen er, at der naeppe er grund til at pille ved markedsmekanismen for ejerboliger (her
ser vi helt bort fra skatteproblematikken), men at markedet for lejerboliger i hgj grad treenger til en
liberalisering, herunder en gradvis reduktion af huslejespaendet. Der vil dog stadigvaek vaere brug
for sociale boliger og der er behov for en ny struktur, som sikrer en hensigtsmaessig geografisk
fordeling af nybyggeriet af sadanne boliger, ligesom der er behov for en konsistent boligpolitisk
strategi for de etniske minoriteter i Danmark. Og allerfarst er der brug for en mere dybtgaende
analyse af hele denne problematik.
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3. Udviklingen pa boligmarkedet

| dette afsnit vil vi se naermere pa udviklingen i boligforsyningen og boligsituationen for befolknin-
gen som helhed. Denne er betinget af pa den ene side udviklingen i behovet og efterspgrgslen ef-
ter boliger og pa den anden side af udviklingen i boligbestanden og brugen af denne. Indlednings-
vis ser vi pa de aendringer, som er sket i boligudbuddet og efterspargslen. Derefter ses pa udvik-
lingen i boligmassen og endelig pa, hvordan boligsituationen har udviklet sig for befolkningen.

3.1 Balancen pa boligmarkedet

Af mange arsager forskyder savel udbuddet som efterspargslen af boliger pa boligmarkedet sig
over tiden. Nar balancen pa boligmarkedet mellem udbud og efterspargsel efter boliger aendrer sig,
giver det sig udslag pa forskellig made. Pa lejeboligmarkedet med reguleret husleje kan det blive
lettere eller vanskeligere at fa fat i en bolig. Pa ejerboligmarkedet aendres prisniveauet. Selv om
en betydende del af befolkningen bor i lejeboliger eller andelsboliger, hvor der ikke hersker en fri
prisdannelse, sammenfatter prisen pa ejerboligmarkedet imidlertid alligevel i hovedtraek tilstanden
pa hele boligmarkedet, fordi markederne for de forskellige boligejerformer haenger sammen. Hvis
det bliver vanskeligere at komme ind i en lejebolig, sa stiger priserne pa ejerboliger, fordi folk sa i
hgjere grad sager over i denne sektor, og hvis det bliver lettere at komme ind i en lejebolig, sa fal-
der priserne pa ejerboligmarkedet, fordi der er kommet et mere betydende alternativ.

Hele den danske boligmasse udger pa den anden side ikke et sammenhaengende boligmarked.
Ikke mindst er det her afggrende, at de geografiske afstande er for store. Derfor kan ejerboligpri-
serne ogsa udvikle sig forskelligt i de forskellige dele af landet, selv om der er graenser for udsvin-
gene.

De geografiske forskelle i prisudvikling pa ejerboligmarkedet er forstaet pa denne made ogsa at
opfatte som et sammenfattende mal for, hvorledes balancen pa boligmarkedet aendrer sig i de for-
skellige dele af landet.

Nar ejerboligpriser over tiden kan udvise betydelige priseendringer, haenger det sammen med, at
udbuddet af boliger pa det kortere sigt kun kan aendres marginalt, saledes at boligmarkedets til-
pasning til &ndrede efterspgrgselsforhold pa det kortere sigt altovervejende bestar i pristilpasnin-
ger.

Langt hen ad vejen er de faktorer, som betinger eendret efterspergsel pa boligmarkedet, lands-
daekkende. Det geelder renteforholdene, indkomstudviklingen og den gkonomiske politik herunder
beskatningen, og det gaelder pa overordnet niveau befolkningsudviklingen. Der er imidlertid ogsa
pa efterspargselssiden en reekke momenter af strukturel karakter, som vedrarer de enkelte regio-
ner. Hertil kommer, at der trods alt ogsa over tid foregar beveegelser pa boligmarkedets udbudssi-
de. Der bygges nye boliger og gamle boliger moderniseres eller nedleegges. Ogsa her er der tale
om faktorer, som er knyttet til de enkelte regioner.

3.1.1 Prisudviklingen for ejerboliger som indikator for balancen pa boligmarkedet

Priserne for ejerboliger gar op og ned med de generelle gkonomiske konjunkturer og med skift i
den gkonomiske politik. Siden 1970 er det reale niveau for kontantpriser pa ejerboliger imidlertid
ikke @get vaesentligt, jfr. ogsa figur 4.1. Da realindkomsterne over denne periode er gget en del, er
der saledes ikke meget, der taler for, at ejerboligpriserne i dag er specielt hgje.

Set over perioden fra 1970 til i dag som helhed har ejerboligpriserne stort set udviklet sig i sam-
me takt i de forskellige dele af landet, som det er beskrevet i kapitlerne 2 (figur 2.1) og 4 (figur 4.1).
| delperioder har der derimod veeret forskelle i prisstigningstakt i de forskellige regioner. Seerligt
falder det i gjnene, at ejerboligpriserne udviklede sig svagere i Hovedstadsomradet end i den @vri-
ge del af landet gennem lavkonjunkturperioden fra midten af 1980'erne til omkring 1993, hvor ejer-
boligpriserne i det hele taget gik tilbage. Herefter har prisudviklingen til gengaeld veeret seerlig
steerk i Hovedstadsomradet i en situation, hvor ejerboligpriserne i det hele taget er vokset markant.
Disse regionale forskelle har en klar sammenhaeng med forskelle i den regionalgkonomiske udvik-
ling, som det naermere bliver beskrevet i kapitel 4.
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3.1.2 Udviklingen i boligudbuddet

Som naevnt i kapitel 2.5 er udviklingen i boligbyggeriet siden 1993 bemaerkelsesvaerdig. Perioden

har veeret preeget af hgjkunjunktur, og renten har veeret lav. Alligevel har nybyggeriet veeret be-

greenset malt ved antallet af nyopfarte boliger, som beskrevet i figur 3.1.

Figur 3.1 Antallet af fuldfarte boliger 1981 — 1999
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| forste halvdel af 1980'erne |a antallet af nyopferelser pa omkring 25.000 enheder. Herefter faldt
boligbyggeriet drastisk til et niveau pa omkring 11.000 boliger efter 1991. Efter 1995 har antallet af

arligt opfarte boliger sa bevaeget sig svagt i vejret og har siden ligget pa omkring 15.000 boliger.
Det kan give et bidrag til en forstaelse af baggrunden for udviklingen i nybyggeriet at se pa ny-

byggeriets sammenseetning efter boligejerformer gennem tiden, sadan som det er gjort i figur 3.2.
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Figur 3.2 Tilveeksten i antallet af beboede boliger i alt og fordelt efter ejerform, 1981 — 1999
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Hvad angar byggeriet af ejerboliger, hvor beslutninger om igangsaetning treeffes pa markedet, sa
ses, at niveauet i hgjkonjunkturperioden efter 1993 naesten er lige sa hejt som det var tilfeeldet i
den forudgaende hgjkonjunkturperiode fra 1981 til 1986. Derimod er omfanget af nybyggeri af al-
mene boliger, hvor beslutningerne om igangseetning treeffes politisk, vaesentligt lavere efter 1993
end i de forudgaende perioder. Som naevnt i kapitel 2 er investeringerne i boliger (malt i faste pri-
ser) imidlertid steget langt mere end nybyggeriet. Store forbedringer i den eksisterende boligmasse
kan tages som udtryk for hgjt velstandsniveau og en vis maetning pa ejerboligmarkedet.

3.1.3 Befolkningsudviklingen

Pa trods af det historisk set lave omfang af nybyggeri i 1990'erne er der dog fortsat foregaet en sa
steerk udbygning, at den gennemsnitlige husstandssterrelse har fortsat bevaegelsen i nedadgaen-
de retning, som det er beskrevet i tabel 3.13.

Bag det fortsatte fald i gennemsnitlig husstandsstarrelse ligger en forggelse af antallet af hus-
stande bestaende af en enkelt person eller bestaende af to personer. Antallet af husstande med
tre eller flere personer er derimod gaet ned gennem de seneste par artier. Figur 3.3 beskriver situ-
ationen.
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Figur 3.3 Udviklingen i antallet af husstande efter husstandsstgrrelse, 1981 — 2000
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Nar befolkningsudviklingen og balancen pa boligmarkedet skal vurderes i et fremtidsperspektiv,
pakalder nutidens argange af unge sig en seerlig interesse. Det beror pa, at det er nutidens argan-
ge af unge, som i de falgende ar star over for at skulle finde ind pa boligmarkedet. | tabel 3.13
fremgar det, at antallet af 15-24 arige fra 1993 til 2000 er blevet reduceret med 100.000 svarende
til omkring 14 pct. Det indebaerer en afdeempning af presset fra unge ind pa boligmarkedet i de
kommende ar. Antallet af 0-14 arige er imidlertid gget fra 1993 til 2000, sa pa et tidspunkt laengere
ude i fremtiden vil denne demografiske effekt vende.

Konsekvenserne af de sidste to artiers demografiske forskydninger er anskueliggjort i tabel 3.1.
Der er her foretaget en beregning af det sakaldte potentielle boligbehov, sadan som dette mal blev
defineret i Boligministeriets beteenkning fra 1988 om Boligmarkedet og Boligpolitikken. Det poten-
tielle boligbehov opgares som antallet af eksisterende parhusstande plus antallet af enlige over 20
ar.

Tabel 3.1 Potentielt bolighehov. 1.000 boliger, 1980-2000

1980 1985 1990 1995 2000
Antal boliger 2114 2211 2311 2394 2.461
Potentielt boligbehov 2388 2514 2631 2714 2.761
Potentielt udaekket boligbehov 274 303 320 320 300
Kilde: By og Byg pa grundlag af data fra Danmarks Statistik og By- og Boligministeriet

Som tabellen viser, er der med disse forudsaetninger stadigt et betydeligt udaekket potentielt bolig-
behov, men dette har siden 1990 veeret stagnerende eller faldende. Dette tyder pa, at den demo-

grafiske udvikling som sadan ikke har skabt et @get pres pa boligmarkedet i de senere ar, idet bo-
ligudbudet rent faktisk er vokset mere end det demografisk betingede behov. Nar tabellen skal
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vurderes, er det ogsa afggrende, at de unge gennemgaende forlader foraeldrenes bolig i stadig se-
nere alder, jf. kapitel 9.

Disse beregninger er for hele landet. Til en vurdering hegrer imidlertid ogsa, at der er foregaet in-
denlandske vandringer, der skaber et stgrre pres i nogle regioner. Denne problemstilling er illustre-
ret i figur 3.3.

Figur 3.4 Tilvaekst i husstande i regioner 1993-1999
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Kilde: Danmarks Statistiks databank

3.2 Udviklingen i boligmassen og udnyttelsen af den

Generelt er boligforsyningen blevet veesentligt forbedret i de sidste 20 ar, som det fremgar af tabel
3.2. Antallet af boliger er gget med 17 pct., hvilket betyder, at antallet af beboere per bolig er faldet
med ti pct., og boligarealet per person steget med 11 pct.

Det var imidlertid isaer i 1980'erne at boligforsyningen blev forbedret, mens tilveeksten sidst i
1990'erne har veeret en del lavere. Ogsa her er er der blevet feerre personer per bolig og mere bo-
ligareal, men tilvaeksten har veeret langt lavere end i 1980'erne.
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Tabel 3.2 Udviklingen i boligforsyningen 1980-99 (1000 boliger)

Ar 1980 1985 1990 1995 1999 Veaekst
1980-99 %

Ejet enfamiliehus 1.034 1.086 1.132 1.122 1.156 12
m.v.*)

Ejerlejligheder*) 65 95 85 102 115 77
Privat udlejning 466 443 432 454 449 -4
Almene boliger 304 356 395 445 471 55
Andelsboliger 45 70 105 124 153 240
Offentlige 65 66 61 53 35 -46
Ikke benyttet 131 122 143 126 97 -26

| alt 2.110 2.238 2.353 2.426 2.476 17
Beboere per bolig 2,33 2,24 2,14 2,11 2,1 -10
Areal per person 46 48 50 51 51 11

*) Beboet af ejer
Kilde: By- og Boligministeriet

Der har veeret en forskellig udvikling for de forskellige sektorer af boligmarkedet. Den ejerfom, som
er vokset steerkest, er andelsboligerne, efterfulgt af ejerlejligheder (beboet af ejer). Ogsa antallet af
almene boliger er vokset en del — mere end 50 pct. fra 1980 til 1999. Antallet af ejerboliger i enfa-
miliehuse voksede iseer i 1980'erne, men ogsa i slutningen af 1990'erne. | alt har tilvaeksten veeret
mindre end boligmassen som helhed. Antallet af private udlejningsboliger indeholder ogsa udleje-
de ejerboliger og er pavirket af aendringerne i dette.

3.2.1 Installationsstandarden

Ogsa boligbestandens kvalitet er forbedret vaesentligt. Antallet af boliger med installationsmangler
er halveret fra cirka 423.000 i 1980 til 208.000 i 1999. | dag er der cirka 178.000 boliger uden bad,
58.000 uden toilet og 52.000 uden tidssvarende opvarmning. Det er iszer i Kgbenhavns og Frede-
riksbergs kommuner, at der findes boliger med mangler (i alt 71.000).

3.2.2 Fordeling pa boligstarrelse
Cirka halvdelen af boligerne havde i 2000 et areal pa over 100 m?.

Tabel 3.3 Udviklingen i antallet af boliger af forskellig starrelse 1981-2000 (kun beboede boliger)

1981 1990 2000 AEndring Fordeling AEndring Heraf
1981-2000 2000 1981-2000  1990-2000
Antal 1.000 boliger Procent

-39 m? 79 83 86 8 4 10 4
40-59 m? 225 227 239 14 10 6 5
60-79 m? 356 404 449 93 19 26 13
80-99 m? 380 432 458 79 19 21 7
100-119m* 308 329 331 23 14 7 1
120-159 m? 433 478 513 80 21 18 8
160-199 m? 157 182 212 55 9 35 19
200 m? - 101 110 126 25 5 25 15
Uoplyst 2 0

| alt 2041 2246 2.415 373 100 18 8

Kilde: Danmarks Statistiks databank

Det er isaer antallet af store boliger pa over 160 m?, som er vokset siden 1981 og iszer i 1990'erne.
Der er desuden kommet en del flere mellemstore boliger i starrelsen 60-100 m?.
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3.2.3 Udnyttelsen af boligmassen

En af arsagerne til, at nogle hustande har sveert ved at finde en tilstraekkelig stor bolig, kan vaere
en skeev fordeling af boligerne, saledes at nogle husstande bor i relativt store boliger i forhold til
antallet af personer i husstanden, mens andre bor i relativt sma boliger.

Det er naturligvis normativt, hvad der kan betegnes som et "overforbrug" af boligareal. For at
belyse forholdene er her regnet med, at husstande, som har mere end 75 m? plus 25 m? per per-
son, har et hgjt arealforbrug. | forbindelse med dette projekt er udtrukket nogle data fra AKF’s
"Forlebsdatabase" i Danmarks Statistik om udviklingen i boligforhold for forskellige husstande. |
tabel 3.4 er vist, hvor stor en procentdel af husstandene i forskellige ejerformer, som har "et hgijt
arealforbrug".

Tabel 3.4 Udviklingen i andelen af husstande i forskellige ejerfor-
mer, som har "et hgjt arealforbrug") (pct.)
1981 1986 1992 1998

Ejerlejlighed 7 8 9 10
Ejerbolig — enfamiliehus 30 34 40 43
Andelsbolig 6 5 5 5
Almen bolig 2 2 2 2
Privat udlejning m.v. 10 11 13 13

*) Mere end 75 m? plus 25 m? per person
Kilde: AKF’s Forlgbsdatabase i Danmarks Statistik, bearbejdet af By og Byg

Det ses af tabellen, at det iseer er i ejerboliger i enfamiliehuse, at mange husstande har et hgijt are-
alforbrug og at dette har veeret stigende. De gvrige ejerformer ligger pa et veesentlig lavere niveau,
selv i private udlejningsboliger.

Det er iseer de aldre, som ofte har et hgjt arealforbrug i ejerboliger og iseer de aeldre enlige. Men
kun en begraenset del af de ldre i de gvrige ejerformer bor i store boliger. Der er saledes mindre
end 15 pct. af de eeldre over 60 ar i private udlejningsboliger, som har et hgjt arealforbrug. For de
midaldrende par uden bgrn (30-60 ar) er der lidt flere i private udlejningsboliger med et hgjt areal-
forbrug (18 pct.).

Andelen med hgijt arealforbrug er desuden lavere i Hovedstaden (Kabenhavn og Frederiksberg
kommuner samt Kgbenhavns Amt) end landsgennemshnittet (se bilag 3). Det er saledes begraen-
set, hvor mange af Hovedstadens boligproblemer som vil kunne lgses ved en bedre fordeling af
boligerne.

3.3 Udviklingen i boligsituationen

| dette afsnit ser vi pa udviklingen i husstandenes boligsituation. Der er tale om sakaldte "familie-
husstande", hvor hjemmeboende bgrn over 17 ar regnes som selvstaendige enlige husstande. Kun
gifte eller samboende par og deres bgrn under 18 ar regnes som en selvsteendig husstand, mens
alle andre er enlige. Samboende par er afgraenset efter Danmarks Statistiks definition som gifte
eller to voksne af forskelligt ken med en aldersforskel pa mindre end 15 ar.

| tabel 3.5 ses husstandenes fordeling efter, om de bor hos foreeldre, bor sammen med andre
(ikke partner, barn eller foraeldre), bor i boliger uden eget kgkken (lejet veerelse m.v.) eller i egen
egentlig bolig fordelt pa forskellige ejerformer.
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Tabel 3.5 Fordeling af familiehusstande pa boligsituation 19981-98 (pct.-fordeling)

Boligsituation 1981 1986 1992 1998
Samboende, heraf

Bor hos foreeldre 9,3 10,9 10,2 12,3

Samboende med andre 6,6 6,1 6,0 5,1

Samboende, i alt 15,9 17,0 16,2 17,4
Ikke egentlig bolig, heraf:

Feelles husholdninger 0,2 0,3 0,3 0,5

Kollegieboliger 0,8 0,9 1,0 1,0

Boliger uden eget kakken 0,6 1,0 1,0 0,8

Sommerhuse 0,1 0,2 0,3 0,5

Ikke egentlig bolig, i alt 1,7 2,3 2,7 2,8
Egen, egentlig bolig, heraf:

Ejerlejlighed 2,5 3,5 3,7 3,8

Ejerbolig — enfamiliehus 43,2 41,7 40,5 39,4

Andelsbolig*) 0,7 1,3 4.1 4,9

Almen bolig 13,0 13,8 14,9 15,5

Privat udlejning m.v.*) 23,1 20,4 17,9 16,0

Egen, egentlig bolig, i alt 82,4 80,7 81,1 79,7
Boliger, i alt 100,0 100,0 100,0 100,0

*) Andelen af andelsboliger er undervurderet og private udlejningsboliger
overvurderet i 1981 og i 1986 pa grund af mangler i BBR-registeret
Kilde: AKF’s Forlgbsdatabase i Danmarks Statistik, bearbejdet af By og Byg

Det fremgar af tabellen, at 12,3 pct. af "husstandende" er hjemmeboende barn over 18 ar, og at
andelen (og antallet) har vaeret stigende — isaer i 1990'erne. Dette kunne fortolkes saledes, at det
er blevet sveerere for de unge at finde bolig, men det kan ogsa skyldes, at der er relativt flere af
dem under uddannelse, og/eller at foraeldrenes boligforhold er blevet s& meget bedre, at det er me-
re acceptabelt at bo hjemme. Dette vil blive diskuteret naermere i kapitel 7. Det er isaer blandt enli-
ge over 30 ar og blandt enlige forsgrgere, at flere bor hjemme, mens det er faerre blandt de unge
enlige under 30 ar (se bilag 3). Det er iseer i provinsen, at mange bor hos foreeldre, mens det er
feerre i Hovedstaden (cirka ni pct.).

Den andel, der bor sammen med andre, som ikke er deres partner, foraeldre eller barn, er blevet
mindre og ligger nu pa cirka fem pct. Der er lidt flere samboende i Hovedstaden (6,2 pct.).

Kun sma tre pct. af husstandene bor i ikke-egentlige boliger, som feelles husholdninger, kollegie-
veerelser, lejet vaerelse og sommerhuse. Andelen har imidlertid veere stigende med arene — iseer
fordi flere bor i sommerhuse og faelleshusholdninger.

Det er alt i alt cirka 80 pct. af husstandene, som i dag har en egen egentlig bolig. Dette er mindre
end i starten af 1990'erne og isser mindre end i 1980. En af arsagerne er, at flere har helarsbolig i
sommerhuse. Hovedstaden afviger ikke fra det gvrige land hverken i omfang (cirka 81 pct.) eller
udvikling.

3.3.1 Andel husstande uden bad

| Tabel 3.6 er vist andelen af husstandene, som bor i boliger uden bad afhaengig af deres boligsi-
tuation.
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Tabel 3.6 Andel af husstande uden eget bad (pct.)

Boligsituation 1981 1986 1998
Bor hos foreeldre 6 5 3
Samboende med andre 17 16 10
Feelles husholdninger 32 30 19
Kollegieboliger 17 17 13
Boliger uden eget kakken 76 51 47
Sommerhuse 30 20 14
Ejerlejlighed 6 4 2
Ejerbolig — enfamiliehus 7 6 3
Andelsbolig 46 31 20
Almen bolig 4 3 2
Privat udlejning m.v. 30 28 13
Alle 13 11 6
Kilde: AKF’s Forlgbsdatabase i Danmarks Statistik, bearbejdet
af By og Byg

Det fremgar, at det iseer er dem, der bor i hvad man kalder "ikke-egentlige" boliger (lejet veerelse
m.v.) der mangler bad, men disse udggr kun fa pct. af husstandene. Ogsa dem, der bor sammen
med andre voksne (som ikke er partner eller foreeldre), mangler ofte bad, men der er sket en vae-
sentlig reduktion siden 1986.

De ejerformer, der har flest husstande uden bad, er andelsboligerne og de private udlejningsbo-
liger. For iseer andelsboligernes vedkommende kan der dog vaere tale om en mangelfuld registre-
ring af installationsforholdende i BBR-registreret — isaer far 1990. For begge ejerformer er der sket
en vaesentlig forbedring. | Hovedstadsomradet er der lidt flere uden bad i disse ejerformer (hen-
holdsvis 28 og 17 pct.).

| ejerboligerne og i almene boliger er der fa husstande uden eget bad. Der er en vis forskel pa
Hovedstaden og det gvrige land med hensyn til boligstandard.

Tabel 3.7 Udviklingen i andelen af husstande uden eget bad i boligen i
forskellige dele af landet

Ar Kgbenhavn/  Hovedstads- Vejle og Arhus @vrige land
Frederiksberg®) regionen, i gvrigt amter

1981 20 7 12 12

1986 18 6 10 9

1998 11 4 5 5

*) Inklusiv Kgbenhavns amt
Kilde: AKF’s Forlgbsdatabase i Danmarks Statistik, bearbejdet af By og Byg

| Hovedstaden er der fortsat dobbelt s& mange husstande som bor i boliger uden eget bad, set i
forhold til provinsen. Selv om andelen er blevet reduceret veesentligt siden 1986, sa er det gaet
endnu hurtigere i provinsen.

3.3.2 Boligareal per person

Som beskrevet i tabel 3.2 ovenfor har der veeret en veekst i boligarealet per person. | det fglgende
ses pa, i hvilke forskellige boligsituationer denne vaekst iseer er sket (tabel 3.8).
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Tabel 3.8 Udviklingen i boligareal per person for husstande med forskellige
boligsituation (m°)

Boligsituation 1981 1986 1992 1998
Bor hos foreeldre 35 37 39 38
Samboende med andre 38 40 40 39
Feelles husholdninger 50 44 39 47
Kollegieboliger 24 25 26 26
Boliger uden eget kakken 33 33 34 35
Sommerhuse 38 41 43 41
Ejerlejlighed 43 47 48 51
Ejerbolig — enfamiliehus 46 49 52 53
Andelsbolig 43 45 49 48
Almen bolig 36 40 42 42
Privat udlejning m.v. 46 50 53 53

Kilde: AKF’s Forlgbsdatabase i Danmarks Statistik, bearbejdet af By og Byg

Det hgjeste boligareal per person findes hos husstande i ejerboliger og private udlejningsboliger,
mens det iszer er lavt i almene boliger. Det er i ejerboliger, der har veeret den storste vaekst i are-
alforbruget siden 1998 (19 pct. for ejerlejligheder og 15 pct. for parcelhuse m.v.).

Generelt er arealforbruget lavere i ikke-egentlige boliger for samboende og for hjiemmeboende
barn. Der har desuden veeret en mindre veekst i areal per person i disse boligsituationer end for de
egentlige boliger.

| relation til en vurdering af boligforholdene er det imidlertid relevant at se pa, hvor stor en del af
husstandene der bor i hvad man traditionelt kalder for "overbefolkede" boliger, d.v.s. har et meget
lille boligareal. | denne undersggelse er overbefolkede boliger karakteriseret ved at boligarealet er
mindre end 25 m? plus ti m? per person, der bor i boligen, d.v.s. mindre end 35 m? for en enlig og
45 m? for par uden barn. | tabel 3.9 ses udviklingen i andelen af husstande i overbefolkede boliger
i forskellige boligsituationer.

Tabel 3.9 Andelen af husstande (pct.) som bor i "overbefolkede") boliger
1981 1986 1992 1998

Bor hos foreeldre 3 2 2 2
Samboende med andre 9 7 7 8
Feelleshusholdninger 61 60 57 46
Kollegieboliger 87 87 87 84
Boliger uden eget kakken 72 61 64 65
Sommerhuse 15 10 8 7
Ejerlejlighed 4 2 2 1
Ejerbolig — enfamiliehus 1

Andelsbolig 3 2 1 2
Almen bolig 2 2 2 3
Privat udlejning m.v. 11 7 7 7
Alle 5,4 4,2 4,1 4,0

*) Har mindre end 25 m? plus ti m? per person
Kilde: AKF’s Forlgbsdatabase i Danmarks Statistik, bearbejdet af By og Byg

Cirka fire pct. af husstandende bor i overbefolkede boliger efter denne definition. Antallet faldt iszer
i 1980'erne, men er ikke aendret vaesentligt i 1990'erne.

Det er iseer blandt personer i ikke-egentlige boliger (lejet veerelse m.v.), at mange har et lille bo-
ligareal. Blandt husstandene i de egentlige boliger er det fa, og de findes isaer i private udlejnings-
boliger. Der er feerre i almene boliger, men andelen har veeret svagt stigende i 1990'erne.
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Boligforbruget i Hovedstaden adskiller sig en smule fra det gvrige land, som det fremgar af tabel
3.10.

Tabel 3.10 Udviklingen i gennemsnitligt boligareal per person i forskel-
lige dele af landet

Ar Kebenhavn/  Hovedstads- Vejle og Arhus @vrige land
Frederiksberg*) regionen igvrigt amter

1981 39 41 43 44

1986 42 43 46 47

1992 43 45 50 49

1998 41 46 48 50

*) Inklusiv Kgbenhavns amt
Kilde: AKF’s Forlgbsdatabase i Danmarks Statistik, bearbejdet af By og Byg

| 1998 var der saledes kun cirka 41 m? til radighed for hver person i Hovedstaden, mens der er 46
m? i den @vrige del af regionen og 49 m? i provinsen. Desuden er arealforbruget steget mindre i
Hovedstaden end i de gvrige dele af landet (fem pct. i 1981-98 mod 13 pct. i provinsen).

Der er som fglge heraf ogsa lidt flere husstande, som bor i overbefolkede boliger i Hovedstaden
(fem pct. mod tre pct. i provinsen). Andelen er reduceret vaesentligt i 1980'erne — i mindre grad i
1990'erne.

3.4 Danskernes bomgnster 1970-2000

AKF har i to omgange kortlagt det mgnster, som befolkningens indplacering i boligmassen dan-
ner'. Ved standardiserede definitioner kan de nu gennemfgrte analyser ved hjeelp af det allerede
foreliggende materiale fares tilbage til 1970. Det er dog alene muligt at danne 30-ars-talserier for et
begraenset antal variable, sa den lange udviklingslinie i danskernes bomeanster lader sig kun bely-
se i hovedtraek. Det er gjort nedenfor.

3.4.1 Beboersammensaetningen belyst ved husstandstyper

Nar det lange perspektiv i befolkningens benyttelse af boligmassen traekkes op, traeder der nogle
meget klare udviklingstendenser frem.

For det farste er der til stadighed foregaet en individualisering, som kommer til udtryk derved, at
en stigende andel af befolkningen bor alene i deres bolig. Udtrykt anderledes er den gennemsnitli-
ge husstandsstarrelse blevet stadig mindre. | 1970 boede der gennemsnitligt 2,73 personer i hver
bolig. Det tal er siden faldet til stadighed, sa der nu kun gennemsnitligt bor 2,19 personer i en bolig.

Fordelingen af husstandstyper i boligmassens ejerformer er beskrevet i tabel 3.11, og den gen-
nemsnitlige husstandsstarrelse er opgjort i tabel 3.13.

1 Christensen m.fl. (1987) og Christoffersen og Rasmussen (1995)
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Tabel 3.11 Fordelingen af husstandstyper i boligmassens ejerformer. 1970, 1982, 1993 og 2000

Husstandstype Private Almene boli- Andelsbo- Ejerlejlighe- @vrige Alle (pct.) Antali

udlejnings- ger liger der ejerboliger 1000
boliger

Enlig mand

1970 14 7 0 17 6 9 162

1982 20 12 17 21 6 11 232

1993 25 19 21 24 9 16 364

2000 27 21 22 27 10 17 414

Enlig kvinde

1970 30 24 0 20 8 19 342

1982 36 35 35 25 9 20 426

1993 37 42 36 28 11 25 577

2000 38 42 36 29 11 25 609

Par

1970 51 66 0 49 73 63 1134

1982 42 53 47 53 84 62 1298

1993 35 38 41 45 79 57 1322

2000 33 36 40 41 78 56 1353

dvrige

1970 6 3 0 12 13 9 162

1982 2 1 1 1 1 7 137

1993 3 1 2 2 2 3 61

2000 3 1 2 2 1 2 58

Alle i pct.

1970 101 100 0 98 100 100

1982 100 100 100 100 100 100

1993 100 100 100 100 100 100

2000 100 100 100 100 100 100

Antal 1000

1970 696 257 0 7 839 1800

1982 547 315 17 93 1006 2094

1993 548 433 119 110 1097 2325

2000 498 475 156 124 1162 2434

Kilde: Boligmarkedet i Danmark Il samt AKF's Flyttedatabank i Danmarks Statistik.
Bem.: Et mindre antal boliger er registreret med uoplyst ejerforhold, og et mindre antal husstande er regi-

streret uden husstandstype. De er ikke forsagt fordelt.
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Tabel 3.12 Repreesentationsmal for husstandstyper i boligmassens ejerformer. 1970, 1982, 1993
o0g 2000
Husstandstype  Private udlej- Almene boli- Andelsboliger Ejerlejligheder @vrige ejerboli-

ningsboliger  ger ger
Enlig mand
1970 56 -22 -100 89 -33
1982 77 10 54 87 -43
1993 59 21 35 54 -46
2000 57 25 32 61 -44
Enlig kvinde
1970 58 26 -100 5 -58
1982 79 70 70 24 -57
1993 50 69 46 14 -57
2000 51 66 44 18 -55
Par
1970 -19 5 -100 -22 16
1982 -32 -15 -24 -15 35
1993 -39 -33 -28 -20 39
2000 -41 -35 -29 -25 40
Jvrige
1970 -33 -67 -100 33 44
1982 -69 -88 -78 -78 -83
1993 13 -62 -32 -15 -34
2000 14 -56 -22 -30 -46

Kilde: Egne beregninger ud fra Boligmarkedet i Danmark || samt AKF's Flyttedatabank i Danmarks
Statistik.

Tabel 3.13 Befolkningens alderssammenseetning. 1970, 1982, 1993 og 2000

Befolkning i 1000 Aldersfordeling. Procent
Alder 1970 1982 1993 2000 1970 1982 1993 2000
0-14 1128 1025 881 959 23 20 17 18
15-24 792 783 722 621 16 15 14 12
25-34 659 765 803 798 13 15 15 15
35-49 873 991 1158 1144 18 19 22 21
50-64 835 812 811 996 17 16 16 19
65- 598 748 803 790 12 15 15 15
Hele Befolk- 4906 5124 5181 5330 100 100 100 100
ningen
Antal hus- 1800 2070 2325 2434
stande
Gns. hus- 2,73 2,48 2,23 2,19
stands-
starrelse

Kilde: Statistisk Tiarsoversigt. Diverse argange.

Nar udviklingen over tiden i husstandssammenseetning skal beskrives, er der flere dimensioner at
holde sig for gje. Dels aendrer antallet af boliger i de forskellige ejerformer sig i forskellig takt, dels
organiserer befolkningen sig anderledes i husstande. En made at sondre mellem dimensionerne
pa er at beregne det forventede antal husstande i de forskellige boligejerformer ud fra dels, hvor
mange boliger som findes af den aktuelle ejerform i forhold til det samlede antal boliger, dels hvor
mange husstande der er af den aktuelle type og endelig ved at forudsaette, at husstandene bo-
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seetter sig uafthaengigt af ejerform. Dette forventede antal kan saettes i forhold til det faktiske antal
husstande af den aktuelle type i de forskellige ejerformer og dermed udgare et mal for, hvor over-
eller underrepraesenteret forskellige husstandstyper er i de forskellige ejerformer. Et sadant bereg-
net repraesentationsmal for forskellige husstandstyper i de forskellige boligejerformer er vist i tabel
3.12.

Beveegelsen i retning af individualisering kommer til udtryk i meget forskellig udstraekning i de
forskellige typer af ejerformer. | de selvstaendige ejerboliger ses bevaegelsen faktisk slet ikke. Det
er for tre fierdedeles vedkommende parhusstande, som bor i denne del af boligmassen, og de
egentlige ejerboliger er saledes blevet ved med i hovedsagen at fungere som familieboliger for
parhusstandene. Det har siden 1982 vaeret en minimalt faldende andel af alle egentlige ejerboliger,
som er beboet af parhusstande, men det beror pa foreningen af den stedfundne forggelse af an-
tallet af boliger og af antallet af enligt boende i det hele taget. Parhusstandenes overrepraesentati-
on i de egentlige ejerboliger er fortsat med at ga i vejret frem til 2000.

Ejerlejlighederne blev i 1970 for halvdelens vedkommende beboet af parhusstande. Siden er en
stigende andel af ejerlejlighederne blevet beboet af enlige, men det er dog stadig omkring 40% af
ejerlejlighederne, som bebos af par. Fra 1982 til 1993 faldt de enliges overrepraesentation i ejerlej-
lighedssektoren, men overrepraesentationen er igen blevet steerkere efter 1993. Som det ses i ta-
bel 3.17 er det specielt unge mellem 22 og 24 ar, som siden 1993 yderligere er blevet overreprae-
senteret i ejerlejlighedssektoren. Ejerlejlighederne findes samlet i de starste byer og specielt i Ka-
benhavnsomradet, og de senere ars forsteerkede koncentration af unge i ejerlejlighederne kan sa-
ledes opfattes som en side af de unges reaktion pa det forsteerkede pres pa iseer Keabenhavnsom-
radets boligmarked.

Husstandssammensaetningen i lejeboligmassen har udviklet sig ganske anderledes end pa ejer-
boligomradet. | de almene boliger var andelen af boligerne, som bebos af parhusstande, i 1970
naesten lige sa stor som i de egentlige ejerboliger. Parhusstande var endda overrepraesenterede i
de almene boliger i 1970. Siden er beboersammensaetningen i henseende til husstandstyper an-
dret markant, og det er nu overvejende enlige, som bebor de almene boliger. De private udlej-
ningsboliger husede i 1970 lige som ejerlejlighederne en stor variation af husstandstyper. Lige som
de almene boliger er den private lejeboligmasse imidlertid i stigende grad kommet til at fa funktio-
nen at veere boliger for den del af befolkningen, som lever som enlige. Bade i de almene boliger og
i de private lejeboliger er parhusstande i dag statistisk underrepraesenteret i betydelig grad.

Alt i alt tegner tabellerne 3.11 og 3.12 et billede af en udvikling, hvor individualiseringen og de
flere enlige husstande er blevet fulgt af en stadig mere markant funktionsopdeling pa boligmarke-
det. De egentlige ejerboliger fremstar som familieboligerne, mens lejeboligerne fgrst og fremmest
er blevet boliger for de enligt boende.

3.4.2 Beboersammensaetningen belyst ved arbejdsmarkedstilknytning

Husstandene i boligmassens boliger er beskrevet ved deres arbejdsmarkedstilknytning i tabellerne
3.14 og 3.15. Af hensyn til enkelheden ses pa arbejdsmarkedstilknytningen hos en udpeget hus-
standsrepraesentant, som defineres som det aldste medlem i husstanden som er pa arbejdsmar-
kedet, eller hvis husstanden ingen medlemmer har som deltager pa arbejdsmarkedet, det aldste
medlem.
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Tabel 3.14 Husstandsrepraesentanternes arbejdsmarkedstilknytning i boligmassens forskellige
ejerformer. 1970, 1982, 1993 og 2000

Arbejdsmar- Private  Almene Andelsbo- Ejerlejlig- @vrige Alle (pct.) Antali

keds-tilkknytning udlejnings-boliger liger heder ejerboliger 1000
boliger

Selvsteendige

1970 6 5 0 4 28 16 288

1982 4 2 4 9 18 11 232

1993 4 2 3 8 13 8 190

2000 5 3 4 6 11 7 177

Lanmodtagere

pa hgjeste og

mellem-niveau

1970 18 17 0 27 19 19 342

1982 12 9 13 21 22 17 351

1993 13 8 18 25 24 18 426

2000 16 9 22 30 26 21 501

dvrige lgn-

modtagere

1970 49 58 0 50 36 43 781

1982 39 48 45 45 42 43 890

1993 37 37 40 44 41 39 912

2000 38 37 38 42 42 40 976

Uden for ar-

bejdsmarkedet

1970 28 20 0 17 18 22 391

1982 45 40 38 25 18 30 619

1993 46 53 39 24 21 34 796

2000 41 51 37 22 21 32 779

Alle i pct.

1970 101 100 0 98 100 100

1982 100 100 100 100 100 100

1993 100 100 100 100 100 100

2000 100 100 100 100 100 100

Antal 1000

1970 696 257 0 7 839 1800

1982 547 315 17 93 1006 2094

1993 548 433 119 110 1097 2325

2000 498 475 156 124 1162 2434

Kilde: Boligmarkedet i Danmark Il samt AKF's Flyttedatabank i Danmarks Statistik.
Bem.: Et mindre antal boliger er registreret med uoplyst ejerforhold, og et mindre antal husstande er regi-

streret uden husstandstype. De er ikke forsagt fordelt.
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Tabel 3.15 Repreesentationsmal for husstandsrepreesentanternes arbejdsmarkedstilknytning i bo-
ligmassens forskellige ejerformer. 1970, 1982, 1993 og 2000

Arbejdsmar- Private udlej- Almene boligerAndelsboliger Ejerlejligheder @vrige ejerbo-
kedstil-knytning  ningsboliger liger
Selvstaendige

1970 -63 -69 -100 -75 75

1982 -63 -78 -68 -18 66

1993 -52 -76 -62 -8 64

2000 -34 -56 -52 -14 47

Lenmodtagere pa
hgjeste og mel-

lem niveau

1970 -5 -11 -100 42 0
1982 -31 -44 -20 25 31
1993 -27 -56 -1 36 33
2000 -23 -56 8 44 28
@vrige lgnmod-

tagere

1970 13 34 -100 15 -17
1982 -7 13 5 6 -2
1993 -6 -7 2 12 4
2000 -5 -8 -6 6 6
Uden for ar-

bejdsmarkedet

1970 29 -8 -100 -22 -17
1982 52 36 30 -15 -39
1993 34 56 14 -31 -38
2000 29 59 14 -32 -36

Kilde: Egne beregninger ud fra Boligmarkedet i Danmark Il samt AKF's Flyttedatabank i Danmarks Statistik.

Det mgnster, som dannes af de forskellige husstandes arbejdsmarkedstilknytning, er forandret
ganske meget siden 1970. Andelen af husstandene med en husstandsrepraesentant, som er selv-
staendig erhvervsdrivende, er halveret, og til gengzeld er andelen af alle husstande, hvor hus-
standsrepraesentanten befinder sig uden for arbejdsstyrken aget steerkt, sa det nu er 32% af hus-
standene, som har en husstandsrepreesentant uden for arbejdsstyrken, hvor andelen var 22% i
1970. Blandt lanmodtagerhusstandene er Isnmodtagerne pa hgjeste og mellemniveau (funktionege-
rer med ledelsesansvar samt fagleerte arbejdere) kommet til at veje lidt tungere sammenholdt med
de gvrige Igsnmodtagerhusstande (funktionaerer uden ledelsesansvar samt ufaglaerte arbejdere).

Nar der ses bort fra de selvstaendiges seerlige tyngde i den egentlige ejerboligmasse er det igj-
nefaldende, at der ikke er de store forskelle de forskellige boligejerformer imellem i 1970, hvad an-
gar beboernes arbejdsmarkedstilknytning. Grupperne med forskellig status i forhold til arbejdsmar-
kedet er ikke fuldstaendig ligeligt repraesenteret i de forskellige boligejerformer i 1970, men der er
pa den anden side heller ikke markante forskelle i repraesentation.

Denne homogenitet findes ikke lzengere. Andelen af boliger, hvor husstandsrepreesentanten in-
gen arbejdsmarkedstilknytning har, er vokset voldsomt i den almene boligsektor. Omvendt er hus-
standene med repraesentant uden for arbejdsstyrken blevet klart reduceret i de egentlige ejerboli-
ger og i ejerlejlighederne.

| det hele taget fandtes den starste overrepraesentation af husstande med en repraesentant uden
for arbejdsstyrken i 1970 i de private udlejningsboliger. Gennem 1970'erne voksede overreprae-
sentationen i de private lejeboliger af husstande med repraesentant uden for arbejdsstyrken yder-
mere, men siden da er de private lejeboliger i stadig mindre grad blevet praeget af beboere uden
for arbejdsstyrken. Samlingen i den almene sektor er fglgelig meget tydelig. Konjunkturopsvinget
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efter 1993 har fart til, at veeksten i antallet af husstande med en repraesentant uden arbejdsmar-
kedstilknytning er blevet brudt. Det har indebaret, at ogsa @gningen af overrepraesentationen af
husstande med repraesentant uden arbejdsmarkedstilknytning er blevet brudt.

Lgnmodtagernes boligmeanster afspejler den beskrevne udvikling for de selvstaendige og for
husstandene uden for arbejdsmarkedet. Lanmodtagerne — og specielt lsanmodtagerne pa hgjeste
og mellemste niveau — er blevet underrepreaesenteret i betydelig grad i lejeboligerne. | seerdeleshed
er lsnmodtagere pa hgjeste og mellemste niveau blevet steerkt underrepraesenteret i de almene
boliger. Til gengeeld er Ianmodtagerne blevet overrepraesenterede i ejerboligerne. Hvor husstan-
dene med en repraesentant i gruppen af gvrige lsnmodtagere i 1970 var underrepraesenteret i de
egentlige ejerboliger, sa er ogsa denne gruppe blevet overrepraesenteret i de egentlige ejerboliger i
1993 og 2000. Konjunkturopsvinget efter 1993 ses ogsa at have brudt ggningen af de hgjeste og
mellemniveau-lgnmodtageres overrepraesentation i de egentlige ejerboliger. Det ser med andre
ord ud til, at stabile konjunkturer med en god beskaeftigelsessituation er af stor betydning for en
opdaemning mod yderligere segregering pa boligmarkedet.

3.4.3 Beboersammensaetningen belyst ved alder

Demografiske bevaegelser er vigtige i forstaelsen af de beveegelser, som foregar i husstands- og
boseetningsmgnstre i Danmark. Den udvikling, som kunne ses i husstandssammensaetningen med
en stigende andel enlige husstande, kan fra efterspargselssiden for en dels vedkommende forkla-
res ved, at der bliver flere husstande med en repraesentant over 50 ar, som det fremgar af tabel
3.13. Aldre danner sjeeldent en ny husstand efter at have mistet en partner, og en stigning i an-
delen af aldre vil pa den made give en demografisk forklaring pa aendringen i befolkningens made
at organisere sig pa i boligmassen.

De forskellige aldersgruppers indplacering i boligmassen er beskrevet i tabellerne 3.16 og 3.17.
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Tabel 3.16 Husstandsrepraesentanternes aldersfordeling i boligmassens ejerformer. 1970, 1982,

1993 og 2000
Private Almene  Andels-  Ejerlejlig- Qvrige Alle (pct.) Antali
udlejnings- boliger boliger heder ejerboliger 1000
boliger
21 ar og derunder
1970 6 3 0 6 1 3 54
1982 9 10 5 3 2 6 117
1993 10 12 5 3 1 6 135
2000 8 11 4 2 1 5 114
22-24 ar
1970 8 6 0 19 2 5 90
1982 8 4 7 7 2 4 94
1993 9 4 7 6 1 4 98
2000 9 4 6 6 1 4 94
25-34 ar
1970 19 23 0 39 16 19 342
1982 17 16 20 27 18 18 378
1993 22 15 27 29 14 17 404
2000 24 15 27 27 12 17 406
35-49 ar
1970 19 29 0 14 30 25 450
1982 15 22 17 22 34 26 547
1993 18 21 20 27 36 28 648
2000 18 22 20 25 33 27 646
50-64 ar
1970 25 24 0 14 31 27 486
1982 20 26 23 19 27 24 505
1993 14 19 16 18 29 22 520
2000 15 20 19 24 35 26 643
65 ar og derover
1970 23 15 0 8 20 21 378
1982 31 22 29 21 17 22 452
1993 26 27 25 18 19 22 520
2000 25 27 24 16 18 22 529
Alle i pct.
1970 100 100 100 100 100 100
1982 100 100 100 100 100 100
1993 100 100 100 100 100 100
2000 100 100 100 100 100 100
| 1000
1970 696 257 0 7 839 1800
1982 547 315 17 93 1006 2094
1993 548 433 119 110 1097 2324
2000 498 475 156 124 1162 2434

Kilde: Boligmarkedet i Danmark Il samt AKF's Flyttedatabank i Danmarks Statistik.

Bem.: Et mindre antal boliger er registreret med uoplyst ejerforhold, og et mindre antal husstande er registre-

ret uden husstandstype. De er ikke forsggt fordelt.
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Tabel 3.17 Repraesentationsmal for husstandsrepraesentanternes aldersfordeling i boligmassens
ejerformer. 1970, 1982, 1993 og 2000
Private udlej- Almene boliger Andelsboliger Ejerlejligheder Qvrige ejerboli-

ningsboliger ger
21 ar og derunder
1970 100 0 -100 100 -67
1982 52 72 -9 -38 -68
1993 75 113 -17 -54 -79
2000 81 138 -24 -53 -84
22-24 ar
1970 60 20 -100 280 -60
1982 69 -3 60 57 -62
1993 116 5 76 32 -74
2000 142 14 57 61 -80
25-34 ar
1970 0 21 -100 105 -16
1982 -7 -12 9 51 -3
1993 29 -12 53 66 -22
2000 42 -9 64 60 -29
35-49 ar
1970 -24 16 -100 -44 20
1982 -41 -15 -37 -16 32
1993 -34 -24 -29 -2 30
2000 -31 -17 -24 -4 25
50-64 ar
1970 -7 -11 -100 -48 15
1982 -15 9 -6 -20 13
1993 -38 -13 -27 -22 30
2000 -42 -23 -29 -1 33
65 ar og derover
1970 10 -29 -100 -62 -5
1982 44 1 34 -2 -20
1993 16 22 11 -20 -16
2000 14 24 11 -26 -15

Kilde: Egne beregninger ud fra Boligmarkedet i Danmark Il samt AKF's Flyttedatabank i Danmarks Statistik.

| 1970 var de yngste argange pa boligmarkedet i betydelig grad samlet i de boligejerformer, hvor
det uden starre ventetid lod sig gere at finde en forholdsvis billig bolig. Det geelder de private leje-
boliger samt ejerlejligheder. De helt unge under 22 ar var derimod underrepraesenteret i de almene
boliger i 1970. Fra 22-ars-alderen ses imidlertid ogsa en vis overrepraesentation af unge i de alme-
ne boliger.

De unges overrepreesentation i de private lejeboliger er blevet forsteerket efter 1970. Det geelder
savel de helt unge under 22 ar som de unge i 20'erne i gvrigt. En del af den private lejeboligmasse
bestar af sma boliger, som ikke er blevet sa staerkt vedligeholdt, og sddanne boliger har delvist mi-
stet funktionen at vaere familieboliger. Da huslejen her er moderat, og da en del af disse boliger har
en central beliggenhed, er de sa i stigende grad kommet til at fungere som boliger for unge.

De unges repraesentation i den almene sektor har udviklet sig anderledes. Hvad angar de helt
unge under 22 ar, sa har de i stigende omfang fundet bolig i den almene sektor. Det er i overens-
stemmelse med, at der er udviklet en ungdomsboligpolitik, som lzegger veegt pa at sikre boliger til
unge og herunder med seerlig vaegt pa udsatte unge. En del af nybyggeriet har som led i ung-
domsboligpolitikken bestaet af seerlige ungdomsboliger. Hvad angar de unge pa 22 ar eller der-
over, sa viser tabellerne 3.16 og 3.17 derimod, at disse argange i stadig ringere omfang har fundet
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bolig i den almene sektor. Her kan det spille en rolle, at disse unge ikke leengere falder ind under
den saerlige ungdomsboligpolitik men skal konkurrere om boligerne pa det almindelige, regulerede,
boligmarked. | den almene sektor er der relativt lang ventetid til de billige og gode centralt belig-
gende boliger, og man skal have status af familie med barn for at f& en mere betydelig boligsik-
ringsydelse i en nyere og dyrere almen bolig. Til gengeeld er ejerlejligheder specielt med stigende
styrke i 1990’erne blevet praeget af unge mellem 22 og 24 ar, altsa i den alder, hvor mange endnu
er under uddannelse. Dette mgnster blev ogsa papeget i afsnit 3.4.1.

De midaldrende ses at have en steerk tendens til at samle sig i de egentlige ejerboliger. Det er
ganske i overensstemmelse med det billede, som blev tegnet i tabellerne 3.11 og 3.12: Det er pri-
meert de egentlige ejerboliger, som udger familieboligmassen i Danmark.

Hvad angar de ldre, sa var den eneste ejerform kendetegnet ved overrepraesentation af zeldre
i 1970 den private lejeboligsektor. Det heenger sammen med, at de aldre pa det tidspunkt endnu
hearte til generationen, som ikke ndede at komme med pa »ejerboligvognen«. Det var de yngre fa-
milier, som erhvervede ejerbolig i 1960'erne, da der for alvor kom gang i boligbyggeriet, mens de
2ldre husstande blev boende i deres lejeboliger.

De private lejeboliger er fortsat med at vaere en vigtig boligform for zeldre med en klar overre-
preesentation af eeldre. Det er imidlertid bemaerkelsesvaerdigt, at ogsa den almene sektor har ud-
viklet sig til at veere en vigtig boligsektor for seldre. Den klare underrepraesentation af eeldre i den
almene sektor i 1970 er siden vendt til en betydelig overrepraesentation. Det haenger sammen med
udviklingen i eeldreboligpolitikken. En del af nybyggeriet har haft form af szerlige ldreboliger, og
hertil kommer, at en del pladser pa aldreinstitutioner er blevet omformet til selvsteendige aeldrebo-
liger.

3.4.4 Beboersammensaetningen belyst ved bgrn i husstandene

Fra omkring 1968 og frem til midten af 1970'erne la det arlige fadselstal nogenlunde stabilt pa godt
70.000. Herefter startede en stadig nedadgaende beveegelse, sa fadselstallet i 1983 naede ned pa
godt 50.000 fadsler. Derpa indtradte en vending, og efter en stadig opadgaende tendens er fad-
selstallet i slutningen af 1990'erne naesten naet tilbage pa niveauet fer 1975. Udviklingen i antallet
af barn er beskrevet i tabel 3.13.

Bevaegelsen i fadselstallet praeger i sagens natur ogsa det billede, som tegnes i tabellerne 3.18
og 3.19, hvor husstandenes fordeling efter deres bgrnetal er beskrevet. | 1970 var det 46% af alle
husstande, som rummede et eller flere barn. Herefter faldt andelen af husstande, som havde
hjemmeboende bgrn, til 28 pct. i 1993. Vendingen i fadselstallet har ikke ledt til ny opgang i ande-
len af husstande, som har hiemmeboende bgrn. Andelen var i 2000 faldet yderligere til 26 pct.

Nar vendingen i fedselstallet efter begyndelsen af 1990'erne ikke har fort til en starre andel af
hussstande, som har hjemmeboende bgrn, skal det ses i sammenhaeng med den betydelige vaekst
i antallet af boliger og den hermed fglgende individualisering.
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Tabel 3.18 Husstandene fordelt efter antal barn i boligmassens ejerformer. 1970, 1982, 1993 og

1999

Antal bgrni  Private ud- Almene  Andelsbo- Ejerlejlig- dvrige Alle (pct.) Antali

husstanden  lejningsboli- boliger liger heder ejerboliger 1000
ger

Ingen bgrn

1970 67 43 0 79 47 54 975

1982 81 61 80 77 47 62 1302

1993 85 75 86 83 62 72 1683

2000 86 75 86 86 64 74 1792

Et barn

1970 16 22 0 16 19 18 326

1982 10 18 12 13 19 15 318

1993 9 13 9 11 17 13 310

2000 8 12 8 9 14 11 278

To bgrn

1970 11 22 0 5 20 17 308

1982 7 15 7 8 25 16 339

1993 5 9 4 5 16 11 255

2000 5 9 5 5 16 11 268

Mere end to

bagrn

1970 5 13 0 0 14 10 181

1982 3 6 2 2 10 6 134

1993 2 3 1 1 5 3 76

2000 2 4 1 1 5 4 96

Alle i pct.

1970 99 100 0 100 100 100

1982 100 100 100 100 100 100

1993 100 100 100 100 100 100

2000 100 100 100 100 100 100

Antal

1970 696 257 0 7 839 1800

1982 547 315 17 93 1006 2094

1993 548 433 119 110 1097 2325

2000 498 475 156 124 1162 2434

Kilde:  Boligmarkedet i Danmark |l samt AKF's Flyttedatabank i Danmarks Statistik.
Bem.: Et mindre antal boliger er registreret med uoplyst ejerforhold, og et mindre antal husstan-
de er registreret uden husstandstype. De er ikke forsggt fordelt.
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Tabel 3.19 Repreesentationsmal for husstandenes fordeling efter antal barn i boligmassens ejer-
former. 1970, 1982, 1993 og 2000

Antal bgrn i hus- Private udlej-

Almene boliger Andelsboliger Ejerlejligheder @vrige ejerboli-

standen ningsboliger

Ingen barn

1970 24 -20 -100 46 -13
1982 30 -2 28 24 -25
1993 17 3 19 14 -14
2000 16 2 17 16 -13
Et barn

1970 -1 22 -100 -1 6
1982 -34 20 -22 -13 26
1993 -35 1 -33 -18 24
2000 -32 3 -28 -24 21
To bgrn

1970 -35 29 -100 -71 18
1982 -59 -8 -58 -52 52
1993 -56 -21 -61 -53 50
2000 -56 -21 -57 -58 48
Mere end to bgrn

1970 -50 30 -100 -100 40
1982 -59 -6 -75 -66 52
1993 -45 -1 -76 -64 39
2000 -53 4 -74 -73 39

Kilde: Egne beregninger ud fra Boligmarkedet i Danmark Il samt AKF's Flyttedatabank i Danmarks Statistik.

Den almene boligsektor var i 1970 den sektor pa boligmarkedet, som var steerkest praeget af hus-
stande med bgrn. De egentlige ejerboliger havde ogsa en overrepraesentation af bagrnehusstande.
Hvor de egentlige ejerboliger imidlertid er fortsat med at have en betydelig overrepraesentation af

husstande, som har bgrn, sa er bgrnehusstandene blevet staerkt udtyndet i de almene boliger.

Ydermere forholder det sig i @vrigt sadan, at der nu (1997) blandt de tilbageblevne relativt fa bar-

nehusstande i de almene boliger findes en staerk overrepraesentation af enlige med bgrn?.

2 Boligselskabernes Landsforening (2000)

48



4. Nye regionale tendenser og boligmarkedet

Udviklingen i boligpriserne varierer mellem regionerne i Danmark, hvilket fremgar af figur 4.1. Det
ses at frem til 1979 steg priserne mest i provinskommuner med under 5.000 indbyggere i den stor-
ste by og mindst i Hovedstadsregionen. Herefter steg boligpriserne i de store provinskommuner og
i Hovedstaden mere end i det gvrige land. Denne udvikling fortsatte frem til 1985. Herefter faldt
priserne over hele landet med det kraftigste fald i Hovedstadsregionen. Fra 1992 er priserne be-
gyndt at stige igen med de kraftigste stigninger i Hovedstadsregionen og de store provinskommu-
ner. Hovedstadsregionen har saledes haft den svageste prisudvikling blandt regionerne i perioder
med afdeempet gkonomisk veekst (1970-1979 og 1985-1992) og tilsvarende de starste stigninger i
perioder med hgj gkonomisk vaekst (1983-1985 og 1992-1999). Generelt tyder udviklingen siden
1970 altsa pa, at boligpriserne i Hovedstadsregionen har vaeret mere fglsomme over for konjunk-
tursvingninger. | dette afsnit vil vi sage at sammenkaede den regionalgkonomiske udvikling med
udviklingen i boligpriserne i perioden 1992-1999.

Figur 4.1 Regional udvikling i kontantpriser for enfamiliehuse

Realle prisstigni pa enfamilieh

Kilde: Danmarks Statistik

Da udviklingen i boligpriserne i hgj grad bestemmes af boligefterspargslen, kan det forventes, at
der vil veere en sammenhaeng mellem befolkningsvaeksten og boligpriserne. Ud over antallet af
efterspgrgere, kan efterspargernes indkomst vaere afgerende for boligprisen. Det kan forventes, at
et omrade med hgje indkomster ogsa vil have hgje boligpriser, da den del af den samlede ind-
komst vi gnsker at bruge pa bolig kan forventes at vokser nar indkomsten bliver stgrre. | Danmark
har der siden 1993 veeret en tendens til centralisering af befolkningen omkring Hovedstadsregio-
nen samt Vejle og Arhus amter, jf. Andersen, Larsen og Norstrand (2001). Samtidig har perioden
fra 1993 til 1999 i hgj grad veeret praeget af konvergens , dvs. en stgrre udligning af indkomstfor-
skellene i Danmark jf. Andersen, Larsen og Norstrand (2001), der paviser konvergens i arene fra
1993 til 1997. Generelt er indkomsterne hgjst i Hovedstadsomradet efterfulgt af de store bykom-
muner. Det er altsa i regionerne med de hgjeste indkomster, at boligpriserne er steget mest, hvilket
yderligere ma have medvirket til en konvergens i de disponible indkomster, efter boligudgiften er
betalt. Til gengeeld er det Hovedstadsregionen og de store bykommuner, der har oplevet de starste
formuegevinster i forbindelse med de stigende boligpriser. Det er altsa blevet relativt lettere at
etablere sig pa landet i denne periode, da boligpriserne er steget mindre og lgnindkomsterne er
steget mere end i byerne. Dette peger i retning af, at stigningen i boligpriserne i Hovedstadsregio-
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nen skyldes, at flere har faet lyst til at bo i naerheden af Hovedstaden. Det skal dog i den forbindel-
se naevnes, at det hgjere niveau for indkomsterne i Hovedstaden kan give en forventning om, at en
starre del af indkomststigningen vil blive brugt til boligforbrug, end det er tilfeeldet i de gvrige regio-
ner. Selv om indkomsterne i Hovedstadsregionen er vokset mindre end i det gvrige land, kan det
hgjere niveau for indkomsterne altsa have medvirket til, at boligefterspgrgslen er steget mest i Ho-
vedstaden.

Det kan veere sveert entydigt at angive, hvad der har betydning for, hvor attraktivt det er at bo-
seette sig i en given region. Hgj skonomisk veekst og dermed gode muligheder for beskeeftigelse
kunne vaere en mulig faktor. Fx har Hovedstadsregionen bade haft landets sterste stigning i be-
skeeftigelsen fra 1995-1999 og den sterste stigning i boligpriserne. Det kan saledes taenkes, at re-
gioner med hgj vaekst i beskaeftigelsen tiltraekker nye indbyggere. Omvendt kan det ogsa teenkes,
at nogle regioner er attraktive at boseette sig i, og de derfor tilireekker kvalificeret arbejdskraft, som
herefter medvirker til at fremme den gkonomiske udvikling. Det er ikke umiddelbart muligt at fast-
sla, hvorvidt det er den ene eller den anden forklaring, der er den mest relevante. Udviklingen i
Hovedstadsregionen peger i retning af, at det ikke udelukkende er den hgje vaekst, der kommer
farst og derefter tiltraekker nye indbyggere. | Andersen, Larsen og Norstrand (2001) vises at be-
folkningsudviklingen i Hovedstaden begynder at udvikle sig positivt, fgr der for alvor kommer gang i
den gkonomiske vaekst.

De store forskelle i boligprisstigningerne i figur 4.1 viser, at den regionale dimension er en vee-
sentlig faktor, nar man gnsker at forklare udvikling pa boligmarkedet. Der er dog sa mange regio-
nale karakteristika, der kan pavirke boligpriserne, at det kraever mere dybtgaende analyser for at
kunne angive klare resultater vedrgrende de faktorer, der afggrer den regionale udvikling i boligpri-
serne. | Andersen og Lambaa (2001) undersgges det, hvorledes en reekke kommunale karakteri-
stika pavirker flyttemgnstret. En raekke gkonomiske forhold, som mulighed for beskeaeftigelse og
forholdet mellem skat og service i kommunen, kan have betydning for til- og fraflytningen og der-
med boligefterspargslen i de enkelte regioner. Ud over de gkonomiske forhold kan forhold som til-
gaengeligheden af kulturtilbbud og omgivelsernes herlighedsveerdi have en effekt pa flyttemanstret.
Sidstnaevnte kan ogsa forklare, hvorfor der kan vaere betydelige prisforskelle mellem boligkvarte-
rer, der ligger i den samme kommune, og dermed er underlagt de samme gkonomiske forhold.

4.1 Boligmassen og nybyggeriet i regionerne

Siden 1970 er antallet af beboede boliger i Danmark vokset med 32%. | samme periode er antallet
af indbyggere vokset med 8% og antallet af personer over 14 ar er vokset med 16%.

Boligmassens struktur er aendret i betydelig grad sammen med udbygningen. Der ligger flere
forklaringer bag struktureendringerne. Nybyggeriet udger i sagens natur en hovedforklaring, men
der foregar tillige en stadig nedlaeggelse af boliger ved nedrivning eller sammenlaegning af sma,
gamle boliger. Der lzegges i den falgende analyse vaegt pa, at boligmassens sammensaetning efter
ejerformer er aendret, og at der er sket en forskydning i boligmassens geografiske fordeling.

Boligmassens strukturudvikling siden begyndelsen af 1980'erne er beskrevet i tabel 2.3.

Udbygningen af boligmassen er fortsat gennem hele den beskrevne periode, men udbygning-
stempoet er lavere i slutningen af perioden end i begyndelsen. Pa lejeboligomradet er det de al-
mene boliger, som har bidraget til udbygning af boligmassen. Derimod er antallet af private lejebo-
liger gaet ned. Gamle og nedslidte lejeboliger er blevet afskrevet eller underkastet byfornyelse og
modernisering, hvor sma utidssvarende boliger er lagt sammen. Pa ejerboligomradet er det de
egentlige ejerboliger, som star for det altovervejende bidrag til foragelsen af boligmassen, mens
antallet af ejerlejligheder kun er gget i mindre omfang. Hertil kommer, at der er blevet opfart en vis
maengde andelsboliger.
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Tabel 4.1 Boligmassens starrelse og fordeling efter boligejerform og geografisk lokalisering,
1982, 1993 og 2000

Private udlej- Almennytti- Andelsboli- Ejerlejlighe- @vrige ejer- | alt

ningsboliger ge boliger ger der boliger
Kgbenhavn og Frederiksberg
1982 65 11 4 8 5 100
1993 44 17 22 11 5 100
2000 34 18 30 13 6 100
Kommuner i Kgbenhavns Amt, nord
1982 32 18 1 8 37 100
1993 28 19 5 10 37 100
2000 24 20 6 12 38 100
Kommuner i Kgbenhavns Amt, syd/vest
1982 12 41 1 5 37 100
1993 13 42 3 5 36 100
2000 10 43 3 6 37 100
Jvrige Hovedstadsomrade
1982 17 14 1 4 59 100
1993 17 19 2 4 56 100
2000 14 19 3 5 57 100
Hovedstaden i alt
1982 38 19 2 6 29 100
1993 28 23 10 8 30 100
2000 22 24 14 9 31 100
Vestsjeellands og Storstrgms Amter
1982 20 11 0 3 61 100
1993 21 14 2 2 59 100
2000 19 16 2 2 60 100
Bornholms Amt
1982 12 6 0 1 77 100
1993 16 9 2 1 71 100
2000 16 10 2 1 71 100
Fyns Amt
1982 22 12 0 4 59 100
1993 23 16 2 3 56 100
2000 22 16 2 3 56 100
Arhus og Vejle Amter
1982 23 16 0 4 51 100
1993 23 19 3 4 50 100
2000 22 20 3 4 50 100
@vrige jyske amter
1982 16 12 0 3 63 100
1993 19 15 2 3 60 100
2000 18 16 2 3 60 100
Hele Landet
1982 26 15 1 4 48 100
1993 24 19 5 5 47 100
2000 20 20 6 5 48 100
Boliger i hele landet i 1000
1982 547 315 17 93 1.006 2.094
1993 548 433 119 110 1097 2325
2000 498 475 156 124 1162 2434

Bem.: Talcellerne med kursirverede tal er de, hvor afstanden mellem regionens 2000-veerdi og 2000-vaerdien
pa landsplan er mindre end afstanden mellem regionens 1982-vaerdi og 1982-veerdien pa landsplan.

Bem.: Kommuner i Kgbenhavns Amt, nord, er fglgende: Draggr, Gentofte, Gladsaxe, Lyngby-Taarbaek og
Veerlgse. Kommuner i Kgbenhavns Amt, syd/vest, er fglgende: Albertslund, Ballerup, Brgndby, Glo-
strup, Herlev, Hvidovre, Hgje-Taastrup, Ishgj, Ledaje-Smarum, Rgdovre, Tarnby og Vallensbeek.
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| flere henseender viser der sig en tendens i tabel 4.1 i retning af konvergens i boligstruktur i lan-
dets forskellige regioner. | tabellen er nogle af talsaettene trykt med kursiverede tal. Det drejer sig
om de talsaet, hvor afstanden mellem regionens 2000-vaerdi og 2000-vaerdien pa landsplan er
mindre end afstanden mellem regionens 1982-vaerdi og 1982-vaerdien pa landsplan. Kursiverede
talseet er altsa udtryk for en bevaegelse mod konvergens, sa de enkelte boligejerformer i stigende
grad bliver repraesenteret med samme vaegt i landets forskellige regioner.

Tendensen til konvergens ggr sig tydeligst geeldende i den egentlige ejerboligsektor, men den
ses ogsa som en overvejende tendens i den almene boligsektor, selv om den her ikke er helt enty-
dig. Hvad angar de private lejeboliger, sa er tendensen til konvergens langt fra entydig. Andelsbo-
ligerne og ejerlejlighederne er boligejerformer, som er langt steerkere repraesenteret i Keben-
havnsomradet end i den gvrige del af landet.

Lokaliseringen af nybyggeriet bliver i Danmark bestemt af et kompliceret seet af faktorer. Umid-
delbart traeffes beslutningerne om opfgrelse af ejerboliger og private lejeboliger pa markedet, mens
beslutninger om opfarelse af alment nybyggeri traeffes som politiske beslutninger, der dog ma have
et vist markedsmaessigt grundlag. Der er imidlertid en betydende sammenhaeng mellem boligmar-
kedets delmarkeder, saledes at opfarelse af byggeri pa et delmarked pavirker vilkarene pa de gv-
rige delmarkeder.

Nybyggeriets sammensaetning efter boligejerformer og efter geografisk lokalisering er beskrevet i
tabel 4.2.

Nybyggeriets bidrag til strukturudviklingen i boligmassen gar i retning af en reduktion i ejerboli-
gernes andel af boligmassen. | seerdeleshed i den fagrste periode frem til begyndelsen af 1990'erne
foregik en betragtelig udbygning af den almene boligsektor lige som der opfartes en del andelsbo-
liger. Tilbagegangen i omfanget af nybyggeri i den sidste periode efter begyndelsen af 1990'erne
kan iszer forklares af en tilbagegang i nybyggeriet af almene boliger og tillige i en tilbagegang i
byggeriet af andelsboliger, selv om ogsa ejerboligbyggeriet er gaet ned i omfang.
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Tabel 4.2 Nybyggeriet efter boligejerform og geografisk lokalisering. Antal nyopfarte boliger pr. ar i
perioderne 1982-1992 og 1993-1999

Boliger pr. ar

Private udlej- Almen nyt- Andels- Ejerlejlig- Ovrige ejer- | alt
nings-boliger tige boliger boliger heder boliger
Opfert 1982-1992. 353 550 10 36 31 980
Begge ar inklusive Kg-
benhavn & Frederiks-
berg
Kommuner i Kgben- 139 185 32 43 146 546
havns Amt, nord
Kommuner i Kgben- 176 439 156 31 297 1100
havns Amt, syd/vest
@vrige Hovedstadsom- 436 1173 392 67 1037 3104
rade
Vestsjeellands og Stor- 426 923 346 17 665 2378
strems Amter
Bornholms Amt 41 64 30 2 47 183
Fyns Amt 526 861 260 7 589 2243
Arhus og Vejle Ater 878 1515 603 66 1730 4791
@vrige jyske amter 1029 2323 919 59 2405 6735
| alt 4004 8033 2749 328 6947 22062
Opfert 1993-1999.
Begge ar inklusive
Kgbenhavn & Frede- 327 334 17 0 20 697
riksberg
Kommuner i Kgben- 115 74 23 4 76 292
havns Amt, nord
Kommuner i Kgben- 106 201 66 0 182 555
havns Amt, syd/vest
@vrige Hovedstadsom- 433 437 208 11 635 1725
rade
Vestsjeellands og Stor- 230 411 118 1 247 1006
strems Amter
Bornholms Amt 9 21 2 0 8 40
Fyns Amt 304 283 124 1 308 1021
Arhus og Vejle Amter 561 964 223 6 1263 3017
@vrige jyske amter 808 1042 353 10 1455 3668
| alt 2893 3768 1134 33 4194 12022

Bem.: Kgbenhavns Amt nord samt syd/vest er defineret som i tabel 4.1.
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Tabel 4.3 Nybyggeriets omfang i forhold til den bestédende boligmasse i de forskellige boligejerfor-
mer samt i forhold til udviklingen i beskeeftigelsen og antallet af uddannelsespladser i regionerne i
perioderne 1982-1992 og 1993-1999
Private Almen- Adels- Ejerlej- @vrige Indeks Indeks- Indeks- Samlet
udlej- nyttige boliger lighe- ejerbo- samlet tal ar- tal ud- indeks

nings- boliger der liger bejds- dannel-
boliger pladser ses-
pladser

Opfart 1982-1992.

Begge ér inklusive

Kgbenhavn og Frede- 102 118 101 102 102 104 85 114 90
riksberg

Kommuner i Kgben- 105 111 128 106 104 106 99 102 99
havns Amt, nord

Kommuner i Kgben- 111 108 226 105 106 108 114 90 111
havns Amt, syd/vest

Jvrige Hovedstads- 114 146 462 109 110 118 109 107 108
omrade

Vestsjeellands og 111 144 1588 103 106 113 99 102 100
Storstrems Amter
Bornholms Amt 121 166 115 104 112 98 94 98

Fyns Amt 115 145 4246 101 106 114 104 118 106
Arhus og Vejle Amter 112 128 1349 105 110 115 110 115 111
Jvrige jyske amter 113 139 1840 104 108 114 107 104 107
Indeks for boligtype 108 128 278 104 108 112 103 108 104
Opfart 1993-1999.

Begge ér inklusive

Kgbenhavn & Frede- 102 104 100 100 101 102 104 101 104
riksberg

Kommuner i Kgben- 103 103 103 100 101 102 107 98 105
havns Amt, nord

Kommuner i Kgben- 104 102 108 100 102 102 112 123 113
havns Amt, syd/vest

Jvrige Hovedstads- 108 107 126 101 103 105 109 109 109
omrade

Vestsjeellands og 103 108 117 100 101 103 102 111 103
Storstrams Amter

Bornholms Amt 102 108 105 100 100 101 97 106 99
Fyns Amt 105 106 124 100 102 104 105 113 107

Arhus og Vejle Amter 104 108 114 100 104 105 108 110 108
@vrige jyske amter 105 108 119 100 103 104 105 117 107
Indeks for boligtype 104 106 107 100 103 104 106 110 107
Bem.: Kebenhavns Amt nord samt syd/vest er defineret som i tabel 4.1.

Udbygningen af boligmassen er foregaet i vidt forskellig takt i landets forskellige regioner i de be-
tragtede perioder. Det er illustreret i tabel 4.3. | Kebenhavns og Frederiksberg Kommuner og i Ka-
benhavns Amt er udbygningen af boligmassen foregaet meget langsomt sammenholdt med ud-
bygningen i det gvrige land. Det geelder i seerdeleshed i perioden frem til begyndelsen af
1990'erne, hvor udviklingen i befolkning og gkonomi i det hele taget var svag, men det geelder og-
sa i den efterfglgende periode.

| Hovedstadsomradet er der i gvrigt sket en relativ forskydning af boligmassens lokalisering i ret-
ning veek fra centrum. Boligudbygningen er foregaet i et langt staerkere tempo i Frederiksborg og
Roskilde Amter, som, jo er sammenhangende med Kgbenhavn, Frederiksberg samt Kgbenhavns
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Amt i et feelles pendlingsomrade. Parallelt med, at pendlingen ind i Hovedstadsomradet er gaet i
vejret’, har der ogsa vaeret en relativt staerkere udbygning af boligmassen i Vestsjeellands og Stor-
strams Amter end i det centrale Hovedstadsomrade i begge de beskrevne perioder.

| den vestlige del af landet har udbygningen af boligmassen vaeret staerkere i Arhus og Vejle
Amter end i de resterende regioner. Det geelder ogsa i begge de beskrevne perioder.

| tabel 4.3 er ud over tal til beskrivelse af nybyggeriet gengivet tal, som beskriver udviklingen i
aktivitet i de forskellige regioner. Der er dels set pa udviklingen i beskeeftigelsen dels pa udviklin-
gen i antallet af uddannelsespladser. Hensigten med at inddrage disse dimensioner er at undersg-
ge, i hvilken grad der er sammenhaeng mellem boligudbygning og udvikling i aktivitet pa regionsni-
veau.

Undersggelsen af, hvorvidt der geelder en sadan sammenhaeng, er foretaget i figurerne 4.1 og
4.2. Her er mal for den procentvise udvikling i antallet af arbejdspladser samt uddannelsespladser i
regionerne stillet over for et mal for nybyggeriets omfang set i forhold til boligmassens stgrrelse
ved indgangen til perioden i regionerne.

Figur 4.1 Nybyggeriets procentvise ggning af antallet af boliger set i forhold til den procentvise
veekst i antallet af arbejds- samt uddannelsespladser i regionerne i perioden 1982-1992
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3 Andersen, Anne Kaag (2000): Commuting Areas in Denmark. AKF Forlaget
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Figur 4.2 Nybyggeriets procentvise ggning af antallet af boliger set i forhold til
den procentvise veekst i antallet af arbejds- samt uddannelsespladser i regio-
nerne i perioden 1993-1999
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Analysen i figurerne 4.1 og 4.2 omhandler et begraenset antal regioner, og der er greenser for, hvor
langt man kan ga i en egentlig statistisk bearbejdning. Der er gennemfart en regressionsanalyse,
som har fundet den statistisk set bedste linezere sammenhasng mellem observationerne, og som
har opgjort et mal for den statistiske kvalitet af den fundne sammenhzaeng.

Idet detaljerne i analyserne givet analysernes grovhed ikke skal traekkes frem, er der imidlertid to
grundleeggende resultater, som er veerd at heefte sig ved.

For det forste peger analyserne pda, at sammenhaengen mellem udvikling i aktivitet og boligud-
bygningstakt er positiv, sa regressionslinierne heelder opad.

For det andet viser det statistiske mal for sammenhaengenes kvalitet, at sammenhaengen mellem
udvikling i aktivitet og i boligmasse er steerkest i perioden fra 1982 til 1992 og svagere i perioden
fra 1993 til 1999.

Det er vanskeligt at give en definitiv forklaring pa den paviste svaekkede sammenhaeng, men der
kan peges pa flere faktorer som kan vaere betydende.

For det farste kan udviklingen haenge sammen med, at pendlingsoplandene er blevet stadig
starre, hvad der igen bade kan have udbudsorienterede og efterspergselsorienterede forklaringer:
Der pendles leengere fordi boligudbudets regionale struktur har skiftet karakter, eller der pendles
lzengere fordi der er kommet bedre kollektiv transport og fordi bilparken er blevet udbygget.

For det andet er det ikke sikkert, at skiftet i den regionalgkonomiske udvikling efter omkring 1993
er slaet fuldt igennem i beslutningerne om boligbyggeri. Det kan haenge sammen med, at beslut-
ningerne om boligbyggeri er langsigtede og ikke straks indretter sig efter noget, som maske i forste
omfang kunne synes at veere et kortsigtet udsving. Det kan ogsa haenge sammen med, at beslut-
ningerne langt fra fuldt er markedsbaserede, sa enerti i de regulerede og bureaukratiske systemer
sgger at fastholde status quo.
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5. Flyttebevaegelser pa boligmarkedet

5.1 Indledning

Savel gkonomiske muligheder som gnsker til bolig eendrer sig over livslgbet for alle mennesker.
Det er der mange arsager til. Konsekvensen bliver nzerliggende flytning. |1 1999 blev der i alt regi-
streret 699.000 flyttede personer, hvoraf godt 130.000 registreringer vedrgrte personer, som flytte-
de flere gange i lgbet af aret .

Flytninger er vigtige savel for de enkelte personer og husholdninger som for samfundet. Flytnin-
ger giver de enkelte mulighed for at indrette deres boligforhold bedst muligt i forhold til eendringer
af oplevede behov og af gkonomiske muligheder. For samfundet er det vigtigt, at befolkningen er
mobil og kan bevaege sig hen hvor der findes uddannelses- og beskaeftigelsesmuligheder, lige som
der kan veere et hensyn til fordelingen af velfeerden.

De stadige flyttebevaegelser er medvirkende til, at befolkningens bomgnster aendrer sig over ti-
den. Det er sigtet med analysen i dette kapitel at tegne et billede af flyttebeveegelserne og de
stedfundne forskydninger i det mgnster, som danner sig, nar befolkningen fordeler sig i boligmas-
sen.

Nar boligforsyningen skal vurderes som grundlag for boligpolitiske overvejelser, er flyttemgnste-
ret en af de relevante indfaldsvinkler. Forskellige befolkningsgruppers flytninger kan tages som et
udtryk for disse gruppers muligheder pa boligmarkedet.

| den aktuelle boligpolitiske diskussion seettes ikke mindst fokus pa de unges situation pa bolig-
markedet og pa de unge og nydannede familiers situation. Disse befolkningsgrupper oplever pa et
tidspunkt et udpraeget behov for at finde en ny bolig, som svarer til helt nye behov. Det illustreres i
tabel 5.1, hvor det ses, at det er de, som befinder sig i 1920'erne og i en del af 1930'erne, som star
for hovedparten af alle flytninger med meget hgje arlige flytteandele. De aeldre aldersklasser har
herefter en markant faldende flytteandel. Hvad specielt angar de aldste aldersklasser, sa forelig-
ger nok nogle seerlige boligproblemer, men de er af flere arsager af en anden karakter end for de
yngres vedkommende. De eldre besidder for det fgrste for manges vedkommende en formue,
som kan omseettes i en ny bolig. For det andet er mange eldres flytninger betinget af et behov for
aflastning og eventuelt pleje, hvor boligtildeling foregar i et steerkt styret boligsocialt system.

Nedenfor redeggres for en analyse af flytningerne pa det danske boligmarked, som er gennem-
fort ved hjaelp af data i Danmarks Statistik. Der laegges i analysen szerlig veegt pa at belyse de un-
ges og de unge familiers situation i den analyse, som preesenteres i det folgende.

Tabel 5.1 Flytteandele efter alder. Mellem kommunale flytninger
Andelen, som er flyttet i Igbet af aret. Procent

Alder 1982 1993 2000
0-14 ar 4 3 4
15-21 ar 12 12 13
22-14 ar 13 14 15
25-34 ar 7 8 9
35-49 ar 3 3 3
50-64 ar 1 2 2
65 ar og derover 1 1 1

Vilkarene for at finde en bolig er forskellige i de forskellige dele af landet. Det beror bade pa regio-
nale forskelle i efterspargselsstruktur og pa regionale forskelle i boligudbud. Ydermere forholder
det sig sadan, at de regionale forskelle hvad angar situationen pa boligmarkedet har eendret sig
over tiden, sddan som det regionale mgnster i den gkonomiske og befolkningsmaessige udvikling i
det hele taget har eendret sig. Frem til begyndelsen af 1990'erne var den gkonomiske og befolk-
ningsmeessige udvikling svagere i Hovedstadsomradet end i den gvrige del af landet, men herefter
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er forholdet mellem Hovedstad og provins vendt om. Analysen lsegger veegt pa — med flytningerne
som indfaldsvinkel — at kaste lys over de regionale forskelle i boligmarkedssituation.

Tabel 5.2 Udviklingen i befolkning samt antal arbejds- og uddannelsespladser i forskellige
regioner fra 1982 til 1992 og fra 1993 til 1999
Koben- Kom- Kommu- @vrige Vest- Born- Fyns Arhus @vrige | alt

havn munerineri Kg- Hoved- sjeel- holms Amt  og jyske

og Fre- Kgben- ben- stads- lands Amt Vejle amter

deriks- havns havns  omradeog Stor- Amter

berg Amt, Amt, streams

nord  syd/vest Amter

1982-1992
Befolkning 96 97 97 106 101 95 103 105 101 101
Arbejdspladser 85 99 114 109 99 96 104 110 107 103
Uddannelses- 114 102 90 107 102 94 118 115 104 108
pladser
1993-2000

Befolkning 106 103 101 105 102 98 101 104 101 103
Arbejdspladser 104 107 112 109 102 97 105 108 105 106
Uddannelses- 101 98 123 109 111 106 113 110 117 110
pladser

Bem.: Kebenhavns Amt nord samt syd/vest er defineret som i tabel 4.1.

De regionale forskelle i boligmarkedssituation beskrives ved hjeelp af en regionsinddeling som vist i
tabel 5.2. Regionsinddelingen er udformet med udgangspunkt i en analyse af mgnstrene i den re-
gionale udvikling i de sidste par artier’. Der har siden begyndelsen af 1990'erne foregaet en bevae-
gelse af befolkning og gkonomi i retning af to centeromrader i landet, nemlig Hovedstadsomradet
og Dstjylland (Arhus og Vejle Amter). Forud i 1980'erne foregik ogsa en bevaegelse mod det gstjy-
ske omrade, men udviklingen i den vestlige del af landet var i det hele taget relativt steerkere,
hvorimod Hovedstadsomradets udvikling var langt svagere.

| det mindste i en mere langsigtet boligpolitisk betragtning er nybyggeriet og herunder byggeriet
af direkte stattede boliger en central faktor. | analysen beskrives boligmassens starrelse og sam-
mensaetning samt tilfgjelsen til boligmassen ved nybyggeri i de forskellige regioner af landet i peri-
oderne fra 1982 til 1993 og fra 1993 til 1999. | farste omgang ses nybyggeriets omfang og forde-
ling i forhold til den bestaende masse af boliger samt i forhold til den regionale udvikling i befolk-
ning og gkonomi. | naeste omgang gennemfgres en mere indgaende analyse af de stedfundne flyt-
ninger, og resultaterne af denne flytteanalyse saettes da ogsa i forhold til beskrivelsen af nybygge-
riets omfang og fordeling.

5.2 Udviklingstendenser i flyttemgnsteret

Den fglgende analyse af udviklingstendenser i flyttemensteret er foretaget ved hjeelp af et register
med data vedrgrende alle flytninger i arene 1982, 1993 og 1999, som er dannet i Danmarks Stati-
stik specielt til dette formal.

Som udgangspunkt ses pa de enkelte personers flytninger, men personerne er blandt mange
andre faktorer ogsa beskrevet ved deres husstandsforhold, saledes at analysen tillige rummer en
husstandsbetragtning.

4 Norstrand, Andersen og Larsen (2001)
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De fleste flyttende personer flytter kun en enkelt gang i Igbet af det pagaeldende ar, men nogle
flytter flere gange®. Det er ikke fundet @nskeligt at lade de flere gange flyttende personer indga i
analysen med en saerlig vaegt, og flytninger er derfor i analysen defineret ved, at adressen ultimo
aret er aendret i forhold til adressen primo aret. Den fraflyttede bolig er saledes boligen primo aret,
og den tilflyttede bolig er boligen ultimo aret. Det skal endelig understreges, at flytteanalysen alene
omfatter mellemkommunale flytninger.

Det sidste forhold er begrundet derved, at det gennemgaende tema i flytteanalysen er flytnin-
gernes regionale dimension. Grundbetragtningen er her den, at det regionale manster i flytninger-
ne og &endringer over tiden i dette regionale manster viser noget afggrende om befolkningsgrup-
pernes vilkar pa boligmarkedet. Den regionalgkonomiske udvikling har andret retning siden 1980,
og beskeeftigelse og befolkning samler sig tydeligere omkring landets centeromrader. | forhold her-
til belyses, hvad det er for befolkningsgrupper, som flytter til og fra centeromraderne og i forlaen-
gelse heraf, hvilke konsekvenser flytningerne far for forbindelsen mellem bopael og arbejdsplads
eller uddannelsessted.

5.2.1 Flyttemanster og alder

Som det er vist i tabel 5.1 varierer tilbgjeligheden til at flytte steerkt med alderen. De aldersbetin-
gede flytteandele har imidlertid aendret sig i labet af de seneste par artier, og den stedfundne aen-
dring har ikke alene vedrgrt niveauet for flytteandele men ogsa flytteandelenes tidsprofil over al-
dersgrupperne. For befolkningen som helhed er flytteandelen hgjere i 2000 end i 1982, men denne
tendens genfindes ikke i alle aldersgrupper. Det er illustreret i figur 5.1, som baserer sig pa tal fra
tabel 5.1.

Figur 5.1 Aldersgruppernes flytteandele i 1982, 1993 og 2000. Mellem kommunale flytninger.
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Bgrnene under 15 ar flytter i dag stort set netop lige sa hyppigt som for et par artier siden. Nar de
ikke har fulgt med den generelle tendens haenger det sammen med udviklingen i fademensteret.
Fadslerne falder senere i foreeldrenes livslgb, og foreeldrene vil for fleres vedkommende have fun-
det frem til en mere permanent familiebolig.

De helt unge aldersgrupper, som rykker ind i selvstaendige boliger pa boligmarkedet — de 15-21-
arige — ses at have haft en stigende flytteandel. Dette pa trods af, at de unge, som naermere be-
skrevet i kapitel 9, bor stadig laengere hjemme i foreeldrenes bolig. Nar fgrst de unge flytter hjem-
mefra, sker det altsd gennemgaende til boliger, som de bebor for en stadig kortere periode.

5 Statiske Efterretninger, Befolkning og Valg: 2000:7 beskriver flytningerne i 1999. Her var det 81
pct. af alle flyttende personer, som kun flyttede en enkelt gang, mens 15 pct. flyttede to gange og
fire pct. af de flyttende personer flyttede mere end to gange.
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Den forhgjede tendens til flytning findes for alvor blandt de 22-24-arige. Det er ogsa her, at de
hgjeste flytteandele i det hele taget findes.

Gruppen af 25-34-arige er ogsa kendetegnet ved en tydeligt forhgjet flytteandel, hvorimod for-
hgjelse af flytteandelen kun er sket helt marginalt for aldersgrupperne over 34 ar.

Flyttebevaegelserne imellem regionerne analyseres i det falgende. Tabel 5.3 giver en oversigtlig
beskrivelse af udviklingen i de mellemregionale flyttebevaegelser siden begyndelsen af 1980'erne
for forskellige aldersklasser.

Det er en overordnet tendens gennem hele den beskrevne periode, at der foregar en nettotilflyt-
ning til Hovedstadsomradet fra den gvrige del af landet. Nar Hovedstadsomradet alligevel frem til
begyndelsen af 1990'erne havde tilbagegang i den samlede befolkning, haenger det sammen med
befolkningsstrukturen i omradet i det hele taget. Der har veeret en overveegt af eeldre indbyggere i
Hovedstadsomradet, og fadselstallet har vaeret relativt lavt.

| 1982 var det foruden Hovedstadsomradet stort set kun @stjylland — Arhus og Vejle Amter —
som havde en nettotilflytning Dog havde Fyn ligeledes en lille nettotilflytning. Flyttebevaegelserne
har altsa veeret rettet mod landets gstlige og vestlige centeromrader.

Siden 1982 er flytningernes nettostremme pa flere punkter aendret:

Vestsjeellands og Storstreams Amter er i stigende grad kommet til at fremsta med en nettotilflyt-
ning. Det er sket samtidig med, at Vestsjeellands og Storstrams Amter i stigende grad er blevet in-
tegreret med Hovedstadsomradet i et faelles pendlingsopland.

Det andet vigtige skift i flyttestremmenes meanster er, at Arhus og Vejle Amter i Igbet af
1990'erne har faet en negativ flyttebalance. Hermed er opstaet situationen, at det i 2000 alene er
det udvidede Hovedstadsomrade, som fremstar med en positiv flyttebalance. Dette skifte er frem-
kommet samtidig med, at den gkonomiske udvikling i Hovedstadsomradet er blevet vaesentligt
styrket.

Nettotilflytningen til Hovedstadsomradet kan fares tilbage til en stor tilflytning af unge. | Arhus og
Vejle Amter ses ogsa en betydelig nettotilflytning af unge. Det er de helt unge aldersgrupper mel-
lem 15 og 21 ar, som udviser den staerkeste tendens til at sege mod et centeromrade i landet. Det
haenger sammen med uddannelserne.

Ud fra tabel 5.3 ser det ud til, at de unges orientering mod boszetning i et centeromrade er endda
ganske steerk. Inden for Hovedstadsomradet er der en klar tendens til, at de unge flytter fra Ho-
vedstadsomradets periferi til Kgbenhavns og Frederiksberg kommuner. Selv om Vestsjeellands og
Storstrams Amter er kommet til at indga stadig steerkere som en del af Hovedstadsomradets pend-
lingsopland, har det heller ikke fart til en begraensning af ungdomsfraflytningen. Det er de midald-
rende i Vestsjeellands og Storstrams Amter, som udnytter pendlingsmulighederne.
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Tabel 5.3 De forskellige regioners nettoflytteoverskud efter alder. 1982,
1993 og 2000

1982 1993 2000

Kebenhavn og Frederiksberg

0-14 ar -1219  -2427  -2752
15-21 ar 5883 7508 6813
22-24 ar 636 2088 2847
25-34 ar -1947  -3246  -2928
35-49 ar 56 -1009 -1569
50-64 ar -135 =377 -104
65 + ar -466 -814 -447
| alt 2808 1723 1860
Kommuner i Kebenhavns Amt, nord

0-14 ar 219 407 194
15-21 ar -243 -321 -136
22-24 ar -105 -269 -166
25-34 ar 403 874 602
35-49 ar 152 261 233
50-64 ar -216 -180 -183
65 + ar -30 6 -70
| alt 180 778 474
Kommuner i Kgbenhavns Amt, syd/vest

0-14 ar -731 208 -268
15-21 ar -1141 -1280 -335
22-24 ar -333 -462 -148
25-34 ar -639 326 576
35-49 ar -679 -225 -146
50-64 ar -366 -600 -498
65 + ar 56 48 -49
| alt -3833  -1985 -868
@vrige Hovedstadsomrade

0-14 ar 706 941 1262
15-21 ar -1180 -2632 -2320
22-24 ar 365 -424 -625
25-34 ar 1338 1762 2303
35-49 ar -32 336 548
50-64 ar 119 174 -271
65 + ar 257 443 291
| alt 1573 600 1188
Vestsjeellands og Storstrems Amter

0-14 ar 438 568 1050
15-21 ar -1316  -1508 -1532
22-24 ar -73 =211 -314
25-34 ar 500 439 924
35-49 ar 155 523 658
50-64 ar 247 783 804
65 + ar 88 138 118
| alt 39 732 1708
Bornholms Amt

0-14 ar 37 35 52
15-21 ar -158 -257 -340

22-24 ar 21 -39 -72




25-34 &r 80 42 24

35-49 ar 45 41 78
50-64 ar 1 43 74
65 + ar -2 12 36
| alt 24 -123 -148
1982 1993 2000
Fyns Amt
0-14 ar 191 62 94
15-21 ar -118 20 -108
22-24 ar -34 -174 -290
25-34 ar 98 -31 -505
35-49 ar 18 50 149
50-64 ar 120 141 184
65 + ar -3 27 34
| alt 272 95 -442
Arhus og Vejle Amter
0-14 ar -173 128 -74
15-21 ar 975 1181 1086
22-24 ar -10 104 -150
25-34 ar -327 -539 -830
35-49 ar 78 -9 -195
50-64 ar 71 -1 -89
65 + ar 84 82 1
| alt 698 946 -251
Jvrige jyske amter
0-14 ar 532 78 442
15-21 ar -2702 -2711 -3128
22-24 ar -467 -613  -1082
25-34 ar 494 373 -166
35-49 ar 207 32 244
50-64 ar 159 17 83
65 + ar 16 58 86
| alt -1761  -2766  -3521
Hele Landet 0 0 0

Bem.: Kgbenhavns Amt nord samt syd/vest er defineret som i tabel 4.1.

Aldersgrupperne efter 24-ars-alderen, udviser et helt andet flyttemanster end de unge. Her sker
gennemgaende en fraflytning fra landets centeromrader. Det haenger sammen med flere omsteen-
digheder. Dels beror det pa, at en del unge med uddannelse opnaet fra en uddannelsesinstitution
placeret i centeromradet opnar beskaeftigelse uden for centeromradet. Dels beror det pa, at en del
af de yngre familier finder deres familiebolig uden for centeromradet og baserer sig pa pendling til
en arbejdsplads i centeromradet.

5.2.2 Flyttemanster og ejerformer

Den overvejende del af befolkningen opfatter ejerboligformen som den mest gnskede boligform,
sadan som det neermere vises i kapitel 6. Indplaceringen i boligejerform skal pa den anden side
ogsa ses pa baggrund af, at der geelder forskellige gkonomiske og reguleringsmaessige preemisser
for at bebo henholdsvis en lejebolig og en ejerbolig. Nar flytningerne pa boligmarkedet studeres,
tydeliggaeres imidlertid den udbredte praeference for at komme til at bo i en ejerbolig, idet det dog
traeder frem, at der specielt i landets centeromrader og primeert i Hovedstadsomradet kan besta en
afvejning mellem at komme til at bo i ejerbolig og at komme til at bo centralt.
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| tabellerne 5.4 og 5.5 beskrives, hvor stor tilbgjeligheden er i de mellemkommunale flytninger il
at finde en ejerbolig afhaengig af, hvilken ejerform fraflytningsboligen har. Farst ses i tabel 5.4 pa

de flytninger, hvor fraflytningsboligen er en ejerbolig, altsa enten en egentlig ejerbolig eller en

ejerlejlighed.

Tabel 5.4 Beboere i egentlige ejerboliger eller ejerlejligheder som flytter til anden kommune, efter

hvor stor en procentdel, som efter flytningen ogsa bor i en egentlig ejerbolig eller ejerlejlighed,
1982, 1993 og 2000

Kaben-

Kommuner Kommuner @vrige Vestsjeel-

Born- Fyns Arhus @vrige

havn og iKgeben- iKgben- Hoved- landsog holms amt og jyske
Frede- havns Amt, havns Amt,stads- Storstrems amt Vejle amter
riksberg nord syd/vest omrade amter amter
Kgbenhavn 1982 30 74 59 75 71 64 55 58 68
og Frede- 1993 18 51 39 55 45 74 40 35 40
riksberg 2000 36 72 66 75 76 61 56 52 50
Kommuner 1982 24 65 45 66 59 63 59 68 62
i Keben- 1993 13 40 31 48 40 22 61 38 44
havns Amt, 2000 21 63 58 66 74 75 55 47 55
nord
Kommuner 1982 30 68 48 73 75 74 64 69 69
i Keben- 1993 14 37 29 49 47 41 57 32 53
havns Amt, 2000 25 52 56 70 81 73 54 50 59
syd/vest
@vrige Ho- 1982 24 60 46 59 64 76 55 57 64
vedstads- 1993 13 34 29 42 43 48 46 35 41
omrade 2000 23 51 44 64 73 89 55 49 53
Vestsjeel- 1982 19 42 35 52 53 60 54 52 55
lands og 1993 12 33 23 43 36 50 36 40 39
Storstrgms 2000 21 36 36 55 54 55 33 46 46
amter
Bornholms 1982 16 - 37 59 57 69 46 52 44
amt 1993 9 - 19 38 29 38 43 31 42
2000 13 - 32 58 25 59 29 23 35
Fynsamt 1982 25 54 30 52 40 60 56 49 50
1993 17 36 26 44 30 56 47 36 36
2000 18 37 33 67 49 87 53 37 42
Arhus og 1982 22 47 34 59 51 72 54 53 57
Vejle amter 1993 18 34 27 52 36 50 42 42 40
2000 23 51 43 64 43 78 48 50 50
Jvrige jy- 1982 24 40 41 60 49 44 47 46 56
ske amter 1993 15 36 27 52 43 56 33 36 42
2000 20 40 30 56 50 48 37 35 46

Bem.: Kebenhavns Amt nord samt syd/vest er defineret som i tabel 4.1.

Tabel 5.4 afslgrer ikke mindst en interessant relation mellem center og periferi i landet.

| Hovedstadsomradet er det den gennemgéende tendens, at flytninger fra ejerboliger, som gar i
retningen fra periferien af omradet mod centrum af omradet, for en dels vedkommende ogsa gar til
boliger af anden ejerform. Derimod gar flytninger fra ejerboliger beliggende i centrum af Hoved-

stadsomradet mod periferien af omradet for en stor dels vedkommende til ejerboliger.

| landets vestlige centeromrade med Arhus som centeret ses tendenser til et tilsvarende man-
ster. Flytningerne fra ejerboliger i Arhus og Vejle amter til det avrige Jylland gar séledes med star-
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re hyppighed til boliger af samme ejerform end tilfaeldet er med flytninger fra ejerboliger i det avrige

Jylland, som gér til Arhus eller Vejle amter.

Siden 1982 er flytningernes ejerformsmenster i gvrigt sendret. | 1982 foregik hovedparten af flyt-
ningerne fra ejerbolig i centeret af Hovedstadsomradet i retning mod Hovedstadsomradets periferi
til anden ejerbolig, men denne andel er siden blevet reduceret uden at den dog er blevet ubetyde-
lig. Den samme tendens ses i Arhus-omradet.

Tabel 5.5 Beboere i almene boliger, som flytter til anden kommune, efter hvor stor en procentdel,

som efter flytningen bor i en egentlig ejerbolig eller ejerlejlighed, 1982, 1993 og 2000

Kgben- Kommu- Kommu- Ovrige Vest-
havn og ner i Kg- neriKg- Hoved- sjeellands holms amt og Vejle jyske

Born- Fyns Arhus

Jvrige

Frede- benhavnsbenhavns stads- og Stor- amt amter amter
riksberg Amt, nord Amt, omrade strgms
syd/vest amter

Kgbenhavn og 1983 18 47 38 52 59 77 40 40 32
Frederiksberg 1993 15 35 34 43 40 38 27 28 28
2000 14 43 39 53 57 40 22 27 21

Kommuner i 1983 18 46 39 65 63 73 45 45 41
Kgbenhavns 1993 11 31 29 44 39 57 46 32 36
Amt, nord 2000 13 43 48 62 71 58 47 58 33
Kommuner i 1983 20 45 49 67 56 76 44 44 44
Kgbenhavns 1993 11 33 33 47 42 42 42 26 30
Amt, syd/vest 2000 18 36 44 61 60 43 37 29 26
@vrige Hoved- 1983 22 55 38 57 49 75 38 38 43
stadsomrade 1993 14 33 22 39 40 32 40 28 26
2000 17 37 38 55 57 86 32 33 30

Vestsjeellands 1983 16 33 24 33 51 33 37 37 28
og Storstrems 1993 11 19 16 37 40 67 28 19 27
amter 2000 17 33 25 31 44 33 13 23 25
Bornholms amt 1983 54 - 50 50 0 46 0 0 50
1993 0 - 13 55 25 47 40 0 0

2000 15 0 0 33 11 39 17 0 39

Fyns amt 1983 16 30 22 64 38 30 38 38 25
1993 14 41 12 36 25 50 49 24 29

2000 14 38 28 38 25 55 50 32 29

Arhus og Vejle 1983 16 43 32 42 31 10 51 51 42
amter 1993 11 20 19 38 31 55 30 43 32
2000 19 31 26 41 42 8 37 51 37

dvrige jyske 1983 20 38 18 47 41 52 35 35 49
amter 1993 10 26 15 23 25 20 26 29 43
2000 19 27 33 42 33 33 28 31 47

Bem.: Kebenhavns Amt nord samt syd/vest er defineret som i tabel 4.1.

Tabel 5.5 ser pa de mellemkommunale flytninger, som er foregaet fra almene boliger. Her viser det
sig, at der i Hovedstadsomradet findes et manster i princippet svarende til det netop beskrevne.
Flytninger fra almene boliger i Hovedstadsomradets center mod omradets periferi gar for en bety-
dende dels vedkommende til en ejerbolig, hvorimod flytninger fra almen bolig i Hovedstadsomra-

dets periferi mod omradets center kun i beskedent omfang gar til en ejerbolig.

Omkring Arhus-omradet ses tilsvarende tendenser, men de er dog ikke sa markante. Ved flyt-
ninger fra almen bolig i Arhus-Vejle amter til det gvrige Jylland flyttes hyppigere til ejerbolig end

tilfeeldet er ved flytninger fra almen bolig i det avrige Jylland til bolig i Arhus eller Vejle amter.
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5.2.3 Flyttemegnster og husstandsforhold

Nar mennesker aendrer hustandssituation ved indgaelse eller opheevelse af parforhold, ved til-
komst eller fraflytning af bagrn eller i anden henseende a&ndres ogsa praemisserne for boligen, og
flytning kan vaere pakreevet eller gnskvaerdig. | tabellerne 5.6 - 5.8 belyses det regionale flyttemgn-
ster for forskellige typer af personer, som kommer ud for tre forskellige typiske former for hus-
standseendring.

Farst ses i tabel 5.6 pa de personer, som i udgangssituationen boede som enlig med eller uden
barn, og som i lgbet af aret er flyttet til en bolig, s& vedkommende danner par i boligen med en
partner. Her kan bade veere tale om, at vedkommende er flyttet til partnerens bolig eller at bade
vedkommende og partneren er flyttet til en feelles ny bolig.

Tabel 5.6 Flyttemansteret for personer, som ved indgangen af aret bor som enlig med eller uden
barn, og som ved udgangen af aret er flyttet til anden bolig i anden kommune, hvor vedkommende
indgar i parforhold, 1982, 1993 og 2000

Enlig m. eller u. Kgben- Kommu- Kommu- @Qvrige Vest- Born- Fyns Arhus @vrige Flyt-

barn - par m. eller u.havn og ner i Kg- neri Kg- Hoved-sjaellands holms amt og jyske ninger

barn Frede- benhavns benhavns stads- og Stor- amt Vejle amter ialt
riksberg Amt, nord Amt, omra- strems amter

syd/vest de amter

Kgbenhavn og 1982 752 191 426 174 99 9 40 78 98 1867
Frederiksberg 1993 1132 327 537 306 241 32 74 134 151 2934

2000 1038 389 550 298 236 33 83 168 155 2950
Kommuneri 1982 1034 298 133 154 47 3 32 45 49 1795
Kgbenhavns 1993 1064 349 116 193 72 7 30 48 60 1939
Amt, nord 2000 914 364 104 183 63 5 28 49 38 1748
Kommuneri 1982 1725 152 817 174 84 5 35 56 87 3135
Kgbenhavns 1993 1531 124 695 221 137 11 26 44 55 2844
Amt, syd/vest 2000 1157 151 609 170 120 7 37 60 61 2372
@vrige Ho- 1982 1246 278 458 1087 221 4 51 93 99 3537
vedstadsom- 1993 1651 370 416 1197 300 18 79 98 120 4249
rade 2000 1506 348 418 1141 274 14 79 116 132 4028
Vestsjeellands 1982 595 110 207 212 1547 2 43 105 79 2900
og Storstrgams 1993 702 122 211 233 1924 10 91 112 120 3525
amter 2000 684 145 243 261 2224 19 116 76 132 3900
Bornholms 1982 39 11 15 10 5 87 5 6 10 188
amt 1993 79 12 22 9 12 132 6 2 18 292

2000 63 10 16 10 24 159 3 5 16 306
Fyns amt 1982 164 50 48 52 49 4 1178 218 192 1955

1993 193 41 47 55 45 3 1388 292 238 2302

2000 245 41 42 32 60 0 1568 335 255 2578
Arhus og Vejle 1982 226 75 74 53 43 4 149 2313 716 3653
amter 1993 312 69 71 52 91 8 255 2693 992 4543

2000 411 56 76 65 88 17 256 3032 1003 5004
dvrige jyske 1982 392 138 120 69 92 14 255 1063 3799 5942
amter 1993 408 97 105 54 92 10 307 1217 5000 7290

2000 465 87 102 66 95 6 334 1584 5682 8421

Bem.: Kgbenhavns Amt nord samt syd/vest er defineret som i tabel 4.1.
Flytningerne i forbindelse med pardannelse har i Hovedstadsomradet en tendens til at ga i retning

fra periferi til center af omradet. Det er gennemgéaende yngre mennesker, som danner par, og dels
kan de fgle sig tiltrukket af byens tilbud, dels finder de en relativt overkommelig bolig i det centrale
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Hovedstadsomrade, hvor der er mange sma boliger. Dog ses, at Hovedstadsomradet i denne hen-
seende er afgraenset snaevert. Personer i Vestsjeellands og Storstrgms amter, som flytter ind i en
pardannelse har kun en ringe tilskyndelse til at finde den nye bolig til parhusstanden i det centrale
Hovedstadsomrade. Ydermere geelder, at enlige i Vestsjeellands og Storstrems amter, som danner
par, gennem 1990'erne har faet stadig ringere tilbgjelighed til at finde den nye bolig i Hovedstads-
omradets center. Det kan haenge sammen med, at boligerne i Hovedstadsomradets center gen-
nem denne periode er steget relativt steerkt i handelspris.

| landets vestlige centeromrade omkring Arhus ses ikke en s@gning mod det indre centeromrade
ved pardannelserne som det er tilfeeldet i Hovedstadsomradet, og ogsa i de gvrige dele af landet
foregar pardannelsen hvad bolig angar mere lokalt.

Den anden type af husstandseendring, som tages op til analyse, er oplgsningen af parforhold,
som ikke har haft hiemmeboende bgrn. Flyttemgnsteret for de, som flytter efter ophgr af et parfor-
hold er vist i tabel 5.7.

Tabel 5.7 Flyttemansteret for personer, som ved indgangen af aret bor i et parforhold uden hjem-
meboende barn, og som ved udgangen af aret er flyttet til anden bolig i anden kommune, hvor
vedkommende bor som enlig, 1982, 1993 og 2000

Par u. barn - Kgben- KommunerKommu- @vrigeVest- Born- Fyns Arhus @vri- Flyt-
enlig m. eller havn og i Keben- neri Kg- Hovedsjeel- holms amt og ge jy- ninger
u. barn Frede- havns ben- stads- lands ogamt Vejle ske ialt
riksberg Amt, nord havns  omra- Stor- amter amter
Amt, de stroms
syd/vest amter
Kgbenhavn og 1982 772 482 735 476 212 23 70 116 123 3009
Frederiksberg 1993 1010 571 692 651 287 12 90 192 180 3685
2000 894 512 568 572 263 32 101 191 184 3317

Kommuneri 1982 417 208 81 157 26 4 22 27 25 967
Kgbenhavns 1993 491 216 67 164 52 4 12 35 27 1068
Amt, nord 2000 515 207 95 155 53 4 18 31 40 1118
Kommuneri 1982 754 122 520 237 86 8 25 49 45 1846
Kgbenhavns 1993 913 127 378 271 132 8 29 36 63 1957
Amt, syd/vest 2000 772 99 369 235 119 6 29 44 43 1716
@vrige Ho- 1982 292 92 92 461 107 10 22 39 46 1161
vedstadsom- 1993 497 135 150 630 139 8 30 46 58 1693
rade 2000 576 112 162 597 168 5 32 46 50 1748
Vestsjeellands 1982 161 27 55 101 705 3 32 29 46 1159
og Storstrems 1993 306 41 75 135 970 6 52 60 75 1720
amter 2000 367 40 82 168 1042 6 52 66 71 1894
Bornholms 1982 19 1 4 7 2 33 2 2 3 73
amt 1993 25 7 5 9 4 53 1 2 5 111

2000 50 6 8 13 7 56 6 5 7 158
Fyns amt 1982 64 18 20 28 21 1 554 104 63 873

1993 129 19 21 34 48 3 742 199 171 1366

2000 205 30 33 38 56 3 752 218 184 1519
Arhus og Vejle 1982 148 25 36 29 47 4 114 1021 426 1850
amter 1993 303 43 35 69 53 6 186 1419 651 2765

2000 497 48 62 64 58 5 210 1738 758 3440
dvrige jyske 1982 167 36 40 73 44 2 98 434 1519 2413
amter 1993 232 39 45 76 52 1 209 773 2694 4121

2000 409 47 65 100 67 3 222 989 3136 5038

Bem.: Kgbenhavns Amt nord samt syd/vest er defineret som i tabel 4.1.
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Bemaerkelsesveerdigt nok er der betydelige lighedspunkter mellem tabellerne 5.6 og 5.7. Ogsa nar
vi ser pa de, som flytter oven pa et oplast parforhold, findes i Hovedstadsomradet en sggning mod
centeret i Kgbenhavn, og heller ikke for denne personkategori kan en tilsvarende sggning mod
centeromradet ses omkring Arhus.

Den sidste personkategori, som tages op til behandling i denne forbindelse, er de, som har levet
i et parforhold med et eller flere barn, og som i arets lgb flytter sammen med et eller flere barn ef-
ter at parforholdet er blevet oplgst. Denne personkategoris flyttemgnster er beskrevet i tabel 5.8.

Tabel 5.8 Flyttemansteret for personer, som ved indgangen af aret bor i et parforhold med hjem-
meboende barn, og som ved udgangen af aret er flyttet til anden bolig i anden kommune, hvor
vedkommende bor som enlig med et eller flere barn, 1982, 1993 og 2000

Par m. bgrn - Kgben-Kommu- Kom- @vrige Vest- Born- Fyns Arhus @vrige Flyt-
Enlige m. bgrn havn neriKg- muneri Hoved- sjel- holms amt og jyske ninger
og benhavns Kgben- stads- lands ogamt Vejle amter ialt
Frede- Amt, nordhavns omrade Stor- amter
riks- Amt, streams
berg syd/vest amter
Kgbenhavn og 1982120 128 278 228 95 10 10 20 35 924
Frederiksberg 1993109 132 206 174 107 3 25 A 32 819
2000 71 114 199 191 143 6 17 23 66 830
Kommuneri 1982 42 79 41 93 25 6 15 6 16 323
Kgbenhavns 1993 27 58 36 54 20 3 4 6 14 222
Amt, nord 2000 40 44 31 56 20 0 7 3 19 220
Kommuneri 1982189 88 364 305 104 11 11 30 29 1131
Kgbenhavns 1993 78 39 171 185 98 5 22 15 41 654
Amt, syd/vest 2000101 27 142 157 122 3 15 20 39 626
@vrige Ho- 1982 86 72 67 501 92 5 19 26 35 903
vedstadsom- 1993 57 48 78 377 88 2 4 28 25 707
rade 2000 73 44 74 393 147 8 16 23 54 832
Vestsjeellands 1982 20 7 34 62 451 0 5 23 18 620
og Storstreams 1993 43 9 33 65 640 7 16 22 34 869
amter 2000 50 14 60 101 690 6 13 28 30 992
Bornholms 1982 3 0 0 4 4 35 10 0 6 62
amt 1993 O 1 1 3 3 36 2 1 2 49
2000 6 0 5 4 9 48 5 0 5 82
Fyns amt 1982 6 4 14 9 14 1 335 65 36 484
1993 12 10 2 11 23 0 421 67 70 616
2000 9 9 5 26 20 2 566 36 105 778
Arhus og Vejle 1982 14 10 27 29 16 4 37 584 296 1017
amter 1993 19 14 16 34 16 3 71 704 314 1191
2000 25 14 10 66 31 4 90 708 313 1261
@vrige jyske 1982 25 7 38 25 27 3 54 249 1006 1434
amter 1993 28 11 32 30 48 2 45 298 1379 1873
2000 36 15 26 44 37 3 63 236 1521 1981

Bem.: Kebenhavns amt nord samt syd/vest er defineret som i tabel 4.1.

De, som bliver enlige med hjemmeboende barn, har slet ikke den sagning mod at komme til at bo
centralt, som blev fundet hos de, som blev enlige uden at have haft hjemmeboende barn. | Hoved-
stadsomradet ses derimod en modsatrettet bevaegelse, hvor de, som fra en centralt beligende bo-
lig bliver enlig med hjemmeboende barn, sager en ny bolig mere perifert beliggende i Hovedstads-
omradet.
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Undersggelserne i tabellerne 5.6 - 5.8 af flyttemgnstrene for personer, som kommer ud for for-
skellige former for skift i husstandssituation, peger sammenfattende i retning af, at der er en ten-
dens til, at @endret husstandssituation leder til ansker om at komme til at bo anderledes, og at dette
forbindes med gnsker om at komme til at bo i boliger placeret anderledes i bymgansteret. Dette er
en problemstilling, som i saerlig grad ses at ggre sig gaeldende i Hovestadsomradet, men pa mere
lokalt niveau ger den sig uden tvivl ogsa gaeldende i den gvrige del af landet.

5.2.4 Flyttemeanster og lokalisering af arbejdsplads eller udannelsessted

Der findes mange begrundelser bag flytninger, og hensynet til arbejdsplads eller udannelsessted
er en vigtig begrundelse. Der er graense for, hvor lang afstand, der kan veere mellem bolig og ar-
bejdsplads eller udannelsessted.

Den folgende analyse vedrarer de flytninger, som netop ikke har med aendret job eller uddannel-
se at gare. Altsa de flytninger, som beror pa aendringer af personlige forhold som husstandsfor-
hold, skonomi eller andet. For at skelne forskellige flyttebegrundelser er der foretaget en udskilning
af flyttede personer, sa der alene ses pa personer i beskaeftigelse, som ikke i lgbet af aret har
skiftet arbejdssted og hvor en eventuel partner heller ikke har skiftet arbejdssted. Den beslyste
persongruppe er altsa i hovedsagen kendetegnet ved, at flytningen er begrundet i andre personlige
forhold end jobskifte. Flyttemansteret for denne persongruppe er belyst i tabel 5.9, og der er foku-
seret pa, hvilken konsekvens flytningen har faet for afstanden mellem bolig og arbejdssted. Af-
standen mellem bolig og arbejdssted er i analysen opgjort som afstanden mellem centrum af bolig-
kommunen og centrum af arbejdsstedskommunen.
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Ved betragtning af tabel 5.9 er det for det fgrste igjnefaldende, at en stor del af alle flytninger for
hustande uden jobskifte gar til boliger, som ligger laengere vaek fra arbejdspladsen end den fraflyt-
tede bolig. Det indebeerer, at afstanden til arbejdspladsen inden for meget store arbejdskraftoplan-
de ikke er nogen afggrende parameter ved boligvalget.

En anden vigtig iagttagelse er, at der omkring Hovedstadsomradet for de beskeeftigede geelder
en afvejning mellem pa den ene side at bo rekreativt uden for regionens centrum og pa den anden
side at bo nzer arbejdspladsen. De beskaeftigede, som er flyttet fra den ydre del af Hovedstadsom-
radet mod den centrale del af omradet, er for en betydelig dels vedkommende kommet til at bo
teettere pa arbejdsstedet, mens de, som er flyttet i modsat retning for sterstepartens vekommende
er kommet til at bo leengere vaek fra arbejdsstedet.

Med den forholdsvis grove regionsinddeling, som analysen er baseret pa, kan der ikke pavises
en tilsvarende afvejning mellem central rekreativt beliggende bolig og kort afstand til arbejdssted
omkring landets vestlige centeromrade. Her foretages en sadan afvejning pa et mere lokalt niveau.

| tabel 5.10 er for uddannelsessggende gennemfart en tilsvarende analyse. Det skal understre-
ges, at uddannelsessggende gennemgaende er kendetegnet ved hyppige skift til eller fra uddan-
nelsessteder eller mellem uddannelsessteder, sa en stor del af de uddannelsessagendes flytninger
er knyttet til sddanne skift, hvorved de ikke indgar i den nzervaerende analyse. | gvrigt foretager
uddannelsessagende ogsa mange lokale flytninger inden for kommunegraensen, og de indgar
heller ikke. Analysen tegner derimod et meget godt billede af de regionale retninger i de uddannel-
sessggendes boligpraeferencer som sadan.
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Det er meget tydeligt i tabel 5.10, at de uddannelsessggende i Hovedstadsomradet er staerkt ori-
enteret mod at komme til at bo centralt. Den dominerende del af flytningerne her gar i retning mod
centrum, og dette haenger sammen med, at flytningerne ogsa for den stgrste dels vedkommende
gar i retning mod uddannelsesstedet. Der er i Hovedstadsomradet en betydelig samling af videre-
gaende uddannelsesinstitutioner i den centrale del af omradet, og der er et pres af udannelsessg-
gende, som s@ger at komme til at bo her.

Pa overordnet regionsniveau findes ikke en tilsvarende sggning mod centeromradet i den vestli-
ge del af landet. Det er ogsa bemaerkelsesvaerdigt i den vestlige del af landet, at de uddannelses-
sggendes flytninger har en klart svagere tendens til at vaere karakteriseret ved en afkortning af af-
standen til uddannelsesstedet.
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6. Motiver bag boligvalg og flytning

Det fglgende bygger pa data fra en undersggelse (telefonomnibus) af befolkningens boligpraefe-

rencer gennemfgrt i perioden 20. marts — 8. april 2001. Formalet med undersggelsen er med ud-

gangspunkt i den nuvaerende boligsituation at belyse, hvordan den danske befolkning gnsker at bo

om fem ar, og hvorledes disse fremtidige boligpraeferencer haenger sammen med

e den nuvaerende ejerform (ejer-, leje-, andelsbolig)

e den nuvaerende hustype (etageejendom, enfamiliehus, landejendom m.v.)

¢ den nuvaerende lokalisering (centrum i en starre by, brokvarter, forstad, mindre by, ude pa lan-
det m.v.)

¢ holdninger til kvaliteter i boligmiljget

o preeferencerne om henholdsvis almen og privat udlejning

¢ interessen for medeje og sterre raderet i almene boliger.

Undersagelsen blev tilrettelagt, sa resultaterne om gnsket ejerform i det fem-arige perspektiv kun-
ne sammenlignes med resultaterne fra en lignende undersggelse gennemfert for 15 ar siden i for-
aret 1986. Til brug for undersggelsen blev der etableret et nationalt repraesentativt udvalg af pri-
vate husstande og gennemfart telefoninterview med i alt 1.512 personer pa 16 ar og derover (se
spgrgeskemaet i bilag1). De mere detaljerede resultater af undersagelsen fremgar af tabellerne i
bilag 2.

Det skal imidlertid preeciseres, at der kun er tale om en analyse af svar pa spargsmal om, hvor-
dan respondenterne aktuelt bor, og hvilke gnsker de har til boligen om fem ar. Der er ikke i under-
segelsen eksplicit blevet spurgt til holdningen til boligudgifter. Det skal ogsa praeciseres, at analy-
sen ikke er en fremskrivning af, hvordan den fremtidige realiserede boligefterspgrgsel bliver. Re-
sultaterne af analysen er dog det bedste bud pa preeferencestrukturen for den fremtidige boligef-
terspgrgsel.

| dette kapitel vil vi se pa, hvilke aendringer der er sket i befolkningens boligpraeferencer mellem
1986 og 2001 med hensyn til gnsket ejerform, og hvilke gnsker der aktuelt er med hensyn til ejer-
form, hustype, lokalisering, boligmiljg m.v.
Der vil ogsa blive set pa:
o om folk med flytteplaner har saerlige preeferencer
interessen for medeje og starre raderet i almene boliger
gnsket om at bo i almene henholdsvis private udlejningsboliger
forholdet mellem nuvaerende boligstgrrelse og ensket boligstarrelse
krav til boligernes omgivelser
gnsker til boligernes lokalisering eller beliggenhed.

6.1 Udviklingen i praeferencerne for ejerform mellem 1986 og 2001

| 1986 var der et rimeligt stort pres pa boligmarkedet med stigende priser pa ejerboliger, og de
gkonomiske konjunkturer havde en gunstig udvikling i en forudgadende periode. Situationen i for-
aret 2001 har, hvad angar pres pa boligmarkedet og skonomien, visse ligheder med situationen i
1986. Der var imidlertid betydelig starre usikkerhed med hensyn til gnsket fremtidig ejerform i
1986, end der er i 2001. | 1986 var det saledes hele 12 pct., der ikke vidste, hvilken ejerform de
gnskede inden fem ar, mens dette kun er tilfeeldet for fire pct. i 2001 (se tabel 6.1). Til forskel fra
situationen i 1986 er der i 2001 ifglge resultaterne i den aktuelle undersggelse ikke nogen veesent-
lig forskel mellem usikkerheden hos ejerne og lejerne med hensyn til fremtidig gnsket ejerform. Nu
er saledes kun fire pct. af bade ejerne og lejerne usikre pa, hvilken ejerform de gnsker inden 2006.
| 1986 var det derimod neesten dobbelt sa mange af lejerne (17 pct.) som af ejerne (ni pct.), der var
usikre pa, hvilken ejerform de gnskede i 1992.

73



Tabel 6.1 @nsker til boligens ejerform inden fem ar i 1986 og 2001 - hele landet (pct.)
Boligens ejerform i henholdsvis 1986 og 2001

Ejerbolig Lejebolig Andelsbolig  Andet, uoplyst | alt
@nsket ejerform inden fem ar 1986 2001 1986 2001 1986 2001 1986 2001 1986 2001
Ejerbolig 89 88 29 46 10 25 31 34 68 71
Lejebolig 1 6 44 43 7 4 12 16
Andelsbolig 1 2 7 6 61 62 7 6 8
Anden boligform 3 1 3 1 36 58 2 1
Kan ikke tage stilling m.v. 9 4 17 4 26 5 22 8 12 4
| alt 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100
Antal personer 692 1.028 257 372 53 98 30 14 1.032 1.512

Kilde: GfK-survey vedrgrende boligansker, bestilt og bearbejdet af By og Byg og resultater fra Observa-
undersggelse gennemfgrt i 1986

Der er betydelig mindre usikkerhed i 2001 med hensyn til, hvordan man gnsker at bo i fremtiden,
end der var i undersggelsen fra 1986. Endvidere tilkendegiver relativt flere lejere og beboere i an-
delsboliger, at de gnsker en ejerbolig end det var tilfeeldet i 1986.

Befolkningen er saledes i 2001 betydeligt mere sikker med hensyn til, hvilken ejerform den on-
sker, end det var tilfeeldet i 1986. Og den veesentligste aendring er, at de, der i 2001 bor i hen-
holdsvis leje- og andelsboliger, i langt hgjere grad end det var tilfeeldet i 1986, har besluttet sig for,
at de gnsker at bo i en ejerbolig.

Det geelder imidlertid for savel lejere som ejere, at gnsket om at fastholde den nuveerende ejer-
form stort set ligger pa samme niveau i de to undersggelser. Der er saledes relativt lige sa mange
af dem, der allerede bor i en ejerbolig, lejebolig henholdsvis en andelsbolig i 2001, som gnsker at
fastholde deres bolig i den nuvaerende ejerform, som det var tilfaeldet i 1986. Dette manster haen-
ger formentlig sammen med, at de feerreste gnsker at flytte, nar de har etableret sig, og at relativt
fa over 30 ar rent faktisk flytter.

Blandt de interviewede i den aktuelle undersggelse har 33 pct. planer om at flytte inden for de
naeste fem ar. Unge under 30 ar er dem, som flytter mest. Hele 68 pct. i denne aldersgruppe har
flytteplaner, mens kun 21 pct. af dem over 30 ar har planer om at flytte inden for de neeste fem ar
(se tabel 6.2).

Tabel 6.2 Alder og flytteplaner (pct.)

Flyttegruppe
Alder Vil flytte Ingen flytteplaner | alt Antal personer
16-29 ar 68 32 100 304
30- ar 21 79 100 1.208
Alle 33 67 100
Antal personer 446 1.066 1.512

Kilde: GfK-survey vedrgrende boliggnsker, bestilt og bearbejdet af By og Byg

Hvor figur 5.1 viste de mellemkommunale flytninger i de forskellige aldersgrupper, sa er samtlige
flytninger vist i figur 6.1. De to figurer afdaekker det samme mgnster.
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Figur 6.1 Flytninger per dar i forskellige aldersgrupper i 1980, 1990 og 2000
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Kilde: Danmarks Statistiks databank

Flyttefrekvensen blandt unge vokser, indtil de er 25 ar, hvor godt 40 pct. flytter hvert ar. Herefter
falder antallet af flytninger, og under fem pct. af dem, der er fyldt 50 ar, flytter inden for et ar. De
helt unge og de gamle har haft usendret flyttetilbgjelighed, men personer specielt i 20'erne og i
30'erne har haft stigende flyttetilbgjelighed.

6.2 Praeferencer for fremtidig ejerform sammenholdt med nuveerende ejerform

Den nuvaerende ejerform er afgerende for befolkningens valg af fremtidig ejerform. @nsket om at
fastholde den nuvaerende ejerform er starst hos de interviewede, der bor i en ejerbolig. Af dem, der
bor i ejerbolig, angiver hele 88 pct., at de ogsa gnsker denne ejerform om fem ar. Dette mgnster
haenger formentlig sammen med, at det isaer er personer over 30 ar, der bor i ejerboliger, mens der
er flere yngre og mobile i lejeboliger. Det er kun 43 pct. af dem, der bor til leje i 2001, som gnsker
at bo til leje i 2006. Henholdsvis 62 og 58 pct. af dem, der bor i henholdsvis andelsboliger og an-
den boligform, gnsker at fastholde disse ejerformer (se tabel 6.3 og 6.1).

Tabel 6.3 Onsket ejerform inden fem ar er den samme
som nuveerende ejerform (pct.)

Procent Antal personer
Ejerbolig 88 1.083
Andelsbolig 62 119
Anden boligform 58 16
Lejebolig 43 234
Antal personer 1.512

Kilde: GfK-survey vedrgrende boligansker, bestilt og
bearbejdet af By og Byg
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Sammenlignes nuveerende og ensket ejerform inden fem ar for dem, der har planer om at flytte in-
den for de naeste fem ar, fremgar det tydeligt, at de mobile i overvejende grad seger veek fra leje-
boliger for at fa ejerboliger (se tabel 6.4).

Tabel 6.4 Nuvaerende og gnsket ejerform inden 5 ar i 2001 - hele
landet og kun personer med flytteplaner (pct.)

Nuvaerende @nsket Forskel

Ejerbolig 45 72 27
Lejebolig 46 15 -31
Andelsbolig 7 8 1
Anden boligform 1 1 0
Ved ikke 1 4 4

| alt 100 100

Antal personer 446 446

Kilde: GfK-survey vedrgrende boliggnsker, bestilt og bearbejdet

af By og Byg

Samlet set er praeferencen for at bo i ejerbolig ikke hgjere i provinsen end i Hovedstadsregionen.
Det er veesentligt at bemeerke, at der ikke er seerlige forskelle i praeferencerne mellem ejere og le-
jere med flytteplaner, hvad angar geografi. Derimod er der en klar tendens til, at de 16-29-arige og
30-44-arige blandt dem, der flytter, foretraekker at eje. Enlige med og uden bgrn samt par uden
barn skiller sig ud ved i hgjere grad end andre at gnske at bo til leje end gennemsnittet (se tabel
6.5).

Tabel 6.5 @nsker til boligens ejerform inden fem ar inden for familietyper - kun personer med flytteplaner
(pct.)

Familietype

@nsket ejerform inden fem ar Enlige m/u bgrn Par uden bgrn Par med bgrn | alt Antal personer
Ejerbolig 67 77 86 72 313
Lejebolig 16 17 5 15 70
Andelsbolig 10 5 6 8 38
Anden boligform 1 1 1 4

Ved ikke 6 1 3 4 21

| alt 100 100 100 100

Antal personer 233 122 91 446

Kilde: GfK-survey vedrgrende boliggnsker, bestilt og bearbejdet af By og Byg

Tabel 6.6 og tabel 6.7 viser henholdsvis nuvaerende og @nsket ejerform inden for aldersgrupper.
Det fremgar klart af tabel 6.7, at det iseer er de unge, der gnsker en ejerbolig i fremtiden, mens de
eldre i nogen grad seger vaek fra en nuvaerende ejerbolig og over mod en lejebolig.

Tabel 6.6 Nuvaerende ejerform inden for aldersgrupper (pct.)

Aldersgrupper
60 ar og

Nuvaerende ejerform 16-29 ar 30-44 ar 45-59 ar  derover | alt Antal personer
Ejerbolig 46 68 79 61 63 1.028
Lejebolig 43 27 16 29 29 372
Andelsbolig 9 5 4 9 7 98
Anden boligform 2 0 0 1 1 11

Ved ikke 1 0 3

| alt 100 100 100 100 100

Antal personer 304 407 431 370 1.512

Kilde: GfK-survey vedrgrende boliggnsker, bestilt og bearbejdet af By og Byg
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Henholdsvis 76 og 85 pct. af de interviewede i aldersgrupperne 16-29 ar og 30-44 ar gnsker sale-
des en ejerbolig i fremtiden, mens kun 46 og 68 pct. af de interviewede i de to aldersgrupper i dag
bor i ejerboliger. @nsket om at bo i ejerbolig i fremtiden for de interviewede i aldersgrupperne 45-
59 ar og 60 ar og derover er pa henholdsvis 74 og 49 pct., hvilket er lavere end de henholdsvis 79
og 61 pct., der i dag bor i en ejerbolig. Om de eeldre rent faktisk kommer til at realisere et gnske
om i hgjere grad at bo i en lejebolig om fem ar, vil ikke alene afhaenge af, hvilke boliger der vil blive
udbudt til leje, men ogsa af om de rent faktisk (alt andet lige) vil flytte. Hertil kommer, at sendringer
i uddannelses- og arbejdsmaessige forhold har mindre betydning for aeldre end for yngre personers
flytninger.

Tabel 6.7 Onsket ejerform inden fem ar inden for aldersgrupper (pct.)

Aldersgrupper
60 ar og

@nsket ejerform inden 5 ar  16-29 ar 30-44 ar 45-59 ar derover lalt  Antal personer
Ejerbolig 76 85 74 49 71 1.083
Lejebolig 10 8 14 34 16 234
Andelsbolig 7 5 8 10 7 119
Anden boligform 1 1 1 1 1 16

Ved ikke 5 2 4 5 4 60

| alt 100 100 100 100 100

Antal personer 304 407 431 370 1.512

Kilde: GfK-survey vedrgrende boliggnsker, bestilt og bearbejdet af By og Byg

6.2.1 Sammenfatning vedrgrende gnsket ejerform

Alt i alt fastholder ejerne den ejerform, de allerede har, og lejerne foretraekker at bo i ejerbolig om
fem ar. Dette mgnster er det samme over hele landet, idet der ikke er nogen forskel i praeferencen
for ejerbolig kontra lejebolig mellem Hovedstadsregionen og provinsen. @nsket om at komme til at
bo i ejerbolig er ogsa betinget af alder. Saledes foretraekker personer under 50 ar alt andet lige at
eje deres bolig i fremtiden.

Det mest afgarende for gnsket om lejebolig om fem ar er, at man allerede bor i en lejebolig eller
er over 50 ar. Endvidere foretreekker enlige med eller uden bgrn at bo til leje. Om man bor i Ho-
vedstadsregionen eller i provinsen har ingen indflydelse pa tilbgjeligheden til at foretreekke en leje-
bolig. Folk, der har flytteplaner, veelger lejeboliger fra. En neermere dokumentation for dette findes i
bilag 5.

6.3 Praeferencer for fremtidig hustype sammenholdt med nuveerende hustype

@nskerne til hustype gar ligesom gnskerne til ejerform i retning af, at man gnsker det man allerede
har. Denne tendens er starst for de, der bor i landejendomme og nye enfamiliehuse bygget efter
1990. Henholdsvis 83 og 77 pct. af de, der i 2001 bor i landejendom og nyt enfamilehus bygget
efter 1990, gnsker at fastholde denne boligtype om fem ar (jvf. tabel 6.8). Beboere i etageejen-
domme og i reekke- og dobbelthuse m.v. gnsker i mindre grad at opretholde den nuveerende hus-
type end dem, der bor i enfamiliehuse m.v., gor.
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Tabel 6.8 @nsket boligtype inden fem ar er den samme som nuvaerende boligtype

Procent Antal personer
Landejendom 83 136
Nyt enfamilieshus bygget efter 1990 77 30
/Eldre villa eller murermesterhus 71 295
Enfamilieshus bygget mellem 1960 og 1990 67 448
Reekkehus/dobbelthus eller lignende taet-lav 54 164
Etageejendom 44 404
Antal personer i alt 1.512

Kilde: GfK-survey vedragrende boligansker, bestilt og bearbejdet af By og Byg

Tabel 6.9 viser en tendens til, at en nuvaerende bolig i etageejendomme og i enfamiliehuse bygget

far 1990 veelges fra til fordel for nye enfamiliehuse bygget efter 1990, aeldre villaer og murerme-

sterhuse og landejendomme.

Tabel 6.9 Nuveerende boligtype og ansket boligtype inden fem ar i 2001

- hele landet (pct.)
Nuveerende  Onsket  Forskel

Etageejendom 31 17 -14
Raekkehus/dobbelthus eller lignende 11 10 -1
Nyt enfamilieshus bygget efter 1990 2 12 10
Enfamilieshus bygget mellem 1960 og 1990 27 23 -3
/Eldre villa eller murermesterhus 18 21 3
Landejendom 8 12 5
Andet 3 3 1
| alt 100 100

Antal personer 1.512 1.512

Kilde: GfK-survey vedrgrende boliggnsker, bestilt og bearbejdet af By og Byg

Den her skitserede trend, hvor folk fravaelger etageboliger, raekkehuse og enfamiliehuse opfart
mellem 1960 og 1990 og tilveelger nye enfamiliehuse opfert efter 1990, eeldre villaer eller murer-

mesterhuse og landejendomme, er endnu mere udtalt, nar man ser pa den gruppe, der har planer

om at flytte inden for de neeste fem ar (se tabel 6.10).

Tabel 6.10 Nuveerende og @nsket boligtype inden fem ar i 2001 - kun

dem med flytteplaner (pct.)

Nuveerende @nsket Forskel

Etageejendom 51 22 -28
Raekkehus/dobbelthus eller lignende 10 7 -3
Nyt enfamilieshus efter 1990 1 18 17
Enfamilieshus 1960 og 1990 21 17 -4
/Eldre villa eller murermesterhus 11 20 8
Landejendom 3 12 9
Andet 3 3 1
| alt 100 100

Antal personer 446 446

Kilde: GfK-survey vedrgrende boliggnsker, bestilt og bearbejdet af By og Byg

Resultatet peger i retning af, hvilke boligtyper (etageboliger, reekkehuse og enfamiliehuse opfart

mellem 1960 og 1990) der kan blive valgt fra farst i en situation med vigende efterspargsel pa lo-
kale boligmarkeder. Det kan iseer blive disse boligtyper, som kommer til at sta tomme eller, hvis de

omseettes til markedspriser, falder i pris.

78



6.3.1 Profiler for de personer, der veelger hustyper

| det felgende ser vi pa, hvad der karakteriserer personer, der om fem ar gnsker at bo i forskellige
hustyper sa som:

Etageejendom

Raekkehus/dobbelthus el. lign. teet-lav bebyggelse med 1-2 etager

Enfamiliehus (nyt enfamiliehus bygget efter 1990 og enfamiliehus bygget mellem 1960 og 1990)
AEldre villa eller murermesterhus

Landejendom

Desuden ses der pa de holdninger, de har til kvaliteter i boligomradet. Da der er meget fa inter-
viewpersoner (30 personer) i nye enfamiliehuse opfert efter 1990, er denne gruppe her slaet sam-
men med enfamiliehuse opfart mellem 1960 og 1990. | analysen er der set bort fra personer, der
har svaret "andet" pa spgrgsmalet om nuveerende og gnsket hustype.

Den vigtigste faktor for, hvilken hustype man vaelger om fem ar, er, hvilken hustype man bor i nu.
Familietypen spiller ogsa en rolle for, hvilken boligtype man gnsker i fremtiden. Fx foretraekker en-
lige med og uden bgrn etageejendomme , mens par med bgrn typisk foretraekker at bo i enfamilie-
huse. Enfamiliehuset foretrackkes af yngre personer, mens personer i aldersgrupperne 30-44 ar og
45-59 ar veelger eeldre villaer eller murermesterhuse. Zldre (60 ar og derover) personer har tilbga-
jelighed til at foretraekke etageejendom eller raeekkehus m.v. Landejendomme er en specialitet, som
tiltraekker personer i aldersgruppen 30-44 ar, og dem, der i forvejen bor i en landejendom. Ejerfor-
men spiller generelt ingen rolle for valget af hustype, og det ger geografien heller ikke (om man bor
i Hovedstadsregionen eller i provinsen). Interviewpersonerne er blevet spurgt om deres syn pa
egenskaber, der har betydning for valg af bolig. Personer, der leegger veegt pa gode feellesfacilite-
ter, foretreekker saledes raekkehus, medens dem, der gerne vil bo teet pa byens puls, vaelger eta-
geejendommen som hustype.

6.4 Praeferencer for fremtidig ejerform og hustype

Undersggelsen peger i retning af, at folk i fremtiden i hajere grad gnsker at bo i ejerboliger (i form
af nye enfamiliehuse, aeldre villaer eller murermesterhuse og landejendomme), end det er tilfseldet
i dag. Den fremtidige interesse for andelsboliger ser ud til at veere pa det samme niveau som i dag.
Den fremtidige interesse for lejeboliger er relativt mindre end i dag, og den interesse, der er tilken-
degivet, retter sig iseer mod lejeboliger i etageejendomme og i reekkehuse m.v. Men der er ogsa
interesse for enfamiliehuse som lejeboliger.

6.5 Valg mellem private og almene udlejningsboliger. Hvilke grupper vaelger almene
boliger?

6.5.1 Lejernes gnsker til fremtidig ejerform

Knap halvdelen (46 pct.) af dem, der bor i lejeboliger i 2001, ansker at bo i en ejerbolig i 2006,
seks pct. gnsker en andelsbolig og 43 pct. gnsker en lejebolig (se tabel 6.1). Der er relativt flere
beboere i almene boliger end i de private udlejningsboliger, som gnsker en lejebolig i 2006. Bortset
fra de unge (som @nsker ejerboliger) er det dem, der i forvejen bor i en lejebolig, som @nsker at bo
i en lejebolig om fem ar.

6.5.2 Familietype og socialgruppe

| 2001 er enlige uden barn og familier med barn relativt overrepraesenterede i almene boliger,
mens par uden bgrn er overreprasenterede i det private udlejningsbyggeri. Pensionister og iseer
alderspensionister er relativt overrepraesenterede i almene boliger. Det er enlige med og uden
barn, der har gnske om at bo i en lejebolig om fem ar.
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6.5.3 Nuveaerende og gnsket lejeform

Dem, der bor til leje og ogsa @nsker at bo til leje i 2006, er blevet spurgt om deres praeferencer for
henholdsvis almene og private lejeboliger. Her naevner godt en tredjedel, at de gnsker en almen
bolig, knap en tredjedel gnsker en privat lejebolig og den sidste tredjedel naevner spontant, at
ejerformen ikke har nogen betydning (se tabel 6.11). Dem, der bor i almene boliger i 2001, fraveel-
ger i lidt hgjere grad denne lejeform, end beboerne i private udlejningsboliger i 2001 fraveelger den
private lejeform.

Tabel 6.11 Nuveerende lejeform og @nsket lejeform inden fem &r i 2001

- hele landet (pct.)

Nuveerende @nsket  Forskel
Bo i alment/socialt boligbyggeri 57 37 -20
Bo i privat boligbyggeri 43 31 -12
Det spiller ingen rolle/uden betydning 32
| alt 100 100
Antal personer 170 170

Kilde: GfK-survey vedrgrende boliggnsker, bestilt og bearbejdet af By og Byg

6.6 Interessen for almene medejerboliger

Alle er blevet spurgt, om de ville overveje at flytte til en almen bolig, hvis der var mulighed for med-
eje og starre raderet. Svarene fordeler sig som vist i tabel 6.12.

Tabel 6.12 Nuvaerende ejerform og interessen for medeje og starre raderet i
almen bolig (pct.)

Ville du overveje at flytte til
alment/socialt boligbyggeri,
hvis der var mulighed for
medeje og starre raderet?

Nuveerende ejerform: Ja Nej | alt Antal personer
Ejerbolig 20 80 100 1.028
Lejebolig 36 64 100 372
Andelsbolig 22 78 100 98
Anden boligform 45 55 100 11

| alt 25 75 100

Antal personer 371 1.141 1.512

Kilde: GfK-survey vedrgrende boligansker, bestilt og bearbejdet af By og Byg

Som vist i tabel 6.12 er 36 pct. af de nuvaerende lejere interesseret i en almen medejerbolig; men
tager vi ogsa gnsket om andre lejeformer (almen uden medeje og privat) i betragtning, er den
gruppe, der har vist stgrst interesse for almene medejerboliger, imidlertid nuvaerende ejere. Af
dem, der i dag bor i ejerbolig og har vist interesse for en lejebolig, er nemlig hele 89 pct. interesse-
ret i en almen medejerbolig og starre raderet (se tabel 6.13).
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Tabel 6.13 Interesse for lejeform, herunder almen bolig med medeje og starre raderet efter
gjerform for dem, som har vist interesse for en lejebolig

Nuvaerende ejerform | alt Antal personer

Dnsket lejeform Ejerbolig Lejebolig Andelsbolig

Almen bolig, hvis medeje og raderet 89 56 93 72 371
Almen bolig 1 11 6 34
Privat bolig 3 18 4 11 54
Neutral almen/privat 6 15 3 11 51

| alt 100 100 100 100

Antal personer 236 245 29 510

Kilde: GfK-survey vedrgrende boliggnsker, bestilt og bearbejdet af By og Byg

Andre karakteristika ved dem, der har vist interesse for almene medejerboliger, er:
e de 16-29 arige og 30-44 arige
o folk med flytteplaner.

Som vist i tabel 6.14 er det isaer de yngre blandt interviewpersonerne, som er interesseret i almene
medejerboliger og starre raderet. Personer pa 60 ar og derover er den aldersgruppe, som er
mindst interesseret.

Tabel 6.14 Interesse for lejeform, herunder almen bolig med medeje og starre raderet efter alders-
gruppe for dem, som har vist interesse for en lejebolig

Aldersgruppe
60 ar og

Dnsket lejeform 16-29 ar  30-44 ar 45-59 &r  derover | alt Antal personer
Almen, hvis medeje og raderet 86 79 77 51 72 371
Almen 1 6 2 14 6 34
Privat 7 6 14 17 11 54
Neutral almen/privat 6 8 7 19 11 51

| alt 100 100 100 100 100

Antal personer 117 97 132 164 510

Kilde: GfK-survey vedrgrende boliggnsker, bestilt og bearbejdet af By og Byg

Interessen for almene medejerboliger og starre raderet er starre i Hovedstadsregionen end i pro-
vinsen og starst hos dem, der bor i etageejendomme. | provinsen er interessen for medejerboliger
og sterre raderet blandt dem, der i dag bor i reekkehuse m.v., den samme som blandt dem, der bor
i etageejendomme (se tabel 6.15).
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Tabel 6.15 Nuveaerende boligtype og interessen for medeje og starre raderet i almen bolig (pct.)

Ville du overveje at flytte til
alment/socialt boligbyggeri,
hvis der var mulighed for
medeje og stgrre raderet?

Nuveerende boligtype Ja Nej | alt Antal personer
Hovedstadsregionen:

Etageejendom 40 60 100 235
Reekkehus/dobbelthus eller lignende 27 73 100 68
Nyt enfamilieshus bygget efter 1990 100 100 10
Enfamilieshus bygget mellem 1960 og 1990 22 78 100 111
/Eldre villa eller murermesterhus 24 76 100 86
Landejendom 11 89 100 11
Andet 14 86 100 12
| alt 31 69 100

Antal personer 162 371 533 533
Provinsen:

Etageejendom 32 68 100 169
Reaekkehus/dobbelthus eller lignende 32 68 100 96
Nyt enfamilieshus bygget efter 1990 5 95 100 20
Enfamilieshus bygget mellem 1960 og 1990 21 79 100 337
/Eldre villa eller murermesterhus 14 86 100 209
Landejendom 11 89 100 125
Andet 18 82 100 23
| alt 22 78 100

Antal personer 209 770 979 979

Kilde: GfK-survey vedrgrende boligansker, bestilt og bearbejdet af By og Byg

Blandt de nuveerende lejere er interessen for almene medejerboliger og starre raderet iseer stor

hos beboere i almene boliger, hvor godt 50 pct. er interesseret i en sadan bolig. Blandt beboerne i
de private lejeboliger er 25 pct. interesseret i en almen medejerbolig (se tabel 6.16).

Tabel 6.16 Nuveaerende lejebolig og interessen for medeje og starre raderet i

almen bolig (pct.)

Ville du overveje at flytte til

alment/socialt boligbyggeri,

hvis der var mulighed for

medeje og stgrre raderet?
Nuvaerende lejebolig Ja Nej | alt Antal personer
Alment/socialt boligbyggeri 50 50 100 180
Privat boligbyggeri 24 76 100 164
Andet 18 82 100 29
| alt 36 64 100
Antal personer 134 239 373

Kilde: GfK-survey vedrgrende boligansker, bestilt og bearbejdet af By og Byg

Den starste interesse er hos beboere i almene boliger i Hovedstadsregionen, hvor 56 pct. er inte-
resseret i en almen medejerbolig og starre raderet. | provinsen er 45 pct. af beboerne i almene bo-

liger interesseret i en almen medejerbolig og sterre raderet. Blandt de beboere i almene boliger i
Hovedstadsregionen, der har planer om at flytte inden for fem ar, er 54 pct. interesseret i medeje
og starre raderet. | provinsen er 48 pct. af de flyttende interesseret.
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6.7 Bevaeggrunde for at eje eller at leje boligen

Dem, der regnede med at blive boende som ejere efter fem ar eller som regnede med at blive eje-
re inden for de naeste fem ar fik stillet en reekke spargsmal om, hvad de lagde mest veegt pa ved
denne ejerform. | figur 6.2 er det angivet hvor mange procent der fx lagde stor veegt pa at man frit
kunne disponere over boligen og den omgivelser, at man kunne investere i noget veaerdifast osv.
Neeste 90 pct. af de adspurgte tillagde det stor betydning at man frit kunne disponere over boligen
og dens omgivelser. Lidt over 70 pct. tillagde det stor betydning, at man kunne reparer og indrette
hus og dyrke have og at man kunne opna gkonomisk tryghed i fremtiden. Ca. en tredjedel lagde
veegt pa, at man ved at eje boligen havde noget at videregive til sine bgrn. Ca. 10 pct. lagde stor
veegt pa, at man ved at kgbe sin bolig overhovedet kunne fa noget at bo i.

Figur 6.2 Andele af dem, der allerede bor i ejerboliger eller som regner med at bo i ejerboliger in-
den fem ar, som tillaegger forskellige egenskaber ved det at eje sin bolig stor betydning

Frit at kunne disponere over boligen og dens
omgivelser

At kunne reparere og indrette hus og dyrke
have

At opna gkonomisk tryghed i fremtiden

At kunne fa veerdien af forbedringer med sig
ved fraflytning

At kunne investere i noget veerdifast

At kunne traekke renten fra pa selvangivelsen

At have noget at videregive til sine bgrn

At eje noget som kan belanes til forbrugsgoder

BUI

Fordi man ikke kan finde et andet sted at bo

10 20 30 40 50 60 70 80 90 100
Pct.

o

Kilde: GfK-survey vedrgrende boliggnsker, bestilt og bearbejdet af By og Byg
De interviewede, der gnsker en lejebolig om fem ar, er blevet spurgt om, hvilken betydning de til-

leegger forskellige muligheder sa som fri for at reparere og vedligeholde, kan fa boligsikring eller
boligydelse m.v., i tilknytning til at leje sin bolig.
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Figur 6.3 Andelen der @nsker at leje boligen inden fem ar (234 personer), som tilleegger forskellige
muligheder stor betydning for at leje frem for at eje boligen

Fri for at reparere og *_‘

vedligeholde

Kan fa boligsikring eller *

boligydelse

Lavere boligudgifter
Nemmere at komme af *

med igen

Kraever ikke udbetaling

0 10 20 30 40 50 60 70
Pct.

O Stor betydning @ Nogenbetydning B Ingen betydning
Kilde: GfK-survey vedrgrende boligansker, bestilt og bearbejdet af By og Byg

Over 60 pct. tillzegger det stor betydning at veere fri for at reparere og vedligeholde. Det er isaer
dem, der gnsker at bo i en privat lejebolig, som lesegger vaegt pa dette. Knap 60 pct. tillaegger det,
at man kan fa boligsikring eller boligydelse og lavere boligudgifter, stor betydning. Dem, der laegger
veegt pa, at man kan fa boligsikring eller boligydelse, er ikke interesseret i en privat lejebolig. At en
lejebolig er nemmere at komme af med igen tillaegges stor betydning af neesten halvdelen. Kun 30
pct. tilleegger det stor betydning, at en lejebolig ikke kreever udbetaling. Over 40 pct. tillaegger
imidlertid ikke dette nogen betydning (se figur 6.3), men blandt dem, der gnsker at bo i en privat
lejebolig, tillaegger 39 pct. det stor betydning, at der ikke kraeves udbetaling (se tabel 6.17).

Det er iseer blandt dem, der gnsker en privat lejebolig, at motiverne til at leje kommer klarest
frem. Af alle, der gnsker at leje boligen inden fem ar, tilleegger 62 pct. det stor betydning, at man er
fri for at reparere og vedligeholde sin bolig, mens hele 73 pct. af dem, der gnsker at leje i det pri-
vate byggeri, lzegger vaegt pa dette. Cirka 30 pct. tillaegger det stor betydning, at der ikke kraeves
udbetaling, mens 39 pct. af de, der gnsker en privat lejebolig om fem ar, tilleegger dette forhold stor
betydning. Almene og private lejere adskiller sig ikke vaesentligt fra hinanden pa de gvrige
spegrgsmal.
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Tabel 6.17 Den tillagte betydning af "Kreever ikke udbetaling” blandt
personer, der gnsker at leje om fem ar (pct.)
@Dnsket lejeform

Almen bolig Privat Neutral | alt
Stor betydning 29 39 23 30
Nogen betydning 29 33 25 29
Ingen betydning 42 28 52 42
| alt 100 100 100 100
Antal personer 75 67 90 232

Kilde: GfK-survey vedragrende boligansker, bestilt og bearbejdet af By og Byg

Pa baggrund af svarene pa de stillede spargsmal kan man give et kort signalement af, hvem ejer-
boligen henholdsvis lejeboligen henvender sig til:
Ejerboligen henvender sig til dem, der laegger stor vaegt pa frit at kunne disponere over boligen og
dens omgivelser, herunder at kunne reparere og indrette hus og dyrke have og til dem, der laegger
veegt pa at kunne investere i noget veerdifast.

Lejeboligen henvender sig til dem, der ensker at veere fri for at reparere og vedligeholde og mu-
lighed for at fa boligsikring og boligydelse, herunder lavere boligudgifter.

6.8 Boligens storrelse — nuvaerende og onsket

Alle er blevet spurgt om, hvor stort husstandens samlede boligareal er i dag, og hvor stort et areal
den kunne gnske at have om fem ar. Boligarealet er her opgjort brutto, séledes at alle rum i boli-
gen er omfattet. For enfamiliehuse medfarer dette fx, at udnyttede tagetager, kaelderrum inklusive
vaskerum, fyrrum m.v., der ma anvendes til beboelse, og rum, der anvendes til erhverv, medreg-
nes. | flerfamiliehuse medregnes adgangsarealer sa som trapper og gange til boligarealet, men ik-
ke arealer i lokaler der ligger adskilt fra den enkelte bolig.
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De tre boligsterrelser, der hyppigst forekommer, er 60-79 m?, 140-179 m?og mindst 180 m?,
hvor henholdsvis 18, 17, og 16 pct. af husstandene bor (se figur 6.4). Mellem ti og 15 pct. bor i bo-
ligstarrelserne 80-99 m? 100-119 m? og 120-139 m®. Folk gnsker generelt et starre boligareal i
fremtiden. Der er et starre gnske om boliger over 100 m?, iszer gnskes flere boliger i intervallerne
100-119 m?og 140-179 m% Sammenholdes de nuvaerende boligstarrelser med de snsker til bolig-
areal, som husstandene gerne vil have opfyldt om fem ar, er der for mange boliger pa under 80 m?
og for fa boliger pa over 100 m?. | forhold til de fremtidige @nsker vedrgrende boligstarrelse er der
isaer for fa boliger pa mellem 100 og 119 m? og mellem 140 og 179 m?(se figur 6.4). Antallet af nu-
vaerende boliger pa mellem 80 og 100 m? svarer stort set til det antal, som er gnsket ogsa om fem
ar.

Figur 6.4 Nuvaerende og @nskede boligstarrelser, 2001 (1.512 personer)
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Mindre end 40 40 - 59 m2 60 - 79 m2 80-99m2 100-119m2 120-139m2 140-179 m2 Mindst 180 m2
m2
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O Nuvearende B Onsket
boligareal boligareal

Kilde: GfK-survey vedrgrende boligansker, bestilt og bearbejdet af By og Byg
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Balancen mellem nuvaerende og @nskede boliger pa mellem 80 og 99 m? genfindes til dels hos
dem, der har planer om at flytte inden for de naeste fem ar (se figur 6.5). 46 pct. af dem, der har
planer om at flytte indenfor de naeste fem ar, bor i 2001 i boliger pa under 80 m?, og kun 14 pct.
gnsker at bo i denne boligsterrelse om fem ar. Neesten tre fierdedele af dem, der har planer om at
flytte, ansker en bolig pa 100 m?eller mere om fem ér. En fierdedel af dem, der har planer om at
flytte, bor i dag i boliger pa mellem 60 og 79 m?, og en fierdedel gnsker at have en bolig pa mellem
140 og 179 m?om fem ar.

Figur 6.5 Nuvaerende og @nsket boligstarrelse - alle med flytteplaner (446 personer)
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Kilde: GfK-survey vedrgrende boliggnsker, bestilt og bearbejdet af By og Byg
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Hvis man alene ser pa de nuveerende lejeres aktuelle boligstarrelser og de gnsker til boligstarrel-

se, som dem, der gnsker at bo til leje om fem ar, har, er der en rimelig god overensstemmelse

mellem de nuveerende lejeboligers starrelse og @nskerne til lejeboligernes starrelse om fem ar. Ca.
40 pct. af de nuvaerende lejere har en bolig pa mellem 60 og 79 m?og ca. 40 pct. af dem, der on-

sker en lejebolig om fem ar, ensker denne boligsterrelse (se figur 6.6). 20 pct. af de nuvaerende

lejere bor i boliger pa under 60 m? men kun otte pct. af dem, der ansker at leje om fem ar, ansker
en bolig pa under 60 m?. Mere end dobbelt s mange (15 pct.) af dem, der gnsker at leje om fem
ar, gnsker en bolig pa mellem 100 og 119 m?end de (7 pct.), der har en sadan lejebolig i dag.

Figur 6.6 Nuveerende boligstarrelse for lejere (372 personer), og gnsket boligstarrelse for dem, der
gnsker at leje i 2006 (234 personer)
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Kilde: GfK-survey vedrgrende boliggnsker, bestilt og bearbejdet af By og Byg

179 m2
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En sammenligning af

fordelingen af de nuvaerende lejeres boligstarrelser med fordelingen af de

boligstarrelse, de @nsker at have om fem ar, viser klart, at de nuvaerende lejeres gnsker (se figur

6.7) til boligareal ikke
dag (se figur 6.6). En

kan rummes inden for de boligstarrelser, som er til radighed i lejeboliger i
vaesentlig faktor bag dette er, at mange af de nuvaerende lejere gnsker en

ejerbolig inden fem ar.

Figur 6.7 De nuveerende lejeres boligstarrelse og deres gnsker til boligstarrelse i 2006 (372 perso-

ner)
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Kilde: GfK-survey vedrgrende boligansker, bestilt og bearbejdet af By og Byg

Samtidig viser figur 6.
liger og de fremtidige

6, at der er en rimelig god balance mellem starrelserne af nuvaerende lejebo-
gnsker til lejeboligens starrelse. Dog er der for mange sma boliger pa under

60 m? og for fa boliger pa mellem 100 og 119 m?.
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6.9 Onsker til boligens omgivelser og det lokale miljo

Over 80 pct. af de interviewede angiver, at det har stor betydning at bo i et omrade uden problemer
med kriminalitet og teet pa grenne omrader (se figur 6.8). Knap 70 pct. tilleegger det stor betydning
at bo i et omrade uden for mange sociale problemer. At veere ugeneret af stgj fra gaden/vej tilleeg-
ges stor betydning af 60 pct.

Figur 6.8 Andelen der tilleegger en raekke egenskaber og kvaliteter vedrarende boligen og dens
omgivelser stor betydning

Et omrade uden problemer med kriminalitet

At bo teet pa grenne omrader

Et omrade uden for mange sociale problemer
Ugeneret af stgj fra gaden/vej

Omrade med gode offentlige transportforbindelser
At bo taet pa vandet eller en sg

Et omrade taet pa gode skoler og daginstitutioner
At bo taet pa min/vores arbejdsplads

At bo taet pa byens puls - cafeer og kulturliv
Omrade med fa ny-danskere

Omrade med feellesfaciliteter, fx feelleshus
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Kilde: GfK-survey vedrgrende boliggnsker, bestilt og bearbejdet af By og Byg

Hvilke egenskaber ved boligen, der har betydning, afheenger meget af den boligtype, man fore-
traekker. Personer, der foretraekker at bo i etageejendomme, prioriterer saledes gode offentlige
transportforbindelser samt det at bo teet pa byens puls. Folk, der gerne vil bo i reekkehuse, laegger
derimod vaegt pa at bo i et omrade uden problemer med kriminalitet. Her laegger man ogsa vaegt
pa feellesfaciliteter.

Naerhed til gode skoler og daginstitutioner har betydning for personer, der vaelger at bo i raekke-
hus, enfamiliehus, zeldre villa eller murermesterhus eller i en landejendom. Personer, der gnsker at
bo i landejendomme, tillaegger det starre vaegt at bo taet pa vandet eller en sg@, end folk ger gene-
relt.
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6.10 Onsker til boligens lokalisering - beliggenhed/urbanisering

Samlet set gar gnskerne vedrgrende lokaliseringen af boligen i stigende grad i retning af en bolig i
en forstad eller ude pa landet og i aftagende grad mod boliger i brokvarter i stgrre byer, i mindre og
mellemstore byer og i landsbyer (se tabel 6.18). Endelig ser det ud til, at folk i fremtiden i samme
lave grad som i dag gnsker at bo i centrum af en stgrre by.

Tabel 6.18 Nuveerende og gnsket lokalisering for boligen inden fem &r i 2001 -
hele landet (pct.)

Nuveerende @nsket  Forskel

Centrum i en stgrre by 9 9 0
Et boligkvarter i stgrre by med gader og garde 11 8 -3
Et forstads boligkvarter med veje og grenne arealer 27 28 1
En mindre eller mellemstor by 27 24 -3
En landsby 14 12 -1
Ude pa landet 12 17 5
Ved ikke (naevnt spontant) 0 1 1
| alt 100 100

Antal personer 1.512 1.512

Kilde: GfK-survey vedrgrende boligansker, bestilt og bearbejdet af By og Byg

Det er navnlig i Hovedstadsregionen, at brokvartererne (et boligkvarter i en stgrre by med gader og
garde) veelges fra. Her er der ogsa en tendens til faldende interesse for forstaden. | Hovedstadsre-
gionen er der imidlertid en stigende interesse for en bolig i en landsby eller ude pa landet (se tabel
6.19).

| provinsen sgger man ogsa mod boliger pa landet, og til forskel fra Hovedstadsregionen er der
her en stigende interesse for forstaden. Der er imidlertid en faldende interesse for boliger i mindre
og mellemstore byer og i landsbyer i provinsen (se tabel 6.19).
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Tabel 6.19 Nuvaerende og @nsket lokalisering for boligen inden fem &r i 2001 -

Hovedstaden og provinsen (pct.)

Nuvzerende  Onsket Forskel
Hovedstadsregionen:
Centrum i en stgrre by 15 15 0
Et boligkvarter i stgrre by med gader og garde 21 12 -8
Et forstads boligkvarter med veje og grenne arealer 37 36 -1
En mindre eller mellemstor by 20 20 0
En landsby 4 7 3
Ude pa landet 4 9 5
Ved ikke (naevnt spontant) 0 2 2
| alt 100 100
Antal personer 533 533
Provinsen:
Centrum i en stgrre by 6 6 0
Et boligkvarter i stgrre by med gader og garde 6 5 -1
Et forstads boligkvarter med veje og grgnne arealer 21 24 3
En mindre eller mellemstor by 31 27 -4
En landsby 19 15 -4
Ude pa landet 17 21 4
Ved ikke (naevnt spontant) 0 1 1
| alt 100 100
Antal personer 979 979

Kilde: GfK-survey vedrgrende boliggnsker, bestilt og bearbejdet af By og Byg

6.10.1 Profiler for personer, der foretraekker forskellige typer af omrader

| det fglgende beskrives kort, hvad der karakteriserer personer, der foretraekker at bo i forskellige

kvarterer eller omrader s& som:
Centrum i en starre by
En mindre eller mellemstor by

En landsby
Ude pa landet,

Et boligkvarter i starre by med gader og garde mellem etageejendomme (brokvarter)
Et forstads boligkvarter med veje og grgnne arealer mellem boligerne (forstad)

hvis de frit kunne vaelge, samt hvilke faktorer der bestemmer deres fremtidige lokalisering. Analy-

sen er baseret pa svarene fra 1.491 interviewpersoner, idet der er set bort fra svarene fra de f3,

der har svaret "ved ikke" til spgrgsmalene vedrgrende nuveerende eller fortrukket type af omrade.

Interviewpersonernes nuveerende lokalisering er den mest afggrende faktor. Fx har personer,

der bor i centrum af en starre by, en starre tilbgjelighed til ogsa at vaelge denne lokalisering i frem-
tiden. Ogsa interviewpersonernes alder er vaesentlig for, hvor de gnsker at boseette sig. De 16-29
arige foretreekker at bo i centrum af en starre by taet pa byens puls. Personer pa 60 ar og derover
er mere tilbgjelig til at vaelge at bo i en forstad med veje og greanne arealer mellem boligerne. Folk
med flytteplaner har stgrre forkeerlighed for at bo i centrum af en starre by. Det er ikke overrasken-

de, da personer med flytteplaner typisk vil tilhgre aldersgruppen 16-29 ar.
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7. De zldre pa boligmarkedet

| dette kapitel ses der farst naermere pa de eeldre husstandes boligsituation. Her i undersggelsen
er der set pa tre typer husstande med aldre. Den ene type er aldre par. Den er defineret som
parhusstande, hvor mindst en af partnerne er 60 ar eller derover. Den anden type er enker eller
enkemaend, der er 60 ar eller derover. Den tredje type er andre enlige pa 60 ar eller derover. Dvs.
fraskilte og ugifte. Som det vil fremga af det fglgende, er der pa nogle punkter ret store forskelle pa
disse husstandstypers boligsituation. Kilden til disse data er AKF's forlgbsdatabase i Danmarks
Statistik bearbejdet af By og Byg. Dernaest ses der pa aldres boliggnsker. Heri indgar ensker fra
eeldre par defineret pa samme made som ovenfor og pa enlige aldre. | denne del skelnes der ikke
mellem aeldre enker/enkemaend pa den ene side og aldre ugifte/fraskilte pa den anden side. Kil-
den til denne del er en GfK-survey vedrgrende boliggnsker, bestilt og bearbejdet af By og Byg.

7.1 /Eldres boligsituation fra 1981 til 1998

7.1.1 /Eldre pars boligsituation fra 1981 til 1998

/Eldre par udger ca. 12 pct. af husstandene. Det drejer sig om ca. 340.000 par. Udviklingen i bolig-
situationen for zeldre par er belyst i tabel 7.1.

Tabel 7.1 Udviklingen i boligsituation for eeldre par (pct.)

Boligsituation 1981 1986 1992 1998
Samboende med andre 5,1 3,6 2,5 1,9
Feelles husholdninger 0,1 0,1 0,1 0,1
Boliger uden eget kgkken 0,1 0,1 0,0 0,0
Sommerhuse 0,1 0,2 0,5 0,9
Ikke i selvsteendige boliger, i alt 55 4,0 3,2 2,9
Egentlige selvsteendige boliger, 94,5 96,0 96,8 97,1
heraf:

Ejerlejlighed 0,8 1,3 1,6 2,2
Ejerbolig — enfamiliehus 56,3 59,3 62,6 65,4
Andelsbolig 0,8 1,3 3,7 4,5
Almen bolig 13,1 15,2 15,7 14,8
Privat udlejning m.v. 23,6 18,8 13,2 10,2
| alt 100 100 100 100
Andel boliger med ret lidt plads per person *) 2 1 1

Andel boliger med ret god plads per person**) 23 27 33 39
Andel uden bad 14 9 3
Boligareal/person 51 m’ 53 m’ 57 m’ 60 m”

*) Mindre end 25 m? + ti m? pr. person
**) Mere end 75 m? + 25 m? pr. person
Kilde: AKFs Forlgbsdatabase i Danmarks Statistik, bearbejdet af By og Byg

Stort set alle aeldre par bor i selvstaendige boliger. Fra 1981 til 1998 er andelen, der bor i eget en-
familiehus steget stat, sa det nu er to tredjedele, der bor i enfamiliehuse. Andelen, som bor i ejer-
lejligheder og andelsboliger er ogsa steget jeevnt. Det er nogenlunde samme andel, som bor i al-

mennyttigt byggeri i hele perioden, nemlig ca. 15 pct. Faldet har veeret stgrst for den andel af par-
rene, som bor i privat udlejningsbyggeri. Det er faldet fra ca. en fjerdedel til ca. en tiendedel af de
eeldre par.

Det gennemsnitlige boligareal per person er steget jeevnt gennem perioden fra 51 m? til 60 m2. |
Hovedstaden er det 50 m2. Der er naesten ingen, som bor med meget lille plads ifglge den definiti-
on, som anvendes i denne undersggelse. Til gengaeld er andelen, som har forholdsvis god plads
ifelge den definition, der her anvendes, ret stor. Ca. 40 pct. af parrene bor i boliger med forholdsvis
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god plads efter den definition, som her er brugt. De har altsa boliger pa mere end 125 m2. | Hoved-
staden er det dog kun 22 pct. af de aldre par, som har forholdsvis god plads.

Boligstandarden er er ogsa blevet veesentlige bedre i perioden i og med, at andelen, som har boli-
ger uden bad, er faldet fra 14 pct. til tre pct. | Hovedstaden er det fem pct.

7.1.2 Enker/enkemaends boligsituation fra 1981 til 1998
Enker og enkemaend udger ca. ti pct. af husstandene. Det drejer sig om ca. 300.000 personer.

Tabel 7.2 Udviklingen i boligsituationen for enker/enkemaend (pct.)

Boligsituation 1981 1986 1992 1998
Samboende med andre 7,0 5,1 3,5 24
Feelles husholdninger 1,1 1,4 1,7 3,0
Boliger uden eget kgkken 0,2 0,3 0,2 0,3
Sommerhuse 0,1 0,1 0,2 0,3
Ikke selvsteendige boliger, i alt 8,4 6,9 57 6,0
Egentlige selvsteendige boliger, heraf: 91,6 93,1 94,3 94,0
Ejerlejlighed 1,3 24 29 34
Ejerbolig — enfamiliehus 32,7 33,6 33,6 32,7
Andelsbolig 1,1 1,9 6,0 7,2
Almen bolig 16,3 20,0 23,9 254
Privat udlejning mv. 40,2 35,1 27,9 25,3
| alt 100 100 100 100
Andel boliger med ret lidt plads per person *) 3 2 2 3
Andel boliger med ret god plads per person *) 23 25 27 28
Andel uden bad 23 16 5
Boligareal/person 76 m* 80 m* 84 m* 87 m*

*) Mindre end 25 m? + ti m? pr. person
**) Mere end 75 m? + 25 m? pr. person
Kilde: AKFs Forlgbsdatabase i Danmarks Statistik, bearbejdet af By og Byg

94 pct. af enkerne/enkemaendene bor i egentlige selvstaendige boliger. Det er en lille smule feerre
end, hvad der geelder for de aeldre par. | modseetning til parrene er der ikke sket en stigning i an-
delen, som bor i enfamiliehus. Det har holdt sig konstant pa ca. en tredjedel i hele perioden. An-
delen, som bor i almene boliger, er steget jeevnt fra 16 pct. til 25 pct. Der er ogsa sket en jeevn
stigning i andelene, som bor i ejerlejligheder og andelsboliger. Tilsammen drejer det sig nu om ti
pct. af enkerne/enkemaendene. Det stgrste fald er sket i andelen, som bor i private udlejningsboli-
ger. Det er faldet fra 40 pct. til 25 pct.

Det gennemsnitlige boligareal per person er steget jeevnt og udggr nu 87 m?. | Hovedstaden er
det 76 m2. Der er ikke sket noget fald i andelen, som bor i boliger med ret lidt plads. Det har ligget
omkring et par procent hele tiden. Der er sket en lille stigning i andelen, som har ret god plads. Det
geelder nu 28 pct. af enkerne/enkemaendene. | Hovedstaden er det kun 17 pct. Den stgrste for-
bedring er sket med hensyn til installationsforhold. Hvor det i 1981 var naesten hver fjerde en-
ke/enkemand, som ikke havde bad, er det nu kun fem pct. | Hovedstaden er det otte pct.
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7.1.3 Ugifte og fraskilte aeldres boligsituation fra 1981 til 1998

Ugifte og fraskilte aeldre udger ca. fem pct. af husstandene. Det drejer sig om ca. 150.000 perso-
ner.

Tabel 7.3 Udviklingen i boligsituationen for ugifte og fraskilte seldre (pct.)

Boligsituation 1981 1986 1992 1998
Samboende med andre 9,7 7.9 6,2 4.8
Feelles husholdninger 1,1 1,6 1,7 2,9
Boliger uden eget kagkken 0,7 1,3 0,8 0,7
Sommerhuse 0,2 0,3 0,5 0,7
Ikke i selvsteendige boliger, i alt 11,7 11,1 9,2 9,1
Egentlige selvsteendige boliger, heraf: 88,2 88,8 90,7 90,8
Ejerlejlighed 1,2 2,2 3,0 4.1
Ejerbolig — enfamiliehus 19,0 20,1 20,8 21,2
Andelsbolig 1,2 2,2 6,3 7,0
Almen bolig 17,6 20,7 25,7 28,7
Privat udlejning mv. 49,2 43,6 35,0 29,8
| alt 100 100 100 100
Andel boliger med ret lidt plads per person *) 8 6 5 4
Andel boliger med ret god plads per person *) 14 16 17 18
Andel uden bad 29 23 9
Boligareal/person 64 m° 68 m* 72 m* 75 m*

*) Mindre end 25 m® + ti m” pr. person
**) Mere end 75 m?+ 25 m? pr. person
Kilde: AKFs Forlgbsdatabase i Danmarks Statistik, bearbejdet af By og Byg

For ugifte og fraskilte eeldre geelder det, at godt 90 pct. bor i selvsteendige boliger. Det er lidt feerre
end blandt de aldre par og blandt zeldre enker og enkemaend. Andelen, som bor i enfamiliehus,
har kun veeret ganske svagt stigende og ligger pa ca. en femtedel. Andelen, som bor i ejerlejlighed
eller andelsbolig, har haft samme stigningsmgnster som for enkerne og enkemaendene. Den er
steget fra ca. to pct. til ca. ti pct. Der har ogsa veeret en stigning i andelen, som bor i alment bygge-
ri. Til gengeeld er andelen, som bor i privat udlejningsbyggeri faldet kraftigt - fra ca. halvdelen af
alle til under en tredjedel.

Det gennemsnitlige boligareal pr. person er steget fra 64 m? til 75 m2. | Hovedstaden er det 67
mZ2. Andelen, som har forholdsvis god plads er ogsa steget lidt. Det er nu 18 pct. | Hovedstaden er
det kun ti pct.

Den stgrste forbedring er sket med hensyn til installationer. Andelen, som slet ikke har bad, er
faldet fra lidt under en tredjedel til ni pct. | Hovedstaden er det 11 pct.

7.1.4 Sammenligning mellem de tre grupper

For alle tre grupper af eeldre er boligstandarden saledes forbedret vaesentligt, men mest for de zel-
dre par og mindst for de eeldre ugifte og fraskilte. | Keabenhavn og pa Frederiksberg geelder det for
alle tre typer af aeldre husstande, at kun ca. halvt s& mange som i hele landet har forholdsvis god
plads. Lidt feerre i Hovedstaden end i hele landet har bad i boligen.
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Fig. 7.1 Forskellige husstandstyper uden eget bad i 1981 og 1998
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Som det fremgar af figur 7.1 var det isaer de enlige eeldre, som manglede bad i 1981. De var her
vaesentligt darligere stillet end hele befolkningen. |1 1998 var forholdene blevet meget bedre pa
dette punkt - bade for hele befolkningen og for de aeldre husstande. Kun blandt de ugifte og fra-
skilte enlige eeldre var der en stgrre andel, som ikke havde bad, end der var hos hele befolkningen.

7.2 AEldrehusstandenes boligonsker

| den gennemfarte survey udger eldre par 8,4 pct. af husstandene eller 128 husstande. Enlige eel-
dre udger 14,8 pct. eller 226 af husstandene. Dvs. at i alt udger "eeldrehusstandene" 23,2 pct. af
samtlige husstande i den gennemfarte survey. For begge de to typer af husstande gnsker kun ca.
15 pct. at flytte inden for de naeste fem ar. | Hovedstadsregionen er der lidt faerre af de enlige ael-
dre, som gnsker at flytte. De 15 pct., der overvejer at flytte inden for fem ar, svarer ifelge oplysnin-
ger fra AKF helt til, hvad man kan udlede af Forlgbsdatabasen til Aldreforskning, som omfatter
betydeligt flere aldre.

| det falgende ses der pa alle zldre par og alle enlige eeldre og ikke kun pa de fa, der gnsker at
flytte. Hvis man kun tog dem, der gnskede at flytte, ville tallene blive for usikre. Nar der i det fgl-
gende fx star "gnsket ejerform om fem ar", daekker dette derfor bade over dem, som vil blive boen-
de i den samme ejerform, og dem som gnsker at flytte til en anden boligform inden for fem ar. Det
vil sige, at man far nogle tal for, hvordan eeldre par og enlige eldre, uanset om de flytter eller e;,
forestiller sig, at de vil bo om fem ar.

7.2.1 AEldres gnsker om ejerform
Tabel 7.4 Alle eeldre husstande fordelt pa gnsket ejerform inden for

fem ar (pct.)

@Dnsket ejerform Hovedstadsregionen Provinsen Hele landet
Ejerbolig 44 52 49
Lejebolig 37 35 35
Andelsbolig 15 7 10
Ved ikke 4 6 5

| alt pct. 100 100 100
Antal 123 232 355

Kilde: GfK-survey vedrgrende boligansker, bestilt og bearbejdet af By og Byg
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Halvdelen af de aeldre husstande @nsker at bo i ejerboliger, en tredjedel i lejeboliger og resten i
andelsboliger. | Hovedstadsregionen er der lidt flere som gnsker at bo i andelsboliger og lidt feerre,
der gnsker at bo i ejerboliger, end der er i provinsen.

Tabel 7.5 /Eldre par fordelt pa gnsket ejerform inden for fem ar

@nsket ejerform Hovedstadsregionen Provinsen Hele landet
Ejerbolig 51 66 61
Lejebolig 29 18 22
Andelsbolig 18 9 12
Ved ikke 2 7 6
| alt pct. 100 100 100
Antal 55 107 162

Kilde: GfK-survey vedrgrende boliggnsker, bestilt og bearbejdet af By og Byg

For parrenes vedkommende er der en noget stgrre andel, som gnsker at bo i ejerbolig. Det geelder
fx to tredjedele af de aeldre par i provinsen.

Tabel 7.6 Enlige aldre fordelt pa gnsket ejerform inden for fem ar

@nsket ejerform Hovedstadsregionen Provinsen Hele landet
Ejerbolig 40 44 43
Lejebolig 40 44 42
Andelsbolig 14 6 9
Ved ikke 6 6 6
| alt pct. 100 100 100
Antal 68 125 193

Kilde: GfK-survey vedrgrende boliggnsker, bestilt og bearbejdet af By og Byg

For de enlige zeldres vedkommende er der lige sa store andele, som gnsker ejerbolig som lejebo-
lig.

7.2.2 /Eldres gnsker om boligstarrelse

Tabel 7.7 Enlige aeldre fordelt pa nuvaerende og
gnsket boligstarrelse (pct.)
Nuveaerende Onsket Forskel

Mindre end 40 m? 1 1 0
40 - 59 m? 5 6 1
60 - 79 m2 31 35 5
80 -99 m? 27 28 1
100 - 119 m? 9 13 4
120 - 139 m? 12 6 -6
140 - 179 m? 9 6 -3
Stgrre end 180 m? 7 4 -3
| alt 100 100

Antal 193 193

Kilde: GfK-survey vedrgrende boligansker, bestilt og bearbejdet af By og Byg
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Figur 7.2 Enlige eeldres nuvaerende og @nskede boligstarrelse
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Som det fremgar af tabel 7.7 og figur 7.2, bor knapt en tredjedel af de enlige aldre i boliger pa
mellem 60 og 79 m?, og godt en tredjedel gnsker fremover at bo i denne starrelse boliger. Godt en
fierdedel bade bor i og gnsker at bo i boliger pa mellem 80 og 89 m?. Lidt flere end nu - 13 pct.
mod ni pct. - ensker at bo i boliger pa mellem 110 og 119 m2. Faerre end nu - 16 pct. mod 27 pct.
gnsker at bo i boliger, som er over 120 m2. Alt i alt kan man sige, at feerre end nu gnsker at bo i
store boliger, men det er trods alt kun ca. en tredjedel, som gnsker at bo i boliger pa mellem 60 og
69 m?.

Tabel 7.8. /Eldre par fordelt pa nuvaerende og on-
sket boligstarrelse (pct.)
Nuveerende @nsket  Forskel

Mindre end 40 m? 0 0 0
40 - 59 m? 1 2 1
60 - 79 m2 5 12 7
80 -99 m2 19 24 5
100 - 119 m? 13 22 8
120 - 139 m? 18 15 -4
140 - 179 m? 22 17 -5
Stgrre end 180 m? 21 9 -13
| alt 100 100

Antal 162 162

Kilde: GfK-survey vedrgrende boliggnsker, bestilt og be-
arbejdet af By og Byg
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Figur 7.3 AEldre pars nuveerende og @nskede boligstarrelse
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De eeldre pars nuvaerende boligstarrelser er mere jeevnt spredt over mange forskellige boligster-
relser end de enlige aldres boligstarrelser. Ogsa for de zeldre par er der faerre end nu, som gnsker
at bo i boliger over 120m2. Selvom der er flere end nu, som vil bo i boliger pa 60 - 79 m?, sa er det i
alt kun 12 pct., som gnsker sa sma boliger. Det starste fald sker i andelen af boliger pa over 180
mZ. En femtedel bor i sddanne boliger, men kun en tiendedel vil fortsat bo i sa store boliger.

7.2.3 Aldres nuveerende og gnskede boligtype

Tabel 7.9 Enlige aldres nuvaerende og gnskede boligtype
Nuveerende bolig  @nsket bolig inden for fem ar

Etageejendom 41 40

Reaekkehus 16 22

Enfamiliehus 43 38

| alt pct. 100 100

Antal 193 193

Kilde: GfK-survey vedrgrende boliggnsker, bestilt og bearbejdet af By
og Byg

De enlige eeldre bor fortrinsvis i etageejendomme og enfamiliehuse. Lidt flere end nu gnsker at bo i
raekkehuse, og lidt faerre end nu gnsker at bo i enfamiliehuse.

Tabel 7.10 /Eldre pars nuveerende og gnskede boligtype

/Eldre par Nuvaerende bolig  @nsket bolig inden for fem ar
Etageejendom 11 14

Raekkehus 13 18

Enfamiliehus 76 68

| alt pct. 100 100

Antal 162 162

Kilde: GfK-survey vedrgrende boliggnsker, bestilt og bearbejdet af By

og Byg
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Tre fierdedele af de aeldre par bor i enfamiliehuse. To tredjedele gnsker fremover at bo i enfamilie-
huse. Til gengeeld er der lidt flere end nu, som gnsker at bo i etageejendomme og reekkehuse.

7.2.4 /Eldres nuvaerende og gnskede lokalisering

Tabel 7.11 Enlige aeldre fordelt pa nuveerende og gnsket lokalisering af boligen (pct.)
Nuveerende ©@nsket Forskel

Centrum i en stgrre by 9 8 0
Et boligkvarter i stgrre by med gader og garde 10 7 -3
Et forstads boligkvarter med veje og grenne arealer 30 33 3
En mindre eller mellemstor by 29 30 1
En landsby 13 12 -1
Ude pa landet 9 10 0
| alt 100 100 0
Antal 193 193

Kilde: GfK-survey vedrgrende boliggnsker, bestilt og bearbejdet af By og Byg

For de enlige eldres vedkommende er der stort set ingen forskel pa, hvilken lokalisering deres nu-
veerende bolig har, og hvilken lokalisering de gnsker fremover.

Tabel 7.12 Aldre par fordelt pa nuveerende og gnsket lokalisering for boligen (pct.)
Nuveerende @nsket Forskel

Centrum i en stgrre by 3 4 0
Et boligkvarter i stgrre by med gader og garde 2 6 3
Et forstads boligkvarter med veje og grenne arealer 37 37 0
En mindre eller mellemstor by 28 29 1
En landsby 18 15 -3
Ude pa landet 11 11 0
| alt 100 100 0
Antal 162 162

Kilde: GfK-survey vedrgrende boliggnsker, bestilt og bearbejdet af By og Byg
Det samme geelder for aldre par.
| hovedstadsomradet bor en lidt stare del i centrum af en starre by og lidt faerre i landsbyer og ude

pa landet, men for de aldre i hovedstadsomradet geelder det samme som ovenfor. Der er ingen
starre forskel pa den nuvaerende og den gnskede lokalisering af boligen.
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7.2.5 /Eldres nuveerende og gnskede lokalmiljo

Figur 7.4. Forhold i lokalmiljget, som de eldre tilleegger stor betydning
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De eeldre pa 60 ar og derover i denne survey blev ogsa spurgt om, hvilke forhold i lokalmiljget de
tillaegger stor betydning. Ca. 85 pct. lagde stor vaegt pa at bo taet pa grenne omrader og omrader
uden problemer med kriminalitet. 70 pct. lagde stor vaegt pa, at det skulle vaere et omrade uden for
mange sociale problemer, og at der skulle veere gode offentlige transportsystemer. Godt halvdelen
lagde stor veegt pa, at det skulle vaere et omrade ugeneret af stgj, og at det skulle veere taet pa
vandet eller en sg@. En tredjedel lagde stor veegt pa, at det skulle vaere et omrade med fa ny-
danskere. Og knapt en fjerdedel lagde stor veegt pa, at det skulle vaere et omrade med feelles faci-
liteter fx i form af et faelleshus eller et omrade teet pa byens puls, cafeer og kulturliv. | alle disse
spgrgsmal var der kun mindre forskelle pa svarene fra de enlige og svarene fra parrene. Fx var der
lidt flere enlige, som tillagde nzaerheden til offentlig transport stor betydning.

| alle disse spgrgsmal var der ogsa kun mindre forskelle mellem svarene fra hovedstadsomradet
og provinsen. Undtagelsen var spagrgsmalet om at vaere ugeneret af stgj fra gaden/vej. Her tillagde
71 pct. af de interviewede fra hovedstadsomradet dette spargsmal stor betydning. | provinsen var
det 55 pct.
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8. Udsatte grupper pa boligmarkedet

| dette kapitel vil vi se pa vilkarene pa boligmarkedet for nogle af de befolkningsgrupper, der ma
formodes at have svaerest ved at skaffe sig en god bolig — det kan enten vaere pa grund af darlig
gkonomi eller pa grund af manglende muligheder af andre grunde, fx diskrimination. Vi ser pa tre
hovedgrupper henholdsvis enlige forsargere, personer som er uden for arbejdsmarkedet og ind-
vandrere.

Isaer andele af befolkningen, som befinder sig i de sidste to grupper, har sendret sig over tid.
Dels har beskeeftigelsen andret sig, og dels har mange personer bevaeget sig ind og ud af ar-
bejdsmarkedet i den periode, vi ser pa. Antallet af indvandrere fra ikke-vesteuropaeiske lande er
steget en del.

8.1 Enlige forsargere

Enlige forsgrgere udger ca. fire pct. af husstandene. Det drejer sig om ca. 100.000 kvinder og ca.
15.000 meend. Iszer kvinderne er en gruppe med lav beskaeftigelse og lav indkomst. | dette afsnit
medtages kun enlige forsgrgere med bgrn under 18 ar, der udger cirka 3,6 pct.

8.1.1 Udviklingen i boligsituationen
Udviklingen i boligsituationen for de enlige forsgrgere er belyst i tabel 8.1.

Tabel 8.1 Udviklingen i boligsituationen for enlige forsargere

Boligsituation 1981 1986 1992 1998
Bor hos forzeldre 1,1 1,7 2,2 6,4
Samboende med andre 7,0 6,2 6,5 4,6
Feelles husholdninger 0,0 0,0 0,0
Kollegieboliger 0,4 0,3 0,2 0,3
Boliger uden eget kgkken 0,2 0,4 0,3 0,2
Sommerhuse 0,1 0,2 04 0,6
Ikke i selvstaendige boliger, i alt 8,2 8,2 9,5 12,1
Egen selvsteendig bolig, 91,2 91,2 90,5 87,9
heraf:

Ejerlejlighed 3,1 3,8 2,8 2,8
Ejerbolig — enfamiliehus 18,5 17,3 16,2 15,4
Andelsbolig 0,7 1,5 3,6 4,4
Almen bolig 39,6 44,3 43,4 43,7
Privat udlejning m.v. 29,3 24,3 24,4 21,6

| alt 100 100 100 100
Andel boliger med ret lidt plads per person*) 5 3 2 2
Andel uden bad 11 9 5
Boligareal /person 37m° 38m° 39m° 37Tm°

*) Mindre end 25 m*® + ti m” per person
Kilde: AKFs Forlgbsdatabase i Danmarks Statistik, bearbejdet af By og Byg

Det er en markant udvikling, at et stigende antal af de enlige forsgrgere bor sammen med deres
foreeldre. Der er dog kun tale om en lille andel af dem. Samtidig er der imidlertid feerre, som bor
sammen med andre, der ikke er deres aegtefaelle eller partner. Alti alt er der dog feerre af de enlige
forsergere, der har egen selvstaendig bolig end tidligere, og det er iszer i 1990'erne, at dette er
sket.

Kun fa af de enlige forsgrgere bor i eget enfamiliehus eller ejerlejlighed, og andelen har veeret
faldende. Ogsa andelen, der bor i private udlejningsboliger, er aftaget. Hovedparten bor i almene
boliger, men ikke flere end tidligere.
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Mens de enlige forsgrgere ggede deres boligareal lidt fra 1981 til 1992, ser det ud til at veere blevet
mindre i 1990'erne. Der er dog blevet faerre, som bor i boliger med et meget lille boligareal. Gene-
relt har de enlige forsgrgere dog et starre boligareal per person end fx de unge familier med bgrn
(se bilag 3) og meget fa (to pct.) bor i boliger med ret lidt plads per person.

Der er ogsa kommet en bedre boligstandard for gruppen, idet kun fem pct. ikke har bad. Der er
dog flere enlige forsargere, der mangler bad end de gvrige bgrnefamilier.

De enlige forsgrgere | Hovedstaden har i samme omfang som i provinsen egen selvstaendig bo-
lig (ca. 88 pct. af husstandene). De bor lidt oftere i almene boliger (46 pct.). De har et lidt mindre
boligareal per person i husstanden (34 m? mod 37 pa landsplan). En del flere mangler eget bad (ni
pct. mod fem).

8.1.2 Enlige forsgrgeres boligansker

| den gennemfarte survey af boliggnsker udger enlige forsgrgere 3,5 pct. af de udvalgte personer,
svarende til i alt 65 interviewede personer, heraf 28 i Hovedstadsregionen. Det er saledes be-
greenset, hvor dybtgadende analyser der kan gennemfgares, og der er en vis usikkerhed pa tallene.

38 pct. af de enlige forsargere har planer om at flytte inden for de naeste to ar — lidt flere i provin-
sen (41 pct.) end i Hovedstadsregionen (35 pct.). Til gengeeld er der en starre andel i Hovedstads-
regionen, som er flyttet ind efter 1.1.98 (35 pct.) mod kun 22 pct. i provinsen og 25 pct. i hele lan-
det.

Nedenfor vises de enlige forsgrgeres besvarelse af spgrgsmalet: Hvilken ejerform gnskes inden
for fem ar?

Tabel 8.2 Enlige forsargere fordelt pa gnsket ejerform inden for

fem &r (pct.)

@nsket ejerform Hovedstadsregionen Provinsen Hele landet
Ejerbolig 45,8 78,6 64,7
Lejebolig 29,2 14,3 21,6
Andelsbolig 20,8 3,6 11,8
Ved ikke 4,2 3,6 2,0

| alt 100 100 100
Kilde: GfK-survey vedrgrende boligansker, bestilt og bearbejdet af By
og Byg

To ud af tre enlige forsgrgere gnsker at bo i ejerbolig pa landsplan. | Hovedstadsregionen er det
under halvdelen, men det er vaesentligt flere end i provinsen.

Hvis disse gnsker skal realiseres betyder det at sma 40 pct. skal skifte ejerform inden for fem ar.
| Hovedstadsregionen er det lidt faerre (35 pct.). Det er isaer dem, der bor til leje, som gerne vil
skifte ejerform (61 pct.), mens kun 14 pct. i ejerboliger vil dette. Blandt de relativt fa familier i un-
dersggelsen, som veelger at bo til leje, er der ikke seerlige praeferencer for hverken private eller al-
mene udlejningsboliger.

En del af de enlige forsargere gnsker stagrre boliger, mens andre gnsker mindre. To ud af tre gn-
sker at fa boliger, som er starre end 100 m? mens kun 45 pct. har dette i forvejen.
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Tabel 8.3 Enlige forsargere fordelt pa nuvaerende og gnsket
boligstarrelse (pct.).

Nuveerende  @nsket Forskel

40 - 59 m° 12 4 -7
60 - 79 m? 12 13 2
80 - 99 m? 33 17 -15
100 - 119 m? 19 17 -2
120 - 139 m? 8 22 14
140 - 179 m? 8 17 10
Sterre end 180 m? 10 4 -5
Ved ikke 4 4
| alt 100 100

Kilde: GfK-survey vedrgrende boliggnsker, bestilt og bearbejdet af

By og Byg

| alt er det 41 pct. af de enlige forsgrgere, som gnsker at flytte til en stgrre bolig, mens 12 pct. ger-
ne vil have en mindre. | Hovedstadsregionen er der ingen, som gnsker sig en mindre bolig, selv
om gnskerne til boligstarrelsen generelt er noget mindre end i provinsen (kun 60 pct. vil have over
100 m? mod 71 pct. i provinsen).

Kun otte pct. af de enlige forsgrgere gnsker at bo i etageejendom, hvilket er vaesentligt faerre
end det antal i unders@gelsen, som rent faktisk bor i denne hustype (46 pct.). Ogsa i Hovedstads-
regionen er det relativt fa, som vil bo i etageejendomme (13 pct.). | forhold til andre barnefamilier
naevner de enlige forsgrgere oftere teet-lave bebyggelser som gnsket (15 pct.), men de fleste gn-
sker eget parcelhus eller landejendom.

De fleste enlige forsgrgere i undersggelsen bor i forstaederne, men ogsa mange bor i centrum af
eller i et "brokvarter” i de starre byer (tabel 8.4). Tendensen er, at flere gerne vil bo i forsteederne
(iseer i ejerboliger). Der er ogsa mange, som gnsker at bo pa landet, mens feerre vil bo i mindre el-
ler mellemstore byer.

Tabel 8.4 Enlige forsgrgere fordelt pd nuvaerende og gnsket lokalisering for boligen (pct.)
Nuveaerende @nsket  Forskel

Centrum i en stgrre by 6 4 -2
Et boligkvarter i stgrre by med gader og garde 18 8 -10
Et forstadsboligkvarter med veje og grenne arealer 37 44 7
En mindre eller mellemstor by 25 17 -8
En landsby 4 4 0
Ude pa landet 10 19 9
Ved ikke 4 4
| alt 100 100

Kilde: GfK-survey vedrgrende boliggnsker, bestilt og bearbejdet af By og Byg

| Hovedstadsregionen er der isaer mange af de enlige forsargere i etageboligomraderne i taetbyen
(primaert Kabenhavns og Frederiksberg kommuner), som gerne vil veek herfra (hver tredje bor her,
men kun 17 pct. vil bo der). De vil primeert til forsteederne eller helt ud pa landet. | provinsen er der
iseer et steerkt snske om at komme veek fra de sma til mellemstore byer, og hver fijerde vil gerne
helt ud pa landet. Andre vil ind til de starre byers forstaeder.

De enlige forsgrgere laegger meget vaegt pa at bo nzer ved deres arbejdsplads og teet pa skoler
og daginstitutioner. Desuden vil de gerne have adgang til gode offentlige transportforbindelser.
Dette haenger formentlig sammen med, at mange enlige forsgrgere har en presset hverdag, samti-
dig med at de sjaeldnere har bil end parfamilierne. De vil gerne bo taet ved naturomrader og er i
mindre grad interesseret i at bo teet pa kafeer og kulturtilbud. De vil gerne bo i boligomrader med
feellesfaciliteter. De er mindre negative over for sociale problemer og indvandrere i boligomradet
end andre familier med barn.
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8.2 Personer uden for arbejdsmarkedet

Personer uden for arbejdsmarkedet er en sammensat gruppe, der er sveer at afgreense. En del
personer beveaeger sig ind og ud af arbejdsmarkedet — ofte flere gange i Igbet af et ar.

Tabel 8.5 Udviklingen i voksne personer (> 17 ar) fordelt pa beskaeftigel-
se o0g karakter af overfgrselsindkomst.

Socialgruppe 1981 1986 1992 1998
Beskaeftigede uden ledighed 48,3 51,0 47,8 50,6
Beskaeftigede delvis ledige 13,6 12,8 14,0 10,7
Beskaeftigede med fuld ledighed 1,9 1,6 29 1,2
Uddannelsessggende 2,8 3.1 3,7 42
Folkepensionister m.v. 19,8 20,5 21,3
Fortidspensionister 6,4 6,8 6,9
@vrige uden for arbejdsmarkedet 10,9 54 4,2 51
| alt 100 100 100 100

Kilde: AKFs Forlgbsdatabase i Danmarks Statistik, bearbejdet af By og Byg

| tabellen er voksne personer uden for arbejdsmarkedet opdelt i delvist beskaeftigede, beskaeftige-
de med fuld ledighed (pa understgttelse) i hele aret, uddannelsessggende (studerende), folkepen-
sionister, fgrtidspensionister, andre uden for arbejdsmarkedet d.v.s. pa bistandshjeelp, hjemmear-
bejdende husmadre, skolelever m.v. Det ses, at de fuldt ledige kun er en lille gruppe.

Den ggede beskaeftigelse i 1990'erne har betydet, at gruppen af bade delvist og fuldt ledige er
reduceret, men samtidigt er der kommet flere gvrige uden for arbejdsmarkedet.

8.2.1 Boligsituationen

Boligsituationen er meget forskellig afhaengig af i hvor hgj grad man er tilknyttet arbejdsmarkedet.
Desuden adskiller folkepensionisternes situation sig en del fra de gvrige grupper uden for ar-
bejdsmarkedet (tabel 8.6).

Tabel 8.6 Boligsituation for voksne personer (over 17 ér) i forskellige grupper i og uden for ar-
bejdsmarkedet 1998

Beskeefti- Beskeefti- Beskeaefti- Uddannel- Folkepen- Fartids-  Qvrige
gede uden gede, del- gede med sess@gen- sionister pensioni- uden for

ledighed vist ledige fuld ledig- de m.v. ster arbejds-
hed markedet

Bor hos foreeldre 6,3 8,7 3,9 31,1 0,1 1,9 10,5
Samboende med andre 8,6 14,6 14,4 19,0 6,4 11,5 20,2
Feelles husholdninger 0,0 0,0 0,1 1,4 0,6 0,0
Kollegieboliger 0,3 0,7 0,4 8,9 0,0 0,1 1,3
Boliger uden eget kakken 0,4 1,0 0,8 25 0,2 0,5 0,9
Sommerhuse 0,5 0,6 0,9 0,1 0,7 0,7 0,7
Ikke i selvsteendige boliger, i alt 16,1 25,6 20,3 61,6 8,8 15,3 33,6
Egen selvstaendig bolig, 83,9 74,4 79,7 38,4 91,2 84,7 66,4
heraf:
Ejerlejlighed 4,2 3.1 3.1 3,2 2,7 1,6 2,3
Ejerbolig — enfamiliehus 55,8 35,2 33,8 3,3 46,8 32,8 27,4
Andelsbolig 3,8 4,2 51 6,5 57 4,1 3,3
Almen bolig 8,9 15,9 20,7 8,5 19,0 29,4 19,3
Privat udlejning m.v. 11,2 16,1 17,0 16,9 171 16,8 141
Alle 100 100 100 100 100 100 100

Kilde: AKFs Forlgbsdatabase i Danmarks Statistik, bearbejdet af By og Byg
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Tabel 8.7 Udviklingen i boligareal per person og andel uden bad for voksne
personer | forskellige grupper i og uden for arbejdsmarkedet 1981-1998

1981 1986 1992 1998

Boligareal per person (m°?)

Beskeeftigede uden ledighed 38 41 44 43
Beskaeftigede, delvist ledige 34 33 33 33
Beskaeftigede med fuld ledighed 31 27 33 27
Uddannelsessggende 31 34 38 37
Folkepensionister m.v. 46 55 64
Fartidspensionister 40 42 42 46
@vrige uden for arbejdsmarkedet 18 21 30 27
Andel uden bad (pct.)

Beskeeftigede uden ledighed 7 7 5 4
Beskaeftigede delvis ledige 13 14 10 8
Beskaeftigede med fuld ledighed 18 17 12 9
Uddannelsessggende 17 15 15 13
Folkepensionister m.v. 13 8 5
Fartidspensionister 19 14 10 6
@vrige uden for arbejdsmarkedet 13 10 9 7

Kilde: AKFs Forlgbsdatabase i Danmarks Statistik, bearbejdet af By og Byg

Mens mere end 60 pct. af de fuldt beskaeftigede bor i egne ejerboliger, geelder dette kun for ca. en
tredjedel af dem, der er uden for arbejdsmarkedet bortset fra pensionisterne. Der er desuden sket
en udvikling siden 1981 henimod, at stadig feerre af grupperne uden for arbejdsmarkedet (undta-
gen folkepensionisterne) bor i ejerboliger (se bilag 3). Det geelder ogsa de delvist beskeeftigede.

De "gvrige uden for arbejdsmarkedet” er den gruppe, som ser ud til at have de darligste boligfor-
hold. Der er mange, som bor enten hos forzeldre (en del er dog skoleelever) eller sammen med
andre familier — i alt naesten hver tredje. Der er sket en vaesentlig vaekst i dette siden 1981 (se bi-
lag 3) hvor kun 20 pct. boede hos foraeldre eller sammen med andre, men det er iseer i 1980'erne,
at dette skete. | 1990'erne er andelen hos foreeldre steget lidt, mens lidt feerre bor sammen med
andre. Dertil kommer, at gruppen har et meget lille boligareal at leve pa — kun 27 m? per person i
1998 (tabel 8.7), og arealforbruget har desuden veeret aftagende siden 1992 efter at veere steget i
1980'erne. Der er ti pct. af gruppen, som bor i hvad vi tidligere har kaldt boliger med ret lidt plads
per person. Derimod er der ikke flere i gruppen, som bor i boliger uden bad, og de har faet samme
forbedring af dette forhold som de @vrige grupper.

Tidligere boede flere i ejet enfamiliehus eller i private udlejningsboliger. | 1990'erne er de i stedet
i hgjere grad blevet bosat i almene boliger.

| Hovedstaden er boligforholdene darligere for denne gruppe. Flere bor sammen med andre (27
pct.), mens faerre bor hos forzeldre (8 pct.). De har ogsa et langt mindre boligareal (14 m? per per-
son) end i det gvrige land, og dette har veeret faldende siden 1992. 15 pct. bor i boliger med ret lidt
plads per person, og andelen har veeret stigende i 1990erne. En del mangler bad (12 pct.), men
flere har faet det gennem arene.

De fuldt lediges og fartidspensionisternes boligsituation ligner hinanden. Fgrtidspensionisterne
har oftere selvstaendig bolig og bor oftere i almene boliger end de fuldt ledige ger. For fartidspen-
sionisterne har der dog vaeret en udvikling i 1990'erne i retning af, at flere bor sammen med andre,
mens dette for de fuldt ledige er blevet mindre almindeligt. De fuldt ledige har et noget lavere are-
alforbrug (kun 27 m? per person), som er faldet siden 1992. De mangler oftere bad (9 pct.). Far-
tidspensionisterne har derimod et rimeligt stort boligareal til radighed og mangler sjeeldnere eget
bad. Deres boligstandard er blevet forbedret vaesentligt i 1990'erne. Begge grupper bor i stigende
grad i almene boliger og sjeeldnere i private udlejningsboliger.

| Hovedstaden er der flere af de fuldt ledige, som har faet selvstaendig bolig i 1990'erne. De fuldt
ledige har et meget lavt arealforbrug i Hovedstaden (Kgbenhavn og Frederikberg kommuner samt
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Kgbenhavns Amt), og det er faldet siden 1992. Der er desuden flere, som mangler bad i Hoved-
staden end pa landsplan (16 pct.).

Fartidspensionister har nogenlunde samme situation i Hovedstaden som pa landsplan. Dog bor
vaesentligt flere her i almene boliger (40 pct.) og denne andel er steget veesentligt med arene. De
har ogsé et mindre boligareal (27 m?) og flere mangler bad (13 pct.) end for hele landet. Ligesom
for hele landet har der veeret en vaekst i andelen som bor sammen med andre i 1990erne.

De delvist ledige er en gruppe med skiftende beskeeftigelse, hvilket ogsa har preeget deres pla-
cering pa boligmarkedet. Den ligner situationen for grupperne helt uden for arbejdsmarkedet, men
der er lidt flere, som bor i ejerboliger og faerre i almene boliger. Der er dog en rimelig stor del, der
bor hos foreeldre. Deres boligareal (33 m?) er stgrre end grupperne uden for arbejdsmarkedet, men
en del mindre end de fuldt beskaeftigede. Lidt flere bor i boliger uden eget bad.

| Hovedstaden bor en stor del af gruppen sammen med andre (20 pct.) pa kollegium eller lejet
veerelse og har et vaesentligt mindre boligareal (18 m?). De har faet lidt starre boliger siden 1992,
mens arealet faldt i 1980'erne. En stor gruppe har stadig ikke eget bad (16 pct.). Mange bor i an-
delsboliger eller ejerlejligheder (15 pct.) og har gjort det i stigende grad op gennem 1990'erne.

8.2.2 Boligagnsker

| forbindelse med survey-undersggelsen er der ogsa spurgt et antal personer uden beskeeftigelse
om deres boliggnsker. Surveyen viste, at der er forskel pa, hvor aktive de forskellige grupper uden
beskaeftigelse er pa boligmarkedet. Der er faerrest af fartidspensionisterne som er flyttet ind efter
1.1.98, og det er ogsa feerrest, der har planer om at flytte inden for de naeste fem ar (22 pct.). De
arbejdslgse er lige sa aktive som de beskeeftigede (hver tredje vil flytte), mens gruppen af "andre
uden for arbejdsmarkedet” er mest aktive. 35 pct. har kun boet tre ar i boligen, og 41 pct. vil flytte
inden for fem ar.

| tabel 8.8 ses, hvilken ejerform tre forskellige grupper uden for arbejdsmarkedet gnsker sig in-
den for en periode af fem ar.

Tabel 8.8 Voksne personer i tre forskellige grupper uden for arbejdsmarkedet fordelt pa on-
sket ejerform inden for fem ar, sammenlignet med alle voksne (pct.)

@nsket ejerform inden for fem ar Arbejdslgse Fortids- Andre uden ar- Alle voksne
pensionister bejde

Ejerbolig 77 38 69 71

Lejebolig 6 47 18 16

Andelsbolig 14 13 2 7

Anden boligform 2 1

Ved ikke 3 2 9 4

| alt 100 100 100 100

Antal respondenter 36 57 46

Kilde: GfK-survey vedrgrende boliggnsker, bestilt og bearbejdet af By og Byg

Kun fgrtidspensionisterne adskiller sig ved, at flere gnsker at bo til leje end at eje deres bolig,
mens de arbejdslgse pa understattelse og andre uden for arbejdsmarkedet i naesten lige sa hgj
grad som alle voksne gnsker at bo i ejerbolig. Der er endog feerre af de arbejdslgse, som vil bo til
leje. 90 pct. af de arbejdslgse i lejeboliger vil saledes gerne skifte ejerform, mens dette kun geelder
for 24 pct. af fgrtidspensionisterne og 44 pct. af de gvrige uden for arbejdsmarkedet. Det er iseer i
provinsen, at mange vil eje deres bolig.

| trad hermed ensker de arbejdslgse sjaeldent at bo i etageejendomme (se bilag 2). De dremmer
i stedet i hgjere grad end den gvrige befolkning om aeldre villaer, murermesterhuse eller landejen-
domme, og det geelder uanset, om de bor i Hovedstadsregionen eller provinsen. Disse boliger er
ogsa populaere hos gruppen af gvrige uden for arbejdsmarkedet, iseer i provinsen. Naesten en
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tredjedel af fgrtidspensionisterne vil derimod gerne bo i etageejendomme, isaer i Hovedstadsregio-
nen.

Disse gnsker til boligen haenger sammen med gnsker til boligens beliggenhed i forhold til land og
by. Nedenfor i tabel 8.9 er belyst forskellen mellem boligens nuvaerende beliggenhed og den on-
skede inden for fem ar. Tabellen viser forskellen mellem fordelingen af interviewpersonerne pa nu-
veerende boligs beliggenhed og fordelingen pa den gnskede beliggenhed. Hvis fortegnet er minus,
vil flere i gruppen veek fra den pageeldende beliggenhed end der vil flytte til. Ved positivt fortegn vil
flere flytte til end veek.

Tabel 8.9 @nsker til skift af boligens beliggenhed. Difference mellem voksne personers fordeling
(pct.) pa nuveerende beliggenhed af deres bolig og gnsket beliggenhed

Centrumien Etboligkvarteri Etforstadsbolig- En mindre En Ude pa
starre by stgrre by med kvarter med veje ellermel- landsby landet
gader og garde  og grgnne arealer lemstor by
Arbejdslgse -8,3 -5,2 -2,1 0,6 -2,2 8,8
Fartidspensionister 3,6 -2,0 -4,2 -6,0 -4,0 10,8
Kontanthjaelpsmodt.*) -1,3 -1,3 -1,3 -3,2 0,0 7,1
Andre uden arbejde 5,2 -0,2 -7,3 7,9 -3,9 -4,6
Alle voksne 0,0 -3,3 1,2 -2,6 -1,2 4,6

*) Udger kun 15 personer i undersggelsen
Kilde: GfK-survey vedrgrende boliggnsker, bestilt og bearbejdet af By og Byg

Tabellen viser, at en del af dem, der er uden for arbejdsmarkedet, gerne vil ud pa landet at bo. Det
geelder iseer fortidspensionisterne, men ogsa de arbejdslagse og kontanthjeelpsmodtagerne. Deri-
mod vil andre uden for arbejdsmarkedet — og ogsa fartidspensionisterne - gerne ind til byerne; det
geelder isaer i Hovedstadsregionen.

Som ovenfor vist har personer uden for arbejdsmarkedet generelt et mindre boligforbrug end de
beskaeftigede (tabel 8.7). Dette afspejler sig i, at de ogsa generelt i hgjere grad gnsker sig en star-
re bolig (tabel 8.10).

Tabel 8.10 Voksne personer i tre forskellige grupper uden for arbejdsmarkedet fordelt pa om
de gnsker en stgrre eller mindre bolig inden for fem ar, sammenlignet med alle voksne (pct.)

Arbejdslgse Fartidspensionister Andre uden arbejde Alle voksne
pa dagpenge
Mindre bolig 11 22 16 14
Samme 39 56 29 48
Starre bolig 47 22 42 31
Ved ikke 3 13 7
100 100 100 100

Kilde: GfK-survey vedrgrende boligansker, bestilt og bearbejdet af By og Byg

Det er iseer de arbejdslgse, som er utilfredse med deres nuveerende bolig, men ogsa de avrige
uden for arbejdsmarkedet. Fortidspensionisterne gnsker sjaeldnere en starre bolig og lige sa ofte
en mindre. Det stemmer med analysen ovenfor af forbruget af boligareal, som viste, at fgrtidspen-
sionisterne generelt har rimeligt store boliger.

Det er iseer i Hovedstadsregionen, at personer uden for arbejdsmarkedet gnsker sig starre boli-
ger (60 pct. af de arbejdslgse og 50 pct. af andre). Tilsvarende er det feerre i provinsen (40 og 30
pct.).

Der er en vis forskel pa gnskerne til egenskaber ved boligen og boligomradet mellem grupperne
(se bilag 2). Det er iseer gruppen af andre uden for arbejdsmarkedet, som adskiller sig fra de ar-
bejdslgse og fartidspensionisterne. For alle tre grupper geelder, at det er vigtigt at bo ved gode of-
fentlige transportforbindelser. For de sidste to grupper geelder, at de gerne vil bo neer granne om-
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rader og natur, mens "andre” i hgjere grad gnsker at bo teet pa byens puls — kafeer og kulturliv. For
de arbejdsl@se er naerhed til skoler og daginstitutioner ofte vigtigt.

Alle tre grupper lzegger mere end normal vaegt pa, at der ikke er kriminalitet i boligomradet. Kun
de arbejdslgse er mere fglsomme over for sociale problemer i omradet, mens fartidspensionisterne
oftere kan acceptere dette. De er derimod den gruppe, som lsegger mest vaegt pa, at der ikke er for
mange indvandrere. Kun gruppen "andre” laegger mindre end normalt vaegt pa dette blandt de tre
grupper.

Det er meget markant i undersggelsen, at alle tre grupper lzegger mere veegt pa, at der er feel-
lesfaciliteter i boligomradet. Ca. dobbelt s& mange, set i forhold til alle voksne. Blandt arbejdslagse
og fartidspensionister mener en tredjedel, at det har stor betydning. Dette haenger formentligt
sammen med, at der er tale om personer, som tilbringer meget af deres tid i boligomradet og gerne
vil have, at der sker noget her.

8.3 Indvandrere og flygtninge

Indvandrere er i denne undersggelse defineret som personer, der er statsborgere i eller fadt i an-
dre lande. Gruppen er delt op i indvandrere fra "rige lande” defineret som vesteuropa, USA, Cana-
da, Japan, Australien og New Zealand, og sakaldte "fattige lande”, der er de gvrige lande. | tabel-
len ses udviklingen i befolkningens fordeling pa disse gruppe.

Tabel 8.11 Fordeling af den voksne befolkning pa indvandre-
re og danskere.

1986 1992 1998
Danskere 96,4 95,5 93,9
Indvandrere fra "rige lande" 2,1 2,1 2,3
Indvandrere fra "fattige lande" 1,5 24 3,8
| alt 100 100 100
Kilde: AKFs Forlgbsdatabase i Danmarks Statistik, bearbejdet af

By og Byg
Det ses af tabellen, at indvandrerne kun udger ca. seks pct. af den voksne befolkning over 17 ar.
Det er iszer gruppen af indvandrere fra *fattige lande”, som har veeret stigende siden 1986 og nu
udgegr sma fire pct.

8.3.1 Udviklingen i boligsituationen
Indvandrerne bor veesentligt anderledes end danskerne.
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Tabel 8.12 Boligsituation for voksne indvandrere i 1998.

Danskere Indvandrere fra "ri- Indvandrere fra
ge lande" "fattige lande"

Bor hos forzeldre 6,1 1,6 9,0
Samboende med andre 9,2 17,6 27,4
Feelleshusholdninger 0,4 0,4 0,1
Kollegieboliger 0,7 2,2 1,1
Boliger uden eget kgkken 0,5 0,7 0,9
Sommerhuse 0,5 0,6 0,1
Ikke i selvsteendige boliger, i alt 17,4 23,2 38,6
I egen selvstaendig bolig, 82,6 76,8 61,4
heraf:

Ejerlejlighed 34 51 2,6
Ejerbolig — enfamiliehus 47,9 36,5 8,2
Andelsbolig 4.4 55 3,3
Almen bolig 13,0 12,5 35,9
Privat udlejning m.v. 13,8 17,2 11,4
| alt 100,0 100,0 100,0

Kilde: AKFs Forlgbsdatabase i Danmarks Statistik, bearbejdet af By og Byg

Det er iseer indvandrerne fra "fattige lande”, som bor anderledes. Hver tredje bor sammen med an-
dre eller med foraeldre, og kun lidt over 60 pct. har egen selvstaendig bolig, hvor de ikke bor sam-
men med andre end partner og bern. Kun lidt over ti pct. bor i egen bolig i ejerboliger. Ogsa relativt
fa bor i private udlejningsboliger, mens stgrsteparten bor alment (over halvdelen af dem, der har
egen bolig).

Udviklingen for indvandrere fra "fattige lande” (se bilag 3) har veeret saledes, at flere bor hos
foreeldre i forhold til tidligere, mens faerre bor sammen med andre. Den andel, der har egen selv-
steendig bolig, har saledes vaeret neesten uaendret siden 1986, men er steget en smule i 1990'erne.
Den del af disse indvandrere, som bor i private udlejningsboliger, er faldet fra 20 pct. i 1986 til 11
pct. i 1998, mens andelen i almene boliger i samme periode er steget fra 23 til 36 pct.

Det fremgar ogsa af tabel 8.3, at bade indvandrere fra "fattige" og "rige lande" har et vaesentligt
mindre boligareal per person, end danskerne har. Det betyder, at 15 pct. af indvandrerne fra "fatti-
ge lande" bor i boliger med ret lidt plads per person (defineret som mindre end 25 m? plus ti m? per
person).

Indvandrerne har dog faet forbedret deres boligsituation gennem de sidste 15 ar. Det gennem-
snitlige boligareal er saledes steget med 13 pct. siden 1986, og andelen af voksne i boliger med ret
lidt plads per person er faldet fra 23 pct. Det ses ogsa af tabellen, at andelen af indvandrere, som
mangler eget bad, er reduceret veesentligt og nu naesten ligger pa niveau med danskerne.

Tabel 8.13 Boligareal per person og andel som bor i boliger uden
bad for voksne indvandrere 1986-1998.

1986 1992 1998

Boligareal per person, m°

Danskere 39 44 46
Indvandrere fra "rige lande" 28 31 33
Indvandrere fra "fattige lande" 22 23 25
Andel uden bad

Danskere 10 7 5
Indvandrere fra "rige lande" 11 9 7
Indvandrere fra "fattige lande" 19 12 7

Kilde: AKFs Forlgbsdatabase i Danmarks Statistik, bearbejdet af By og Byg
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Indvandrere fra "fattige lande" har noget darligere boligforhold i Hovedstaden end i det gvrige land.
Faerre voksne har egen selvstaendig bolig (59 pct.), og lidt flere bor sammen med forzeldre eller
med andre (hhv. 11 og 28 pct.). Isaer andelen, der bor hos foreeldre, er vokset i 1990'erne, mens
andelen, der bor sammen med andre, ikke har andret sig.

De har et mindre boligareal (22 m? per person), og flere bor i boliger med ret lidt plads per per-
son (33 pct.). Endelig har hver tredje ikke eget bad. Der er dog sket en vaesentlig forbedring i for-
hold til tidligere, idet andelen i boliger med ret lidt plads per person er faldet fra 41 pct. i 1986 og
andelen uden bad fra 59 pct.

Ogsa i Hovedstaden bor indvandrerne i dag oftere i almene boliger (fra 21 pct. til 32 pct.), mens
andelen i private udlejningsboliger er faldet drastisk (fra 27 pct. til 12).

8.3.2 Boliggnsker

| den gennemfgrte survey om boligansker er der i alt 43 voksne personer med fremmed statsbor-
gerskab eller som er fadt i udlandet, svarende til 2,7 pct. af den veegtede population. Det er en ge-
nerel erfaring, at det ofte er svaert at gennemfare interview med indvandrere, hvoraf en del taler
mindre godt dansk eller ikke gnsker at deltage. Det kan derfor ikke forventes, at undersggelsen er
seerligt repraesentativ for indvandrernes boligansker, og der kan veere en overvaegt af indvandrere
fra de mere velstaende lande.

Indvandrerne er generelt mere mobile end danskerne. Mere end en tredjedel af indvandrerne er
flyttet til deres nuvaerende bolig efter 1.1.98, mens dette kun geelder for hver fierde dansker. 39
pct. af indvandrerne gnsker at flytte inden for de naeste fem ar mod 33 pct. af danskerne.

| tabel 8.14 er vist, hvilken ejerform indvandrerne gnsker at bo i inden for fem ar.

Tabel 8.14 Voksne indvandrere fordelt pa hhv. gnsket og nuvaerende ejer-
form sammenlignet med danskeres gnskede ejerform (pct.)

Danskere "Indvandrere"” "Indvandrere" Difference
- pnsket - nuveerende

Ejerbolig 71 81 60 21
Lejebolig 16 12 33 -21
Andelsbolig 7 7 7 0
Anden boligform 1

Ved ikke 4

100 100 100

Kilde: GfK-survey vedrgrende boliggnsker, bestilt og bearbejdet af By og Byg

Det ses af tabellen, at den nuvaerende ejerform for indvandrerne i undersggelsen afviger en del fra
de ovenfor viste tal for indvandrernes fordeling i boligmassen. Det ses ogsa, at indvandrerne i
endnu hgjere grad end danskerne gnsker at bo i ejerboliger. | alt gnsker 71 pct. af de indvandrere,
der bor til leje, at skifte ejerform, mens kun fire pct. af lejerne gerne vil dette.

Indvandrernes gnsker til boligtyper ligner danskernes (se bilag 2). Der er lidt faerre, der vil bo i
etageboliger (selv om mange ger det i dag) og i landejendomme, mens flere gerne vil bo i eeldre
villaer og parcelhuse. Der er relativt flere af indvandrerne, som vil bo inde i byerne, mens faerre vil
bo i forstaeederne og ude pa landet. Ved sammenligning med den nuveerende boligs placering kan
der dog forventes en bevaegelse af indvandrerne veek fra etageboligomraderne i forsteederne til
parcelhuse i forsteederne og pa landet.

Som vist ovenfor, har indvandrere generelt et vaesentligt mindre arealforbrug per person end
danskerne. Tabel 8.15 viser imidlertid ogsa, at en del af indvandrerne bor i relativt store boliger,
hvilket formentligt haenger sammen med, at der er tale om store familier.
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Tabel 8.15 Voksne indvandrere fordelt pa boligens nuvaerende og @nskede
stagrrelse sammenlignet med danskere. (pct.)

Boligareal Danskere "Indvandrere” "Indvandrere" Difference
- gnsket - nuvaerende

Mindre end 40 m* 0,4 2 7 -5
40 - 59 m? 2 5 15 -10
60 - 79 m? 11 9 15 -5
80 - 99 m? 13 14 17 -3
100 - 119 m? 16 12 2 9
120 - 139 m? 14 9 15 -5
140 - 179 m? 21 33 20 13
Sterre end 180 m? 17 14 7 7
Ved ikke 7 2 2 0
| alt 100 100 100

Kilde: GfK-survey vedrgrende boliggnsker, bestilt og bearbejdet af By og Byg

| alt gnsker naesten halvdelen af indvandrerne at flytte til en stagrre bolig - mod kun 30 pct. af dan-
skerne. Der er isaer mange, der gerne vil flytte veek fra de sma boliger. Der er imidlertid ogsa 14
pct., der gerne vil flytte fra starre til mindre boliger.

Indvandrerne lzegger i endnu hgjere grad end danskerne veegt pa at bo taet pa grenne omrader
og natur (92 pct. tillaegger det stor betydning). Samtidig er der imidlertid ogsa flere af dem end
danskerne, som gerne vil bo teet ved bylivet (24 pct.). De leegger desuden relativt stgrre vaegt pa at
bo teet pa arbejdspladsen (34 pct.), taet ved skoler og daginstitutioner, men lidt mindre pa offentlig
transport. Endelig er indvandrerne lidt mindre interesserede end danskerne i feellesfaciliteter i bo-
ligomradet, men 45 pct. mener dog, at det har stor eller nogen betydning.

Indvandrerne er lidt mere, men ikke meget mere, tolerante over for sociale problemer i boligom-
radet, og to ud af tre mener, at det har stor betydning for dem, at der ikke er for mange problemer.
Der, hvor de iseer adskiller sig fra danskerne, er i holdningen til, om der skal vaere mange eller fa
indvandrere der, hvor de bor. Kun 11 pct. tillaegger det stor betydning, om der er mange ny-
danskere (formulering i spgrgsmalet) i omradet - mod 23 pct. af danskerne. Desuden mener 21
pct., at det har nogen betydning. To ud af tre indvandrere mener saledes, ikke at det betyder no-
get, om de bor sammen med mange indvandrere eller ej, mens det "kun” er halvdelen af dansker-
ne, som mener dette.
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9. De unge pa boligmarkedet

Udover at veere det sted vi bor, sa udger boligen den veesentligste del af den personlige formue for
mange boligejere. Boligmarkedet er saledes bade et marked for boligydelser og for investeringsak-
tiver. Priseendringer kan give store gevinster eller tab i boligejernes formue. Ved store prisstignin-
ger sker der en forggelse af formuen for boligejerne, som kan ggre det vanskeligt for personer
uden en ejerbolig at komme ind pa ejerboligmarkedet, da de nu er blevet relativt fattigere i forhold
til boligejerne. Da udbudet af boliger er fast pa kort sigt og kun aendres svagt over tid, kan bolig-
markedet ofte veere kendetegnet ved kgproblemer, nar der sker en forggelse af efterspergslen. |
princippet skulle prisen jo bare stige indtil udbudet er lig efterspargslen, men det sker ikke, bl.a.
fordi lejeboligmarkedet er underlagt en kraftig prisregulering, og ligeledes fordi lanindkomsterne
lzegger en naturlig overgraense for, hvor meget en ejerbolig kan koste. Safremt efterspgrgslen er
meget stgrre end udbudet, kan det tage tid at finde en ledig bolig. Disse problemer vil i seerdeles-
hed ramme de unge, som skal til at etablere sig pa boligmarkedet.

Den fgrste beteenkning fra det sakaldte QDlgaard-udvalg til belysning af udviklingen pa boligmar-
kedet i de kommende ar blev udsendt i 1988,'og betzenkningen kom til at sta centralt i den bolig-
politiske debat i en laengere arreekke. Ikke mindst var det betydningsfuldt, at beteenkningen inde-
holdt en analyse af den potentielle fremtidige boligefterspgrgsel beregnet ud fra demografiske for-
udsaetninger. Analysen beregnede behovet for boliger, hvis alle parhusstande samt henholdsvis
alle enlige over 24 ar og alle enlige over19 ar skulle have en selvstaendig bolig. Resultatet af ana-
lysen var, at der netop pa tidspunktet for dens udarbejdelse var boliger svarende til en bolig til alle
enlige over 24 ar foruden alle parhusstande, samt at der med den planlagte boligudbygning ville
veere en bolig ogsa til alle enlige ned til 19-ars alderen omkring 2001.

Som analysen af den potentielle boligefterspargsel er udformet, har de unges fraflytning fra for-
aldrenes bolig en afgarende betydning for udviklingen i den samlede potentielle boligefterspgrg-
sel. Det er imidlertid ingenlunde givet, at den potentielle boligefterspargsel gges over tiden, fordi
de unge onsker at flytte hjemmefra i en stadig yngre alder. Ud fra skonomisk teori findes ikke en-
tydige argumenter vedrgrende denne problemstilling. P& den ene side kunne en stadig velstands-
fremgang i form af gkonomisk vaekst og stigende realindkomst tilsige, at ogsa de unge gnskede at
udvide deres boligforbrug. Hertil kommer, at lzengere uddannelser ogsa kan pavirke de unges boli-
gonsker.

De unges fraflytning fra foreeldrenes bolig blev kortlagt i en starre undersggelse af de unge pa
boligmarkedet i 1991.% Her blev andelen af de enkelte ungdomsargange, som ikke bor sammen
med nogen af foraeldrene, opgjort for henholdsvis 1981 og 1989. Analysen tegnede et klart billede
af, at de unge i 1989 flyttede senere hjemmefra end tilfaeldet var i 1981. Afstanden mellem antallet
af boliger i boligmassen og antallet af potentielle boligefterspargere er i Igbet af perioden blevet
betydeligt mindre. Safremt arsagen til, at de unge flytter senere fra foraeldrene, er et udtryk for et
keproblem, kan det saledes alene forklares med, at boligefterspargslen pr. person er steget. Den
senere fraflytning fra foraeldrene kan da ogsa vaere udtryk for et frivilligt valg. Det kan teenkes at
veere en fglge af, at de unge tager laeengere uddannelser, og dermed ferst har gkonomisk mulighed
for at flytte hjemmefra pa et senere tidspunkt. Desuden kan det taenkes, at for nogle af de unge er
boligsituation blevet forbedret i foraeldrenes hjem fra ungdomsargang til ungdomsargang.

Analysen af de unges fraflytning fra foraeldrenes bolig er nu ajourfart.

! Boligministeriet (1988).
2 Christoffersen (1991).
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Tabel 9.1 Andel af de 19-25-arige, som bor sammen
med mindst en af foraeldrene, i pct. fordelt pa alders-

grupper

Alder 1982 1993 1999
16 95,1 96,7 96,5
17 89,5 93,5 93,2
18 76,9 81,4 82,2
19 61,1 64,5 69,3
20 45,5 47,5 52,9
21 31,2 33,0 35,9
22 21,1 22,2 23,6
23 15,3 15,7 16,1
24 11,3 12,1 11,8
25 8,5 9,3 9,2

Kilde: Danmarks Statistik.

Det ses, at der for hele aldersgruppen 16-25 ar er en tendens til, at en stagrre andel af de unge i
hver aldersgruppe i 1999 bliver boende leengere hos deres foraeldre, end det var tilfaeldet i 1982.
Fra 1993 til 1999 er det i seerdeleshed for de 18-23-arige, der er en stgrre andel, som ikke bor hos
foreeldrene. For de unge under 18 ar og over 23 ar er situationen i 1999 stort set uaendret i forhold
til 1993. Den nye undersg@gelse bekraefter altsa resultaterne i Christoffersen (1991), og den viser,
at tendensen med, at unge bliver boende lzengere hos foreeldrene, er fortsat.

Af tabel 9.2 ses, at safremt boligsituationen for personer, der bor hos foraeldrene, males ud fra
det boligareal, der er til radighed pr. person, sa er denne gruppes boligsituation blevet forbedret
frem til 1992. Fra 1992 til 1998 er der en nedgang i boligarealet pr. person. Det viser, at nar en
storre andel af de unge veelger at bo hos foreeldrene efter 1993, sa ma det i mindre grad end tidli-
gere skyldes en forbedret boligsituation i forhold til boligens stgrrelse. Det kan saledes forventes,
at andre faktorer som fx k@problemer pa lejeboligmarkedet og uddannelsesvalg kan have haft en
betydning efter 1993.

Tabel 9.2 Boligareal pr. person for personer som bor hos foraeldrene

1981 1986 1992 1998
Boligareal pr. person i m? 35 37 39 38
Kilde: Statens Byggeforskningsinstitut.

Hvor lzenge de unge bliver boende hjemme, ma forventes at afhaenge af deres egen boligsituation
i hjiemmet (lysten til at flytte) samt deres gkonomiske situation (muligheden for at flytte). | tabel 9.3
sammenlignes de unges alder for fraflytning fra foraeldreboligen med foraeldreboligens ejerform.
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Tabel 9.3 Unges alder for fraflytning fra foreeldreboligen efter foreeldreboligens ejerform, andel af
samlet fraflytning fra foraeldreboligen fordelt pa alder

Alder Privateudlej-

ningsboliger

ger

Almennyttige boli-

/Andelsboliger

Ejerlejligheder

@vrige ejerboliger

1982 1993 1999

1982 1993 1999

1982 1993 1999

1982 1993 1999

1982 1993 1999

16
17
18
19
20
21
22
23
24
25
Sum

9,7
17,0
18,1
15,3
12,8
10,2

6,3

4,7

3,6

25

100

4,7
17,6
18,0
15,7
14,2
10,8

7,1

5,1

3,6

3,2

100

4,3
14,7
16,0
16,5
15,5
10,7

8,6

59

4,5

3,4
100

9,3
18,7
18,6
15,5
13,6

9,3

6,0

4,0

2,8

2,2

100

4.4
20,0
18,3
15,8
13,6
10,0
6.8
45
3,6
2,9
100

4,2
17,4
16,6
16,3
14,3
10,2

8,2

5,9

41

29

100

53
18,1
18,1
17,7
13,5
11,0

57

3,9

3,9

2,8

100

2,8
13,1
18,7
18,9
13,7
13,4

6,7

53

3,9

3,5
100

2,3
12,1
12,3
17,6
16,3
13,5

9,6

7,5

5,6

3,4
100

84 29 20

15,5
17,1
16,5
14,1
10,8
6,3
4,6
3,5
3,5
100

10,2
16,2
18,5
16,2
13,8
7,6
57
5,1
3,8
100

7,3
12,1
17,7
18,4
13,8

9,0

8,8

6,5

4,6

100

6,7 24 21
129 89 73
17,4 14,2 11,5
17,6 18,0 16,8
15,8 18,8 19,6
11,5 14,0 15,6
72 89 10,6
49 62 75
34 48 53
24 3,7 39
100 100 100

Kilde: Danmarks Statistik

| tabel 9.3 kan vi igen se, at udviklingen peger i retning af, at de unge flytter senere hjemmefra i
1999. Desuden ses, at de unge som bor i lejebolig, flytter tidligere end personer, der bor i ejerbolig.
Denne forskel er blevet starre gennem arene frem til 1999. Denne udvikling kan skyldes, at ejerbo-
ligerne generelt er starre og har en bedre kvalitet end lejeboligerne; de unge i ejerboligerne far alt-
sa en bedre boligydelse, nar de bor hjemme. Desuden tilhgrer familierne i ejerboliger generelt hg-
jere socialgrupper end personer i lejeboliger, derfor kan unge fra ejerboliger have tendens til at ta-
ge leengere uddannelser end unge fra lejeboliger. Det kan betyde, at det kan vare laengere for
denne gruppe unge, fgr de opnar en indkomst, der er tilstrackkeligt stor til, at de kan flytte fra for-
zldrene. Arsag og virkning er i denne sammenhaeng ikke helt klar, da det omvendt kan teenkes, at
de unge fra lejeboliger veelger at tage kortere uddannelser, da det ellers betyder, at de i leengere
tid skal leve med den »darlige« boligydelse de far, nar de bor hos foreeldrene. | hvor hgj grad ud-
viklingen skyldes den ene eller den anden forklaring, kan ikke fastlaegges naermere med det fore-
liggende datamateriale.

Tabel 9.4 Unges alder for fraflytning efter foraeldreboligens husstandstype, andel af
samlet fraflytning fordelt pa alder

Enlig mand Enlig kvinde Par
Alder 1982 1993 1999 1982 1993 1999 | 1982 1993 1999
16 10,8 3,8 3,1 11,6 5,0 4,3 6,8 2,6 2,2
17 17,2 13,9 11,9 19,6 19,3 14,6 13,6 10,1 8,5
18 17,6 15,1 12,9 18,2 18,4 15,8 17,7 14,8 12,1
19 14,7 17,0 15,1 13,8 15,6 16,9 17,5 17,9 16,8
20 13,4 14,8 15,9 11,9 141 15,7 15,5 18,1 19,0
21 8,2 12,0 13,7 8,8 9,6 11,3 11,4 13,8 14,8
22 7,3 8,3 9,4 5,9 6,7 8,4 7,0 8,7 10,3
23 4,8 6,1 8,1 4,5 4,6 5,8 4,7 6,0 7,3
24 3,4 53 4,9 3,1 3,8 4,2 3,4 4,6 5,1
25 2,6 3,8 5,0 2,5 2,8 3,0 2,4 3,6 3,8
Sum 100 100 100 100 100 100 100 100 100

Kilde: Danmarks Statistik

Af tabel 9.4 ses, at det hovedsageligt er de unge, der kun bor hos den ene foraeldre, der tidligst
flytter hjemmefra. For alle grupper geelder, at udviklingen fra 1982 til 1999 peger i retning af, at de
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unge bliver boende leengere hos deres foreeldre. Der er ikke noget, der tyder pa, at denne udvikling
i seerlig grad afhaenger af, om de unge bor hos hhv. den ene eller begge forzeldre.

Tabel 9.5 Unges alder for fraflytning fra foreeldrebolig efter foreeldreboligens husstandsindkomst', andel af
samlet fraflytning fordelt pa alder
Indkomstgruppe 1 Indkomstgruppe 2 Indkomstgruppe 3 Indkomstgruppe 4

Alder 1982 1993 1999 | 1982 1993 1999 | 1982 1993 1999 | 1982 1993 1999
16 14,0 5,8 53 8,3 3,2 2,7 54 1,6 1,5 3,6 1,2 0,8
17 234 219 189 | 16,1 12,7 10,5 | 11,5 7,0 55 7,8 4,6 3,5
18 21,0 204 184 | 190 175 150 | 17,1 13,0 99 | 13,8 10,5 7,4
19 144 157 169 (173 188 180 | 184 185 169 | 174 17,0 152
20 10,2 130 138 | 146 169 182 | 16,8 196 20,5 | 18,0 20,0 20,8
21 6,4 8,7 9,4 98 116 132 | 122 154 16,8 | 152 16,6 17,7
22 4.0 5,5 6,9 58 7,4 8,8 7,5 99 114 98 10,8 12,8
23 2,9 3,7 4.8 3,9 5,0 5,9 5,3 6,4 8,1 6,7 8,2 9,7
24 2,2 3.1 3,2 3,0 3,8 4,5 3,5 4,8 54 4,6 6,4 7,2
25 1,7 2,3 24 2,2 3.1 3,3 2,4 3,9 4,2 3,2 4,8 51
Sum 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100
Note': Indkomstgrupperne er fordelt efter kvartiler. Indkomstgruppe 1 er saledes de 25 pct. af be-

folkningen, der har den laveste indkomst og indkomstgruppe 4 de 25 pct., der har den hg-

jeste indkomst.
Kilde: Danmarks Statistik.

Nar de unge som helhed bor lzengere hos deres foreeldre, kan det daekke over forskellig udvikling
for forskellige grupper af unge. Hvis udviklingen skyldes, at de unge har faet sveaerere ved at kom-
me ind pa boligmarkedet fx pa grund af stigende priser, kan det give en formodning om, at unge fra
hjem med lave indkomster kan blive ramt seerligt hardt. Imidlertid ses af tabel 9.5, at det gennem
hele perioden fra 1982 til 1999 geelder, at jo lavere indkomst familien har, jo fer flytter de unge fra
hjemmet. For alle indkomstgrupper peger udviklingen fra 1982 til 1999 i retning af, at de unge flyt-
ter senere fra foraeldrene. Der er ikke noget, der tyder pa, at denne tendens i seerlig udpraeget grad
geelder for grupperne med de laveste indkomster. Der er saledes ikke noget, der tyder pa, at pris-
stigningerne pa boligmarkedet har bevirket, at det kun er de unge fra »de rige familier«, der har rad
til en bolig.

Nar udviklingen i de unges boligmegnster fra 1982 til 1999 skal beskrives, sa traeder det forhold,
at de unge bliver boende lzengere hos foraeldrene, frem som et gennemgéende resultat. Der er tale
om en udvikling, der kan findes hos alle de grupper af unge, vi har behandlet. Der er ingen klare
tendenser til, at udviklingen i udpraeget grad har faet en bestemt type unge til at bo lzengere hos
deres foraeldre. Arsagen til det observerede faenomen kan umiddelbart vaere sveer at fastsla. En
mulig forklaring kan veere, at de unge generelt uddanner sig i leengere tid i 1999, end det var tilfael-
det i 1982, og dermed farst senere i livet opnar en indkomst, der saetter dem i stand til at flytte fra
foreeldrene.

Safremt de unges senere fraflytning fra foreeldrene skyldes et frivilligt valg, sa betyder det, at de
unge farst i en senere alder reelt bliver aktive pa boligmarkedet. Derfor kan det veere relevant at
betragte de 18-29-arige.
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Tabel 9.6: Boligsituationen for unge enlige 18-29-arige, i pct.

Boligsituation 1981 1986 1992 1998
Bor hos foreeldre 57,7 56,3 51,0 50,9
Samboende med andre 9.4 10,2 11,0 10,2
Feelleshusholdninger 0,0 0,0 0,0 0,0
Kollegieboliger 3,9 3,8 4,6 50
Boliger uden eget kakken 2,1 3,0 3,3 2,9
Sommerhuse 0,0 0,1 0,1 0,2
Ikke i selvsteendige boliger,ialt 73,1 73,4 70,0 69,2
Egen selvstaendig bolig, 26,9 26,6 30,0 30,8
heraf

Ejerlejlighed 2,9 3,5 3,0 3,2
Ejerbolig - enfamiliehus 2,0 2,3 2,2 2,0
Andelsbolig 0,4 1,0 3,7 4.1
Almen bolig 41 4.3 5,8 6,6
Privat udlejning m.v. 17,4 15,5 15,2 14,8
| alt 100 100 100 100

Kilde: Danmarks Statistik, AKF’s Forlgbsdatabase.

Det ses, at nar de unge i stedet defineres som 18-29 ar, sa bor en mindre andel hos foraeldrene i
1998, end det var tilfeeldet i 1981. Hvis de 16-25-arige frivilligt bliver boende laengere hjemme pga.
uddannelse mv. sa tyder udviklingen for de 18-29-arige ikke pa, at de unge har faet starre proble-
mer med at finde en bolig nar de bliver aktive pa boligmarkedet. Faldet i andelen af hjemmeboen-
de 18-29-arige kan ogsa skyldes en aendret aldersfordeling blandt de 18-29-arige.

Tabel 9.7: Boligsituationen for unge par 18-29 ar uden

barn, i pct.

Boligsituation 1981 1986 1992 1998
Bor hos foreeldre 0,2 0,4 0,5 0,7
Samboende med andre 1,1 0,9 0,9 1,0
Feelleshusholdninger 0,0 0,0 0,0 0,0
Kollegieboliger 1,8 1,8 1,9 2,5
Boliger uden eget kakken 0,9 1,3 1,5 1,2
Sommerhuse 0,1 0,2 0,4 0,6
Ikke selvsteendige boliger, i alt 41 4.6 52 6,0
Egen selvstaendig bolig, 959 954 948 94,0
heraf

Ejerlejlighed 9,1 11,0 10,5 9,5
Ejerbolig - enfamiliehus 376 353 27,8 23,0
Andelsbolig 1,2 2,5 8,3 9,9
Almen bolig 11,7 13,1 13,2 14,6
Privat udlejning mv. 36,3 33,5 350 36,8
| alt 100 100 100 100

Kilde: Danmarks Statistik, AKF’s forlgbsdatabase.

Praktisk taget samtlige unge par er flyttet fra foraeldrene, hvilket meget vel kan skyldes, at de unge
gennem hele perioden kun ikke gnsker at flytte sammen hos deres foraeldre. Det er bemaerkelses-
veerdigt, at de unge par i 1998 i langt mindre grad bor i eget hus end det var tilfeeldet i 1981. Deri-
mod er der langt flere, der bor i andelsbolig. Det kan skyldes, at de unge uddanner sig leengere og
derfor farst far rad til at keabe hus senere i livet. Det kan dog ogsa veere et tegn pa, at hgje huspri-
ser bevirker, at unge med job og lyst til eget hus ikke har rad til at kgbe det gnskede hus. Af tabel
9.8 ses, at det kun er 20 pct. af de unge par, der bor i andelsbolig, som gnsker at flytte til en anden
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ejerform, det omtalte prisproblem kan séaledes kun forventes at gaelde for disse 20 pct. Derimod
gnsker langt flere af de unge par i lejeboliger at skifte ejerform; det omtalte prisproblem kan séle-
des i langt hgjere grad forventes at geelde for de unge par, der er bosat i lejebolig. Tilsvarende gn-
sker hovedparten af de unge enlige, der bor i lejebolig, at skifte ejerform.

Tabel 9.8 Dnsket skift af ejerform fordelt pd nuvaerende boligform, i pct.

Gruppe Samme ejerform @nsker anden ejerform
Unge enlige 18-29 ar Nuveerende Ejerbolig 100,0 0,0
ejerform Lejebolig 241 75,9
Andelsbolig 50,0 50,0
Unge par 18-29 ar  Nuveerende ejer- Ejerbolig 100,0 0,0
uden bgrn form Lejebolig 16,9 83,1
Andelsbolig 80,0 20,0

Kilde: GFK-undersggelse udfert for By og Byg

Af tabel 9.9 fremgar, at de unge heller ikke pa laengere sigt betragter lejeboliger som deres fortruk-
ne bolig.

Tabel 9.9 Unges gnskede ejerform inden 5 ar, i pct.

Gruppe Ejerbolig Lejebolig Andelsbolig Anden boform eller ved ikke
Unge enlige 18-29 ar 68,4 11,8 13,2 10,7
Unge par 18-29 ar 85,3 8,3 5,5 0,9

Kilde: GFK-undersggelse udfert for By og Byg
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10. De unge familier pa boligmarkedet

Nar en person har forladt foraeldrenes bolig, sa flytter hovedparten i lejlighed eller pa kollegium.
Nar de unge efter en arraekke gnsker at etablere familie, kommer det nzeste store skift pa bolig-
markedet. Familiernes foretrukne bolig er ejerboligen og i seerdeleshed enfamiliehuset, hvilket kan
ses af tabel 10.1.

Tabel 10.1: Boligsituationen for unge familier, andel i pct. fordelt pa
udvalgte boligformer.

1981 1986 1992 1999

Unge familier < 30 ar uden bgrn

Ejerlejlighed 9,1 11,0 10,5 9,5
Ejerbolig - enfamiliehus 37,6 35,3 27,8 23,0
Andelsbolig , 2,5 8,3 9,9
Almen bolig 11,7 13,1 13,2 14,6
Privat udlejning 36,3 33,5 35,0 36,8
Unge bgrnefamilier < 35 ar

Ejerlejlighed 2,6 3,3 4,1 2,7
Ejerbolig - enfamiliehus 66,0 65,5 61,4 59,6
Andelsbolig 04 1,0 3,0 3,8
Almen bolig 13,4 13,6 14,0 15,8
Privat udlejning 14,4 12,9 12,4 12,4
FEldre barnefamilier > 35 ar

Ejerlejlighed 1,0 1,5 1,8 1,9
Ejerbolig - enfamiliehus 75,5 78,6 77,5 72,8
Andelsbolig 0,3 0,5 1,4 1,9
Almen bolig 10,6 8,6 8,5 9,2
Privat udlejning 9,6 7,8 7,2 6,5

Kilde: AKF’s forlgbsdatabase

Af tabel 10.1 ses, at de unge familier hhv. under 30 og 35 ar i mindre omfang bor i enfamilie hus i
1998 i forhold til 1981. Hovedparten af dette fald sker fra 1981 til 1992. Det ses dog, at denne for-
skel i langt mindre grad eksisterer for de eeldre bgrnefamilier. Meget tyder altsa pa, at familierne er
begyndt at erhverve deres enfamiliehus senere i livet. Dette kan skyldes, at de unge tager laengere
uddannelser, og dermed farst pa et senere tidspunkt i livet er i stand til at fa en indkomst, der
seetter dem i stand til at kebe et hus. Da udviklingen med at de unge familier keaber hus senere
sker gennem hele perioden, kan det ikke udelukkende begrundes med de steerkt stigende huspri-
ser efter 1992. Da andelen af de unge familier med hus ogsa falder efter 1992, kan arsagen til de
stigende boligpriser efter 1992 ikke veere, at de unge familier har gget deres boligefterspgrgsel. Da
det i hgj grad er efterspgrgslen, der bestemmer boligprisen, kan det veere interessant at betragte
andre gruppers boligefterspgrgsel.

Tabel 10.2: Andel af udvalgte grupper der bor i ejerbolig-enfamiliehus i pct.
1981 1986 1992 1998

Enlige forsgrgere 18,5 17,3 16,2 15,4
Singler 30-59 ar 21,4 20,7 19,3 19,3
Par uden bgrn 30-59 ar 60,3 65,0 67,5 68,0
/AEldre par over 60 ar 56,3 59,3 62,6 65,4
Enker/enkemeend over 60 ar 32,7 33,6 33,6 32,7
Andre &ldre enlige over 60 ar 19,0 20,1 20,8 21,2

Kilde: AKF’s forlabsdatabase.

Af tabel 10.2 ses, at det hovedsageligt er par uden bern og aeldre par over 60 ar, der har gget de-
res efterspargsel efter enfamiliehuse siden 1981. Det er altsa naermere disse gruppers ggede ef-
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terspargsel i forhold til tidligere generationer, som kan veere en af de mulige forklaringer pa de sti-
gende huspriser.

Tabel 10.3 @nsket ejerform inden 5 ar for udvalgte grupper, i pct.

Ejerbolig Lejebolig Andels bolig  Anden boligform  Ved ikke

Unge enlige 68,4 11,8 13,2 0,7 59
Unge par 85,3 8,3 55 0,0 0,9
Unge bgrnefamilier (< 35 ar) 90,2 3,3 3,3 2,2 1,1

Kilde: Gfk-undersggelse for By og Byg

Tabel 10.4 @nsket bolig inden 5 ar for udvalgte grupper, i pct.

Etage- Reaekkehus Nyt enfamiliehus Enfamiliehus (byg- Zldre villa  Landejen Andet

ejendom el.lign. (bygget efter get mellem 1960 eller murer- dom
1990) og 1990) mesterhus
Unge enlige 28,7 4,4 16,9 12,5 23,5 13,2 0,7
Unge par 15,5 55 23,6 245 19,1 11,8 0,0
Unge bgrnefamilier 5,6 3,3 24.4 8,9 35,6 22,2 0,0

(< 35 ar)

Kilde: Gfk-undersagelse for By og Byg

Af tabel 10.3 og 10.4 ses, at ogsa i fremtiden vil den foretrukne boligform for de unge bgrnefamilier
veere en ejerbolig. Denne ejerbolig, gnsker langt de fleste, skal veere et enfamilehus, og det er
veerd at bemaerke, at ingen gnsker at bo i etageejendomme. Lejeboliger i form af etageejendomme
anser de unge generelt, og de unge bgrnefamilier i seerdeleshed, ikke for at veere en attraktiv mu-
lighed, nar de skal veelge deres fremtidige bolig.

Ud over at have konsekvenser for hvornar de unge familier kan kabe deres bolig, kan de stigen-
de huspriser have pavirket, hvilken bolig de unge familier er i stand til at erhverve. Det kan saledes
teenkes, at de unge familier i hgjere grad ma lade huspriserne afggre den geografiske placering af
den bolig de erhverver.

Tabel 10.5: Til- og fraflytteres indkomst i forhold til gennemsnitsindkomsten i den kommune de
flytter til eller fra. For personer mellem 28 og 30 ar, der er flyttet, samt er i fortsat parforhold med
barn og med uaendret beskaeftigelsessituation for begge i parforholdet.

Tilflyttere Fraflyttere

1982 1993 1999 1982 1993 1999
Kgbenhavn & Frederiksberg 0,95 0,76 0,86 2,11 1,72 1,51
Kommuner i Kgbenhavns Amt, nord 0,96 0,93 1,00 1,31 1,15 1,06
Kommuner i Kgbenhavns Amt, syd/vest 0,98 1,00 0,93 1,67 1,62 1,97
@vrige Hovedstadsomrade 1,00 1,00 1,02 0,54 0,41 0,51
Vestsjeellands og Storstrems amter 0,91 0,86 0,97 0,29 0,23 0,27
Fyns Amt 1,00 0,95 0,99 0,92 0,75 0,91
Arhus og Vejle amter 0,84 0,77 0,95 0,76 0,88 0,94
@vrige jyske amter 0,75 0,81 0,85 1,01 0,75 0,92

Note: Bornholm er udeladt pga. for fa observationer.
Kilde: Danmarks Statistik

Af tabel 10.5 ses, at bortset fra Kgbenhavns Amt syd/vest har der siden 1993 vaeret en tendens til,
at de 28-30-arige i mindre grad flytter til geografiske omrader, hvor indkomsten blandt indbyggerne
i deres aldersgruppe er lavere end deres egen indkomst. Det geelder dog fortsat at bortset fra Kg-
benhavns Amt nord og @vrige Hovedstadsomrade, sa har 28-30-arige tilflyttere generelt lavere ind-
komster end personer i deres egen aldersgrup pe i tilflytningsregionen. Udviklingen tyder saledes
ikke pa, at de unge i hgjere grad end tidligere er tvunget til at ssge mod omrader, hvor gennem-
snitsindkomsten er lavere end deres egen, for at fa en bolig de kan betale .
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Af tabel 10.5 ses desuden for de 28-30-arige at i Kabenhavn, Frederiksberg og Kgbenhavns Amt
er det generelt personer med hgjere indkomster end gennemsnittet, der forlader regionen. Denne
tendes er dog blevet svagere fra 1982-99 i Kagbenhavn, Frederiksberg og Kebenhavns Amt nord,
hvorimod den er forstaerket i Kabenhavns Amt syd/vest. | resten af Danmark geelder for de 28-30-
arige, at det generelt er personer med lavere indkomst end gennemsnittet, der forlader regionen.
Denne tendens er dog blevet svagere fra 1982-99.

Generelt er der altsa ikke noget, der tyder pa, at de 28-30-arige i hgjere grad end tidligere ma
s@ge til regioner med lavere indkomster for at fa rad til en bolig.

Tabel 10.6: Til- og fraflytteres indkomst i forhold til gennemsnitsindkomsten i den kommune de
flytter til eller fra. For personer mellem 31 og 35 ar, der er flyttet, samt er i fortsat parforhold med
barn og med uaendret beskaeftigelsessituation for begge i parforholdet.

Tilflyttere Fraflyttere
1982 1993 1999 1982 1993 1999
Kgbenhavn & Frederiksberg 1,01 0,76 0,83 1,72 1,64 1,52
Kommuner i Kgbenhavns Amt, nord 1,06 0,99 1,04 1,33 1,03 1,04
Kommuner i Kgbenhavns Amt, syd/vest 0,94 0,95 0,98 2,03 1,85 1,87
@vrige Hovedstadsomrade 1,00 1,04 1,01 0,54 0,37 0,61
Vestsjeellands og Storstrems amter 1,00 0,84 1,01 0,61 0,14 0,46
Fyns Amt 0,87 0,69 1,06 0,57 1,03 1,03
Arhus og Vejle amter 0,90 1,02 1,03 0,93 0,95 0,97
@vrige jyske amter 0,56 0,93 0,97 0,90 0,99 1,05

Note: Bornholm er udeladt pga. for fa observationer.
Kilde: Danmarks Statistik

Af tabel 10.6 ses, at for de 31-35-arige gaelder, at tilflytterne til Kebenhavn, Frederiksberg, Kaben-
havns Amt syd/vest og gvrige jyske amter generelt har lavere indkomster end de nuveerende be-
boere pa samme alder. Denne tendens er dog blevet svagere fra 1993-2000. For de 31-35-arige
tilflyttere i Kebenhavns Amt nord, Vestsjaellands og Storstrams Amter og Fyns Amt har tilflytterne
en lavere indkomst end gennemsnittet for samme aldersgruppe i tilflytningsregionen i 1993, hvori-
mod tilflytternes indkomst i 1999 generelt er hgjere end gennemsnittet i disse regioner. Denne ud-
vikling kan pege i retning af, at tilflytterne til disse regioner for at fa rad til en bolig kan have sggt til
omré&der, hvor indkomsterne er lavere end deres egen. | Arhus og Vejle amter samt i avrige Ho-
vedstadsomrade geelder bade i 1993 og 1999, at tilflytterne har hgjere indkomster end gennem-
snittet for samme aldersgruppe i regionen. Denne tendens er dog fra 1993 til 1999 blevet steerkere
for Arhus og Vejle amter og svagere for gvrige Hovedstadsregion.

Af tabel 10.6 ses desuden, at der i Hovedstadsregionen, bortset fra gvrige Hovedstaden, er en
tendens til, at de 31-35-arige, der forlader regionen, har en hgjere indkomst end gennem snittet i
samme aldersgruppe i fraflytningsregionen. Bortset fra gvrige jyske amter geelder, at i de regioner
hvor fraflytterne generelt havde lavere indkomster end gennemsnittet i 1993, der er denne tendens
blevet svagere i 1999. | gvrige jyske amter har de 31-35-arige fraflyttere i 1993 en lavere indkomst
end gennemsnittet, hvorimod fraflytternes indkomst i 1999 er hgjere end gennemsnittet.

Generelt tyder udviklingen i de enkelte regioner altsa ikke pa, at de 31-35-arige i hgjere grad end
tidligere ma flytte til regioner med lavere gennemsnitsindkomst for at fa rad til en bolig.

Tabel 10.7: Den gennemsnitlige indkomst for personer, der er flyttet, samt er i fortsat parforhold
med bgrn og med uaendret beskeeftigelsessituation for begge i parforhold det i andel af den gen-
nemsnitlige indkomst for tilsvarende personer, der ikke er flyttet.

28-30 &r 31-35 &r
1982 0,96 0,97
1993 0,94 1,01
1999 0,99 1,02

Kilde: Danmarks Statistik

121



Af tabel 10.7 ses, at i hele perioden fra 1982 til 1999 er indkomsten for de 28-30-arige, der flytter,
lavere end indkomsten for dem, der ikke flytter, i samme aldersgruppe. Denne forskel er dog blevet
mindre fra 1982 til 1999. For de 31-35-arige var indkomsten for dem, der flytter, lavere i 1982 end
for dem, der ikke flytter. | 1993 og 1999 er det derimod de 31-35-arige, der flytter, som har den
hgjeste indkomst. Generelt kan udviklingen pege i retning af, at der muligvis i 1999 kraeves en re-
lativt hgjere indkomst end tidligere for de unge familier for at veere i stand til at flytte.
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11. Singler - enlige mellem 30-59 ar

| dette kapitel ses der farst naermere pa singlernes boligsituation. Her i undersggelsen er de defi-
neret som personer pa 30 til 59 ar, som ikke er gift, ikke bor i parforhold og ikke bor sammen med
barn ifelge Danmarks Statistiks definitioner. De bor ikke ngdvendigvis alene; nogle af dem bor fx
hos deres foreeldre, og nogle sammen med andre fx i kollektiver. Kilden til disse data er AKF's
Forlgbsdatabase i Danmarks Statistik, bearbejdet af By og Byg. Dernaest ses der pa singlernes
boligansker. Kilden til denne del er en GfK-survey vedrgrende boligansker, bestilt og bearbejdet af

By og Byg.

11.1 Udviklingen i boligsituationen

Tabel 11.1 Udviklingen i singlernes boligsituation

Boligsituation 1981 1986 1992 1998
Bor hos foreaeldre 0,2 3,7 5,6 6,2
Samboende med andre 17,3 14,3 12,9 10,8
Feelles husholdninger 0,1 0,2 0,2 0,3
Kollegieboliger 0,5 0,4 0,4 0,4
Boliger uden eget kgkken 1,4 2,2 1,7 1,3
Sommerhuse 0,3 0,3 0,7 1,0
Ikke i selvstaendige boliger, i alt 19,9 21,1 21,5 20,0
Egen selvsteendige bolig, 80,1 78,9 78,5 80,0
heraf:

Ejerlejlighed 6,1 8,1 7,5 8,1
Ejerbolig — enfamiliehus 21,4 20,7 19,3 19,3
Andelsbolig 0,9 1,9 6,0 7,6
Almen bolig 16,4 18,2 20,2 21,4
Privat udlejning mv. 35,3 29,9 25,5 23,7
| alt 100,0 100,0 100,0 100,0
Andel boliger med ret lidt plads pr. person *) 8 6 5 4
Andel boliger med ret god plads pr. person **) 10 11 11 11
Andel boliger uden bad 22 19 11
Boligareal/person m? 63 m* 64 m* 65m‘ 65m°

*) Mindre end 25 m? + 10 m? pr. person
**) Mere end 75 m? + 25 m? pr. person
Kilde: AKFs Forlgbsdatabase i Danmarks Statistik, bearbejdet af By og Byg

I hele perioden har ca. 80 pct. af singlerne boet i selvsteendige boliger. Blandt dem, som ikke bor i
selvstaendige boliger, er der sket en forskydning, saledes at flere og flere bor hos foraeldre - nu
seks pct. mod naesten ingen for. Faerre bor sammen med andre - nu 11 pct. mod tidligere 17 pct.

Blandt dem, der bor i selvstaendige boliger, er der ikke sket s meget med hensyn til, hvor man-
ge der bor i ejerlejligheder (seks til otte pct. i hele perioden) og i enfamiliehuse (ca. en femtedel i
hele perioden). Andelen, som bor i privat udlejningsbyggeri, er faldet markant fra ca. en tredjedel til
ca. en fierdedel. Til gengeeld er der flere, som bor i almene boliger og i andelsboliger.

Det gennemsnitlige boligareal pr. person er stort set ikke vokset for denne gruppe - i modsaet-
ning til flere af de andre grupper i undersggelsen. Det har hele tiden ligget pa omkrig 65 m2. Kun fi-
re pct. har forholdsvis sma boliger, som her er defineret som boliger pa under 35 m?. Tidligere var
det otte pct. | hele perioden er det kun ca. ti pct., som har forholdsvis god plads; det er her define-
ret som mere end 100 m2.

Det er isser med hensyn til installationsforhold, at der er sket en forbedring for singlerne. Hvor
det far var hver femte, som ikke havde eget bad, er det nu kun hver tiende.
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| Kgbenhavn og Frederiksberg er singlernes ejerform lidt anderledes. Her bor 14 pct. i ejerlejlig-
hed mod otte pct. i hele landet. 18 pct. bor i andelsboliger mod otte pct. i hele landet. 16 pct. af
singlerne i Kgbenhavn og Frederiksberg har ikke eget bad

11.2 Singlernes boligensker i henhold til den gennemfgrte survey

11.2.1 Flyttegnsker

En tredjedel af singlerne har planer om at flytte inden for de naeste fem ar. | hovedstadsomradet er
det lidt flere (42 pct.) og i provinsen lidt faerre (28 pct.).

11.2.2 Ejerform
Tabel 11.2 Singlernes nuvaerende ejerform

Hovedstadsregionen Provinsen | alt
Ejerbolig 37 65 55
Lejebolig 49 35 40
Andelsbolig 14 1 6
| alt 100 100 100

Antal personer = 143
Kilde: AKFs Forlgbsdatabase i Danmarks Statistik, bearbejdet af By og Byg

Tabel 11.3 Singlernes gnskede ejerform

Hovedstadsregionen Provinsen | alt
Ejerbolig 58 76 70
Lejebolig 25 13 17
Andelsbolig 16 6 10
Ved ikke 1 5 4
| alt 100 100 100

Antal personer = 143
Kilde: GfK-survey vedrgrende boliggnsker, bestilt og bearbejdet af By og Byg

Blandt singlerne i surveyen bor lidt over halvdelen i ejerboliger, og lidt over to tredjedel gnsker at
bo i ejerbolig. 40 pct. bor i lejebolig, men kun 17 pct. gnsker at bo til leje. Der er forskelle mellem
singlerne i hovedstadsomradet og provinsen med hensyn til ejerformen. | provinsen gnsker tre
fierdedele at bo i ejerbolig mod to tredjedele nu. | hovedstadsomradet gnsker lidt over halvdelen at
bo i ejerbolig mod lidt over en tredjedel nu.
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11.2.3 Boligstaerrelse

Tabel 11.4 Singlernes nuveerende og @nskede bo-

ligstarrelse
Nuveerende @nsket Forskel

Mindre end 40 m? 3 0 -3
40 - 59 m? 16 4 -12
60 - 79 m? 40 18 -22
80 - 99 m? 13 19 6
100 - 119 m? 8 18 10
120 - 139 m? 12 12 1
140 - 179 m? 6 11 5
Starre end 180 m? 4 10 6
Ved ikke 9 9
| alt 100 100 0

Antal personer = 143

Kilde: GfK-survey vedrgrende boligansker, bestilt og bear-
bejdet af By og Byg

Figur 11.1 Singlernes nuvaerende og @nskede boligstarrelse *)
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*) De, der har svaret "ved ikke" pa spargsmalet om gnsket boligstgrrelse, er i denne graf fordelt i forhold fil,

hvad de gvrige har svaret.

Som det fremgar af tabel 11.4 og figur 11.1, gnsker singlerne gennemgaende starre boliger. Halv-
delen bor i boliger pa under 79 m?, men kun en fierdedel gnsker at bo i sa sma boliger.
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11.2.4 Boligens lokalisering
Tabel 11.5 Singlernes nuvaerende og gnskede lokalisering af boligen

Nuveerende @nsket Forskel
Centrum i en stgrre by 13 8 -6
Et boligkvarter i stgrre by med gader og garde 14 8 -5
Et forstads boligkvarter med veje og grenne arealer 19 22 3
En mindre eller mellemstor by 25 22 -3
En landsby 13 9 -4
Ude pa landet 15 28 12
Ved ikke 3 3
| alt 100 100 0

Antal personer = 143
Kilde: GfK-survey vedrgrende boligansker, bestilt og bearbejdet af By og Byg

Blandt singlerne gnsker faerre end nu at bo i centrum af en starre by eller i et boligkvarter i en stor-

re by med gade og garde. Godt en fjerdedel gnsker at bo ude pa landet.

Figur 11.2 Singlernes preeferencer med hensyn til boligomradets karakter

At bo teet pa grenne omrader
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Et omrade uden for mange sociale problemer
Omrade med gode offentlige transportforbindelser
Ugeneret af stgj fra gaden/vej

At bo teet pa vandet eller en s@

At bo teet pa min/vores arbejdsplads

Et omrade taet pa gode skoler og daginstitutioner
Omrade med feellesfaciliteter, fx feelleshus

At bo teet pa byens puls - cafeer og kulturliv

Omrade med fa ny-danskere
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pct.

Over 80 pct. af singlerne tillaegger det stor betydning at bo taet pa greanne omrader og i omrader
uden kriminalitet. Over halvdelen lzegger stor vaegt pa, at der ikke er for mange sociale problemer,
at der er gode, offentlige transportsystemer, og at omradet er ugeneret af vejstgj. En tredjedel
leegger veegt pa, at omradet ligger teet pa arbejdspladsen. En fjerdedel leegger stor vaegt pa, at det
er et omrade med feelles faciliteter fx i form af feelleshus, at det er teet pa byens puls, og at der er fa

ny-danskere.

126



12. Litteraturhenvisninger

Andersen, Anne Kaag og Senta Lambaa (2001): Demography in LINE - Migration Patterns. AKF
working paper to be presented at "Udevalla Symposiom 2001"

Boligministeriet (1988): Boligmarkedet og boligpolitikken — et debatoplaeg. Betaenkning fra udvalget
til belysning af udviklingen pa boligmarkedet i de kommende ar.

Boligselskabernes Landsforening (2000): Analyser af situationen pa boligmarkedet.

Christensen, Anne Louise; Henrik Christoffersen, Kristian Madsen-@sterbye og Dan Asbjgrn Smitt
(1987): Boligmarkedet i Danmark | — Il. AKF Forlaget.

Christoffersen, Henrik (1991): De unge pa boligmarkedet. AKF Forlaget.

Christoffersen, Henrik og Lars Even Rasmussen (1995): Danskernes bomanster siden 1970. AKF
Forlaget.

Norstrand, Rolf; Anne Kaag Andersen og Karsten Bo Larsen (2001): Regional udvikling af ind-
komst og beskaeftigelse. AKF Forlaget.

Det @konomiske Rad (2001): Dansk @konomi, forar 2001

127



