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Forord

Denne bog er et forsgg pa at give en relativ kortfattet fremstilling af de mange
emner, som boligforskningen beskeeftiger sig med, og om de resultater forsknin-
gen har fart til.

Der er noter med kilder undervejs i fremstillingen, men ikke en udtgmmende
oversigt over den omfattende forskning, som har fundet sted i Danmark og i ud-
landet. Bogen er farst og fremmest baseret pa den forskning, som jeg selv har
gennemfart i mine mere end 4 artier pa Statens Byggeforskningsinstitut. Den er
saledes en slags fagligt testamente.

Det er mit hab at bogen som helhed, eller dele af den, vil kunne bruges som
grundlag for undervisning pa universiteterne, professionshgjskoler og i en vis
udstraekning maske ogsé i gymnasier. Bogens tekster kan frit kopieres og be-
nyttes uden Copydan afgifter.

Jeg vil gerne takke Institut for Byggeri, By og Miljg (BUILD) ved Aalborg Univer-
sitet for bistand med at udgive bogen.

Birkergd, januar 2021

Hans Skifter Andersen
Adjungeret professor

Afdelingen for By, Bolig og Ejendom
Institut for Byggeri, By og Miljg (BUILD), Aalborg Universitet






1 Introduktion og sammenfatning

Boliger har mange funktioner og betydninger for os. De deekker nogle af vores
fysiske behov som beskyttelse mod regn og kulde, og de er ramme for daglig-
dagsaktiviteter. Men de er ofte ogsa stedet, hvor vi sgger beskyttelse og er
steerkt fglelsesmaeessigt knyttet til. Boligen binder og knytter os til et bestemt
sted i by eller p& land, hvor vi kan blive en del af et lokalsamfund og knytte soci-
ale netveerk, ligesom vi tilveenner os en lokal levevis.

Boliger er ogsa noget vi i princippet kaber og szelger som en vare pa et bolig-
marked. Der er steerke gkonomiske konsekvenser forbundet med vores bolig-
valg bade péa kort og lang sigt. Vi er meget afhaengige af, om boligmarkedet er i
stand til at tilvejebringe de boliger vi gnsker og har brug for, til en pris vi kan be-
tale, og med en beliggenhed som er den rigtige i forhold til vores beskeeftigel-
sesmuligheder og sociale netveaerk. Problemet er imidlertid ofte, at der er en
modsaetning mellem den 'harde’ gkonomiske virkelighed pa boligmarkedet og
de grundleeggende behov og falelsesmaessige bindinger, som mennesker har til
deres bolig. Man opfarer sig anderledes pa boligmarkedet end gkonomerne for-
venter af et marked. Det har medfart at boligmarkedet ikke fungerer tilfredsstil-
lende. Af forskellige grunde kan markedet ikke af sig selv tilvejebringe en bolig-
forsyning, der sikrer alle i samfundet de minimumskrav til boligforhold, vi som
samfund finder ngdvendige. Boligforsyningen er afheengig af stgtte og regule-
ring fra samfundets side. Det er derfor vi har noget, der hedder boligpolitik.

Der har veeret en tendens til, at forskellige boliger og forskellige mennesker er
blevet adskilt i byerne. Nogle byomrader er blevet bebygget med store og dyre
boliger — iseer ejerboliger, mens der i andre er en koncentration af mindre og bil-
ligere lejeboliger. Dette har medfgrt en rumlig adskillelse i byerne — kaldet se-
gregation — af forskellige sociale og etniske grupper. Den grundlaeggende arsag
til segregation er ulighed i samfundet, og at forskellige grupper har forskellige
gkonomiske muligheder for at vaelge, hvor de vil bo. Men der er ogsa nogle
selvforsteerkende processer, som betyder, at nogle byomrader med tiden bliver
mere og mere attraktive og beboet af mennesker med mange ressourcer, mens
andre bliver mindre og mindre attraktive og beboet af de fattigste i samfundet.
Man kan tale om, at der er en rumlig ulighed mellem forskellige byomrader.
Visse byomrader er szerligt lidt attraktive, og har seerligt svaert ved at tiltreekke
mennesker, der har rad til selv at vaelge, hvor de vil bo. Det er de s&kaldt ud-
satte boligomrader. | disse omrader er der en hgj koncentration af mennesker
med lav indkomst og med sociale problemer, hvilket skaber social og fysisk for-
slumning. Det har derfor veeret en vigtig del af boligpolitikken at forsgge at be-
greense disse problemer.

Behov og ansker til boligen

De farste kapitler i denne bog handler om hvad boligen betyder i vores liv, og
hvorfor forskellige mennesker har forskellige praeferencer for hvad de vil bo i, og
hvor de vil bo. Vi tiloringer det meste af vores tid i boligen og far deekket basale
fysiske og mentale behov. Behov for sundhed og sikkerhed skaber nogle grund-
leeggende krav til boliger, som medfarer at der er en omfattende regulering af



de bygninger vi bor i. Disse krav betyder imidlertid ogsa at boliger er meget
dyre, hvilket ggr det sveert for alle i samfundet at f& rad til en bolig.

De farste kapitler i denne bog handler om, hvad boligen betyder i vores liv, og
hvorfor forskellige mennesker har forskellige praeferencer for, hvad de vil bo i,
og hvor de vil bo. Vi tilbringer det meste af vores tid i boligen og far daekket ba-
sale fysiske og mentale behov. Behov for sundhed og sikkerhed skaber nogle
grundlaeggende krav til boliger, som medfarer, at der er en omfattende regule-
ring af de bygninger, vi bor i. Disse krav betyder imidlertid ogsa, at boliger er
meget dyre, hvilket gar det svaert for alle i samfundet at f& rad til en bolig.

Der er mange forskellige aspekter ved boligen, dens omgivelser og dens belig-
genhed, som betyder noget for os. Boligen har en afggrende fglelsesmaessig
betydning for beboerne, en betydning, som forstaerkes med tiden, efterhanden
som man har boet der igennem lang tid og dannet staerke band til den. Boligen
er, hvad man kalder et 'hjem’. Hjem er en fglelsesmeessig tilknytning mellem
beboere og bolig. Menneskers verden tager udgangspunkt i det sted, eller de
steder, de opfatter som deres hjem — et fast holdepunkt i tilveerelsen, og et sted
man altid kan vende tilbage til. Hemmet er rammen om hverdagslivet, og med
tiden indretter man sig efter de muligheder, boligens stgrrelse og indretning gi-
ver, ligesom man selv sa vidt muligt @ndrer den i forhold til de behov, man har.
For iseer bagrnefamilier er boligen ramme for at familieliv, hvor voksne og bgrn
kan have sakaldt 'kvalitetstid’ sammen. Man tillaerer sig en optimal levevis og
praksis i boligen, som ikke ngdvendigvis passer godt til andre boliger. For de
mennesker der ejer deres bolig — iseer de der har enfamiliehuse — er selve ejer-
skabet en vigtig ting for dem, og ogsa en forudsaetning for, at de har frihed til at
aendre og disponere over boligen. Ejerskab betyder ogsa, at man skaber sig et
helt privat territorium, hvor andre, bortset fra offentlige myndigheder, ikke kan
traenge ind, fordi privat ejendomsret er sikret i lovgivningen.

Vigtige egenskaber ved boligen findes ikke kun indenfor dens fire veegge, men

ogsd i dens ydre kvaliteter, dens umiddelbare omgivelser og det stgrre omrade
som den ligger i. Foruden egenskaber ved selve boligformen — fx etagebolig el-
ler enfamiliehus med have — er der mange forhold ved naeromradet, der har be-
tydning for mennesker.

De fysiske omgivelser i naeromradet har stor betydning. Iseer adgang til grgnne
omrader er vigtig, ogsa for de der gnsker at bo i de store byer. Det er det for-
hold, som flest leegger stor veegt pa. Det har ogsa stor betydning, at man ikke
bor teet pa stgjende veje eller erhverv.

Det, der farst og fremmest er vigtigt i forbindelse med de sociale omgivelser, er
at det er et trygt sted med lav kriminalitet og fa synlige sociale problemer. For
mange er det ogsa vaesentligt, at de har en rimelig kort afstand til deres eget
teette sociale netvaerk med venner og familie. Afstanden til arbejdspladserne og
adgang til gode transportmuligheder er ogsa vigtige.

Disse praeferencer har betydning for om man vil bo i by eller pa land. Der tales i
disse ar meget om, at folk i hgjere grad @nsker at by i de store byer — iseer Ka-
benhavn. Det er imidlertid ikke noget, som kan bekraeftes af de foreliggende un-
dersggelser, hvor der er feerre der gnsker at bo centralt i de store byer, end der
rent faktisk bor der. Der er ogsa flere, der vil bo i landsbyer eller p& landet, end
der rent faktisk gar det.



Nar vi har boet det samme sted i en periode, opsta der for de fleste en staerk til-
knytning til bade boligen og stedet, hvor den ligger. Det er ikke kun boligen,
man etablerer et tilknytningsforhold til. Det sted, boligen er en del af, bliver ogsa
med tiden noget, man faler tilknytning til. Men man kan fgle tilknytning til flere
forskellige steder, hvor man enten har boet tidligere, har sommerhus, eller har
familie og venner. Man har isaer en steerk tilknytning til det sted, hvor man vok-
sede op, uanset om man bor der eller ej. Stedstilknytning haenger iseer sammen
med, at man faler sig som en del af et lokalt socialt netveerk, det man kalder lo-
kalsamfund. Jo staerkere de lokale sociale netveerk er, jo oftere identificerer be-
boerne sig med lokalsamfundet.

Men der er store forskelle mellem mennesker med hensyn til deres boligpraefe-
rencer og stedstilknytning. Mennesker har forskellige malseetninger og gnsker
for, hvordan deres liv skal leves. Det afspejles i, hvad boligen betyder for dem,
og hvordan og hvor de vil bo. For nogle mennesker er deres boligvalg og —sted
givet pa forhand, ved at de fglger traditionerne i deres opvaekst. De forlader
sjeeldent opveekststedet, og de veelger en bolig, som er normalen i deres miljg.
For andre, isaer bgrnefamilier, er der steerke og mangfoldige gnsker til bolig og
bosted. Endelig er der en gruppe, som isger besar af unge, for hvem selve boli-
gen har sekundaer betydning, fordi de lever levet andre steder i byen og pa ar-
bejdet.

Forskelle i boliggnsker findes iseer mellem familier i forskellige faser af livsforlg-
bet, og disse gnsker aendres, nar vi skifter fra en fase til en anden. Familier med
barn har saledes helt andre behov og praeferencer end fx unge enlige og aeldre

par. Blandt bgrnefamilier og par i alderen 30-59 ar er der en tarnhgj praeference
for enfamiliehuset, og de fleste af dem bor der ogsa. @nsket om enfamiliehus er
lavest blandt de unge enlige, men nér de har dannet par, andres dette drastisk.
Mange af parrene i 20’erne vil ogsa have parcelhus. Mens praeferencen for en-

familiehuset hurtigt stiger i de farste livsfaser, sveekkes de, nar man bliver aeldre
og enlig.

Det er iseer de aldre, som gnsker naerhed til naturen og omgivelser med fred
og ro, mens de unge er mindre interesserede i dette. Disse har til gengaeld hgje
preeferencer for bylivet. Det geelder forst og fremmest de unge enlige, mens de
unge par ikke laegger helt s& meget veegt pa dette. Ogsa midaldrende og aeldre
enlige har preeferencer for byens tilbud. Bgrnefamilierne er derimod den
gruppe, som er mindst interesseret i urbane omgivelser. Det er ogsa i begyndel-
sen af livsforlgbet, at man laegger mest vaegt pa at bo teet pa sit sociale net-
veerk, dvs. taet pa venner og familie og taet pa arbejdspladsen. Det har starst
betydning for de eeldre at bo et sted, hvor man ikke afviger for meget fra sine
naboer (social homogenitet). Dette kan fortolkes saledes, at tryghed far starre
betydning med alderen.

Realisering af boliggnskerne — hvorfor og hvornar flytter man

Man kan eendre sin boligsituation ved at forbedre sin bolig, men som regel krae-
ver det at man flytter til en anden bolig. | mange tilfaelde flytter man dog af helt
andre grunde. Der er mange arsager til flytninger og dette har en central betyd-
ning for hvor og hvordan man kommer til at bo. Ved valget af bostedets lokalise-
ring spiller to hovedfaktorer ind — pa den ene side praeferencer for hvilket ar-
bejde man vi have og hvor det skal lokaliseres, og pa den anden side preeferen-
cer for selve boligen, for dens omgivelser og for dens geografiske placering.
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Mobilitet kan ses som et middel for den enkelte husstand til at forbedre sin bo-
ligsituation. Men den omfattende forskning om boligforbrug og mobilitet har vist
at der ofte ikke sker en flytning og sendring af boligforbruget, selv om husstan-
denes behov og indkomster endres. En hovedarsag er at tilknytningen til boli-
gen og bostedet er sa steerk for de fleste mennesker, at flytninger kun sker nar
der er meget vaesentlige arsager hertil. De fleste mennesker har ikke nogen
seerlige overvejelser om at flytte, og nar de endeligt gar det sker det som oftest
indenfor det lokale omrade eller i samme del af landet.

Man kan skelne mellem lokale flytninger og flytninger over laeengere afstande —
ogsa kaldet geografisk mobilitet eller vandringer. Geografisk mobilitet er flytnin-
ger, der er sé lange, at man ikke kan opretholde kontakten til det sted man bo-
ede for flytningen, og ofte heller ikke til de mennesker, man kendte der.

Flytninger skyldes tit aktuelle eendringer i menneskers liv, som pardannelse,
skilsmisse, bgrnefadsler, jobskifte etc. Ofte er der flere forskellige arsager sam-
tidig til at en flytning gennemfgres. Familiesendringer anfgres oftest som den
vaesentligste arsag til flytning, og det gaelder iszer for de kortere flytninger. Z£n-
drede gnsker til boligen og bostedet har iseer betydning for lokale flytninger,
mens arbejdsaendringer og start af uddannelse har en vaesentlig betydning ved
leengere flytninger.

Mobiliteten afhaenger i en vis udstreekning af hvor du bor. Af forskellige arsager
er det sveerere at flytte fra en ejerbolig end fra en lejebolig. Beboere i ejerboliger
er desuden oftere kommet laengere i livsforlgbet og deres boliger er ofte starre
og har en hgjere kvalitet. Alt dette betyder at der er feerre beboere i ejerboliger
som flytter.

Mens lokale flytninger primaert drejer sig om at opna andre boligforhold, som
kan veere affgdt af familie- eller indkomstaendringer, sa er der andre arsager til
flytninger over leengere afstande.

Der er i litteraturen peget pa fglgende:

1. Start og afslutning af uddannelse
2. Arbejdsmarkedsforhold: Jobskifte eller gnsker om bedre jobmuligheder

3. Permanent arbejdslgshed og pensionering, som mindsker afheengigheden
af at bo teet pa en arbejdsplads

4. @nsker om aendret/forbedret boligsituation eller eendret lokalomrade/urbani-
sering som kraever geografisk mobilitet

5. @nsker om realisering af livsstilseendringer

6. @nsker om tilbagevenden til opvaekstomrade eller lokalisering i andet om-
rade, som man har tilknytning til pga. sociale netveerk mm.

Geografisk mobilitet sker i nogle tilfeelde, fordi man gnsker en bestemt bolig-
form, som man ikke kan fa, eller har rad til, der hvor man bor. Det geelder fx for
barnefamilier, som ikke har rad til et enfamiliehus i de store byer. | andre til-
feelde gnsker man maske at realisere en ny livsstil. Eller man vil bo neermere
naturen, eller vil tilbage til et socialt netveerk, som man tidligere har veeret en del
af. Det kan for eksempel veaere familier, der vil flytte fra by til land eller den mod-
satte vej. Det kan ogsa veere nogen, der vender tilbage til opveekststedet eller
flytter teettere pa bgrn og barnebgrn.



Start af uddannelse er en hyppig arsag til geografisk mobilitet, fordi uddannel-
sesstederne er koncentrerede i de store byer. Der er ogsd mange, som flytter
langt i forbindelse med jobskifte. Men dette er ikke altid ensbetydende med, at
jobskiftet er arsagen til flytningen. | mange tilfaelde er det boligpreeferencerne,
som er afggrende for valget af bosted, og arbejdsstedet veelges derefter blandt
de beskeeftigelsesmuligheder, der er tilgeengelige fra bostedet. Arbejdsstedets
placering er kun en lille del af mange hensyn ved lokalisering af bostedet, sa
leenge arbejdsstedet befinder sig inden for en rimelig afstand fra bostedet. Job-
skifte over leengere afstande medfarer ikke ngdvendigvis geografisk mobilitet.
Nogle veelger i stedet at pendle langt til det nye arbejde.

Geografisk mobilitet har en stor betydning for, hvordan forskellige byer og
landsdele udvikler sig. Nogle steder fraflyttes og andre har stor tilflytning. Flytte-
mgnsteret har ogsa aendret sig en del over tid. | de senere ar har der veeret en
nettotilflytning til de store byer og -fraflytning fra landomrader — isaer de som lig-
ger langt veek fra byerne. Men det har ikke altid veeret sadan. For eksempel var
der i en periode fer 1990 fraflytning fra Hovedstadsomradet og tilflytning til land-
og yderomrader. Flyttebeveegelserne har iseer veeret styret af den samfunds-
gkonomiske udvikling og arbejdspladsernes lokalisering. | 1970’erne flyttede in-
dustrivirksomhederne ud i provinsen og skabte veekst der. | de senere ar er me-
get af industrien outsourcet til andre lande, og arbejdspladser er nedlagte i peri-
ferien af landet, mens nye servicejobs er opstaet i byerne. Dette har betydet
flere beskeeftigelsesmuligheder i de store byer.

Boligen som forbrugs- og investeringsgode

Boliger er normalt ikke noget, der stilles til rAdighed af samfundet, selv om det
offentlige i mange lande statter boligforsyning og boligforbrug. Boligen er i prin-
cippet et forbrugsgode, der tilvejebringes pa markedsvilkar. Det saeregne ved
boliger, i forhold til andre forbrugsgoder, er, at de har en meget lang levetid og
er meget dyre. Det sidste skyldes blandt andet, at de kraever en grund at ligge
pa, og at der stilles meget hgje krav til de bygninger, de ligger i.

Prisen pa boliger er ikke kun bestemt af, hvad det har kostet at opfare bygnin-
gerne. Afhaengigt af hvor boligen ligger, kan der vaere meget store forskelle p3,
hvad grunden, og dermed boligen, koster. Priser pa grunde er bestemt af deres
omgivelser og beliggenhed i forhold til mere eller mindre attraktive steder. Na-
turgoder som skov, dbent land, sger og strande er attraktive, mens det ikke er
attraktivt at bo teet pa steder med stgj og forurening, som steerkt trafikerede veje
og industrianleeg. Det har ogsa betydning, om boligen ligger i naerheden af by-
liv, forretninger, offentlig service, kulturudbud og arbejdspladser, der farst og
fremmest findes i starre byer. Som en fglge heraf er der en steerk sammen-
haeng mellem grundenes pris og deres afstand til bycentre. Jo leengere vaek
grunden ligger, jo lavere grundvaerdi. Grunde teet pa bycentre er meget dyre,
mens grunde i landomrader langt fra byerne er billige. Jo starre byerne er jo dy-
rere er grunde teet p& centrum.

Nar man taler om stigende boligpriser, er det i virkeligheden grundveerdierne,
der stiger. Grundpriserne stiger, nar der er flere mennesker, der gerne vil bo et
bestemt sted. Nar flere flytter til de store byer (og faerre forlader dem), betyder
det at grundpriserne, og dermed boligpriserne, stiger.

Boliger kan pa grund af deres hgje pris og lange levetid ikke bare kgbes og for-
bruges. Det normale er, at man enten selv laner penge til at kabe sin bolig, eller
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at man lader andre investere i den, hvorefter man kan leje den og betale en |g-
bende husleje. Der findes i alle lande forskellige ejerformer for boliger, som er
bestemmende for de gkonomiske og andre vilkar, man har i sin bolig. Der er
isaer forskelle pa ejer- og lejeboliger. | ejerboliger investerer man selv i boligen,
og udgifterne er primzert ydelser pa lan. | lejeboliger er det andre, der investe-
rer, og man betaler for at bruge boligen. Andelsboliger er en mellemting, hvor
man kegber en andel af en forening, som ejer boligen. Her betales bade for en
husleje til foreningen og en evt. udgift til 1an til keb af andelen.

Der er store gkonomiske uligheder p& boligmarkedet. | ejerboliger er det afga-
rende for boligudgifterne, hvor leenge man har boet i boligen, fordi priserne er
steget meget mere end inflation og lgnninger. | den almene sektor er eeldre boli-
ger ofte noget billiger end nyere. | private udlejningsboliger afhaenger huslejen
af, hvilken form for regulering, der geelder. | andelsboliger afhsenger boligudgif-
terne af, hvilket vurderingsprincip der anvendes, men ogsa af hvor laeange man
har haft boligen.

Valget af ejerform er pavirket af, i hvor hgj grad det er en god investering at
kabe sin egen bolig. Set over en leengere arraekke har det indtil nu veeret en
god investering at kabe eget hus, selv om dette har veeret afhaengigt af, hvornar
man kgbte og solgte, da priserne har aendret sig op og ned med konjunktu-
rerne. @konomiske motiver er imidlertid ikke afggrende for valg af ejerbolig.
Hvis man gnsker hus med have af en vis stgrrelse, kan dette ofte kun opnas
som ejerbolig. Det har desuden vist sig, at det mest afggrende motiv er mulig-
hederne for selv at kunne bestemme over boligen og eendre og udforme den,
som man gnsker.

Moativerne for at veelge at bo til leje er praeget af gkonomiske forhold. Man kan
have sveert ved at fa Ian til keb af bolig, og nogle har mulighed for at fa bolig-
stgtte. Men for iseer de aeldre betyder det noget, at de er fri for selv at passe og
vedligeholde boligen. For de yngre er det et motiv at de nemt kan fraflytte boli-
gen.

Boligmarkedet: tilvejebringelse og fordeling af boliger

Boligbehov og preeferencer er ikke afggrende for, hvor og hvordan man kom-
mer til at bo. De boliger, man gnsker, skal veere til radighed, og for nogle men-
nesker er der staerke begraensninger pa, hvilke boliger de har adgang til. Tilve-
jebringelsen og fordelingen af boligerne sker via et boligmarked, der pa en lang
reekke punkter adskiller sig fra andre markeder i gkonomien. Det er blevet pa-
vist, at boligmarkedet ikke af sig selv kan tilvejebringe en boligforsyning, som et
velfeerdssamfund finder tilfredsstillende. Boligmarkedet har en reekke indbyg-
gede problemer, som samfundet forsgger at afhjselpe via boligpolitikken.

P& landsplan er lidt over halvdelen ejerboliger, 22 pct. er almene boliger, 18 pct.
private udlejningsboliger og 7 pct. andelsboliger. Men boligudbuddet varierer
meget afhaengigt af, hvor i landet man bor. | mindre urbaniserede omrader er
der langt flere parcelhuse og fa lejeboliger. | de centrale dele af de store byer er
udlejningsboliger dominerende. | Kgbenhavns Kommune er den stgrste ejer-
form andelsboligerne.

Boligmarkedet er altovervejende, hvad man kan kalde, et 'genbrugsmarked'.
Nyproduktionen det enkelte ar af boliger er kun en meget lille del af de boliger,
der udbydes. Stgrsteparten af de udbudte boliger kommer derfor fra den eksi-
sterende boligmasse. Udbuddet af boliger i de forskellige ejerformer er her af-
haengigt af, hvor stor fraflytningen er, og den varierer meget mellem ejerformer.



Fraflytningen er hgj fra udlejningsboligerne og lav fra parcelhusene. Ejerboli-
gerne udggar derfor mindre end 30 pct. af udbuddet af ledige boliger. Private ud-
lejningsboliger udger den stagrste del af udbuddet med 40 pct.

Boligmarkedets problemer med at tilvejebringe boliger for alle i samfundet har
flere &rsager. Boligmassen er opstdet gennem en historisk udvikling og afspej-
ler tidligere tiders bolighehov og — efterspgrgsel. Boliger er meget forskellige og
opdelt i lokale boligmarkeder. Det betyder, at der reelt ikke er tale om et samlet
marked, men mange forskellige boligdelmarkeder, som igen er begraenset til
bestemte geografiske omrader. Den enkelte husstand eftersparger ikke, eller
har ikke adgang til, alle delmarkeder, men kun et lille segment af boligerne. Det
betyder ikke kun, at boligbestanden er mere eller mindre opdelt, men ogsa at de
boligsggende er det. Kun et begreenset antal af disse segmenter kan forgges
ved nybyggeri. Det er for eksempel ikke muligt at reproducere eeldre nedslidte
og billige boliger, som kan efterspgrges af familier med lav indkomst.

For at et boligmarked kan fungere optimalt, kreeves det, at udbuddet kan tilpas-
ses aendringer i efterspargslen. P& andre markeder medfarer en gget efter-
spergsel stigende priser, som far produktionen og udbuddet til at stige. Det gar
det kun i mindre grad pa boligmarkedet. Nybyggeri udger kun en lille del af mar-
kedet, og der er en stor treeghed i byggeproduktionen, fordi det tager lang tid at
gennemfgre et byggeri.

Desuden stiger udbuddet af ledige boliger fra den eksisterende boligmasse kun
lidt, nar priserne stiger, fordi mobiliteten er afgerende. | ejerboligerne, hvor mo-
biliteten er lavest, pavirkes boligudgifterne for den enkelte ikke af, at ejendoms-
priserne stiger, maske bortset fra lidt stigende skatter. | udlejningsboliger kan
det teenkes, at steerkt stigende huslejer vil fa nogen til at flytte. | Danmark er der
imidlertid sat begraensninger pa huslejestigninger, og dette er af mange gkono-
mer udlagt som en veesentlig hindring for mobilitet. Mobiliteten i danske udlej-
ningsboliger har imidlertid ligget p& samme niveau som fx i Tyskland og USA,
hvor der sjeeldent er regulering af huslejerne.

Nyproducerede boliger har et hgjt prisniveau sammenlignet med den eksiste-
rende boligbestand. Uden offentlige tilskud er det derfor ofte ikke muligt for en
stor del af befolkningen at bosaette sig i nye boliger. Hvis markedet skal fungere
uden tilskud kreever det, at de husstande, som kan betale, flytter til de nybyg-
gede boliger og efterlader tomme boliger i den billigere aeldre boligmasse, der
sa er til radighed for familier med lavere indkomst. Dette sker imidlertid ikke i et
tilstreekkeligt omfang pa grund af den lave mobilitet.

Desuden andrer boligefterspgrgslen sig meget over tid afheengigt af udviklin-
gen i de gkonomiske konjunkturer. Det gaelder isaer ejerboligefterspgrgslen,
som vi s& det efter finanskrisen i 2007. Disse kortsigtede aendringer i efter-
spgargslen giver ubalance p& boligmarkedet, som har svaert ved at tilpasse sig
dem. Nar efterspargslen efter ejerboliger falder stiger presset pa udlejningsmar-
kedet, hvilket giver grundlag for huslejestigninger, hvis der ikke er huslejeregu-
lering. Boligmarkedet har saledes den uheldige effekt, at boligudgifterne i leje-
boliger stiger mest i perioder med stigende arbejdslgshed og stagnerende ind-
komster, hvilket forsteerker de negative sociale virkninger af gkonomiske kriser.

Forslumning og fornyelse pa boligmarkedet og i byerne
| Danmark har boligmassen og vores byomrader generelt en rimelig hgj kvalitet.
Men det er ikke noget som er sket af sig selv. Det er takket vaere en steerk bo-
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lig- og byfornyelsespolitik. | andre lande, som fx USA, har der veeret store pro-
blemer med forslumning af boligmassen. | perioder har store dele af de ameri-
kanske midtbyer bestaet af nedslidte og darligt vedligeholdte boliger, som nogle
gange er blevet helt opgivet og har stadet tomme.

Et forhold, der er vigtigt for at kunne forsta, hvorfor byomrader forslummer, er,
at veerdien af ejendomme og boliger afhaenger af kvaliteten af det byomrade, de
befinder sig i. Hvis en ejendom ligger i et omrade af darlig kvalitet, fx hvor nabo-
ejendommene forfalder, er det ikke rentabelt at investere i forbedringer, og ma-
ske heller ikke at bruge penge péa vedligeholdelse. Boligejendommes veerdi af-
haenger meget af, hvordan byomradet ser ud, og iseer af hvilke forventninger
man har til dets fremtidige udvikling. Det er det, man kan kalde en gkonomisk
naboskabseffekt. Hvis et omrade forventes at forfalde yderligere i fremtiden, vil
det ikke veere gkonomisk rationelt at investere i eiendommene. Det er det der-
imod hvis man forventer at andre ogsa vil investere og forny omradet.

Byomrader, der forfalder, er inde i en selvforsteerkende proces. Der er tre ele-
menter som gensidigt pavirker hinanden: beboersammensaetningen, ejendom-
menes gkonomi og deres fysiske tilstand. Nar nye beboere har lavere betalings-
evne mindskes mulighederne for at haeve huslejerne og fa et godt gkonomisk
afkast af ejendommene. Derfor falder deres ejendomsveerdier. Dette betyder, at
investeringer i at vedligeholde og forbedre ejendommene ikke er rentable, hvil-
ket medfarer fysisk nedslidning og forfald. Denne nedslidning nedsaetter boli-
gernes og kvarterets kvalitet, hvilket medfarer, at bedrestillede beboere fraflytter
og erstattes af nye beboere med lavere indkomst og k@bekraft. Der er saledes
en selvforstaerkende proces, som medfgrer tilflytning af beboere med lavere
indkomster, samtidigt med at der bliver darligere gkonomi i eiendommene og
der sker fysisk nedslidning. Det er en spiral som er sveer at bryde pa grund af
den gkonomiske naboskabseffekt.

Nar denne proces er kommet tilstreekkeligt langt, er der nogle nye selvforstaer-
kende processer, som traeder i kraft, hvis omradet far en hgj koncentration af
beboere med sociale problemer og asocial adfeerd. @konomien i ejendommene
forvaerres pa grund af starre nedslidning og gennemtreek af beboere, og byom-
radet far et praeg af kriminalitet og socialt forfald. P& dette tidspunkt i processen
har der i mange amerikanske byomréder ikke veeret nogen vej tilbage og byg-
ninger opgives og star tomme.

I nogle tilfeelde standses forslumningen af sig selv, og omraderne gennemgar
en fornyelse pa markedsvilkar, hvor beboere med lav indkomst fortreenges af
nye med hgjere indkomst. Det er det der kaldes 'gentrification’. Det har vaeret
tilfeeldet for seerligt attraktivt beliggende centrale byomrader — i Kgbenhavn fx
Christianshavn.

Boligpolitikken

| alle lande i Vesteuropa og Nordamerika har det offentlige i et eller andet om-
fang gennemfgrt foranstaltninger, som tager sigte pa at forbedre boligforsynin-
gen, og iseer pa boligforholdene for de gskonomisk darligst stillede befolknings-
grupper. Denne opgave opfattes imidlertid, og varetages, meget forskelligt i lan-
dene, hvilket har medfart store forskelle mellem boligmarkederne i forskellige
lande, og at der er store forskelle pa boligforholdende. Der er bl.a. store for-
skelle p&, hvordan boligmarkederne er sammensat pa ejerformer. Den sociale
boligsektor er meget lille i nogle lande, og ejerboliger er ofte den helt domine-
rende ejerform.



En hovedarsag til dette er, at der er forskellige opfattelser af velfaerdsstatens
rolle, og af om boligforsyning er en offentlig opgave. Men det har ogsa veaeret
vaesentligt, i hvor hgj grad man mener at boligmarkedet fungerer pa en utilfreds-
stillende méade, som skaber behov for statslig stgtte og regulering. Endelig har
omfanget af synlige boligsociale problemer haft betydning. Dette har afhaengt af
de generelle samfundsgkonomiske forhold over tid og af boligpolitikken i gvrigt.

Midler til at fare boligpolitik er:
— Direkte boligtilskud til husstande, fx boligsikring
— Direkte tilskud til boliger, fx statte til opfgrelse af almene boliger

— Regulering af huslejer og af administration af boliger: huslejeregulering, reg-
ler for almene boliger

— Indirekte tilskud til ejerboliger via skattelovgivningen
— Bygningslovgivningen
— Byfornyelseslovgivningen og indsatser i sakaldt udsatte boligomrader

Udviklingen i boligpolitikken i Danmark har vaeret praeget af de samfundsaen-
dringer, der er sket over tid, som har haft betydning for, hvilke synlige boligpro-
blemer, der er opstaet. | perioder med hgjkonjunkturer, hvor boligforsyningen er
blevet hurtigere forbedret, er boligpolitikken blevet rullet tilbage, hvorimod der i
lavkonjunkturer ofte har veeret en gget fokus pa boligproblemerne og en gget
satsning pa socialt boligbyggeri.

Boligpolitik er noget der fgres pa statsligt niveau, men kommunerne har ogsa
en indflydelse pd, hvad der bygges i den enkelte kommune. Kommunerne har
steerke motiver for at styre boligudviklingen i kommunen. Det er en fglge af, at
boligbyggeriet og boligbestandens sammensaetning pa ejerformer har stor be-
tydning for kommunens befolkningsudvikling. Det vigtigste styringsmiddel for
kommunerne er, at de skal godkende nybyggeri af almene boliger og yde statte
til det. Herved kan de fremme eller blokere byggeri af almene boliger. Dernaest
kan kommunerne via kommuneplaner og lokalplaner styre, hvilke boligtyper der
bygges hvor. Grunde kan udleegges til enfamiliehuse, raekkehuse eller etagebo-
liger, men principielt kan kommunen ikke bestemme hvilken ejerform der skal
veere.

Byfornyelsespolitik

Boligmarkedet har ikke af sig selv kunnet skabe den ngdvendige fornyelse af
boliger og byomrader. Ligesom i andre lande har det i Danmark veeret nadven-
digt, at det offentlige har stattet og reguleret by- og boligfornyelse. Dette er sket
pa forskellige mader op gennem tiden afhaengig af udviklingen i problemernes
omfang. | starten af forrige &rhundrede var der en steerk forslumning af byomra-
der i de store byer og nedslidte boliger med darligt standard. Helt op til
1970erne gennemfgrte man, hvad der blev kaldt 'sanering’. Dette indebar ned-
rivning af bygninger og opfarelse af nye. Senere gik man over til en mere beva-
rende byfornyelse, hvor de gamle bygninger blev renoveret og boligerne forbed-
ret.

Mens byfornyelsen i de farste mange ar skete i selde bydele i de starre byer,
kom der et skift i Igbet af 90erne, hvor staten begyndte at statte fornyelse af by-
centre i de mindre byer og udvikling af landsbyer i tilbagegang. Formalet med
disse indsatser var i mindre grad at gennemfare egentlig bygningsfornyelse og
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omraderenovering, men at statte omrader i landet som var i tilbagegang, og
ggre dem mere attraktive.

Boligpolitikkens fordelingsmaessige betydning

Forholdende pa boligmarkedet er i vid udstraekning en fglge af den farte bolig-
politik. Boligmarkedet fordeler boligerne mellem forskellige grupper i samfundet.
Det er udbuddet og vilkarene pa boligmarkedet, der er afgerende for, hvilken
boligstandard den enkelte opnar, og for hvor man kan komme til at bo. Desuden
har den opnaede boligsituation en stor gkonomisk betydning for husstandende.
De, der har haft mulighed for at kebe ejerbolig, har saledes, iszer i de store
byer, faet formuegevinster. Pa lejemarkedet er der betydelige forskelle pa, hvor
meget man betaler i husleje, afhaengigt af hvilke regler for lejefastseettelse, der
er geeldende.

Boligforsyningen er opdelt i forskellige ejerformer, der har forskellige kvaliteter
og betingelser for adgang. Det er det man kalder 'segmentering’ af boligmarke-
det. P4 et meget segmenteret boligmarked er betingelserne for adgang til for-
skellige ejerformer meget forskellige for forskellige sociale eller etniske grupper.
Dette resulterer i en skeev fordeling af grupper pa tveers af ejerformer. Segmen-
teringen af boligmarkedet afheenger af, i hvilken grad boligpolitikken skaber ens
eller uens adgangsmuligheder og gkonomiske incitamenter for forskellige grup-
per i forskellige ejerformer. Det er farst og fremmest parcelhusene, som har en
ensidig beboersammensaetning, fordi de er domineret af personer med hgjere
indkomst. Aimene boliger og private udlejningsboliger er tildels ogsa ensidigt
sammensat, men her fordi der bor mange med lavere indkomst. De mindst seg-
menterede ejerformer er ejerlejligheder og andelsboliger der har en beboersam-
menseetning som ligner gennemsnittet.

Den sociale opdeling pa boligmarkedet er vokset gennem de sidste 40 ar. Det
er isaer den almene sektor, som med tiden har faet feerre og feerre beboere med
mellemindkomster og flere med lave indkomster og personer udenfor arbejds-
markedet, mens indkomsterne i ejerboliger er steget mere end gennemsnittet.

Set over en laengere periode har der altid veeret gkonomiske fordele forbundet
med ejerboliger, som falge af stigende jord- og ejendomspriser. Som et resultat
af denne udvikling har mange boligejere oparbejdet en betydelig boligformue.
Men denne formue afhaenger i hgj grad af, hvor i landet man bor. De stgrste
prisstigninger og gevinster er opnaet i de store byer, mens randomraderne i
Danmark har faet mindre gevinster. Disse er desuden iseer tilfaldet de hgjeste
indkomster. De forskellige former for beskatning af, subsidier til og regulering af
boliger har heller ikke veeret til lige stor fordel for alle i samfundet. Subsidier via
boligbeskatningen har veeret det starste subsidie, og dette er ogsa mest tilfaldet
hgjindkomstgrupperne.

Social og etnisk segregation i byerne

Af flere &rsager bor forskellige samfundsgrupper forskellige steder i landet og i
byerne. Det er ikke kun mennesker med forskellig indkomst eller etnisk bag-
grund, som bor adskilt. Det er ogsd mennesker med forskellige alder og familie-
situation, eller med forskellig beskaeftigelse.

Segregation er ofte blevet forstdet som en direkte konsekvens af, hvordan be-
folkningen er opdelt i sociale og kulturelle grupper, der konkurrerer om attraktive
byomrader. Segregation er imidlertid et produkt af bade social ulighed og rum-



lig/stedslig ulighed — det at forskellige byomrader har forskellig status og kvalite-
ter, som g@r dem mere eller mindre attraktive. Hvis alle byomrader var ens ville
der ikke vaere nogen social segregation, fordi de ressourcesteerke ikke ville
have nogen saerlige praeferencer for, hvor de ville bo. Omvendt vil de i en by
med stor rumlig ulighed veere staerkt motiverede til kun at veelge bestemte at-
traktive byomréder. Segregation er sdledes et resultat af en interaktiv proces,
hvor socialt/kulturelle aendringer i befolkningen og aendringer i byomraders sta-
tus og attraktivitet, gensidigt spiller sammen.

Segregationen af indkomstgrupper har veeret stigende i Danmark gennem de
sidste 30 &r. Iszer har den veeret stigende i Hovedstadsomradet. Der er en mar-
kant opdeling omkring Kgbenhavn i rige kommuner mod nord og fattige kommu-
ner mod vest og syd. Forskellene mellem disse dele af Hovedstadsomradet har
veeret stigende i en lang periode. Ogsa internt i Kebenhavns Kommune og Fre-
deriksberg har der veeret stigende indkomstforskelle mellem byomrader.

Boligmarkedet er en vaesentlig faktor i den stigende segregation. Selv om al-

mene boliger er blevet mere spredt i byerne, s& har voksende forskelle mellem
beboerne i almene boliger og resten af boligmarkedet fort til starre segregation,
fordi almene boliger stadig ikke er lige fordelt mellem byomrader og kommuner.

Der har isaer i 90erne vaeret en staerk vaekst i antallet af byomrader med en stor
andel etniske minoriteter - sdkaldt 'multietniske byomrader’. Men udviklingen
skyldes fgrst og fremmest, at antallet af etniske minoriteter er steget, ikke at de
er blevet mere skaevt fordelte i byerne. Segregationen har reelt veeret afta-
gende. Danmark er et af de lande i Europa, som har den mindste etniske segre-
gation.

Etniske minoriteter har ofte lav indkomst, men etnisk segregation kan ikke for-

klares alene ved social segregation. Der er ikke nogen teet sammenheaeng mel-
lem social og etnisk segregation, hvilket isaer skyldes forholdende pa boligmar-
kedet.

Indvandrere i Danmark har sjeeldent steerke praeferencer for at bo i omrader
med et flertal af etniske minoriteter, men nogle af dem foretraekker blandede
omrader med danskere. Dette har en vis sammenhaeng med at nogle af dem er
bange for at blive isolerede i omrader med kun danskere, hvor der er risiko for
at made racisme og diskrimination. Der er ogsa nogle, som lsegger veegt pa at
bo teet pa familie og venner. Men disse praeferencer eendres med tiden, efter-
handen som indvandrerne bliver mere integrerede i samfundet. Det medfarer,
at det iseer er indvandrere med lav indkomst, og som er mindre integrerede, der
bliver tilbage i de multietniske byomrader.

Boligmarkedet har stor betydning for den etniske segregation. Etniske minorite-
ter har sveert ved at fa adgang til private udlejningsboliger og andelsboliger,
bl.a. pa grund af diskrimination. Desuden kgber de af forskellige grunde sjeeld-
nere ejerbolig, uanset hvilken indkomst de har. De er fgrst og fremmest henvist
til boliger i den almene sektor, hvor over halvdelen af dem bor. Den skeeve rum-
lige fordeling af almene boliger har sdledes endnu sterre betydning for etnisk
segregation.

Omfattende forskning har vist, at nar etniske minoriteter ofte bor adskilt fra ma-
joritetsbefolkningen i et land skyldes det ikke kun minoriteternes adfaerd. Det
har vist sig at det er majoritetsbefolkningens adfaerd, der har starst betydning.
Majoritetsbefolkningens til- og fraflytning fra boligomrader er saledes staerkt pa-
virket af den etniske sammensaetning af omraderne. Fraflytningen stiger i takt
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med andelen af etniske minoriteter, men af stagrst betydning er at tilflytningen
falder markant. Majoritetsbefolkningen fraveelger sledes ofte multietniske by-
omrader, og det er kun de af dem, der ikke selv kan veelge, hvor de vil bo, der
flytter ind. Det bidrager til en stgrre koncentration af arbejdslgse og socialt
svage i omraderne.

Udsatte (eller 'udstadte’) boligomrader

Det vi kalder 'udsatte boligomrader’ er bunden af boligmarkedet. Det er omrader
som af forskellige arsager opfattes som de mindst attraktive steder at boszette
sig, og som har sveert ved at tiltreekke boligsggende, der selv kan vaelge hvor
de vil bo. Herved skabes der i disse omrader bedre muligheder for, at de svage-
ste i samfundet kan 4 et sted at bo. Men det har samtidigt medfart, at der her
er blevet en hgj koncentration af de fattigste i samfundet — ofte mennesker med
sociale problemer. Udsatte boligomrader er iszer opstaet i store boligomrader
med etageboliger i kommuner med mange arbejdslgse, hvor der samtidigt er fa
andre almene boliger. Udviklingen pa boligmarkedet, hvor mennesker udenfor
arbejdsmarkedet og etniske minoriteter i stigende omfang koncentreres i den al-
mene sektor, har betydet at det sociale pres pa de udsatte boligomrader er gget
gennem de senere ar.

En koncentration af beboere udenfor arbejdsmarkedet og sociale problemer i et
omrade kan skabe nogle seerlige selvforsteerkende problemer og processer,
som over tid er med til at ggre dem endnu mere afvigende fra resten af byen.
Man taler i forskningslitteraturen om 'udstgdte’ og marginaliserede byomrader.
Det har veeret karakteristisk for mange af omraderne, at problemerne forveerres
over tid. Forskningen om udviklingen i ’deprived housing estates’ har séledes
pavist negative udviklingsprocesser, hvor forskellige problemer internt i omra-
derne kan pavirke og forsteerke hinanden. Hovedarsagen til denne negative ud-
vikling er en stigmatisering af de ramte byomrader. De opfattes i stigende grad
som afvigende fra den gvrige by. Fysisk nedslidning og manglende investerin-
ger forringer desuden omradets attraktivitet. De sociale problemer, og den
svage sociale sammensaetning i omraderne, giver dem et darligt omdgmme og
ger dem til steder hvor 'normale’ mennesker ikke bor.

En af de problemstillinger, som har veeret meget diskuteret, er, i hvor stor ud-
streekning mennesker, der bor i problemramte byomrader, oplever en yderligere
social udstadning fra samfundet og far forringet deres livsmuligheder. Det er det
man har kaldt for 'Neighbourhood effects’. Der har imidlertid veeret store proble-
mer med at klarlaeegge arsagssammenhaengen. Bliver man fattigere af at bo i
fattige omrader, eller bor man i omraderne fordi man er fattig? Og man har ikke
kunnet klarleegge de mekanismer, som konkret skulle skabe denne sammen-
haeng. Det har veeret meget sveert, pa grundlag af de fleste af disse studier, at
sige noget afggrende om, hvorvidt der er Neighbourhood effects, og hvor store
de er. Der har saledes veeret fa afgarende konklusioner, iseer i Europa.

Der har veeret saerlig fokus pa to grupper. Den ene er de etniske minoriteter,
hvor hypotesen har veeret at indvandrere bliver langsommere integreret i sam-
fundet, hvis de bor i multietniske byomrader. Det har man ikke klar evidens for.
Den anden gruppe er barn og unge. Far det betydning for deres senere livsfor-
Izb, hvis de er vokset op i et fattigt eller multietnisk byomrade? Iszer for denne
gruppe er der fundet en vis sammenhaeng. Unge i udsatte boligomrader er of-
tere kriminelle og far darligere uddannelse — ogsa nar man har kontrolleret for
social og etnisk baggrund.



Mens der har veeret omfattende problemer i udsatte boligomrader i andre euro-
paeiske lande, som tomme lejligheder, fysisk forfald, hgj kriminalitet, konflikter
og darlig ejendomsgkonomi, sa er problemerne i danske omrader relativt sma.
Tilfredsheden med at bo der er generelt kun lidt mindre end i andre almene bo-
ligomrader, og beboerne er ligesa tilfredse med de fysiske omgivelser. Det ster-
ste problem for dem er stigmatiseringen af omraderne og det darlige om-
dgmme. Af de mere konkrete forhold er det isser unge med problematisk ad-
feerd, som generer. Lokale skoler er ogsa belastede af mange dobbeltsprogede
elever og mange der kommer fra socialt belastede hjem.

Indsatser i udsatte by- og boligomrader i Europa

Da man i 1980’erne begyndte at observere store sociale og gkonomiske proble-
mer i en reekke nyere forstadsbebyggelser i Europa, var reaktionen, i fgrste om-
gang, at falde tilbage pa den tankegang, som var fremherskende i forbindelse
med byfornyelsen. Fysisk forskgnnelse og forbedringer blev set som det middel,
der skulle rette omraderne op, ligesom i de centrale bydele. Det viste sig imid-
lertid hurtigt, at de sociale problemer i omraderne ikke sendredes ved dette. Fra
starten af 90erne begyndte man derfor at teenke i nye baner og igangseette om-
fattende koordinerede fysiske, gkonomiske og sociale indsatser i de ramte om-
rader.

Omradeindsatser har veeret tidsbegreensede indsatser, hvor man har forestillet
sig, at man pa kort tid ville kunne sendre et udsat omrades situation og status,
og gare det til et 'normalt’ byomrade. Man ville Igse en reekke problemer i omra-
derne, men hvorfor disse problemer opstod i naesten nye og moderne boligom-
rader, havde man ikke nogen klar forstaelse af. Dette afspejledes i, at indsat-
serne ofte havde uklare formal, som fx blot at forbedre omraderne eller at lgse
specifikke sociale problemer. De havde mangelfulde strategier for, hvordan man
skulle zendre forholdende, og havde en overdreven veegt pa fysiske forbedrin-
ger.

Ogsa blandt forskere har der vaeret uenighed om, hvilke formal omradeindsat-
ser havde, eller burde have. Det afspejlede, at der var forskellige opfattelser af,
hvorfor udsatte boligomrader opstod, og hvad problemerne bestod i. Omrade-
indsatser blev ofte forstaet som en slags socialpolitik pa omradeniveau, og blev
set som et middel til at forbedre livsmulighederne for udsatte beboere i udsatte
boligomrader. Formalet var her primaert at mindske neighbourhood effects. | an-
dre tilfeelde kunne formalet med indsatserne vaere at standse, og evt. vende, en
negativ udvikling i de ramte omrader og at reducere forskellene mellem disse
og den gvrige by.

Man kan sige at der har veeret brugt tre forskellige strategier i forbindelse med
omradeindsatser.

— Gagre omradet mere attraktivt og mindre geografisk isoleret
— Styrke beboere og social kapital
— AEndre boligsammenseetningen for at eendre beboersammensaetning

Nogle af de farste indsatser, som kun var baseret pa strategi 2, viste sig ikke at
kunne aendre omradernes status som udstadt boligomrade. | nogle af de mest
problematiske omrader brugte man i stigende grad strategi 3, dvs. starre eller
mindre nedrivning af boliger erstattet med nybyggeri, og salg til andre ejerfor-
mer. Zndring af bolig- og beboersammensaetningen er blevet set som middel til
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bade, at ggre omraderne mere velfungerende, og til at eendre deres sociale sta-
tus i byhierarkiet. Man har i nogle tilfaelde haft forventninger om, at nedrivning
og aendring af ejerformer ville mindske sociale problemer og skabe positive ne-
ighbourhood effects, ud fra forestillinger om at sakaldt 'social mix’ ville betyde
aendrede normer i boligomradet og mere social kapital. | andre tilfeelde har man
lagt mere veegt pa, at man ville opné en sendring af omradernes boligudbud og
sociale status, som ville mindske deres udstgdning og stigmatisering.

Neesten alle indsatser er i stgrre eller mindre udstraekning blevet evalueret, men
det har vaeret sveert at udrede hvilke virkninger indsatserne havde — iszer pa
leengere sigt. P& samme méade som der har veeret en del uklarhed om forma-
lene med omradeindsatser, har der ogsa veeret uklarhed om, hvordan man
skulle evaluere deres virkninger. Det har veeret meget sveert at udrede hvilke
foranstaltninger, der har haft hvilke effekter, fordi der har veeret tale om meget
komplekse indgreb med komplekse virkninger. Det har i mange tilfeelde veeret
sveert at konkludere pa andet end, hvordan de fysiske, sociale og organisatori-
ske forhold som helhed har aendret sig i omraderne. Man har sjeeldent sat arsa-
gerne til problemerne og Igsningen pa dem ind i en starre lokal kontekst, selv
om denne har haft stor og forskellig betydning for de enkelte omrader.

| forskningslitteraturen har der veeret stor uenighed om, hvilke permanente virk-
ninger omradeindsatser har haft. Er omraderne blevet 'normaliserede’ i forhold
til den gvrige by og kan man regne med at de ikke falder tilbage til en negativ
udvikling nar indsatserne er ophgrt? Der er ogsa uenighed om, hvad man
egentlig ved om det, fordi langtidsanalyser har veeret sjeeldne. Ofte har den ge-
nerelle vurdering af indsatsernes permanente effekt veere ret negativ, og nogle
forskere har ment at der er fa eller ingen af omraderne, som er blevet normali-
serede, iseer ikke de mest problemramte.

Ved de omfattende boligaendringer er det i de fleste tilfeelde lykkedes at f& ind-
flyttere med en anden social profil end tidligere til de nybyggede, eller omdan-
nede, boliger, selv om det i nogle tilfeelde ikke har veeret nemt at finde tilflyttere.
Der har veeret mere diskussion om, hvorvidt der ogsa er sket sociale sendringer
i de tilbageblevne eksisterende boliger, og om omradet som helhed har faet et
bedre omdgmme. Nogle studier peger pa forbedringer, mens andre konklude-
rer, at man ikke har faet de forventede aendringer i den sociale sammensaetning
i de uzendrede boliger i omradet, og at omdgmmet ikke synes forbedret — i hvert
fald ikke pa kortere sigt. De fleste af disse undersggelser viser desuden, at man
ikke har faet de forventede forbedringer i de sociale forhold blandt de tilbage-
blevne beboere, og faet mere social kapital i omradet. | nogle tilfeelde er der
fortsat problemer med utryghed og sociale konflikter. Kontakten mellem nye og
gamle beboere er minimal og i nogle tilfeelde har der direkte veeret konflikter.

/ZEndringer i bolig- og beboersammensaetningen i udsatte boligomrader har
0gsa nogle gang veeret begrundet med, at man generelt vil mindske den sociale
0g etniske segregation i byen. Det afggrende her er, i hvor hgj grad de oprinde-
lige beboere i de aendrede omrader er blevet flyttet til omrader med en mere
blandet beboersammensaetning. Her er der imidlertid evidens for, at de forflyt-
tede beboere ofte havner i andre udsatte boligomrader eller i omrader, der er pa
vej til at blive det.



De danske omradeindsatser

Som i andre lande begyndte man i Danmark med fysiske indsatser i 80erne. Er-
faringerne med disse farte til at man i 90erne, og derefter, valgte en bredere til-
gang med kombinerede fysiske, sociale og gkonomiske indsatser.

Den politiske opfattelse af problemerne i udsatte boligomrader, og de formule-
rede formal med indsatserne, eendredes gradvist fra 1990 og frem. | de ferste ar
sa& man omraderne som steder der var ofre for den almindelige segregation i
samfundet, og formalet var at gare omraderne mere attraktive for tilflyttere og
forbedre levevilkarene for beboerne. Efter &r 2000 aendrede disse opfattelser
sig mere i retning af at problemerne skyldtes beboerne. Isser mente man i sti-
gende grad, at indvandrerne bosatte sig i omraderne for at danne sékaldte pa-
rallelsamfund, og for at isolere sig fra samfundet. Det er kommet steerkest til ud-
tryk i det seneste udspil fra 2018, kaldet 'parallelsamfundspakken’, hvor bolig-
a&ndringer og beboerudskiftning for farste gang er blevet et centralt element i
indsatsen.

Ligesom det geelder for indsatser i udlandet har vi kun en meget usikker viden
om effekterne af de omfattende indsatser i udsatte boligomrader i Danmark, og
hvilke indsatstyper der har hvilke virkninger. Iseer ved vi ikke noget om effek-
terne pa leengere sigt. Indsatserne har ferst og fremmest forhindret, at omra-
derne er blevet sa hardt problemramte, at det har veeret ngdvendigt med nogle
af de drastiske tiltag, der er set i andre lande med helt eller delvis nedrivning.
Der er mange omrader, som er blevet rimeligt velfungerende, og forholdende
for beboerne er blevet bedre, men det har vist sig sveert, som i udlandet, helt at
fierne darligt omdegmme og lav social status fra omraderne. De er ikke kommet
helt ud af deres position som 'udstgdte’ omrader. | nogle tilfeelde har det veeret
relevant at gennemfgre nye indsatser nogle ar efter, og det har som regel veeret
ngdvendigt i et eller andet omfang at fortssette med at statte dem med forskel-
lige Izbende indsatser for at undga en ny deroute. De nyeste forsag med bebo-
erudskiftning har vist, at man i en vis udstraekning pa kortere sigt kan sendre be-
boersammensaetningen, men vi ved ikke om det ogsé holder pa lang sigt.
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2 Bolig, hjem og hjemsted

Vi tilbringer det meste af vores tid i boligen, og far deekket basale fysiske og
mentale behov. Der er mange forskellige aspekter ved boligen, dens omgivelser
og dens beliggenhed, som betyder noget for os. Nar vi har boet det samme sted
i en periode opstar der for de fleste en steerk tilknytning til bade boligen og ste-
det hvor den ligger.

Boligen som ramme om vores liv og behovsdaekning

Vi tilbringer det meste af vores tid i boligen, hvor vi foretager os mange forskel-
lige aktiviteter. Det vigtigste er at vi sover i boligen og restituerer os i forhold til
den ofte stressede hverdag pa vores arbejdspladser. Udover sgvn, almindelig
afslapning, socialt samvaer og TV kigning foretager vi os ogsa en raekke forskel-
lige aktiviteter, som madlavning, spisning, bgrnepasning og renggaring. For
mange er boligen ogsa et sted, hvor man udfarer erhvervsarbejde, eller aktivite-
ter der har karakter af hobby arbejde. For en del mennesker er selve det at ved-
ligeholde og forbedre boligen en meningsfuld aktivitet, som de lsegger meget
vaegt pa ved valg af bolig?.

| figur 2.1 ses en opggrelse over hvor stor en del af vores tid vi, pa forskellige
tidspunkter af dggnet, i gennemsnit, bruger pa forskellige aktiviteter i boligen.

1 Dette kommer blandt andet til udtryk ved at den naest vigtigste begrundelse for
at veelge ejerboliger er at man kan reparere og indrette hus og have (se Kristen-
sen, H. og Skifter Andersen H. 2008, Befolkningens boliggnsker, Center for Bo-
lig og Velfeerd)
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Figur 2.1. Den gennemsnitlige andel af dagnet, som 18-74 &rige danskere tilbringer i boligen pa hvert tidspunkt af dagen pa hverdage,
samt fordelingen pé forskellige aktiviteter i boligen?

Det tidspunkt, hvor der er feerrest hjemme pa hverdage, er midt pa dagen. Men
alligevel er 40 % i gennemsnit i boligen pa dette tidspunkt. Det skyldes isaer at en
stor del af befolkningen ikke er aktiv p& arbejdsmarkedet og tilbringer naesten al
deres tid hjemme. Ca. halvdelen af befolkningen over 16 ar ikke i beskaeftigelse?.
Ca. 10 % af disse er studerende, der ogsa ofte bruger tid i boligen.

Sgvn er den aktivitet vi bruger mest tid p4, fulgt af afslapning foran fiernsyn eller
computer. Madlavning og spisning fylder iseer meget efter arbejdstid. Familie-
samvaer og bgrnepasning finder ikke kun sted om aftenen, men ogsd meget om
eftermiddagen og formentlig meget i weekenden, hvilket ogsa geelder praktisk
arbejde og renggring.

Behovet for sundhed og sikkerhed i boligen

For at kunne gennemfgre alle de naevnte aktiviteter i boligen er der behov for
faciliteter. Madlavning kreever kgkkenfaciliteter, sgvn forudsaetter plads til en
seng og ro og stilhed. Der skal ogsa veere plads til kropslig hygiejne og bade-
muligheder. Socialt samveer fungerer bedst i saerskilte rammer. Dertil kommer
alle de krav som moderne familier har med hensyn til private aktiviteter for barn
og voksne.

Boligen skal indeholde en lang reekke tekniske faciliteter for at kunne fungere.
Energi skal fgres ind i huset til brug for opvarmning, belysning, madlavning og
andre aktiviteter. Der skal ogsa veere koldt og varmt vand og kommunikations-
forbindelser til telefon, TV, internet mv. Ud skal kloakvand og affald.

1 Fra Barthelmes V. M. m. fl. 2018. Profiling occupant behaviour in Danish
dwellings using time use survey data, Energy & Buildings 177 (2018) 329-340

2 Danmarks Statistik: Statistikbanken
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Men af basal betydning er at der etableres en fysisk ramme om dagliglivet, som
sikrer at det kan forega sikkert og pa en méade som beskytter beboerne mod
skadelige pavirkninger. Vi bor i et klima som er koldt og fugtigt, og boligens pri-
maere opgave er at beskytte os mod dette. Boliger i Danmark i dag har s hgj
en kvalitet, at vejret ikke anses for at veere en trussel mod os. Men sadan har
det ikke altid veeret. Helt op til slutningen af 70’erne var 'usunde boliger’ et stort
samfundsproblem, som man sggte at Ilgse ved boligforbedring og byfornyelse.
Ogsa i dag forefindes usunde boliger, men det er et begraenset antal. Bygninger
og boliger skal vedligeholdes for at bevare deres evne til at beskytte os, og nar
dette ikke sker i tilstraeekkeligt omfang kan de blive usunde. Det gaelder for ek-
sempel opgivne landejendomme og huse, der ikke kan szelges, i udkantsomra-
der.

Det mest alvorlige problem i boliger kan vaere kulde og fugt. Fugt giver ofte pro-
blemer i boligen som skimmelsvamp, stgvmider, bakterier og darlig luftkvalitet,
der giver steerke risici for allergier og lungesygdomme?. Det er isaer bgrn som er
fglsomme overfor disse gener. Allerede i 1950erne var der en dansk lsege,
Vagn Christensen, som paviste en steerk sammenhaeng mellem bgrnesygelig-
hed og boligforhold?. Mens disse problemer er steerkt reduceret i de boliger, vi
har bygget efter krigen, sa er nye problemer dukket op med nye byggemetoder
og materialer3. Vore boliger er blevet langt mere teette for at spare energi til op-
varmning, men det har medfgrt manglende udluftning af fugt og skadelige par-
tikler fra vores egne aktiviteter med madlavning etc., og stoffer der afgives fra
byggematerialer. Skimmelsvamp er blevet et stigende problem. Nogle af de
byggematerialer vi har brugt i efterkrigstiden, som fx PCB og eternit, har vist sig
at veere sundhedsskadelige.

Der er ogsa fysiske sikkerhedsproblemer forbundet med boliger. En meget stor
del af uheld med fysiske skader sker i boligerne - iseer blandt bagrn og aeldre.
Der er arligt ca. 50.000 uheld i hjemmet, som farer til at folk henvender sig pa
en skadestue, og 1200 af dem ender som dgdsfald*. Det har en sammenhaeng
med hvordan boligerne er indrettet. Bygningerne skal desuden veere tilstreekke-
ligt stabile, s& de ikke falder sammen over hovedet pa os. Det er ogsa vigtigt at
der er sikkerhed mod — og forebyggelse af — brand.

Som en fglge af den staerke sammenhaeng, mellem udformning og indretning af
boliger og vores sundhed, er der i lovgivningen opstillet mange og meget detal-
jerede tekniske krav til bAde eksisterende og nye boliger. Den sakaldte 'Bygge-
lov’ har til formal "at sikre, at bebyggelse udfgres, indrettes og bruges saledes,
at den frembyder tilfredsstillende tryghed i brand- og sikkerheds- og sundheds-
maessig henseende, og at sikre, at bebyggelse og ejendommens ubebyggede

L Wilkinson D. 1999. Poor housing and ill health. A summary of research evi-
dence, Housing Research Branch, Scotland

2 Christensen V. 1956. Boligforhold og barnesygelighed. En undersggelse af
hospitalsindleeggelsen under forskellige boligforhold. Doktorafhandling. Munks-
gaard.

3 CISBO 2018. Indeklima og sundhed i boliger. Center for Indeklima og Sund-
hed i Boliger, Realdania

4 Mgller H., Damm M. og Laursen B. 2012, Ulykker i Danmark 1990-2009. Sta-
tens Institut for Folkesundhed, Syddansk Universitet



arealer far en tilfredsstillende kvalitet under hensyn til den tilsigtede brug og
vedligeholdes forsvarligt’. Den centrale del af loven er Bygningsreglementet
som omhandler:

1. Administrative bestemmelser — fx bestemmelser om, hvornar du skal sgge
byggetilladelse og ibrugtagningstilladelse og hvornar du har lov til at rive
bygninger ned.

2. Bebyggelsesregulerende bestemmelser — fx hvornar du har ret til at bygge
og regler om parkeringsforhold, adgangsforhold og lignende.

3. Bygningers indretning — fx regler for baderum og wc-rum.

P

Konstruktioner — fx regler om konstruktionernes dimensionering og regler i
forhold til fugt og holdbarhed.

Brandforhold — fx regler om flugtveje og brandtekniske installationer.
Indeklima — fx regler om ventilation og lysforhold.

Energiforbrug — fx energirammen for nye bygninger og regler om isolering.

© N o o

Installationer — fx regler om fyringsanleeg og regler om vand og aflgbsinstal-
lationer.

For at sikre, at alle disse meget detaljerede regler er opfyldt, er der et omfat-
tende kontrolapparat hos kommunerne. De hgje krav medfgrer at boliger koster
meget at opfgre. Dette har stor betydning for hvordan boligmarkedet fungerer,
som vi diskuterer i kapitel 7.

Udover de tekniske forhold har det ogséa betydning for sundhed og levevilkar,
hvor meget plads der er i boligen, og hvilke omgivelser den har. Det er séledes
pavist at mennesker i overbefolkede boliger oftere bliver syge?, fx fordi bakterier
spreder sig hurtigere mellem beboerne. Overbefolkning medfgrer ogsa starre
risici for psykiske sygdomme?, fx fordi beboerne har mindre privatliv og faerre
muligheder for personlig udfoldelse i boligen. Bgrn kan blive pavirket i deres op-
veekst pa en made som ggr dem mindre rustede til at klare sig senere i livet3.

Boligens omgivelser og den méade de pavirker livet i boligen har betydning for
den psykiske sundhed. Stgj fra trafik og naboer — iseer om natten — kan medfgre
stress, sgvnmangel og psykiske problemer. | nogle byomrader er der desuden
en darlig luftkvalitet pa grund af forurening fra trafik og fabrikker som kan pa-
virke helbredet. Det har vist sig, at sundheden hos beboerne pavirkes af kvalite-
ten af det byomrade de bor i, mht sociale forhold (iseer kriminalitet), nedslidte fy-
siske forhold og adgang til rekreative arealer?.

lEllaway A. & Macintyre S. 2003. Housing and social exclusion, the problems
of living in poor quality accommodation. In: Carter, D. and Sharp, S. (eds.)
Housing and Health: Building for the Future. British Medical Association: Lon-
don, pp. 41-47

2 Friedman D. 2010. Social impact of poor housing. London: ECOTEC
3 Ellaway & Macintyre op. cit.

4 Ellaway & Macintyre op. cit.
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En EU undersggelse? fra 2018 har vist, at ca. 15 pct. af befolkningen i Danmark
stadig lever i boliger med fysiske problemer, som uteet tag, fugtige vaegge og
gulve, eller rddne vinduer. Sma 3 pct. kan ikke opvarme deres bolig tilstreekke-
ligt, det geelder for 8 pct. i hele EU. Undersggelsen viste ogséa at 19 pct. er ge-
neret af stgj fra naboer eller fra gaden, 13 pct. af forurening mv. og 8 pct. af kri-
minalitet og vandalisme i kvarteret. Generelt afviger disse tal ikke meget fra
gennemsnittet i EU.

Dérlige boligforhold er skeaevt fordelt i befolkningen. Familier med lav indkomst —
iseer de der bor i lejeboliger i byerne — har meget oftere darlige boliger, og bor
oftere steder hvor der er forurening og risiko for sociale gener og kriminalitet?.

Boligen som hjem

Boligen er imidlertid ikke kun et sted, hvor man opholder sig og gennemfarer
sine daglige ggremal. Boligen har ogséa en afgarende falelsesmaessig betydning
for beboerne, en betydning som forstaerkes med tiden, efterhanden som man
har boet i den gennem lang tid og dannet staerke band til den. Boligen er hvad
man kalder et 'hjem’. Man kan definere hjem som en fglelsesmeessig tilknytning
mellem beboere og bolig. Menneskers verden tager udgangspunkt i det sted, el-
ler de steder, de opfatter som deres hjem — et fast holdepunkt i tilveerelsen og et
sted man altid kan vende tilbage til.

Man kan identificere i hvert fald fire egenskaber ved hjemmet, som har betyd-
ning for alle eller nogle menneskers:

— En ramme for det daglige liv — et sted hvor man rekreerer sig og som danner
grundlag for de daglige husholdnings rutiner.

— Et arkiv for minder — et sted som afspejler og bevare de minder man har om
fortiden

— Et livsprojekt som man konstant sendrer og udbygger

— Men for nogle ogsa kun et midlertidigt opholdssted, hvor beboernes hoved-
aktiviteter finder sted andre steder

Hjemmet er stedet hvor man faler sig beskyttet og tryg, et sted hvor man kan
udfolde sit private liv uden at skulle forstyrres af ugnskede personers indtraen-
gen*. Man har, som regel, fuldstaendig kontrol over boligen — og nogen gange
ogsa dens neermeste udearealer — og kan selv bestemme hvem man vil have
besgg af. Hiemmet giver tryghed og gar det muligt at hvile ud og rekreere sig i
forhold til arbejdslivets strabadser.

1 EUROSTAT 2018. Living conditions in Europe.

2 Kristensen J. og Elm Larsen J. 2006. Fordelingen af gode og darlige boligfor-
hold. Samfundsgkonomen nr 4.

3 /Erg T. 2006. Residential Choice from a Lifestyle Perspective, Housing, Theory
and Society, 23:2, 109-130

4 Mallet S. 2004. Understanding home: a critical review of the literature. The So-
ciological Review, 52, pp. 62-89.



Oftest kan man ogsa selv indrette og pavirke boligen pa en made som afspejler
ens egne preeferencer og opfattelser af, hvad der er smukt og praktisk i forhold
til den made man gnsker at leve sit liv p&. Mennesker indretter deres hjem pa
en made som afspejler dem selv, og hjemmet manifesterer ofte de minder som
er vigtige for beboerne. Mange finder det steerkt meningsfuld at bruge deres fri-
tid pa at aendre og indrette boligen!. Samtidigt sker der ogsé hos beboerne en
tilveenningsproces til boligen, hvor mindre gnskveaerdige forhold med tiden til-
vaennes og accepteres. Det er ikke kun beboerne der praeger hjemmet, men
ogsa det omvendte2. Dette skaber en staerk tilknytning mellem beboere og bo-
lig, og indbyrdes mellem de personer som bor der. Efter mange ars beboelse er
hjemmet blevet en slags livsreference, som giver beboerne en oplevet kontinui-
tet i deres liv. Hiemmet er ofte et steerkt udtryk for identiteten af beboerne, som
har en stor tilknytning til det.

Hjemmet er rammen om hverdagslivet, og med tiden indretter man sig efter de

muligheder boligens stgrrelse og indretning giver, ligesom man selv s& vidt mu-
ligt &endrer den i forhold til de behov man har. For iseer bgrnefamilier er boligen
ramme for at familieliv, hvor voksne og barn kan have sakaldt 'kvalitetstid’ sam-
men. Man tilleerer sig en optimal levevis og praksis i boligen, som ikke ngdven-
digvis passer godt til andre boliger.

For de mennesker der ejer deres bolig — iseer de der har enfamiliehuse — er
selve ejerskabet en vigtig ting for dem, og ogsa en forudsaetning for at de har
frihed til at aendre og disponere over boligen3. Ejerskab betyder ogsa at man
skaber sig et helt privat territorium, hvor andre, bortset fra offentlige myndighe-
der, ikke kan treenge ind, fordi privat ejendomsret er sikret i lovgivningen.

Tilpasningen og tilknytningen mellem beboere og bolig er forskellig for familier
med forskellige behov, og er afheengigt af hvor laange man har boet i den
samme bolig. Men generelt betyder tilknytning og hjemfglelse i boliger, at men-
nesker har sveert ved at flytte fra den. Man flytter kun (som vi beskriver i Kapitel
4) nar man oplever store gendringer i sit liv, som sendrer de behov boligen skal
kunne daekke sadan.

Hvor stor betydning hjemmet har, kommer tydeligst til udtryk i forbindelse med
katastrofer og ulykker, der efterlader mennesker hjemlgse. En saddan ulykke
skete i den danske forstad Seest ved den jyske provinsby Kolding i 20044, Her
blev ca. 2000 mennesker akut evakueret fra deres hjem, da et fyrvaerkerilager
sprang i luften. En undersggelse blandt de evakuerede, lavet umiddelbart efter
ulykken af to psykologer, viste at mange gav udtryk for at de blev overraskede
over, hvor sveert det var at veere evakueret i et ukendt tidsrum og undvaere
hjemmets trygge base. Endnu flere gav udtryk for, at de var meget belastet af at

1 Sjarslev I. 2007. Husets univers. Om danske enfamiliehuse i tid og rum.
Dansk Sociologi Nr. 4/18

2 Hgjer M. og Vacher M. 2009. Om hjemblindhed og husets antropologi. Tids-
skriftet Antropologi nr. 59/60 hus og hjem.

8 Sjarslev Op. cit., og

- Mark Vacher 2008 Hjemmet — kulmination af en tilegnende praksis https://bo-
ligforskning.dk/node/213

4 Vacher 2008 op. cit.
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de ikke vidste noget om husets tilstand. Neesten samstemmende gav beboerne
udtryk for, hvor sveert det var for dem at komme hjem og konstatere, at huset
var gdelagt.

Hjemmets betydning illustreres ogsa af de problemer som mader mennesker
uden egen bolig — de sakaldte 'hjemlgse’. Forskning i sammenhaengen mellem
hjemlgshed og sundhed viser ikke kun, at de der bliver hjemlgse ofte har et dar-
ligt helbred, bl.a. pa grund af misbrug, men ogsa at disse problemer forvaerres
veesentligt gennem hjemlgshed?!. En dansk undersggelse? viser séledes at de,
der har veeret hjemlgse, senere i livet har et markant darligere helbred med
overforbrug af sundhedsydelser. Men der er ikke kun fysiske problemer forbun-
det med at miste sin bolig. For mange hjemlgse sker der ogsa et tab af identitet,
og det bliver sveerere for dem at fasholde et socialt netveerk, hvilket medfarer
ensomhed?.

Boligens omgivelser og beliggenhed

Vigtige egenskaber ved boligen findes ikke kun indenfor dens fire vaegge, men
ogsa i dens ydre kvaliteter, dens umiddelbare omgivelser og det starre omrade
som den ligger i.

Boligformen

Der er en vaesentlig forskel pa om boliger har private haver, eller er lejligheder
uden private friarealer. Som det fremgar af figur 2.2 foretraekker langt den ster-
ste del af befolkningen en bolig med private udearealer, iseer som parcelhus
med have, og de fleste bor der ogsa. Nogen kan ngjes med et reekkehus med
mindre have, mens andre vil have en landejendom med mere fri natur udenom.

Lidt under 20 pct. gnsker at bo i etageboliger, hvilket er lidt mindre end andelen
der faktisk bor der. Selv om tallene for den nuveerende og den gnskede bolig
ser ret ens ud, betyder det imidlertid ikke at alle bor hvor de gnsker. Halvdelen
af de der bor i etageboliger gnsker séledes at bo i parcelhuse mv. Samtidigt er
der nogle der bor i enfamiliehusene som helst vil bo i etageboliger.

L Wilkinson 1999 op. cit..

2 Benjaminsen L. m. fl. 2013. Hjemlgse borgeres sygdom og brug af sundheds-
ydelser. SFI — Det nationale forskningscenter for velfaerd

3 Benjaminsen L. m. fl. 2018. Hjemlgshed blandt kvinder i Danmark — En kvali-
tativ Interviewundersggelse. VIVE — Det Nationale Forsknings- og Analysecen-
ter for Velfeerd

4 Kristensen H. og Skifter Andersen H. 2008. Befolkningens boligagnsker. Center
for Bolig og Velfeerd, RealDania Forskning, tabel 12
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Figur 2.2 Andelen (%) af befolkningen 16+ ar der @nsker at bo i forskellige boligformer, og andelen som an-
giver at de bor der 20081

@nskerne til boligformen har en steerk sammenhaeng med hvilke boligbehov
man har. Som det vil blive beskrevet i Kapitel 3 er gnskerne til boligformen me-
get afhaengig af familiesituation og hvilken livsfase man er i. Det skyldes ikke
kun at enfamiliehuse har have, men ogsa at de normalt er stgrre og har flere fa-
ciliteter, som isaer er velegnede for bgrnefamilier.

Valget af boligform har ogsé noget at ggre med status. Boligen viser noget om
hvem man er, og nogle boligformer giver hgjere status end andre. De steerke
preeferencer for enfamiliehuse kan maske forbindes med at det altid har veeret
overklassens foretrukne boligtype, og at den forbindes med velstand og status?.

Der er en sammenhaeng mellem boligformen og ejerformen for boligen, idet
parcelhuse mv. oftest er ejerboliger, mens etageboliger mest er til leje. Valget af
boligform har derfor en steerk sammenhaeng med gnsket ejerform. | Kapitel 5
ser vi neermere pa hvad der betinger preeferencerne for ejerform.

@nskerne er ogsa afhaengige af ens gkonomiske muligheder (Kapitel 5) og hvor
i landet man gnsker at bo. Ejede enfamiliehuse kraever gkonomisk kapital og
starre og mere stabil indkomst. | landlige omrader er enfamiliehuse normen,
mens etageboliger dominerer i byerne.

Men hos nogle mennesker er der ogsa en nedarvet praeference for boligform.
En undersggelse af boligvalg i Aarhus? viste saledes, at der var en sammen-
haeng mellem hvilken boligtype, man var vokset op, i og hvilken bolig man
valgte at bo i.

1 Kristensen H. og Skifter Andersen H. 2008 op. cit.

2 fErg T. 2002. Boligpreeferencer, boligvalg og livsstil: Ph.d.-afhandling. Statens
Byggeforskningsinstitut

8 /Erg T. 2002. op.cit.
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Omgivelser og beliggenhed

De forhold ved naeromradet, der har betydning for mennesker, kan opdeles i 1.
fysiske omgivelser, 2. sociale omgivelser, 3 faciliteter og serviceudbud og 4. Lo-
kaliseringen i forhold til en raekke andre ting der har betydning for dem?. En an-
den made at opdele p& er ‘activity space’, 'social space' og 'awareness space’2.
Activity space referer til det omrade indenfor hvilket man udfarer sine daglige
aktiviteter, som indkab, fritidsaktiviteter, skolegang mv. Social space er det om-
rade hvor det meste af ens sociale netveerk befinder sig. Awareness space er
ens mentale forstaelse af hvad ens lokalsamfund omfatter, som man identifice-
rer sig med.

De fysiske omgivelser i neeromrédet har stor betydning, som det fremgar af figur
2.3. Selv om nogle foretraekker at bo i byerne har det stadigveek en stor betyd-
ning for dem at de har adgang til granne omrader, fremgar det af figur 2.3. Det
er det forhold ved omgivelserne som flest af alle laegger stor vaegt pa. Det har
ogsa stor betydning at undga at bo teet pa stgjende veje eller erhverv. For nogle
er det af betydning at bo teet pa se eller strand.

Teet pa transportforbindelser
teet pa venner og familie.

At bo teet pa arbejdsplads

Teet pd opvaekssted

At bo teet pa byens puls
Feellesfaciliteter, fx feelleshus
Gode skoler og daginstitutioner
Ikke kriminalitet

Ikke mange sociale problemer
Omrade med fa ny-danskere
At beboerne ikke er for..

At bo teet pa grgnne omrader
Ugeneret af stgj fra gaden/vej
At bo teet pa vandet eller en sg

ed

rog |Beliggenh

service

Iser

Fysiske| Sociale |Facilite
omgivelomgivelse

Figur 2.3. Praeference for egenskaber ved holigens omgivelser 2008 blandt 16+ arige, udtrykt ved et gen-
nemsnitligt indeks for hvilken betydning de har3

Det, der fgrst og fremmest er vigtigt i forbindelse med de sociale omgivelser, er
at det er et trygt sted. Det er sdledes meget vigtigt at bo i et omrade med ingen
eller lav kriminalitet. Mange gnsker heller ikke at bo et sted med mange sociale
problemer. Disse to forhold er den vaesentligste arsag til de problemer med se-
gregation, som vi beskriver i Kapitel 8. Det er langt faerre som ikke vil bo steder

1 Skifter Andersen H. 2011. Explaining preferences for home surroundings and
locations. Urbani izziv, volume 22, no. 1 pp 100-114.

2 Hooimeijer P. and van der Knaap B. 1 994. From flows of people to networks
of behaviour. Nederlandie Geograflsche Studies, (173), p. 177-185.

3 Indeks = 100 betyder at egenskaben har 'Stor betydning’, 0 betyder at alle me-
ner, at den ingen betydning har. Kilde: Kristensen og Skifter Andersen 2008 op.
cit.



med mange indvandrere, og som laegger vaegt pa at bo sammen med nogen de
ligner. Men som det fremgar af Kapitel 8 er der alligevel mange med dansk et-
nisk baggrund, som i praksis fraveelger udsatte boligomrader med mange etni-
ske minoriteter.

For isaer familier med bgrn er det meget vigtigt at der er gode daginstitutioner
og skoler i nzerheden. Andre gnsker at bo 'teet pa byens puls’, dvs. teet pa kul-
turudbud, cafeer mv. Det er isaer de unge, som det vil fremga af kapitel 3, For
nogle er det desuden vigtigt at der er feellesfaciliteter i boligomradet, hvor man
kan mgde naboerne.

Endelig er der beliggenheden i en starre sammenhaeng. Afstanden til arbejds-
pladserne har betydning for de der er pa arbejdsmarkedet. Det er ogsa veesent-
ligt for mange, at de har en rimelig kort afstand til deres taette sociale netveerk
med venner og familie. For faerre er der gnsker om at bo teet pa det sted, hvor
de voksede op. Det vigtigste krav er imidlertid adgang til gode transportmulighe-
der, som jo indirekte betinger de andre praeferencer.

Praeferencer for at bo i by eller pa land

Valget af, om man vil bo i by, i forstad eller pa landet, er afhaengigt af de praefe-
rencer man har for boligens beliggenhed og omgivelser. Men som diskuteret i
Kapitel 4 om flytninger er valget af bosted ogsd meget afhaengigt af hvor man
tidligere har boet!. Man har faet tilknytning til - tilveenner sig - bestemte typer af
steder, og der vil man ofte vaelge at bo igen nar man flytter. Der er en vis
treeghed i befolkningens bosaetning.

Ude pa landet _ |9
J ® Nuveerende
Landsby ﬁ 13 bosted

12
Mindre eller | 26
mellemstor by 23
* 26
Forstad 27
Brokvarter _5
Centrum i en stgarre | 19
by | | I19
0 10 20 30

Figur 2.4. Andelen (%) af 16+ &rige som gnsker at bo i by eller pa land, og deres faktiske bosted 20082

Figur 2.4. viser hvilken grad af urbanisering befolkningen gnsker for deres bo-
sted. Den viser ogsa hvor de rent faktisk bor. Sma 25 % gnsker at bo enten i
centrum af en sterre by eller i et 'brokvarter’ teet pa bymidten. Lidt flere gnsker
at bo i forsteederne. Det er ogsa ca. en fierdedel af befolkningen som vil bo i en

1 Feiten P. m.fl. 2008. Residential Experience and Residential Environment
Choice over the Life-course. Urban Studies 45(1) 141-16

2 Kilde: Kristensen og Skifter Andersen 2008 op. cit.
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mellemstor eller mindre provinsby. Den sidste fijerdedel gnsker en landsby eller
helt ude péa landet.

Der tales i disse ar meget om at folk i hgjere grad gnsker at bo i de store byer —
iseer Kgbenhavn. Det er imidlertid ikke noget som fremgar af denne undersg-
gelse, hvor der faktisk er flere der vil bo i landsbyer eller pa landet end der rent
faktisk gar det. Der bor ligesa mange i centrum af de store byer som der faktisk
bor der, men feerre vil bo i brokvartererne. Sa alt i alt er der feerre som vil bo i de
centrale dele af de store byer end der rent faktisk bor der. Der er naesten ba-
lance mellem gnsker og faktisk bosaetning for forsteederne, mens der er faerre
der vil bo i de mindre og mellemstore byer.

Der er selvfglgelig en sammenhaeng mellem praeferencer for omgivelser, og for
om man vil bo i store byer eller pa landet. Men sammenhaengen er ikke s& steerk
som man skulle tro. Figur 2.5 er vist sammenhaengen for nogle af de praeferencer
der har steerkest sammenhaeng med gnsker om urbanisering. Det der aendres
steerkest med urbaniseringsgrad er gnskerne om at 'bo teet pa byens puls’, der
som forventet er steerkest n&r man gnsker at bo i centrum af sterre by, og sva-
gest pa landet. Der er flere blandt dem med landgnsker, som leegger veegt pa
naerhed til natur og mere fredelige omgivelser, men forskellen i forhold til de, der
agnsker by, er ikke stor. Det er omvendt vigtigere for de, der gnsker by, at de bor
teettere pa arbejdsplads. Her betyder byens starre udbud af arbejdspladser no-
get. Ogsa god offentlig transport er vigtig ved valg af bybolig.

100
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50 - transport
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Figur 2.5. Sammenhaengen mellem gnsker til urbaniseringsgrad og indeks for udvalgte praeferencer for boli-
gens omgivelser.t

At bo teet pa venner og familie er vigtigst for de der vil bo i forstaeder eller pro-
vinsbyer, mens det er mindre vigtigt for de, der veelger centrum af starre byer
eller landboliger. Men det er vigtigere for de, der veelger landsbyer og land, at
blive boende p4, eller vende tilbage til, det sted de voksede op.

1 Kilde: Kristensen og Skifter Andersen 2008 op. cit.



Stedstilknytning

Det er ikke kun til boligen man etablerer et tilknytningsforhold. Det omrade, som
boligen er en del af, bliver ogsd med tiden noget man fgler tilknytning til. Men
man kan fgle tilknytning til flere forskellige steder, hvor man enten har boet tidli-
gere, har sommerhus, eller har familie og venner. Stedstilknytning er ikke ngd-
vendigvis noget som mennesker normalt er seerligt bevidste om. Det bliver de
farst i det gjeblik, hvor de stilles overfor muligheden eller ngdvendigheden af at
flytte vaek fra, eller flytte til, et omrade.?

Man har isger en steerk tilknytning til det sted man voksede op, uanset om man
bor der eller €j. | figur 2.6 ses befolkningens fordeling pa i hvor hgj grad de feler

sig knyttet til hhv. deres aktuelle boligomrade, og til det sted de voksede op. Det

ses at neesten 70 % faler sig meget teet knyttet til deres opveekststed, og kun
ca. 10 % faler sig lidt eller slet ikke knyttet til opveekststedet. Tilknytningen til
det aktuelle bosted er ikke helt s& stor, men 70 % faler sig dog meget eller no-
get knyttet til stedet.

Tilknytning til lokalomrade og opvaekststed
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Figur 2.6. Andelen af befolkningen 16+ ar (%), som i 2004 falte sig meget eller lidt knyttet til hhv. det sted, hvor de bor, og det sted de vok-

sede op.2

1 Brown B. B. and Perkins D.D. 1992. Disruptions in Place Attachment. In I. Alt-
man and S. Low (eds.). Place Attachment. New York: Plenum.

2 Fra Hans Skifter Andersen 2010. Nar teltpzelene rykkes op. Geografisk mobili-
tet i Danmark og dens arsager. Statens Byggeforskningsinstitut. Baseret pa
data fra Deding, M. and Filges T. 2004. Derfor flytter vi. Geografisk mobilitet i
den danske arbejdsstyrke. Socialforskningsinstituttet.
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De fleste studier ser stedstilknytning som noget socialt - som sociale netveerk,
status og gruppetilharsforhold - men der er studier! som viser, at det ogsa kan
have relation til de fysiske omgivelser. Mennesker vaenner sig til lokal natur og
bymiljg, som de bliver fortrolige med og let og ubesveaeret kan faerdes i. Under-
sggelser har dog vist, at social tilknytning er vigtigere end tilknytning til fysiske
forhold?. De forhold, som ifglge forskellige studier?, har stagrst betydning for
stedstilknytningen er:

1. Social integration i lokalsamfundet — familie, venner, deltagelse i foreninger
og lokale fora.

2. Botid — hvor la&enge man har opholdt sig i omradet. Forskning viser, at steds-
tilknytningen stiger med botiden, dels pa grund af at de sociale netvaerk ud-
bygges over tid, og dels fordi stedet bliver en del af den enkeltes egen histo-
rie, og derfor opleves meningsfuldt.

3. Livscyklusfase — afheengig af hvor man befinder sig i livsforlgbet er man
mere eller mindre knyttet til det sted man bor. Mobilitet pa forskellige stadier
af livscyklus producerer forskellige mgnstre af stedstilknytning.

4. Personens/husstandens samfundsmaessige placering, hvor der er forskelle
pa stedstilknytning hos hgijtlgnnede karrierepersoner og hos ufaglaerte lavt-
lgnnede. Kan synes ikke at have betydning ifglge disse undersggelser.

Stedstilknytning kan veere forbundet til steder pa forskellige starrelsesniveauer.
Der kan veere tale om tilknytning til selve boligen og dens umiddelbare omgivel-
ser, det kan veere til et lokalsamfund i et bykvarter eller mindre by, eller det kan
veere til en starre by eller til en stagrre region med dets samlede udbud af ar-
bejdspladser, service, oplevelser og transport. Der er to undersggelser, som
begge har set pa forskellene mellem tilknytning til hhv. bolig, lokalomrade og re-
gion“. Boligen har sterst betydning efterfulgt af lokalomrade og region, men for-
skellene er ikke store og de fleste fgler tilknytning til alle tre niveauer. Men der
er en sammenhaeng mellem boligform og stedstilknytning generelt. Blandt de,
der bor i ejet parcelhus, faler neesten 80 % sig meget eller noget knyttet til lokal-
omradet, mens det kun geelder for lidt over 60 % i andre boformers>.

Stedstilknytning kan ogsa vedrgre ens arbejde og arbejdssted. P4 samme
made, som man med tiden kan fgle teettere tilknytning til sin bolig og lokalomra-
det, kan man ogsa blive fglelsesmaessigt og praktisk bundet til sin arbejdsplads,

! ifglge Hidalgo, M. C. and Hernandez, B. 2001. Place attachment: Conceptual
and empirical questions. Journal of Environmental Psychology 21: 273-281.

2 Hidalgo og Hernandez op. cit.

8 review i Cuba, L. and Hummon, D. M. 1993. Constructing a sense of home:
Place affiliation and migration across the life cycle. Sociological forum Vol. 8,
No. 4.

4 Hidalgo og Hernandez op. cit. og

- Cuba, L. and Hummon, D. M. 1993. A place to call home: Identification with
dwelling, community and region. The Sociological Quarterly, Vol. 34 No. 1: 111-
131.

5 Skifter Andersen 2010, op. cit.



og det omrade det ligger i. Det haenger blandt andet sammen med at menne-
skers kompetencer og evner delvist er lokalt-specifikke og kommer til udtryk i,
hvad man kalder 'Locations-specific insider advantages’ i forhold til arbejdsmu-
lighederne. Der sker med tiden en akkumulation af lokalbundet social kapital,
der opnas gennem en lokal-specifik leeringsproces, og som er afhaengigt af hvor
leenge man har boet og arbejdet et sted?.

Nogle studier? finder, at husstande med lavere social status er mere knyttede til
bostedet end de hgjere statuslag. Det forklares ved, at arbejderklassen har et
mindre og mere lokalt baseret netvaerk, som i hgjere grad pavirkes ved en flyt-
ning langt veek.

Stedspraeferencer kan imidlertid ogsa veere til steder, hvor man ikke selv har
boet, men som ligner dem man har boet i. Hvis man er fadt i en by har man ogsa
senere en tendens til at bosaette sig i byer, mens det ikke er sikkert at man fore-
treekker byer bare fordi man pa et tidspunkt har boet i en3. Der er imidlertid ogsa
staerkere preeferencer for at bo i mere eller mindre urbaniserede omrader, hvis
man har pravet at bo der, uanset om man er vokset op sadan et sted eller ej.

Lokalsamfund og "social kapital’

Stedstilknytning har, som beskrevet, isser en sammenhaeng med at man faler sig
som en del af et lokalt socialt netveerk, det man kalder lokalsamfund. Jo steerkere
de lokale sociale netveerk er, jo oftere identificerer beboerne sig med lokalsam-
fundet. Et lokalsamfund er opbygget omkring feelles faciliteter og funktioner, som
skoler og institutioner, sportsklubber og andre foreninger. | nogle omrader er
ogsa etableret kulturhuse med kulturelle udbud og en feelles organisering i form
af lokalrad og grundejerforeninger. | sma isolerede samfund er det ogsa vigtigt at
der er lokal privat service, iseer detailhandel. Et steerkt lokalsamfund har vist sig
at veere et vigtigt motiv for nogle af de familier, som gnsker at bo i mindre byer*.
Det er iseer vigtigt at lokalsamfundet har veeret i stand til at tilvejebringe og vide-
refgre faciliteter som skoler, institutioner og indkgbsmuligheder>®.

| de sidste 20 &r har der vaeret stor fokus blandt forskere p& hvad steerke soci-
ale netvaerk betyder for den enkelte, og for de lokalomrader de er en del af.
Man taler om ’social kapital’®. Social kapital kan defineres som netveerksbase-
rede samarbejdsrelationer, der for den enkelte aktar udggr en ressource pa

L Fischer, P. A. and Malmberg, G. 2001. Settled people don’'t move: On life
course and (im-) mobility in Sweden. International Journal of Population Geog-
raphy 10: 357-371.

2 Mesch, G. S. and Manor, O. (1998) Social ties, environmental perception and
local attachment. Environment and Behaviour Vol. 30, No. 4

8 Feiten P. m.fl. 2008 op.cit.

4 fErg T. m. fl. 2005. Boseetning i yderomrader. SBi 2005:03, Statens Bygge-
forskningsinstitut ved Aalborg Universitet.

5 Ngrgaard H. m. fl. 2010. Tilflyttere til yderomrader, forandring, integration og
strategier. SBi 2010:52, Statens Byggeforskningsinstitut ved Aalborg Universitet.

6 Begrebet blev oprindelig opfundet af Robert Putnam i hans bog 2001. Bowling
alone: The collapse and revival of American community. New York, NY: Simon
& Schuster.
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linje med f.eks. finansiel og human kapital. Man har forsggt at pavise at social
kapital kan akkumuleres, bade pa individ- og samfundsniveau?.

Livsstil og boligpraeferencer

| kapitel 3 vises, at der er store forskelle mellem forskellige aldersgrupper og fami-
lietyper med hensyn til deres preeferencer for bolig, omgivelser og beliggenhed.
Men det er ikke alle forskelle der kan forklares ved at familier har forskellige behov.
Mennesker har forskellige mélsaetninger og @nsker for, hvordan deres liv skal le-
ves, som afspejles i hvad boligen betyder for dem, og hvordan og hvor de vil bo.

| Thorkild Zrgs Ph.d. afhandling, 'Boligpreeferencer, boligvalg og livsstil’2 peger
han p4, at der kan veere forskelle i menneskers livsstil og baggrund, som har
betydning for hvilke, og hvor steerke, prioriteringer de har, nar de vaelger bolig
og bosted. Han definerer tre grupper:

1. De der ikke veelger - en farmoderne modalitet. | denne situation er det gi-
vet, hvor man fgler sig hjemme. Boligen veelger sa at sige beboeren, og der-
for er det i princippet uden mening at tale om valg. Man fgler sig hjemme ét
sted og fremmed alle andre. Hvor, afhaenger af konventioner og traditioner.
Man boseetter sig hvor familie, forfaedre, venner og kollegaer altid har boet.
Boligvalget foregar ureflekteret, diskuteres ikke, og man afkraeves ingen for-
klaring p&, hvorfor man bor hvor man ger.

2. De der veelger - en moderne modalitet. Med denne modalitet eksisterer,
hvad man kan kalde, det "rette" boligvalg, og spgrgsmalet om, hvor man skal
bo, er meget reflekteret. Valget er rationelt, det forklares ud fra gkonomiske
eller funktionelle overvejelser og kan henfgres til ens familiesituation og posi-
tion i samfundet — bl.a. ved den livslange identitet man har i kraft af arbejdet.

3. De der konstant veelger - en senmoderne modalitet. Her er der tale om
mennesker som ikke er saerligt bundne til bestemte mader at bo eller leve
pa, og som ikke har staerke og konstante praeferencer og gnsker til boligen.
Derfor veelger man hverken til eller fra - faler sig pa samme tid hjiemme alle
steder, men ogsa fremmed alle steder.

Den farste gruppe er iszer personer der har valgt at forblive i det omrade, hvor
de voksede op, enten i by eller pa land. De falger de traditioner som geelder pa
stedet — pa landet at boseette sig i et parcelhus med frie omgivelser, i byerne of-
tere etageboliger centralt eller i forsteederne. Den anden gruppe er familier der
har mange forskellige steerke prioriteringer og gnsker til mange aspekter ved
boligen og beliggenheden, som de sgger at opfylde. Det er isger bgrnefamilier
som tilhgrer denne gruppe. Den tredje gruppe bruger primeert boligen til over-
natning og afslapning, mens de lever det aktive liv andre steder — pa arbejds-
pladsen og i bylivet. Denne sidste gruppe bestar primaert af unge og enlige,
som har f& praeferencer til boligens omgivelser, bortset fra let adgang til byliv og
til sociale netveerks.

1 Svendsen G. L. H. 2001. Hvad er social kapital? Dansk sociologi 1/01

2 fErg T. 2002. Boligpraeferencer, boligvalg og livsstil. Ph.d. afhandling. Statens
Byggeforskningsinstitut ved Aalborg Universitet.

3 Dette er bl.a. vist i Kristensen og Skifter Andersen 2008 op. cit.



Det er den anden gruppe — de som treeffer bevidste valg om mange egenskaber
ved boligen — der er den stgrste. Her er der ogsa store indbyrdes forskelle pa
hvordan man gnsker at leve sit liv, forskelle der har betydning for valg af bolig-
form og boligomrade, og for i hvor hgj grad man vil bo i by eller pa land. Disse
preeferencer er, som vist, ofte sammenvaevede, idet gnsker om enfamiliehus of-
test indebaerer at man ma bo i forstaeder eller mindre urbaniserede steder. @n-
sker om enfamiliehus kan for de fleste kun opfyldes langt fra de centrale bydele,
hvorfor man kan blive ngdt til at vaelge mindre urbaniserede omrader?. Der er
peget pa tre forhold der har haft seerlig betydning? for gnsket om parcelhus: dyr-
kelsen af kernefamilien, romantiseringen af naturen og en kritik af livet i byen.
Det selvejede parcelhus er ikke kun et sted, man bor, men ogsa et fritidsprojekt,
hvor man kan have en meningsfuld fritid med at udvikle og omforme sine omgi-
velser. Et af de vaesentligste motiver for at kebe parcelhus er saledes, at man
frit kan disponere over boligen, og har mulighed for at kunne reparere og ind-
rette sit hus og dyrke sin have3. Det er iseer mennesker, som leegger mere vaegt
pa deres fritidsliv, der kan have sadanne praeferencer.

Man kan ogsa skelne mellem de der af forskellige grunde gnsker en 'urban’ livs-
stil, og de der i stgrre eller mindre grad vil bo i mere landlige omgivelser. Disse
preeferencer er ofte sammenvaevede med hvilken form for arbejdsliv, man gn-
sker, og om man vil bo teet pa arbejdspladsen eller pendle langt®. Det haenger
sammen med, at der er en starre geografisk koncentration af arbejdspladser i
og omkring de stgrre byer, og at det isaer er jobs for hgjtuddannede som findes
her. Blandt de, der ikke gnsker at bo i midten af en by med en hektisk livsstil og
dyre boliger, kan man skelne mellem de, der gnsker at bo i forsteederne, med
en fortsat kontakt til bylivet, og de der vil helt veek fra bylivet. Blandt de sidste er
der, foruden de grupper som altid har boet pa land og i mindre byer, ogsa no-
gen der bevidst fraveelger bylivet til fordel for livet i mindre byer og landsbyer el-
ler helt ude pa landet. Nogle gar det fordi de kun her har gkonomisk mulighed
for at realisere dremmen om parcelhuset®, andre flytter ud af byen for at opna
en anden livsstil i pagt med naturen og som en del af et teet lokalsamfund®.

1 Erg T. m. fl. 2005, op. cit.

2 Mechlenborg M. 2012. Rundt om webergrillen. Ph.D. afhandling, Syddansk
Universitet.

8 | Kristensen og Skifter Andersen 2008 op. cit. vises, at de vigtigste motiver for
at eje sin bolig var muligheden for frit at kunne disponere over den og mulighe-
derne for kunne indrette hus og have.

4 Karsten L. 2007. Housing as a Way of Life: Towards an Understanding of Mid-
dle-Class Families’ Preference for an Urban Residential Location. Housing
Studies, Vol. 22, No. 1, 83-98

5 Hans Skifter Andersen 2011. Explanations for Long-Distance Counter-Urban
Migration into Fringe Areas in Denmark. Population, Space and Place Volume
17, Issue 5, Pages 627-641

6 Ngrgaard H. m. fl. 2010, op.cit.
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Det andet hjem — fritidshuset

Der er ca. 220.000 sommerhuse i Danmark. Sma 7 pct. af danske husstande
gjer et fritidshus?. Der er desuden 14.000 familier, som har den mere beskedne
udgave — kolonihavehuset.

Det farste danske sommerhus blev bygget i 1893 i Hornbaek, og 50 ar senere
begyndte de danske sommerhuskvarterer, som vi kender dem i dag, at se da-
gens lys2. i 60'erne og 70'erne skete der en massiv udbygning af sommerhuse i
Danmark. Landlivet, veek fra byens larm og stress, blev naesten hvermandseje,
ligesom bilen og parcelhuset, i den velfeerdsbglge som skyllede ind over landet i
denne periode.

Meget af den kultur, der tidligere var forbundet med overklassens landliggerliv,
kan genfindes i den senere sommerhuskultur. Der er skabt to forskellige former
for hverdagsliv, hvor sommerhuset er rammen om det simple, frie liv, der star i
modsaetning til det stressede liv i byernes rgg, stgj og mag. Det afspejles ogsa i
indretningen af sommerhusene: De méa gerne fremsta lyse, simple og uden alle
de moderne bekvemmeligheder, som man i samme periode begynder at fa der-
hjemme. | sommerhuset er opvasken en hyggelig familieaktivitet, hvor den der-
hjemme er en sur pligt. Forskellen mellem de to boliger markeres ved de ritua-
ler, der er omkring rejsen frem og tilbage til sommerhuset, og som markerer den
mentale omstilling mellem de to liv.

Man kunne forestille sig, at sommerhuse er valgt som kompensation for mang-
ler ved helarsboligen. At fx de, der bor i lejligheder i midten af store byer, ser
sommerhuset som en mulighed for at komme ud i naturen og at investere i fast
ejendom. Det er der imidlertid ikke meget der tyder pa, da tre fierdedele af som-
merhusejerne bor i enfamiliehus i forstaeder eller la&engere veek3. Men for ejere
af kolonihaverne gaelder derimod, at langt de fleste bor i etageboliger i de store
byer. Det haenger sammen med at mens de fleste sommerhusejere har relativ
hgj indkomst, sa er kolonihaveejere oftest lavtlgnnede. Men der er ogsa mange
pensionister i begge grupper.

Motiverne for at have fritidshus er forskellige for forskellige grupper af ejere. Det
dominerende motiv — iseaer for beskeeftigede og bgrnefamilier — er at komme
veek fra den stressede hverdag*. Mens boligen skal skabe gode rammer om
hverdagen, er sommerhusets rolle at komme vaek fra den. Livet i sommerhuset
er afslappet og har ikke de samme krav til pakleedning, oprydning og madlav-
ning, som i boligen. Man kan lettere lukke af for hverdagens problemer.

1 Skifter Andersen H. og Vacher M. 2009. Sommerhuse i Danmark. Hvem har
dem og hvordan bruges de? Center for Bolig og Velfeerd, Realdania forskning.

2 Gram Hansen K. og Bech Danielsen C. 2009. Sommerhuset — om at komme
ud og veek og veere sammen. Paper til NSBB konference. Se ogsa Bech Daniel-
sen C. og Gram Hansen K. 2011. Second homes — another life in another Sub-
urbia. Nordic Journal of Architectural Research Volume 23, No 1

3 Skifter Andersen H. og Vacher M. 2009 op. cit.
4 Skifter Andersen H. og Vacher M. 2009 op. cit.



For pensionister er det muligt at bo permanent i sommerhuset, hvis de har ejet
det i en arraekke. Men i det gjeblik de ger dette skifter livet i sommerhuset helt
karakter og bliver helt som helarsboligen?.

Sommerhuset giver ogsa mulighed for uformelt samvaer med familie og venner.
Over halvdelen af de adspurgte sommerhusejere i en undersggelse sagde sale-
des, at de havde sommerhus for at veere sammen med familie og venner?.
Sommerhusene har ofte ekstraveerelser, eller man klumper sig sammen, eller
har telt i haven, for at kunne veere flere sammen. Gaesterne deltager i madlav-
ning og andre sysler, og man behgver ikke konstant at sidde og konverserer
hinanden. For nogle er sommerhuset stedet, hvor man, pa en afslappet made,
er sammen med venner som man ellers aldrig ser, og som maske bor lsengere
veek fra ens bolig.

For nogle er en friere natur ogsa et vigtigt motiv for at komme i sommerhus. Det
geelder imidlertid for langt hovedparten af husene, at de ligger i starre eller min-
dre 'parcelhuslignende’ udstykninger, der ikke afviger meget fra de steder
ejerne kommer fra. Mange af dem ligger dog i neerheden af attraktive kystomra-
der.

Ejerne af sommerhuse kan grupperes i fire grupper3.

1. De indfgdte med arvegodset
Denne gruppe har i stor udstraekning arvet deres sommerhus, og har det
ofte fordi de har tilknytning til omradet. De udger ca. hver fierde sommerhus-
ejer. Det er iseer pensionister og andre udenfor arbejdsmarkedet. De bruger
relativt sjeeldent sommerhuset, som ofte har en lav standard. Det ligger ofte
pa en naturgrund og uden synlige naboer. Det har sjeeldent indhegning,
graesplaener og blomsterbede. De har ikke primaert huset for at investere i
fast ejendom, men er vel naermest fadt ind i det.

2. Flygtninge fra hverdagens stress
Denne gruppe, som udggr lidt mere end hver fierde ejer, bestar udeluk-
kende af folk i beskaeftigelse, og en stor del af dem er bgrnefamilier. De bor
oftest i ejerbolig og enfamiliehus. De har meget sjeeldent arvet sommerhu-
set, eller kgbt det fordi de har tilknytning til omradet. Haijt prioriterede moti-
ver er at komme teet pa naturen, slappe af fra hverdagen og veere sammen
med familie og venner. Det bruges ofte i weekender og ferier, men sjeeld-
nere pa hverdage. Standarden er middel.

3. ’'Parcelhuserstatterne’
Dette er en gruppe, for hvem sommerhusets standard og pasning har en do-
minerende betydning. Det er naesten hver tredje sommerhusejer. Vigtigste
motiv er mulighed for at passe hus og have, og sommerhuset har en hgj
standard, har klippet heek eller stakit, og har ofte velplejet graes og blomster-
bede. De er meget ofte i sommerhuset. Ejerne er oftere lejere og beboere af
flerfamiliehuse, er oftere udenfor arbejdsmarkedet og sjeeldnere eldre. Vig-

1 Vacher M. 2009. Fra sommerhus til helarsbolig. Tidsskriftet Antropologi nr
59/60, pp. 93-114

2 Skifter Andersen H. og Vacher M. 2009 op. cit.
3 Skifter Andersen H. og Vacher M. 2009 op. cit.
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tige motiver for sommerhuset er ogsa her at kunne vaere sammen med fami-
lie og venner, og for nogle ogsa at komme veek fra dagligdagen. En del af
dem faler tilknytning til omradet.

‘Investorerne’

Denne gruppe, som udggr lidt mere end hver femte ejer, laegger afggrende
vaegt pa muligheden for at investere i fast ejendom, mens alle andre motiver
naesten ikke naevnes. De bruger sjeeldent selv huset, men det har en hgj
standard og ligger sjeeldnere i almindelige sommerhusudstykninger — der er
tale om dyre huse, som udlejes. Ejerne er i beskaeftigelse, ofte bgrnefamilier
og udelukkende ejere af enfamiliehuse. En del af dem har maske kun hu-
sene for at tjene penge pa at leje dem ud.



3 Bolig- og bostedspreeferencer over livsforlgbet

Boligen og bostedet har forskellig betydning for forskellige mennesker. Der er
desuden oftest flere personer, der deler bolig sammen, og disse beboere kan
have indbyrdes forskellige behov og gnsker. Der er store forskelle mellem for-
skellige familier med hensyn til de behov, der skal deekkes af boligen, og deres
preeferencer for hvor de vil bo. Dette har en teet sammenhaeng med hvilken fa-
miliesituation, man befinder sig i. Familier med bgrn har saledes helt andre be-
hov og preeferencer end fx unge enlige og eeldre par. Da det enkelte menne-
skes familiesituation aendrer sig over livsforlgbet, betyder det at ogsa gnskerne
til bolig og bosted sendres med tiden.

En model for bestemmelse af boligpraeferencer er vist i figur 3.1. Praeferencer
for forskellige typer af boliger med forskellig beliggenhed har sin baggrund i de
gnsker, man har til egenskaber ved boligen og ved boligens omgivelser og loka-
lisering. Disse praeferencer ma antages at veere forskellige for forskellige hus-
stande, afhaengig af deres familiesituation, indkomst, arbejdssituation og livsstil.
Desuden antages det, at praeferencerne er praeget af erfaringerne med den hid-
tidige bosaetning, som har betydet tilveenning og tilhgrsforhold til bestemte bo-
ligforhold og steder.

Husstanden: Nuveerende bosetning:
Familiesituation Hustype
. . . Boligstarrelse

Arbejdssituation Ejerform
Ressourcer Urbanisering
Livsstil

A
Preeferencer for Preeferencer for
egenskaber ved egenskaber ved
omgivelserne boligen/ejerformen

v

@nsker til @nsker til boligen
beliggenhed - ——————— Hustype
Omgivelser ~  F———————— »{ Ejerform
By-land Starrelse

Figur 3.1 Analysemodel for bestemmelse af boligpraeferencer.
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Familieformer og den enkeltes livsforlgh

Boligen er ramme om en familie — i nogle tilfaelde flere familier - som tilsammen
danner en sékaldt husstand. Man kan diskutere om det er det familien eller hus-
standen, der kommer fgrst. For det er boligen, der skaber muligheden for at
man kan bo sammen, og det er ikke entydigt om de, der bor sammen, er en fa-
milie eller blot en husstand. Det afhaenger af, hvordan man definerer familier,
noget som har aendret sig gennem tiden og stadig ger det.

| tidligere tider var familie et vidt begreb. Man boede ofte som store familier med
tre eller flere generationer i samme bolig — ogsa kaldet 'den udvidede familie’

1, 1 mere velstadende familier i byen og pa landet boede desuden det sakaldte ty-
ende sammen med familien. | dag kan der veere nogen der deler bolig af gkono-
miske arsager, eller har 'au pair piger’. Den sdkaldte kernefamilie, bestaende af
far, mor og bgrn, var mindre almindelig far i tiden end i dag, og enlige hus-
stande var meget mere sjaeldne. For sa kort tid siden som i 1962 boede naesten
20 pct. af de 70+ arige sammen med deres barn. Dette er faldet til kun 2 pct.2. |
dag er det iseer indvandrere, der fortsat bor flere generationer sammens.

Der er imidlertid stadig nogle 'lommer’ i samfundet, hvor mennesker af den ene
eller anden grund er ngdt til at dele bolig med nogen, som de ikke faler sig i fa-
milie med. Det voksende pres pa boligmarkedet i Kgbenhavn, fra iseer unge stu-
derende med lave indkomster, har for eksempel medfart at mellem 45 og
70.000 voksne beboere i Kgbenhavns Kommune deler bolig med nogen, de
ikke er i familie, eller danner par med. Det samme geelder for mellem 200 og
280.000 pa landsplan“.

ST@RRELSEN PA HUSSTANDE

Pct. af husstande
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Figur 3.2. Udviklingen i antallet af personer pr husstand/bolig (fordeling p& hustandsterrelse %)

1 Nygaard Christoffersen M. 2004. Familiens Udvikling | Det 20. Arhundrede.
Socialforskningsinstituttet

2 Nygaard Christoffersen M. op. cit.

8 Danmarks Statistik. Populeaere storfamilier. https://www.dst.dk/da/Statistik/bag-
tal/2005/2005-05-07-Tre-generations-familie

4 Skifter Andersen H. 2017. Udviklingen i boligsituationen i Kgbenhavn og ny-
byggeriets virkninger. Statens Byggeforskningsinstitut, Aalborg Universitet.

5 Danmarks Statistik 2014. 65 ar i tal. Danmark siden 2. verdenskrig.
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Personer, der bor i samme bolig, kaldes en husstand, uanset om de er i familie
med hinanden eller ej. | efterkrigstiden er antallet af personer i hver bolig aen-
dret markant, som det fremgar af figur 3.2.

| 1950 var der mere end 3 personer i naesten 60 % af boligerne, og i 18 % var
der mere end 5. Der er sket en dramatisk aendring i familie- og bosaetningsmgn-
steret siden da. | 2013 var der kun sméa 30 % af boligerne, der havde 3 eller
flere personer. Det er iseer andelen af boliger med kun én person der er blevet
flere af — en stigning fra 14 til 38 %. Z£ndringerne skyldes dels, at familiefor-
merne har eendret sig med flere enlige og faerre barn pr familie, og dels at feerre
deler bolig med nogen de ikke er i familie med. De unge flytter tidligere hjemme-
fra, og der er flere aeldre enlige pga. stigende levealder. Desuden har man med
tiden udsat tidspunktet for bgrnefgdslerne og bor laengere tid alene uden bgrn. |
1960 var kvindernes gennemsnitsalder ved ferste fgdsel 23 ar, i 2018 var den
29. Det gennemshnitlige antal beboere i hver husstand er faldet fra mere end 3 i
1955 til lidt over 21 2013

I disse ar sker der desuden en opblgdning af familiebegrebet, hvor samboende
af samme og forskelligt ken ogsa i starre eller mindre udstraekning lever som fa-
milier. Det er familier som ofte er mere ustabile, hvor man ikke altid forventer at
bo sammen gennem lang tid, og hvor man veelger og indretter boligen efter
denne forventning. Ud af de ca. 1,4 millioner par som Danmarks Statistik har re-
gistret i 2019 er der 350.000 par der ikke er gifte, svarende til 25 pct. af par-
rene2. En ny samlivsform er desuden, hvad man har kaldt 'living apart together’,
hvor man danner fast par, men foretraekker at bo i hver sin bolig. En engelsk
undersggelse har fx vist, at 9 pct. af de alene-boende i Storbritannien har et fast
forhold til en partner3. Mere end 40 pct. af forholdende havde varet mere end 3
ar. 30 pct. gjorde det fordi de foretrak denne made at leve pa, mens de gvrige
ikke var klar til at flytte sammen, eller havde andre grunde.

Familiesendringer over livsforlgbet

Den enkeltes boligkarriere starter nar man flytter fra sine forzeldre. For langt de
fleste er man enlig i de farste ar herefter. Familiens standardforlab er herefter,
at man danner par og far barn, bgrnene flytter hjiemmefra, man tilbringer en ar-
raekke som par uden bgrn, for til sidst at ende som aldre enlig. Det er iseer i la-
bet af de farste ar indtil man er 40 r, at der sker drastiske aendringer i familiesi-
tuationen. | figur 3.3 ses, hvordan udviklingen med alderen har veeret i perioden
1990-2012 for en gruppe af unge, som blev 17 ar i 1990-94.

! Danmarks Statistik 2014 op. cit.
2 Kilde: Statistikbanken

8 Duncan S. m.fl. 2012. Living Apart Together: Uncoupling intimacy and co-resi-
dence. University of Bradford https://core.ac.uk/download/pdf/141217984.pdf
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Figur 3.3. £ndringer i unges familiesituation med alderen 1990-2012 for gruppen af unge som blev 17 ar i perioden 1990-94. Forde-

ling pa familietyper (%)2.
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Figuren viser, hvornar de unge flyttede hjemmefra, hvor leenge de var enlige far
de dannede par, og hvornar de har faet bgrn. En del, som ses gverst i figuren,
har fraflyttet parforholdet og er blevet enlige igen. Nogle fa af disse har dannet
nye par. Ved det 25’ ar var 90 pct. af de unge flyttet hjemmefra, mere end 30
pct. af dem var fortsat enlige, og 23 pct. i par som ikke havde faet bgrn endnu.
Herefter er der flere og flere, som har faet bgrn, og ved det 40’ &r er det 3 ud af
fire, mens andelen der endnu ikke har faet partner og bgrn er faldet til lidt over
10 pct. Det er altsd en meget lille gruppe, som ikke pa et eller andet tidspunkt

danner par og far barn.

| figur 3.4 er vist hvordan ikke-hjemmeboende personer i forskellige aldersgrup-
per i 2019 er fordelt pa familietype.

1 Fra Skifter Andersen H. 2017. Udviklingen i unges fraflytning fra yderomrader
og den geografiske centralisering af uddannelserne, figur 3.35. Statens By-
ggeforskningsinstitut
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Figur 3.4. 15+ &rige (ikke-hjemmeboende) i forskellige aldersgrupper fordelt pa familietype 20191

Andelen, der bor i bgrnefamilier, topper ved aldersgruppen 40-45 ar, hvor 74
pct. har bagrn boende, enten i parfamilier eller som enlige forsgrgere. Dertil kom-
mer formentlig et antal mennesker som har delebgrn, men hvor bgrnene bor
hos ekspartneren. Blandt de 50+ arige falder andelen med bgrn hurtigt med al-
deren og for de 60 arige er det kun 6 pct. Den mest almindelige familietype
blandt de 50-80 arige er par uden bgrn. Med hgjere aseder dominerer de enlige.

Det er nar der sker markante aendringer i familieforholdende, at boligbehov og
praeferencer undergar store andringer, og medfarer et stort behov for at aendre
boligsituationen. De sendringer, som betyder starst behov for sendret bolig, er
pardannelse, skilsmisser og barnefgdsler, isaer ndr man far det fgrste barn.

Det fremgar af figur 3.5, at det er i aldersgruppen 25-29 ar, at de fleste kvinder
bliver formelt gift, men pardannelsen starter tidligere. Den fortszetter pa lavere
blus langt op i 50’erne. Bgrnefadslerne starter tidligere end aegteskab, bl.a. fordi
der er mange par, som er dannet tidligere uden segteskab. De formelle skilsmis-
ser stiger jeevnt op til starten af 40’erne og aftager derefter igen, men antallet af
ugifte par, der oplgses, er langt starre, og sker formentligt ofte pa et tidligere tids-
punkt.

Figuren illustrerer de store aendringer, som sker i menneskers familiesituation
og boligbehov indenfor en kort arraeekke, nemlig fra de flytter hjiemmefra til de er
fyldt 40 &r. Det er her, at boligkarrieren opbygges, og den made, man bosaetter

1 Kilde: Statistikbanken
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sig pa i denne periode af livet, far staerke konsekvenser for, hvordan man kom-
mer til at bo i sidste halvdel af livet!. De, der far en darlig start pa boligkarrieren,
ma efterfalgende ofte daje med darligere boliger, blandt andet fordi de ikke far
opbygget den boligkapital som er ngdvendig pa ejerboligmarkedet.
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Figur 3.5 Antallet af kvinder som dannede par (*sken), blev gift, skilt og fik bern i forskellige aldersgrupper i 20182
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Udviklingen i beskeeftigelse og indkomst gennem livsforlgbet

Det er ikke kun familiesituationen, som andres med alderen. Det gar ogsa be-
skaeftigelsessituationen og indkomsten — faktorer som har stor betydning for den
enkeltes muligheder for at vaelge den bolig, man gnsker. Det er iszer i de unge ar,
at der sker store andringer i forbindelse med uddannelse og start af job.

1 Feijten P. m.fl. 2008. Residential Experience and Residential Environment
Choice over the Life-course. Urban Studies, Vol. 45, No. 1, pp. 141-162

2 Kilde: Statistikbanken. Tallene for pardannelse er skgnnet ud fra forholdet
mellem gifte og papirlgse par i de forskellige aldersgrupper.
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| figur 3.6 er vist, hvordan de 15+ &rige i forskellige aldersgrupper er fordelt pa
uddannelse, beskeeftigelse og arbejdslgshed. De yngste er i gang med en ung-
domsuddannelse, som gradvist aflgses af en kompetencegivende uddannelse.
For de 23 arige er ca. halvdelen under uddannelse. Dette falder til ca. 13 pct.
for de 29 arige. | samme takt vokser andelen, der er i beskeeftigelse, og efter
det 30’ &r er mere end 60 pct. i arbejde. | forbindelse med disse aendringer sker
der ogsa andringer i de gkonomiske muligheder for at fa opfyldt sit boligbehov.

Forskellene i indkomst mellem forskellige aldersgrupper er illustreret i figur 3.7.
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Figur 3.7. Den gennemshitlige disponible indkomst (efter betalt skat) for 15+ arige i forskellige aldersgrupper 20172

1 Kilde: Statistikbanken
2 Kilde: Statistikbanken
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De gennemsnitlige indkomster vokser steerkt op til man er 40 ar og topper sidst i
40’erne. Derefter er de faldende, men stadig hgjere end hvad gaelder for de
unge i 20erne. Figuren viser at netop i de aldersgrupper, hvor bolighehovene
andres hurtigt, er indkomsterne lavere, hvilket forringer de unges muligheder
for at f& opfyldt deres boliggnsker og behov. Mange ma vente til de er i 30erne
og 40erne med at kunne opna den gnskede bolig.

Boligpraeferencer igennem livsforlgbet

De hurtige aendringer i familieforhold, arbejdsforhold og indkomst blandt unge
under 40 ar medferer, at deres boligpraeferencer, og mulighederne for at fa dem
opfyldt, eendres markant indenfor en arreekke. Senere i livet er der feerre sen-
dringer i arbejdssituation og indkomst (der er svagt faldende). Den vaesentligste
aendring i familiesituationen, pa dette tidspunkt, er at bgrnene forlader hjiemmet.
Pladsbehovet bliver mindre, og det bliver mindre vigtigt at boligen og lokalomra-
det giver gode vilkar for bgrn.

Praeferencer for boligtype

Man kan belyse hvordan boliggnskerne sendres med livsforlgbet ved at opdele
befolkningen i grupper som er karakteristisk for forskellige livsfaser. | figur 3.8 er
vist, i hvor hgj grad de forskellige livscyklusgrupper gnsker at bo i hus med
have, og hvor mange af dem der rent faktisk bor der.

Andelen, der bor i, og gnsker at bo i enfamiliehus
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Figur 3.8. Andelen af 15+ &rige i forskellige livscyklusgrupper, som gnsker at bo i enfamiliehus, og andelen der faktisk bor der®

48

Blandt bgrnefamilier og par i alderen 30-59 ar er der en tarnhgj praeference for
enfamiliehuset, og de fleste af dem bor der ogsa. Kun blandt enlige forsagrgere
er det noget feerre, der har realiseret dette. @nsker om enfamiliehus er lavest
blandt de unge enlige, men nar de har dannet par aendres dette drastisk.

1 Kilde: Kristensen H. og Skifter Andersen H. 2008. op. cit



Mange af parrene i 20erne vil sdledes ogsa have parcelhus, men gnsket er ikke
i seerlig hgj grad blevet opfyldt. Mens praeferencen for enfamiliehuset hurtigt sti-
ger i de farste livsfaser, svaekkes de nar man bliver aeldre og enlig. Generelt har
de enlige i alle aldersgrupper lidt sjeeldnere preeference for enfamiliehus, og de

har endnu sjeeldnere realiseret dem.

Praeferencer for omgivelser

Preeferencer for enfamiliehuset har en sammenhasng med gnsker til, hvor boli-
gen skal ligge, og hvordan omgivelserne skal veere. | tabel 3.1 er vist resulta-
terne fra en statistisk analyse af, hvilke egenskaber ved omgivelserne forskel-
lige livscyklusgrupper laegger mest og mindst vaegt pa. Tallene afspejler, hvor-
dan gruppernes praeferencer afviger fra gennemsnittet, dvs. nogen er negative.

Tabel 3.1. Preeferencer for egenskaber ved boligens omgivelser og beliggenhed hos forskellige livscyklus-
grupper 2008 (statistiske scores)?

Undga Teet pd 3

socigle G.Odae Socia ho- Teetpa sociafl):jl net- :)-;tnrs)iil-

gener vilkar bgrn - mogenitet  natur verk bud
Hjemmeboende 8 22 6 57 36 44
Unge enlige < 30 54 52 13 98 12 46
Unge par <30 4 3 9 27 20 14
Barnefamilier par 12 59 8 2 6 19
Enlige forsgrgere 7 50 15 16 17 1
Singler 30-59 4 37 34 1 13 19
Barnlgse par 30-59 7 25 2 8 12 12
/Eldre par 60+ 10 45 13 34 15 6
/ldre enlige 60+ 5 86 42 28 22 18

Rad = negativ score, dvs. under gennemsnittet

Tabellen viser store forskelle mellem livscyklusgrupperne med hensyn til, hvad
de laegger vaegt pa. Mest markant er, som man kunne forvente, at bgrnefamili-
erne laegger veegt pa at der er gode vilkar for bgrn, bl.a. gode skoler, institutio-
ner og feellesfaciliteter i boligomradet.

Som vi sa i kapitel 2 er der generelt staerke gnsker om at undga steder med kri-
minalitet og sociale problemer, men der er her ikke store forskelle mellem livs-
cyklusgrupperne, bortset fra at det betyder mindre for de unge enlige og lidt
mere for bgrnefamilierne.

Det er iseer de eeldre, som gnsker neerhed til naturen og omgivelser med fred
og ro, mens de unge er mindre interesserede i dette. Disse har til gengaeld hgje
preeferencer for bylivet. Det gaelder farst og fremmest de unge enlige, mens de
unge par ikke laegger helt s meget veegt pa det. Ogsa midaldrende og aeldre
enlige har starre praeferencer for byens tilbud. Bgrnefamilierne er derimod den
gruppe, som er mindst interesseret i urbane omgivelser.

Det er ogsa farst i livsforlgbet, at man, lidt overraskende, laegger mest veegt pa
at bo teet pa sit sociale netveerk, dvs. teet p& venner og familie og teet pa ar-
bejdspladsen. For de aldre — isaer enlige - har det starst betydning at bo et

1 Kilde: Kristensen H. og Skifter Andersen H. 2008, op. cit. tabel 26.
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sted, hvor man ikke afviger for meget fra sine naboer (social homogenitet).

Dette kan fortolkes séledes, at tryghed far starre betydning med alderen.

Praeferencer for urbanisering

Der er, som vist i kapitel 2, en sammenhgeng mellem ens gnsker til omgivelser, og

om man vil bo i by eller pa land. Derfor betyder de ovenfor viste forskelle mellem
ansker til omgivelser og beliggenhed hos de forskellige livscyklusgrupper ogsa, at
de har forskellige praeferencer for om de vil bo i starre byer eller i mere landlige
omgivelser og mindre byer. | figur 3.9 er vist preeferencerne for urbanisering

Preeferencer for starre by
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Figur 3.9. Praeferencer for urbanisering hos forskellige livscyklusgrupper 2008. Andelen (%) som gnsker at bo i starre eller mindre byer eller i landomrader?.
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I den venstre del af figur 3.9 ses andelen, der gnsker at bo i et starre byomrade,
i hhv. centrum og brokvarterer taet pa centrum, eller i forstaeder. De unge enlige
under 30 ar, og de hjiemmeboende unge, har staerke gnsker om at bo i, eller teet
pa, centrum i de store byer. Ogsa blandt unge par og enlige i alle aldersgrupper
er der relativt steerke gnsker om at bo centralt i byer.

For de hjemmeboende er der langt flere, der vil bor i byernes centrale dele, end
der rent faktisk bor der. 47 pct. vil gerne bo der, men det er kun 24 pct. der har
bopeel der. Det er et forhold der er af vaesentlig betydning for den vandring af
unge mod de starre byer, der er sket i de sidste 20 ar, som beskrevet i kapitel 4.

For de unge enlige, og iseer for unge par, geelder imidlertid omvendt, at der fak-
tisk er en stgrre andel der bor centralt i byerne, end andelen der gnsker at bo
der. Der er derfor en del af de unge i byerne der hellere vil bo andre steder end
i centrum?. En del af dem vil gerne ud til forsteederne, andre vil leengere veek.
Dette haenger formentlig sammen med at en del af de unge er kommet til by-
erne for at fa uddannelse, og efter uddannelsen har gnsker om at vende tilbage
til det sted de kom fra (se kapitel 4).

1 Kilde: Kristensen H. og Skifter Andersen H. 2008, op. cit. tabel 2
2 Kristensen H. og Skifter Andersen H. 2008, op. cit.




Bgrnefamilier med par har de mindste preeferencer for det urbane liv. Det er kun
18 pct. som gnsker at bo i centrum og brokvarterer. Det er lidt flere af dem (21
pct.) som rent faktisk bor der. Flere af de enlige forsgrgere vil bo centralt (27
pct.), men det er ogsd her mindre end det antal, der rent faktisk bor der (34
pct.). De midaldrende barnlgse par og de eldre par har sma preeferencer for at
bo i de store byer. Derimod er der flere blandt singlerne og de aldre enlige som
gnsker at bo i byerne.

At bo pa landet er mest populaert hos parfamilierne og mindst hos de enlige.
Det haenger formentligt sammen med, at nar man skal bo i ensomme omgivel-
ser er det godt at veere flere. Det markante er, at for alle grupper geelder det, at
flere gerne vil bo pa landet end andelen, der faktisk bor der. Drgmmen om det
landlige liv findes saledes i alle grupper, men er iseer hos parfamilierne ude af
trit med deres faktiske bosted. Det er blandt de samme grupper at mange gerne
vil bo i landsbyer uden at gagre det.
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4 Flytninger og geografisk mobilitet

Man kan gendre sin boligsituation ved at forbedre sin bolig, men som regel er
man ngdt til at flytte til en anden bolig. | mange tilfaelde flytter man dog af helt
andre grunde. Der er mange arsager til flytninger, og dette har en central betyd-
ning for, hvor og hvordan man kommer til at bo. Flytninger har ogsa en stor be-
tydning for, hvordan forskellige byer og landsdele udvikler sig. Nogle steder fra-
flyttes, og andre har stor tilflytning. Flyttemgnsteret har ogsa aendret sig en del
over tid.

Mobilitet kan ses som et middel for den enkelte husstand til at forbedre sin bo-
lig- og livssituation. | gkonomisk litteratur antages det, at den enkelte husstand
lgbende vurderer sin bolig i forhold til indkomst og bolighehov, og at husstanden
vil tage initiativ til flytning eller boligforbedring, hvis enten behov eller indkomst
aendrer sig. @konomerne antager her, at der lgbende sker en tilpasning mellem
husstandenes boligefterspgrgsel og boligforbrug. Men den omfattende forsk-
ning om mobilitet og boligforbrug i forskellige lande har vist, at der ofte ikke sker
en flytning og aendring af boligforbruget, selv om husstandenes behov og ind-
komster aendres?.

En hovedarsag er at tilknytningen til boligen og bostedet er sa steerk for de fle-
ste mennesker (som beskrevet i kapitel 2), at flytninger kun sker, nar der er vee-
sentlige arsager hertil. De fleste mennesker har ikke nogen saerlige overvejelser
om at flytte. Man begynder farst at overveje et boligskift, nar der sker noget i
ens liv som medfarer steerke sendringer i boligbehovet, eller pa andre mader
medfgrer at boligen og bostedet ikke mere er hensigtsmaessigt. | nogle tilfaelde
er man ngdt til at flytte, fordi boligens starrelse og indretning, eller dens belig-
genhed, pludselig er blevet uhensigtsmaessig. | andre tilfaelde er der med arene
kommet et gradvist misforhold mellem boligbehov, boligpreeferencer og boligsi-
tuation, fx fordi ens indkomst er blevet aendret pa en made som abner op for
mere attraktive boliggnsker, eller at den man har, er for dyr.

Efterhdnden som man med tiden har boet i en bolig, er der to processer som gar i
gang. P& den ene side kommer der et voksende misforhold mellem bolighehov
og boligsituation, fordi der med tiden sker aendringer i folks liv mht. familiesitua-
tion, beskeeftigelse, indkomst mv. P& den anden side vokser det sociale tilhgrs-
forhold til bolig og lokalomrade. Mere detaljerede studier af flytteprocessen? har
vist, at husstande fgrst tager initiativ til at finde en ny bolig, nar utilfredsheden
med den eksisterende bolig er stor nok til at opveje de gkonomiske og sociale

1 Rossi P. H. 1955. Why families move: A study in the social psychology of ur-
ban residential mobility. Glencoe, ILL: The Free Press Rossi

- Speare A., Goldstein S. og Frey W. H. 1974. Residential mobility, migration
and metropolitan change. Cambridge, MA: Ballinger

2 Rossi P. H. 1955 op.cit.



omkostninger ved at flytte. Dette er kaldt for "stress-thresshold teorien"!. Den si-
ger, at den enkelte husstands utilfredshed (stress) skal veere starre end en be-
stemt teerskel (thresshold), far man pateenker en flytning. Det er imidlertid ikke
alle husstande med flyttegnsker, som ogsa realiserer flytningen, oftest fordi de
ikke er i stand til at finde en tilfredsstillende alternativ bolig. Dette indebeaerer at
ogsa boligudbuddet har en betydning for om flytninger realiseres.

Det tilhgrsforhold, som med tiden opbygges til boligen og boligomradet, medvir-
ker til at heemme mobiliteten, og jo laengere man har boet i en bolig, desto min-
dre sandsynligt er det at man flytter. Badde sociale og gkonomiske omkostninger
ved en flytning betyder, at der skal veere store fordele at opnd, fer man veelger
at flytte. Amerikanske studier har forsggt at opggre den gkonomiske vaerdi af
disse omkostninger. Disse studier pegede i retning af at husstandene i gennem-
snit hellere ville acceptere en huslejestigning pa 50 pct. frem for at flytte2.

Der er ogsa flytninger, som ikke er frivillige og ikke styret af gnsker om en bedre
eller mere passende bolig. | nogle tilfaelde opsiges lejerne fra deres bolig, eller
boligudgiften stiger s& meget at de ikke kan blive boende, og er ngdt til at flytte.
| andre tilfeelde kan der veere tale om, at de er ngdt til at sendre bopeel til et sted
lagt fra den nuveaerende bolig, fx fordi deres arbejdsplads flyttes, eller de skal
pabegynde et studie.

Lokal mobilitet og geografisk mobilitet

Den mere eller mindre staerke tilknytning, til bade bolig og lokalomrade, medfa-
rer at man sjeeldent flytter — oftere fra boligen, sjeeldnere fra lokalomradet. Man
kan skelne mellem lokale flytninger og flytninger over leengere afstande — ogsa
kaldet geografisk mobilitet eller vandringer. Geografisk mobilitet er flytninger,
der er sa lange, at de flyttede ikke kan opretholde kontakten til det sted, hvor de
boede fgr flytningen, og ofte heller ikke til de mennesker, de kendte der. Geo-
grafisk mobilitet er ofte forbundet med jobskifte, bortset fra de tilfselde hvor de
flyttende er udenfor arbejdsmarkedet, eller hvor de veelger at pendle over laen-
gere afstande. Det er isaer geografisk mobilitet, der kun sker nar der er meget
vaesentlige arsager til det.

| 2018 flyttede sma 900.000 personer, svarende til 15 pct. af befolkningen.
Langt de fleste flytninger skete over korte afstande. En undersggelse med data
for 20023 viste saledes, at 27 pct. af flytningerne foregik i samme by eller sogn,
0g 65 pct. indenfor en radius af 20 km. Figur 4.1 siger noget om forholdet mel-
lem lokal og geografisk mobilitet. Den viser antallet af flytninger hhv. indenfor
samme kommune, mellem kommuner i samme region og mellem regioner. 63
pct. af flytningerne sker indenfor de enkelte kommuner og 87 pct. indenfor regi-
onen. Kun 13 pct. af flytningerne gik hen over regionsgreenserne i 2018.

1 Wolpert, J. 1965. Behavioral aspects of the decision to migrate. Papers and
Proceedings of the Regional Science Association, 15, 159-172.

2 Venti S. F. og Wise D. A. 1984. Moving and housing expenditure: Transaction
costs and disequilibrium. Journal of Public Economics, 23, 207-243.

3 Skifter Andersen H. 2010. Nar teltpeelene rykkes op. Geografisk mobilitet i
Danmark og dens arsager. Statens Byggeforskningsinstitut ved Aalborg Univer-
sitet, tabel 17.
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54

Det ses, at det iseer er i aldersgruppen 20 - 34 ar at mange flytter. Blandt de 20-
24 arige flytter naesten halvdelen hvert ar, hvilket betyder at de i gennemsnit
flytter hvert andet ar. Naesten 10 pct. i denne aldersgruppe flytter p& tveers af re-
gionerne hvert ar, og 23 pct. forlader kommunen, men bliver i regionen. 27 pct.
af argangen flytter indenfor samme kommune, og kun lidt over halvdelen bliver
boende i sammen kommune uden at flytte.

Ca. hver tredje flytter pa et ar i aldersgruppen 25-29 ar, og blandt de 30-34
arige hver fijerde. Ogsa en stor del af de flyttende i disse grupper forlader kom-
munerne (hhv. 27 og 18 pct.).

Arsager til mobilitet

Man kan skelne mellem flytninger, der skyldes aktuelle aendringer i menneskers
liv som pardannelse, skilsmisse, bgrnefgdsler, jobskifte etc., og flytninger som
er kulminationen pé en leengere udvikling, hvor der er opstaet et misforhold mel-
lem boliggnsker og boligsituation — hvor den ovenfor naevnte teerskel er over-
skredet.

Ofte er der flere forskellige arsager samtidigt, til at en flytning gennemfares. En
indikation pa betydningen af forskellige flyttearsager ses af figur 4.2.

1 Kilde: Danmarks Statistik, Statistikbanken
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Figur 4.2. Anfarte vigtigste arsager til flytning, afhaengig af flytteafstanden, hos 30-59 &rige lsnmodtagere,
som flyttede mellem kommuner 19981,

Familiesendringer anfartes oftest som den vaesentligste arsager til flytning, og
det geelder iszer for de kortere flytninger. Figuren er baseret pa flytninger mel-
lem kommuner, hvor det ma antages, at flytninger indenfor kommuner er endnu
mere koncentreret om familiesendringer. Som det fremgér, havde arbejdsaen-
dringer og start af uddannelse ogsa en veesentlig betydning og dominerede ved
leengere flytninger.

/Zndrede ansker til boligen og bostedet var kun arsag til lidt over hver fierde
flytning mellem kommunerne. En undersggelse i Aarhus viste imidlertid, at det
gjaldt for 40 pct. af de lokale flytninger2.

Familie- og husstandseaendringer som arsag til flytninger

Mobilitet gennem livsforlgbet har en steerk sammenhaeng med udviklingen i fa-
miliesituationen. De vigtigste arsager til 22ndrede boligbehov og gnsker er fami-
liesendringer. Det er fraflytning fra foraeldre, pardannelse, skilsmisse og bgrne-
fadsler, der mest drastisk sendrer boligpraeferencerne, som vist i Kapitel 3, og
disse haendelser er den vaesentligste arsag til iseer lokale flytninger.

Som vist i figur 4.3 sker der husstandseendringer for mere en 60 procent af de
flyttende, i lgbet af det ar de flytter. En undersggelse baseret pa registerdata for
2002 viste, at mindre end 40 pct. af de flyttende husstande bestod af de samme
personer fgr og efter flytningen.

1 Bearbejdede data baseret p& en undersggelse gennemfgart af Socialforsk-
ningsinstituttet. (Deding, M. and Filges T. (2004) Derfor flytter vi. Geografisk
mobilitet i den danske arbejdsstyrke. Socialforskningsinstituttet).

2 /Erg T. 2002. Boligpreeferencer, boligvalg og livsstil. PhD afhandling, Statens
Byggeforskningsinstitut.
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Figur 4.3. Flyttende husstande fordelt p& husstandsaendringer, i lzbet af det ar flytningen er foregaet 20021

Fraflytning fra foreeldre udgjorde 7 pct. af flytningerne, reguleere pardannelser
12 pct. og skilsmisser 9 pct. Der er imidlertid ogsa en del andre flytninger, hvor
der er sket endringer husstanden i lgbet af det ar, flytningen er foregaet, som
det fremgar af figuren. | nogle tilfaelde er man flyttet fra en anden husstand, i an-
dre tilfeelde sammen i en ny. En del af disse husstandsaendringer skyldes at fa-
milierne har faet bgrn, eller at bgrn er flyttet hjemmefra. | nogle tilfselde er man
blevet enke/enkemand.

Flytninger af usendrede husstande foregar primaert som lokale flytninger. Kun
16 pct. af disse sker mere end 30 km, mod mere end 20 pct. for alle husstands-
flytninger. Den starste geografiske mobilitet, mere end 30 km, sker ved fraflyt-
ning fra foraeldre (37 pct.), men ogsa oftere ved pardannelse (27 pct.), andre
husstandsforggelser(26 pct.) og skilsmisse (17 pct.).?

Flytning i forbindelse med aendringer i beskeeftigelses- og uddannelsessituationen.
Generelt varierer mobiliteten mellem grupper med forskellig beskeeftigelsessitu-
ation — bade med hensyn til hyppighed og flytteafstand, som det fremgar af figur
4.4,

1 Datamateriale produceret i forbindelse med udarbejdelsen af rapporten Skifter
Andersen H. 2010 op. cit.

2 |bid
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Figur 4.4. Antal flytninger per &r per 100 personer i forskellige sociale grupper, fordelt pa flytningens afstand 20021

Studerende og personer pa dagpenge eller kontanthjaelp er vaesentligt mere
mobile end befolkningen i gvrigt. De flytter ogsa oftere over leengere afstande.
De beskaeftigede flytter relativt sjeeldent, og oftest mindre end 50 km vaek. Pen-
sionister er de mindst mobile. Forskellene kan forklares dels ved alder og dels
ved indkomst og boligmuligheder. Studerende er unge og i starten af livsforlg-
bet med mange familiesendringer, pensionisterne er ved slutningen af det med
fa eendringer i indkomst og familiesituation. Personer pa overfgrselsindkomst
har lav indkomst og fa boligmuligheder. Det kan betyde at de oftest har meget
darlige boligforhold, som de forsgger at forbedre ved flytning — méaske til en bo-
lig leengere vaek i omrader som er billigere at bo i. Flytningen kan ogsa skyldes
indkomsttab, hvis de netop er blevet arbejdslgse.

/Zndringer i beskaeftigelse og uddannelse kan, som naevnt, ogsa vaere en arsag
til flytning, fordi boligen ligger uhensigtsmaessigt i forhold til beskeeftigelsesste-
det. Figur 4.5 viser, at der ofte sker et skift i beskaeftigelsessituationen samtidigt
med at man flytter. For 25 pct. af alle de flyttende i 2002 skete der samtidigt et
skift i beskaeftigelsessituationen. Mange skolelever og studerende flyttede, nar
de kom i beskeeftigelse (eller blev arbejdslgse) ved feerdigggrelsen af deres ud-
dannelse. Ogsa en stor del af de arbejdslagse (40 pct.), flyttede samtidigt med at
de fik arbejde eller blev pensioneret. For 22 pct. af de beskaeftigede skete der
en flytning samtidigt med at de forlod arbejdsmarkedet som arbejdslase eller
pensionister.

1 Data fra Skifter Andersen H. 2010, op. cit.
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Figur 4.5. Andelen (%) af flyttende 18+ &r, som har eendret uddannelses- eller beskaeftigelsessituation i lg-
bet af det ar de er flyttet, opdelt pa beskeeftigelsessituation ved starten af aret 20021

Mobilitet i forskellige boligtyper

Mobiliteten afheenger i en vis udstraekning af hvor du bor. Som beskrevet i Kapi-
tel 5 er der forskellige arsager til, at det er sveerere at flytte fra en ejerbolig end
fra en lejebolig. Beboere i ejerboliger er desuden oftere kommet leengere i livs-
forlgbet, og deres boliger er ofte starre og har en hgjere kvalitet. Alt dette bety-
der, at der er feerre i ejerboliger som flytter, som det ses af figur 4.6.

e botiger | 1+
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Ejerlejligheder NN 14%

Andel RN 15%
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Figur 4.6. Arlig fraflytning (%) i forskellige boligtyper2.

1 Data fra Skifter Andersen H. 2010, op. cit.

2 Baseret pa data fra 2006 i Skifter Andersen H. 2006. Private udlejningsboli-
gers rolle pa boligmarkedet. En registeranalyse. Statens Byggeforskningsinstitut




Ejerboliger i enfamiliehuse har en fraflytning (6 pct. pr. ar) der er langt lavere
end de gvrige ejerformer, mens de private udlejningsboliger har den starste fra-
flytning (27 pct.). Almene boliger har naeststarst fraflytning med 17 pct.

Arsager til geografisk mobilitet

Mens lokale flytninger primaert drejer sig om at opnd andre boligforhold, som
kan veere affgdt af familie- eller indkomsteendringer, sé er der andre arsager til
flytninger over laengere afstande. Der er i litteraturen?® peget pa falgende:

1. Start og afslutning af uddannelse
2. Arbejdsmarkedsforhold: Jobskifte eller gnsker om bedre jobmuligheder

3. Permanent arbejdslgshed og pensionering, som mindsker afheengigheden
af at bo taet p& en arbejdsplads

4. @nsker om aendret/forbedret boligsituation, eller om aendret lokalomrade/ur-
banisering, som kraever geografisk mobilitet

5. @nsker om realisering af livsstilseendringer

6. @nsker om tilbagevenden til opvaekstomrade eller om lokalisering i andet
omrade, som man har tilknytning til pga. sociale netvaerk oa.

Mobilitet i forbindelse med start af uddannelse

For de unge er uddannelsesvalg en meget veesentlig arsag til migration, da iseer
de hgjere uddannelser er lokaliseret nogle fa steder i landet2. Den starste mobi-
litet sker ved uddannelsens begyndelse, men nar uddannelsen er afsluttet, og
de unge skal ud pa arbejdsmarkedet, er der ogsa en relativt hgj mobilitet. Ikke
alle unge forbliver séledes boende ved uddannelsesstedet og nogle vender til-
bage til opvaekstomradet.

At pabegynde en uddannelse kan ses som en saerlig form for ’jobskifte’. Valget
af uddannelsessted ma, pd samme made som jobskifte, ses som en afvejning
af fordele og ulemper ved enten at vaelge et uddannelsessted teet pa den hidti-
dige bopeel — der ofte ogsa er opvaekststedet — eller et andet sted, som ofte
kreever geografisk mobilitet. Valget af uddannelse ma ses som en af de meget
veesentlige beslutninger i menneskers livsforlgb, hvor fordele ved en bestemt
uddannelse teeller meget hgijt i forhold til andre fordele og eventuelle ulemper
ved flytning.

| de fleste tilfeelde drejer det sig om helt unge, der bor hos foraeldre. Da de sam-
tidigt har gnsker om at flytte til egen bolig, er de meget mobile. De har maske
ogsa andre preeferencer end foreeldrene for, hvilken type af lokalomrade eller
region, de vil bo i. Der er derfor en meget hgj mobilitet blandt unge i forbindelse
med start pa uddannelse.

1 Skifter Andersen H. 2010, op. cit.

2 Skifter Andersen H. 2017. Udviklingen i unges fraflytning fra yderomrader og
den geografiske centralisering af uddannelserne. Statens Byggeforskningsinsti-
tut
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Figur 4.7. Unge fra yderomrader og ger, der har forladt omrademe inden de bliver 26, fordelt pa mulige flyt-
tedrsager, og opdelt i kohorter efter hvornér de blev 17 art

Geografisk mobilitet i forbindelse med start af uddannelse sker iseer i de mindre
urbaniserede yderomrader, hvor der er fa uddannelsesmuligheder. | figur 4.7 er
vist nogle tal for, hvor stor en andel af de unge i disse omrader der er flyttet veek
fra dem, og hvordan dette er fordelt pa arsager. For de unge, der blev 17 r i
2000-04 forlod 60 pct. yderomraderne inden de blev 26 ar. 35 pct. flyttede for at
starte pa en uddannelse. Ved at sammenligne kohorterne ses, at denne fraflyt-
ning er steget markant i forhold til tidligere.

Tidligere forskning? har vist, at unge er pavirket af mediernes positive fremstil-
ling af livet i byerne, samt af forventninger om bedre karrieremuligheder der.
Men det er ogsa pavist, at unge i mindre urbaniserede omrader har en hgj grad
af stedstilknytning, og oftest seetter pris pa de kvaliteter, de finder p& opvaekst-
stedet — iseer de teette sociale netvaerk. De unge star i et dilemma, hvor de skal
veelge mellem kendte kvaliteter derhjemme, og forestillede livs- og karrieremu-
ligheder i byerne.

For flytninger i forbindelse med start af uddannelse er den gennemsnitlige flytte-
afstand over 50 km. SBi's studie af geografisk mobilitet® viste, at flytning i for-
bindelse med start af uddannelse i 2002 udgjorde ca. 8 pct. af alle geografisk
mobile voksne (defineret som de, der flytter mere end 50 km). | forbindelse med
studiets afslutning flyttes der ogsa ret langt, iseer hvis man samtidigt far et job
(48 km).

1 Skifter Andersen H. 2017, op.cit.

2 Sgrensen, N. U., Olsen, P. & Pless, M. 2014. Unge i landdistrikter og yderom-
rader. Center for Ungdomsforskning, Aalborg Universitet.

3 Skifter Andersen H. 2010, op. cit.



Jobskifte: flytning eller pendling?

Ved valget af bostedets lokalisering spiller to hovedfaktorer ind — pa den ene side
praeferencer for hvilket arbejde man vil have og hvor det skal lokaliseres, og pa den
anden side praeferencer for boligen, for dens omgivelser og for dens geografiske
placering. | traditionel gkonomisk teori ses husstandenes geografiske lokalisering
farst og fremmest som veerende bestemt af arbejdsmarkedet!. Man mener at ar-
bejdsstedernes lokalisering bestemmer, hvor arbejdstagerne lokaliserer sig geo-
grafisk. | traditionelle gkonomiske lokaliseringsteorier forestiller man sig, at arbejds-
stedet veelges farst, og beslutningen om bostedet fglger efter. Bostedet veelges da
ved en afvejning af ulemperne ved afstand til arbejde og andre preeferencer.

Men sociologisk forskning? har vist, at det i mange tilfaelde er boligpreeferencerne
der er afggrende for valget af bosted, og at arbejdsstedet derefter veelges blandt
de beskaeftigelsesmuligheder, der er tilgaengelige fra bostedet. Arbejdsstedets
placering er kun en lille del af mange hensyn ved lokalisering af bostedet, sa
leenge arbejdsstedet befinder sig inden for en rimelig afstand fra bostedet — en
sakaldt 'indifferens zone’ med hensyn til pendling, kaldet 'The critical isochrone’s3,

Figur 4.8 viser, at jo laengere en afstand beskzeftigede flytter, jo oftere skifter de ogsa
arbejde. Blandt beskaeftigede, der flytter mere end 20 km, er det mere end 80 pct. der
skifter job. Men dette er ikke ensbetydende med at jobskiftet er arsagen til flytningen.

Andel jobskifte blandt flyttende beskeaeftigede
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Figur 4.8. Sammenhangen mellem flytteafstand og andelen af de flyttende beskeeftigede, som samtidigt skif-
tede job i i lgbet af &ret 20024,

1 Béheim, R. and Taylor, M. P. 2002. Tied down or room to move? Investigating
the relationships between housing tenure, employment status and residential
mobility in Britain. Scottish Journal of Political Economy, Vol. 49, No. 4.

2 Hanson, S. and Pratt, G. 1988. Reconceptualising the links between home
and work in Urban Geography. Economic Geography, Vol. 64, No. 4

8 Clark, W. A. W. and Burt, J. E. 1980. The impact of workplace on residential
location. Annals of the Association of American Geographers, Vol. 70, No. 1,
pp. 59-67

4 Skifter Andersen H. 2010, op. cit.
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Jobskifte over laeengere afstande medfarer heller ikke ngdvendigvis geografisk
mobilitet. | de tilfaelde, hvor man har besluttet at skifte arbejdsplads til et sted
langt fra den hidtidige bopeel, har man valget mellem at flytte bopeelen eller at
pendle. Dette valg geres ved en afvejning af ulemperne ved omkostninger og
tidsforbrug til pendling med de fordele, der er ved den valgte bopael, hvad enten
man forbliver det samme sted eller flytter. En survey undersggelse i 20081 viste,
at der i gennemsnit var en pendlingstid pa 27 minutter for beskeeftigede og stu-
derende. Men villigheden til at pendle er langt starre — i gennemsnit 47 minutter.
Der er imidlertid en vis forskel p& hvor lang tid man vil acceptere at pendle
blandt forskellige livscyklusgrupper, som det fremgar af figur 4.9.

Faktisk og acceptabel pendlingstid (timer)

/Eldre par 60+ ‘ ‘
Barnlgse par 30-59 ‘

Singler 30-59
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Figur 4.9. Acceptabel og faktisk pendlingstid (timer) for beskeeftigede og studerende i forskellige livscyklusgrupper 20082

FEldre beskeeftigede pendler mindst. Unge enlige under 30 er ofte under uddan-
nelse, og har, som vist i Kapitel 3, steerke praeferencer for at bo centralt i by-
erne. De har mindre accept af pendling. Ogséa bgrnefamilierne pendler mindre,
og isaer parrene er ikke sa villige til at pendle langt.

Beslutning om geografisk mobilitet ved jobskifte ma saledes tages som en af-
vejning af den totale nyttevaerdi, inklusiv boligsituation og flytteomkostninger,

hvor nogle befolkningsgrupper har langt stgrre nytte af arbejdsskifte — og min-
dre ulemper ved boligeendringer - end andre?. Det geelder iseer for hgjtuddan-
nede, som ofte har et meget specialiseret arbejdsmarked, beliggende i og om-
kring de starre byer. Valget, at skifte til et nyt job langt fra den hidtidige bopael,

1 Skifter Andersen H. 2010 op.cit.
2 Kilde: Skifter Andersen H. 2010 op.cit.

3 Green, A. E., Hogarth, T. and Shacleton, R. E. 1999. Longer distance com-
muting as a substitute for migration in Britain: a review of trends, issues and im-
plications. International Journal of Population Geography 5: 49-67



er desuden mindre attraktivt og mere kompliceret for familier med mere end een
i beskeeftigelse. Det er svaerere for to personer, at fa et tilfredsstillende nyt job
samtidigt. Det geelder isaer ved flytning fra mere til mindre urbaniserede omra-
der med et mere begreenset arbejdsmarked. Resultatet kan ofte blive, at den
ene part, i en periode, ma tage et mindre attraktivt job, eller veere arbejdslgs,
med faldende indkomst til fglge™.

Arbejdslgshed og pensionering

Arbejdslgse burde i teorien have stort udbytte af at vandre, for herved at kunne
age deres muligheder for at komme i arbejde. Undersggelser i England og Sve-
rige? har vist, at arbejdslgse er mere tilbgjelige til at vandre mellem regioner
end beskeeftigede. Andre undersggelser? har vist, at tilbgjeligheden for arbejds-
Igse til at vandre falder med arbejdslgshedens leengde, og at der — mod hvad
man skulle forvente — er en mindre udvandring fra regioner med en langtids- hgij
arbejdslgshed. Man sgger at forklare dette ved, at de arbejdslgse i sddanne til-
feelde mister troen pa fremtiden, og pa at det nytter at sgge jobs. Samtidigt kan
arbejdslgsheden betyde, at det er vigtigere for dem at bo et sted, hvor de har
sociale netveerk.

| forbindelse med pensionering — enten alders- eller fartidspensionering - friga-
res man permanent fra arbejdsmarkedet, og far ofte en indkomstnedgang. Dette
kan veere en situation, som kan give anledning til overvejelser om migration, og
revurdering af kvaliteter og omkostninger ved forskellige bosteder. For eksem-
pel sker det at aeldre flytter teettere pa& deres nzere sociale netveerk — iszer fami-
lien. Tilknytning til bostedet, eller andre steder, vil dog ogsa have stor betydning
her, samt at der iseer for aeldre er steerke mobilitetshaeemmede faktorer.

@nsker om gndret/forbedret boligsituation eller omgivelser

Boligmarkedet i storbyerne er ofte under pres med mangel pa boliger og hgje
ejendomspriser. Det geelder i Danmark iszer for Hovedstadsomradet og @stjyl-
land. Dette gar det sveert for mellemindkomstgrupper at opna deres foretrukne
boligform — parcelhuset. De lavere priser i de mindre urbaniserede dele af lan-
det kan fare til migration for at realisere den foretrukne boligform. Hvis ikke der
kan fas arbejde nzer den nye bolig, veelger man at pendle til byomraderne.

| forbindelse med flytninger sker der ofte samtidigt en aendring af boligsituatio-
nen, fx aendret hustype eller ejerform. Generelt er det sdledes at jo Kortere flyt-
ningen er, jo mindre aendringer sker der. For flytninger indenfor samme by eller
sogn flytter to ud af tre til og fra samme boligtype*. For flytninger mere end 30
km er det under halvdelen. For disse flytninger skifter hver fijerde fra flerfamilie-
hus til enfamiliehus, og hver fijerde den modsatte vej. Flytningerne fra enfamilie-

! fErg m.fl. 2005, op.cit.

2 Boheim og Taylor 2002, op. cit. og Fischer, P. A. and Malmberg, G. 2001. Set-
tled people don’'t move: On life course and (im-) mobility in Sweden. Interna-
tional Journal of Population Geography 10: 357-371

8 Jackman R., Savouri S. 1992. Regional migration in Britain: An analysis of
gross flows using NHS Register Data. Economic Journal, 102, pp. 1433-50

4 Skifter Andersen H. 2010, op. cit.
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huse til etageboliger er i gennemsnit lidt leengere end fra etagehuse til enfami-
liehuse. Det er iseer flytninger fra by til land som medfarer skift af boligform fra
etagenbolig til parcelhus.

@nsker om realisering af livsstilseendringer

SBi's undersggelse i 2005 af tilflyttere til udkantsomrader? viste, at et andet mo-
tiv for flytning fra by til land er gnsket om en aendret livsstil. Det er gnsket om, at
forlade en stresset hverdag i byen til et meningsfuld og afslappet liv i et mindre
samfund med teette sociale netvaerk. Denne type af tilflyttere har en drgm, de
s@ger at realisere. Pa boligsiden handler drammen om realisering af et bolig-
projekt. Gennem istandszettelse og ombygning sgger de, at "fa det som man vil
have det". Men ogsa forventninger om et godt neermiljg og et anske om nye so-
ciale relationer indgar i drgmmen. De bygger pa en forestilling om, at man her -
i modsaetning til livet i de starre byer - kan opn& en mere tryg tilveerelse i et teet-
tere og maske mere forpligtende faellesskab. Undersggelsen viste imidlertid
ogsa, at en del tilflyttere blev skuffet i deres forventninger til det sociale samveer
i landsbyerne.

En anden type af udflyttere sgger isser naturmeessige herligheder, men er ikke
afhzengige af sociale relationer til beboerne pa stedet, fordi de bevarer deres
sociale netvaerk, hvor de kommer fra. De pendler typisk ud af omradet, ‘fiernar-
bejder’ fra hjemmet, eller har forladt arbejdsmarkedet for at realisere en otiumtil-
veerelse.

Omvendt er der eksempler p4, at eeldre par — hvor bgrnene har forladt hjemmet
— har gnsker om at realisere en mere urban livsstil, og forlader parcelhuset, el-
ler landejendommen, for at flytte i lejlighed i bykerner eller ved havnefronter.

@nsker om tilbagevenden til opvaekstomrade eller lokalisering i andet omrade,
som man har tilknytning til

SBi’'s ovennzevnte undersggelse i 2005 viste ogsa, at en del af tilflytterne til
yderomrader var personer, som var opvokset i omraderne. Det er iszer yngre,
der har fuldfart en uddannelse, som vender tilbage til opveekststedet, men det
kan ogséa veere andre, der af forskellige grunde far et opbrud i deres liv — fx
skilsmisse eller pensionering — og Vil tilbage til et sted, hvor de har tilknytning og
et socialt netvaerk.

Generelt er det dog sdledes, at man i gennemsnit flytter laengere veek fra fade-
stedet. Strammen géar sdledes mere veek fra opveekststedet end til det. Det gael-
der kun ved skilsmisser, at man flytter taettere pa opvaekststedet?2. Det er ogsa
mere almindeligt at enlige flytter tilbage, end at parhusstande gar det, — for-
mentlig fordi de har mere brug for det sociale netvaerk pa opvaekststedet.

L fErg T., Suenson V., Skifter Andersen H. 2005. Bosaetning i yderomrader.
Harsholm: Statens Byggeforskningsinstitut

2 Skifter Andersen H. 2010, op. cit.



Mobilitetens betydning for den regionale befolkningsudvikling

Den geografiske mobilitet betyder, at befolkningen i en vis udstraekning flytter
mellem forskellige del af landet, og mellem mere og mindre urbaniserede omra-
der. Disse flytninger betyder at nogle steder i landet far en fraflytning, og andre
steder far en tilflytning. | de senere ar har der veeret en nettotilflytning til de
store byer og en fraflytning fra landomrader — isaer de som ligger langt veek fra
byerne. Men det har ikke altid veeret sddan. For eksempel var der i en periode
far 1990 fraflytning fra Hovedstadsomradet og tilflytning til land- og yderomra-
der! . Flyttebevaegelserne har iseer veeret styret af den samfundsgkonomiske
udvikling. 1 1970erne flyttede industrivirksomhederne ud i Provinsen og skabte
vaekst der. | de senere ar er meget af industrien outsourcet til andre lande og
arbejdspladser nedlagte i periferien af landet, mens nye servicejobs er opstaet i
byerne. Uddannelserne er i de sidste 25 &r i stor udstreekning blevet koncentre-
ret i de store byer, hvilket har betydet en stor tilflytning af unge?Z.

Af betydning for befolkningstilveeksten i de starste bykommuner, som Kgben-
havns Kommune, har ogsa veeret en steerk fysisk indsats for at ggre byerne
mere attraktive at bo i med flere granne omrader, mindre forurening og flere ak-
tivitetsmuligheder. Dette har medvirket til at mindske fraflytningen. Zndringer
pa boligmarkedet (se Kapitel 5) har i perioder desuden betydet, at den tidligere
store udflytning til parcelhusomrader i forstaeder, og laengere veek, i perioder er
gaet ned, fordi det er blevet sveerere for unge familier at kebe eget hus. Men
dette mgnster er begyndt at aendre sig i 2020 med stgrre fraflytning fra Kgben-
havn. Det har vist sig at eendringer i de gkonomiske konjunkturer har haft stor
betydning for udviklingen.

Flytninger mellem by og land
I en tidligere undersggelse? er landet blevet delt op i omrader efter grad af urba-
nisering pa falgende made:

1. Teetbyomrader i starre byer: Sogne i sterre byer, hvor andelen af boliger i
flerfamiliehuse er stgrre end 40 pct., samtidigt med at andelen af boliger op-
fart for 1950 er stgrre end 60 pct.

2. Forsteeder ved starre byer: @vrige sogne i byer med taetbyomrader.
3. Mellemstore byer: @vrige byer med mere end 10.000 indbyggere.

4. Mindre byer: Byer med 2.000 - 10.000 indbyggere.

5. Landsbyer: Byer med 200-2.000 indbyggere.

6. Land: Omrader uden byer over 200 indbyggere.

Teetbyomrader er de centrale dele af de starre byer med en hgj koncentration af
eldre etageboliger. Forsteederne er de gvrige dele af de starre bysamfund. | fi-
gur 4.10 er vist befolkningens fordeling pa disse urbaniseringstyper.

1 Andersen H. T. og Ngrgaard H. 2018. Bosaetning og flyttemgnstre i Danmark
— en oversigt. @konomi og Politik 4, pp 7-19

2 Skifter Andersen H. 2017, op.cit.
3 Skifter Andersen H. 2010 op.cit.
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Figur 4.10. Befolkningen fordelt pa urbanisering 2002 (%)*

Ca. 15 pct. af befolkningen boede i 2002 i centrene af de stgrre byer og andre
23 pct. i forstaeder. | mellemstore og mindre byer boede hhv. 18 og 23 pct. En-
delig var der 8 pct. i landsbyer og 14 pct. i landomrader.

Mobilitetens omfang og retning er ikke den samme i omrader med forskellig ur-
banisering fremgar det af figur 4.11.

Land

Landsby

Mindre by | samme by/sogn

B Samme urbanisering

Mellemstor by
m /Endret urbanisering

Forstad

Teetby

0 5 10 15 20

Figur 4.11. Flyttefrekvens pr ar (%) i omrader med forskellig grad af urbanisering, fordelt pa om flytningen
sker i samme by/sogn, indenfor samme urbanisering eller il anden grad af urbanisering 20022

Landomrader og taetbyer har den hgjeste mobilitet og i begge tilfeelde gar en
stor del af flytningerne til steder med en anden urbaniseringsgrad. Beboerne i
landsbyerne og de mindre byer er mest stabile.

1 Data fra Skifter Andersen H. 2010, op.cit.
2 Data fra Skifter Andersen H. 2010, op.cit.



Flytningerne mellem disse dele af landet falger et indviklet manster. Alle urbani-
seringstyper har flytteoverskud i forhold til nogle urbaniseringstyper, og over-
skud i forhold til andre. | figur 4.12 er vist omfanget af flytninger til hhv. teetbyer,
forsteeder, byer (mellemstore og mindre) og land (inkl. landsbyer). De positive
felter over nulstregen betyder nettotilflytning — de negative under stregen netto-
fraflytning.
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Figur 4.12. Antal nettoflytninger pr ar til omréder med forskellig urbaniseringsgrad fra andre urbaniseringstyper 20021,

Figuren er et billede af beveegelserne i aret 2002 — et billede som kan se lidt for-
skelligt ud i forskellige ar. For eksempel sa det anderledes ud lige efter finans-
krisen i 2007. | 2002 havde teetbyomréderne nettotilflytning fra de mindre og
mellemstore byer, men fraflytning til bade forstaeder og landomrader. Alt i alt var
der i 2002 en nettofraflytning fra taetbyerne. Nedenfor vil vi se naermere pa,
hvad dette har betydet i Kebenhavns Kommune. Forstaederne havde iseer tilflyt-
ning fra teetbyomrader, og ogsa fra andre byer, men fraflytning til landomra-
derne. Mindre og mellemstore byer havde derimod en nettotilflytning fra land-
omraderne. Endelig flyttede beboere i landomraderne primeert til de samme
byer. Til gengeeld kom der nye beboere fra de starre byer.

Disse forskellige typer af flytninger mellem land og by har forskellig laengde. | fi-
gur 4.13 er vist flytteafstanden i km ved flytninger fra omrader med forskellige
grader af urbanisering til andre omrader.

1 Data fra Skifter Andersen H. 2010, op.cit., tabel 19.
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Figur 4.13. Flytteafstand (km) ved flytning fra forskellige urbaniseringstyper til andre 20021

De leengste flytninger er til og fra de starre byers taetbyer og forsteeder. Iseer
flytninger fra mellemstore byer til starre byer er lange, og tildels ogsa flytninger
fra landomréader til teetbyer. Flytninger fra landomrader og mindre byer til forstae-
derne er ikke helt sa lange.

Flytningerne fra teetbyerne til forsteederne er korte, hvilket indikerer at de fore-
gar indenfor samme stgrre by. Flytningerne mellem by og land udenfor de store
byer er generelt relativt kortere, og falder med urbaniseringsgrad. Det indikerer
at disse flytninger normalt sker indenfor samme omrade af landet.

Det er forskellige aldersgrupper, der flytter til og fra land og by. | figur 4.14 ses,
hvilke aldersgrupper, der flyttede til og fra urbaniseringstyperne i 2002. De dele
af figuren, som ligger under nulstregen, er nettofraflytning.

1 Data fra Skifter Andersen H. 2010, op. cit.
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Figur 4.14. Nettotilflytning (+ eller -) il urbaniseringstyper for forskellige aldersgrupper 20021

Tilflytterne til teetbyerne bestar primeert af unge i alderen 18-24 ar — iseer stude-
rende. Men samtidig har teetbyerne nettofraflytning af alle andre aldersgrupper
— isaer de 25-49 arige og iseer bagrnefamilier. | forsteederne er der mere balance
i til- og fraflytningen af aldersgrupper, men ogséa her var der nettotilflytning af
unge og fraflytning midaldrende og &ldre. De unge bgrnefamilier fra teetbyerne
rykkede isaer ud til mindre urbaniserede steder i mindre byer og landomrader.
Bortset fra de helt unge var de aeldre over 67 ar den eneste gruppe, som flyt-
tede mod stgrre urbanisering. De flyttede fra landomrader ind til mindre og mel-
lemstore byer for at komme teettere pa service og byliv2.

Flytninger mellem veekst- og stagnationsomrader

Den gkonomiske udvikling, med arbejdspladser og beskaeftigelse, har ikke vee-
ret ens i forskellige dele af landet. | de sidste 30 ar har der iseer veeret veekst
omkring Hovedstadsomradet og i de gstjyske byer. Dette har haft en vis betyd-
ning for den geografiske mobilitet. | den tidligere naevnte undersggelse blev lan-
det opdelt i fire grupper:

1. Hovedstadsomradet med arbejdskraftopland i hele Sjzelland og det gstlige
Lolland-Falster.

2. @stjylland bestédende af Trekantsomradet og Arhusregionen.
3. 'Mellemomrader’, som er en restgruppe.

4. Yderomrader bestdende af @stlolland, Bornholm, Sydfyn og @erne, Syd-
vestlige Sgnderjylland, Lemvig omradet, Grena omradet, Samsg, Morsg-
Skive, Thy og Nordjylland bortset fra Aalborg omradet.

Siden midten af 1990ene har der veeret en nettotilflytning til iseer Hovedstads-
omradet, men ogsa til @stjylland, og en fraflytning fra mellemomraderne og

1 Data fra Skifter Andersen H. 2010, op. cit.

2 Dette blev ogsa pavist i Andersen H. T. 2016. Bolig og bosaetningspraeferen-
cer i Hjgrring Kommune. SBi 2016:11, Statens Byggeforskningsinstitut.
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yderomrader. | figur 4.15 vises, hvor nettotilflytningen kommer fra (og fraflytnin-
gen til) for de definerede omrader.
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Figur 4.15. Nettotilflytning til omrader med forskellig vaekst fra andre omrader 20021

Nettotilflytningen til Hovedstadsomradet, og resten af Sjaelland, kom iseer fra
@stjylland og fra mellemomrader p& Fyn og i Jylland. Derimod var der en netto-
fraflytning til yderomraderne, hvilket er i overensstemmelse med den ovenfor vi-
ste fraflytning fra starre byer til landomrader. @stjylland mistede indbyggere til
Sjeelland, men fik til gengaeld tilflyttere fra mellem- og yderomrader. Mellemom-
rader fik tilflytning fra yderomrader, men fraflyttere til vaekstomraderne. Yder-
omrader mistede folk til @stjylland og mellemomrader, men fik tilflytning fra
Sjeelland.

1 Data fra Skifter Andersen H. 2010, op. cit.



2006 2019
Figur 4.16. Nettotilflytning til kommuner i hhv. 2006 og 20191

| figur 4.16 ses nettotilflytningen til de enkelte kommuner i hhv. 2006 og 2019.
2006 var i slutningen af hgjkonjunkturen far finanskrisen, og der var nettofraflyt-
ning fra alle de store bykommuner og dele af Hovedstadsomradet. Tilflytnings-
kommunerne | teet pa disse byer pa hhv. Sjeelland og i det gstlige Jylland. Lige
efter finanskrisen blev dette mgnster vendt helt pa hovedet, som vist nedenfor
med udviklingen i Kgbenhavns Kommune. |1 2019 er der imidlertid igen fraflyt-
ning fra den centrale del af Hovedstadsomradet og en vis vaekst i nogle af de
sjeellandske kommuner, men ikke til alle. Omkring Aarhus er det kun de neerme-
ste forstadskommuner, der fortsat har tilflytning. Yderomraderne har haft fraflyt-
ning bade i 2016 og 2019.

Til og fraflytningen fra Kgbenhavns Kommune

Kgbenhavns Kommune er den centrale del af Hovedstadsomradet. Kommu-
nens udvikling har veeret teet forbundet med Hovedstadsomradets udvikling,
men der har ogsd gennem tiden veeret forskelle pa udviklingen i Kommunen og
i resten af omradet, som er kommet til udtryk i flytninger og befolkningsudvik-
ling2.

1 Kilde Statistikbanken

2 Andersen H.T. og Skifter Andersen H. 2016. Fra provinsen til forstaederne —
vandring og bosaetning i Kgbenhavn. | Kristensen H. og Christiansen O.'Har for-
staden erobret byen? 'Byplanhistorisk skrift nr. 77
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Figur 4.17. Befolkningsudviklingen i Kebenhavns Kommune og prognose til 2040%

12

Befolkningen i Kgbenhavns kommune (se figur 4.17) steg markant gennem den
farste halvdel af det 20. &rhundrede og toppede i 1950. Herefter satte en kraftig
nedgang i folketallet ind, en nedgang der varede til omkring 1990: Godt 300.000
borgere forlod kommunen; langt de fleste til fordel for forstadskommunerne, der
kunne lokke med moderne boliger, lys og luft, nye institutioner og indkgbscen-
tre, men der var ogsa en nedgang for Hovedstadsomradet som helhed i denne
periode, fordi industrien i Kgbenhavn lukkede i stor stil, samtidig med at nye in-
dustrier blomstrede op i Jylland. Det var i forstaederne fremskridtet buldrede
frem, mens den gamle by sank sammen i en blanding af darlige og foraeldede
boliger, nedslidt infrastruktur og forfaldne havne- og industriarealer. De, der flyt-
tede fra Kgbenhavn, var de unge familier, veluddannede, med fast arbejde og
gode indkomster. Denne udviklingsfase, forstadsudviklingen eller suburbanise-
ringen, ramte naesten overalt i den vestlige verden de gamle bycentre, der imid-
lertid fik en renaessance fra 1990’erne og frem. Men maske mindre drevet af
&ndrede praeferencer end af eendrede gkonomiske, erhvervs- og uddannelses-
maessige forhold.

Det har imidlertid vist sig at til- og fraflytningen til Kgbenhavns Kommune aen-
drer sig meget over tid — isaer afheengigt af de gkonomiske konjunkturer. Tilflyt-
terne til byen er fgrst og fremmest unge, der starter pa uddannelse, som det
fremgar af figur 4.18. Fraflytterne er isaer unge familier med mindre bgrn. Kom-
munen har saledes i alle &rene haft en nettofraflytning af bgrnefamilier2.

1 Andersen H.T. og Skifter Andersen H. op.cit.
2 Andersen H.T. og Skifter Andersen H. op.cit.
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Figur 4.18. Til- og fraflytningen til Kebenhavns Kommune 2018, fordelt pa aldersgrupper®

Tilflytningen er saledes ret stabil, bortset maske fra den del af den der skyldes ar-
bejdsmarkedet. Fraflytningen har derimod vist sig at veere meget ustabil. Den har
veeret steerkt afhaengig af boligmarkedet og efterspgrgslen efter ejerboliger, som igen
har afhaengt af konjunkturerne. Under hgjkonjunkturer har mange bgrnefamilier for-
sggt at realisere deres steerke praeferencer for enfamiliehus (se Kapitel 3) i forsteeder
og leengere vaek. Under lavkonjunkturer er de forblevet i deres lejlighed i byen.
Denne ustabilitet har betydet at Kgbenhavns Kommune i perioder har haft nettotilflyt-

ning fra gvrige land — i andre perioder nettofraflytning, som vist i figur 4.19.
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Figur 4.19. Udviklingen i antal nettotilflyttede (tilflytning minus fraflytning) til Kebenhavns Kommune fra det

gvrige land 1985-20192

1 Kilde Statistikbanken
2 Kilde Statistikbanken
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Under hgjkonjunkturen i 00erne havde Kgbenhavns Kommune saledes netto-
fraflytning, mens finanskrisen fik faerre til at flytte ud af kommunen. Det samme
forlgb har man set med tidligere konjunkturaendringer.



5 Boligen som forbrugs- og investeringsgode

Boliger er normalt ikke noget der bare stilles til radighed af samfundet, selv om
det offentlige i mange lande statter boligforsyning og boligforbrug. Boligen er et
forbrugsgode, der tilvejebringes pa markedsvilkar. Det szeregne ved boliger, i
forhold til andre forbrugsgoder, er, at de har en meget lang levetid og er meget
dyre. Det sidste skyldes blandt andet at de kraever en grund at ligge p&, og at
der stilles meget hgje krav til bygningerne, som vi beskrev det i Kapitel 2.

Hvad bestemmer prisen pa boliger?

Prisen pa boliger og boligejendomme er i en vis udstraekning bestemt af boliger-
nes starrelse, kvalitet og beliggenhed. Alt andet lige er store boliger med hgj
kvalitet dyrere end sma med lav kvalitet. Nybyggede boliger har oftest en hgj
kvalitet, mens aeldre boliger kan veere nedslidte, eller mangle faciliteter, og have
en foreeldet indretning. Zldre boliger er derfor — alt andet lige — billigere end ny-
byggede boliger. Men prisen pa boliger er ikke kun bestemt af, hvad det har ko-
stet at opfare bygningerne, og om de er darligt eller godt vedligeholdte. Grund-
prisen kan udggre en meget stor andel af boligprisen. Afhaengigt af hvor boligen
ligger, kan der veere meget store forskelle p&, hvad grunden, og dermed boli-
gen, koster.

Priser pa grunde er ikke, som for andre forbrugsvarer i samfundet, bestemt af
hvad det koster at producere. Grunde er unikke, p& den méade at hver grund har
sine seerlige egenskaber mht. omgivelser og beliggenhed i forhold til mere eller
mindre attraktive steder. Det har betydning om grunden ligger ved attraktive na-
turgoder som skov, dbent land, sger og strande, eller er teet pa mindre attraktive
ting med stgj og forurening, som steerkt trafikerede veje og industrianleeg. Det
har ogsa betydning, om den ligger i neerheden af byliv, forretninger, offentlig
service, kulturudbud og arbejdspladser. Tidsforbrug til transport til og fra ar-
bejde — kaldet pendling — er vigtigt for de fleste mennesker pa arbejdsmarkedet,
og arbejdspladser, byliv, forretninger og service findes farst og fremmest i
stgrre byer. Som en fglge heraf er der en steerk sammenhaeng mellem grunde-
nes pris og deres afstand til bycentre. Jo leengere veek grunden ligger, jo lavere
grundveerdil. Grunde teet pa bycentre er ekstremt dyre, mens grunde i landom-
rader langt fra byerne er billige. Jo starre byerne er, jo dyrere er grunde teet pa
centrum.

Nar man taler om at boligpriserne stiger, er det i virkeligheden grundveerdierne,
der stiger. Bygningerne pa en grund kan nemlig til enhver tid udskiftes med nye
bygninger, hvorfor bygningsprisen begreenses af, hvad det koster at opfagre en
ny bygning. Grundpriserne stiger, nar der er flere mennesker der gerne vil bo et
bestemt sted. Nar flere flytter til de store byer (og feerre forlader dem) betyder

1 Alonso W. 1964. Location and land use. Toward a general theory of land rent.
Cambridge, Mass.: Harvard University
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det, at grundpriserne, og dermed boligpriserne, stiger. Det er sket i Hovedstads-
omradet gennem en arreekke. Omvendt falder priserne steder, som har befolk-
ningstilbagegang, fx i de sakaldte yderomrader.

Som beskrevet i Kapitel 7 har boligpolitikken haft stor betydning for udviklingen i
priser pa grunde og boliger. Jo nemmere det er at fa finansieret boligkeb, og jo
mindre boliger beskattes, jo hgjere bliver priserne. Den kommunale boligpolitik
har ogsa betydning, fordi kommunerne regulerer tilfgrslen af nye byggegrund,
og kan bestemme hvilke boliger de skal bruges til. | nogle kommuner er mangel
pa byggegrunde en vaesentlig arsag til hgje priser pa grunde og boliger.

Ejerformer og boligudgifter

Boliger kan pa grund af deres hgje pris og lange levetid ikke bare kgbes og for-
bruges. Det normale er, at man enten selv laner penge til at kabe sin bolig, eller
at man lader andre investere i den, hvorefter man kan leje den og betale en lg-
bende husleje. Der findes i alle lande forskellige ejerformer for boliger, som er
bestemmende for de gkonomiske og andre vilkar, man har i sin bolig. | Dan-
mark har vi fglgende ejerformer:

— Ejerboliger i enfamiliehuse: Beboerne ejer bade bygningen, selve boligen og
den grund den ligger pa.

— Ejerlejligheder: Beboerne ejer selve boligen, der indgér i en bygning feelles
med andre boliger og ejere. Bygningen og grunden ejes i feellesskab med de
gvrige ejere i en ejerforening.

— Andelsboliger: Ejendommen og dens boliger ejes af en andelsboligforening (i
andre lande kaldet co-operative). Beboerne er medlemmer af foreningen, og
har et andelsbevis der giver dem ret til at bruge en bestemt bolig

— Private udlejningsboliger: Ejendom og boliger ejes af en privatperson eller et
selskab, som udlejer boligerne til beboerne.

— Sociale udlejningsboliger (i Danmark sékaldte Almene boliger): Boligerne
ejes af et offentligt eller selvejende boligselskab, og stattes og reguleres af
det offentlige.

@konomisk og juridisk set er boliger og bygninger (med grunde) opdelt i ejen-
domme. | ejerboliger er hver bolig en selvsteendig ejendom, uanset om det er
enfamiliehuse eller ejerlejligheder. | andelsboligforeninger er alle foreningens
boliger og bygninger normalt en samlet ejendom. For udlejningsboliger er en
bygning med flere boliger normalt en selvstaendig ejendom, men der kan ogsa
veere flere bygninger inkluderet.

Forskelle i de gkonomiske forhold i ejerformerne i Danmark
De gkonomiske forhold er meget forskellige for beboere af forskellige boligfor-
mer, som det fremga af tabel 5.1.



Tabel 5.1. Udgifter, skatter og kapitalforhold i de fem boligformer

EJerbollllger I Ejerlejligheder Andels-boliger Prl\(ate udlejnings- Almene boliger
enfamiliehuse boliger
Indskud . Udbetaling Udbetaling Udbetaling Depositum Lejerindskud
legenkapital
Lin Realkreditlan + evt.  Realkreditldn + evt.  Banklan til kab af
banklan banklan andel
Renter og afdrag p& Renter og afdrag p& Renter og afdrag pA  Husleje Husleje
lan lan an til andel
Udgifter til vedlige-  Vedligeholdelse af ~ Vedligeholdelse af
Lgbende udgifter  holdelse af bolig og  bolig bolig
bygning
Evt. bidrag til grund-  Bjdrag til ejerfor- Husleje til boligfor-
ejerforening ening ening
Skattefradrag for Skattefradrag for Skattefradrag for
renter renter renter til andelslan
Skatter
Ejendoms-veerdiskat Ejendoms-veerdiskat
Grundskatter Grundskatter
Individuel , . -
. Nej Nej Kun pensionister Ja Ja
boligstatte
Kapitalgevinster Ja Ja Ja Nej Nej

Nar man flytter ind i en bolig, skal man altid betale et eller andet belgb for blot at
fa boligen. | ejerboliger kaber man sin bolig og skal betale kgbsprisen. Man kan
fa 1an som realkreditlan, der gives med sikkerhed i ejendommen, og er den bil-
ligste form for lan, fordi der er sikkerhed for lanet i eiendommen. Man kan nor-
malt l&ne det mest af det, der skal bruges for at kabe boligen, pt. op til 80 pct.
Noget af resten kan finansieres med banklan, men der er altid krav om en vis
egenbetaling, som ofte kaldes for en udbetaling. Det er afheengigt af ens per-
sonlige gkonomi, men ofte ca. 5-10 pct. af kgbsprisen.

| andelsboliger kaber man en andel i andelsboligforeningen, som giver ret til at
bo i en bestemt bolig. Andelen beregnes som forskellen mellem ejendommens
veerdi og den feelles geeld, som foreningen har. Man kan fa banklan til keb af
andelen, men ma ogsa selv kunne skyde penge ind. Banklanene er sdkaldte
personlige I1&n med en hgjere rente end realkreditlan, fordi bankernes sikkerhed
er lavere.

Ved indflytning i private udlejningsboliger kraeves som regel, at man indbetaler
et depositum — ofte svarende til 3 maneders husleje. | almene boliger kraeves
det, at lejerne indskyder en del af det boligen har kostet at opfare (3-4 pct.).
Hvis en boligsagende ikke har pengene kan de ofte, efter ansaggning, lanes af
kommunen.

De lgbende udgifter i ejerboliger udgares primeert af renter og afdrag péa lan,
som er optaget ved kgbet. Der er ogsa udgifter til Isbende vedligeholdelse af
boligen og grunden. Desuden skal man have en bygningsforsikring mod brand
o.a. | ejerlejligheder, som normalt ligger i flerfamiliehuse, er det en ejerforening
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der star for vedligeholdelse og drift af bygningen som helhed. Man betaler der-
for et bidrag til ejerforeningen.

Lejerne i bade private udlejningsboliger og almene boliger betaler kun husleje til
ejerne, som sa er ansvarlige for vedligeholdelse, forsikring mv. Ofte foretager
lejerne imidlertid selv renovering af deres lejlighed for egen regning.

| andelsboliger er der renter og afdrag pé lan til keb af andelsbevis. Man betaler
desuden husleje til andelsboligforeningen, som klarer bygningsvedligeholdel-
sen, og betaler renter og afdrag pa eventuelle 1an, som foreningen i feellesskab
har optaget i eiendommen. Beboerne betaler selv for vedligeholdelsen af boli-
gen.

Det er sveert at sammenligne de gkonomiske forhold i forskellige andelsboliger.
| ejerboliger er den sakaldte kontantpris et godt sammenligningsgrundlag. | an-
delsboliger skal man bade sammenligne prisen pa andelsbeviset og huslejen.
Foreninger med hgj geeld har sma andelsveerdier, men til gengeeld hgje husle-
jer. | foreninger med en lille geeld er andelsveerdien hgj og huslejen lav. Desu-
den kan vurderingen af ejendommen, og dermed andelsveerdien, veere foreta-
get ud fra forskellige principper. Tidligere brugte man den offentlige ejendoms-
vurdering. | de senere ar er man gaet over til sakaldte valuarvurderinger, hvor
en ejendomsmaegler giver et bud p&, hvad ejendommen ville vaere veerd som
udlejningsejendom. Denne nye metode har betydet et vaesentligt lgft i andels-
veerdierne.

Udgifter til renter pa lan til kab af ejerbolig eller andelsbevis kan treekkes fra i
skat og reducere skatten med 30 pct. af udgiften. For at neutralisere denne
skattefordel betaler beboerne i ejerboliger en sakaldt ejendomsveerdiskat, der
normalt beregnes som 1 pct. af den skattemaessige ejendomsveerdi fastsat af
Staten. Begrundelse for dette er, at boligejeren teoretisk set er sin egen udlejer
og bor gratis i sin bolig. | mange lande har der saledes veeret en beskatning af
en sakaldt 'imputed income’ (i Danmark kaldet lejeveerdi) hos ejerne. Denne
skulle svare til nettovaerdien af den gratis boligservice, som de opnéar ved at bo i
en bolig de selv ejer. | de fleste lande har beskatningen af imputed income slet
ikke veeret pa samme niveau som beskatningen af indkomster fra boligudlejning
eller andre investeringer®. Dette har betydet at ejere af egen bolig har haft skat-
tefordele, og dermed indirekte er blevet subsidieret af Staten. Nogle lande —
herunder Danmark - har dog i de senere ar i stedet valgt at reducere skattefra-
drag for renteudgifterne.

Derudover betaler ejerne en skat til kommunerne af grundens veerdi, kaldet
grundskyld eller ejendomsskat. Skatteprocenten fastseettes af den enkelte kom-
mune, mens grundens veerdi fastseettes af Staten. | ejerlejligheder er grundens
veerdi fordelt pa de enkelte boliger efter deres starrelse. | andelsboliger er det
foreningen som betaler grundskatterne, dvs. beboerne betaler over deres hus-
leje. Der betales ikke ejendomsveerdiskat i andelsboliger.

| lejeboligerne betaler beboerne kun husleje. Det er udlejerne som sa betaler
alle udgifterne til Ian, vedligeholdelse og skatter. | en stor del af udlejningsboli-
gerne i Danmark kan huslejen ikke frit fastseettes af udlejerne. | de almene boli-
ger er der faste regler for, hvordan huslejen fastsaettes, som er baseret pa de

1 Se fx Haffner M. og Oxley M. J. 1999. Housing Subsidies: Definitions and
Comparisons. Housing Studies Volume 14, 1999 - Issue 2
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udgifter der er i eiendommene, bl.a. renter og afdrag pa de lan, der blev optaget
ved opfarelsen eller ved senere renovering. Udover disse udgifter betaler al-
mene lejere ogsa et bidrag til en faelles fond for almene boliger, kaldet Lands-
byggefonden. Den méade huslejen fastsaettes pd, betyder at der er relativt store
forskelle p&, hvad man betaler i forskellige almene boliger. De aeldre boliger
blev opfart pa et tidspunkt, hvor det var billigere at bygge, og har en mindre be-
l&ning. De har derfor — alt andet lige - lavere udgifter til 1an end de nyere, men
maske samtidigt hgjere vedligeholdelsesudgifter. forskellene udlignes dog i en
vis grad via betalingerne til Landsbyggefonen.

Alle
@vrige kommuner
Provinsbyer > 15.000

Odense, Arhus, Alborg

@vrige Hovedstadsomr.

Kbh. Frdb. 83%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Figur 5.1. Andel af private udlejningsholiger, som principielt var underlagt reglerne om omkostningsbestemt
husleje i 20041

| private udlejningsboliger er de fleste af boligerne underlagt den sakaldte hus-
lejeregulering. Den mest restriktive regulering kaldes den 'omkostningsbe-
stemte husleje’. Den geelder for boliger i eiendomme med mere end 6 boliger,
opfart for 1992, i kommuner hvor man har besluttet, at reglerne skal veere gael-
dende. Det geelder i neesten alle kommuner. Reglerne indebeerer, at huslejen
skal fastseettes ud fra de omkostninger, der er forbundet med at drive ejendom-
men med et tilleeg for et kapitalafkast for ejerneZ.

| figur 5.1 vises hvor stor en andel af de private udlejningsboliger i forskellige
dele af landet, der som udgangspunkt har veeret underlagt den omkostningsbe-
stemte husleje. | lgbet af de sidste 20 ar er der imidlertid en hel del af disse boli-
ger, som er kommet ud af denne regulering. Det er sket ved en seerlig regel i
boligreguleringsloven, som gar det muligt at eendre reguleringen ved genudlej-
ning, nér blot ejeren investerer en vis sum penge i forbedring af boligen3. Ifglge
en rapport fra Boligministeriet i 20194 har paragraffen betydet, at ca. 33 pct. af
de boliger, som tidligere har haft omkostningsbestemt leje, nu har faet en friere
lejefastsaettelse. Der ma derudover vaere en del ejendomme, hvor kun enkelte

1 Kilde: Skifter Andersen H. 2006. Private udlejningsboligers rolle pa boligmar-
kedet. En registeranalyse. Statens Byggeforskningsinstitut.

2 Se neermere i Skifter Andersen H. og Skak M. 2007. Privat boligudlejning -
motiver, strategier og gkonomi. Statens Byggeforskningsinstitut

8 Der er tale om paragraf 5, stk 2 i Boligreguleringsloven.

4 Transport og Boligministeriet 2019. Ekspertgruppens rapport om boligregule-
ringslovens § 5, stk. 2
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boliger er eendret, men hvor alle de boliger der fraflyttes fremover ogsa vil blive
aendret. P4 sigt vil reglerne betyde, at kun f& private udlejningsboliger vil have
omkostningsbestemt husleje. Det vil betyde stigende huslejer. Den gennemsnit-
lige huslejestigning, ved brug af paragraffen, er i rapporten beregnet til 81 pro-
cent. Det ma antages, at den er noget hgjere i Kegbenhavn, hvor der er et meget
stort pres pa boligmarkedet.

For de gvrige boliger gaelder en mere Igs regulering, som siger, at huslejen ikke
ma overstige hvad der kaldes 'Det lejedes veerdi’. Princippet er, at huslejen ikke
vaesentlig ma overstige det niveau som gaelder for tilsvarende lejeligheder i det
lokale omrade. Det er en regel som er meget svaer at hdndhaeve.

Afheengigt af hvilke regler, der geelder, har vedligeholdelsesudgifter og skatter
betydning for hvor stor huslejen er. | almene boliger, og den del af de private
udlejningsboliger, som er underlagt omkostningsbestemt husleje, vil stigende
driftsudgifter automatisk fgre til stigende huslejer.

Familier med lav indkomst og hgje huslejer kan fa individuel boligstette, sakaldt
boligsikring eller boligydelse, men i princippet kun i lejeboliger. Statten er bereg-
net pa grundlag af regler om husstandens starrelse, indkomst og formue, samt
boligens starrelse og huslejel. Pensionister kan fa en sakaldt boligydelse efter
mere gunstige regler, og stgtten kan ogsa gives i andelsboliger.

En af fordelene ved selv at eje sin bolig er, at der generelt har veeret en tendens
til at boligejendomme stiger i veerdi, som beskrevet mere nedenfor. Nar boligen

efter en arraekke seelges, og man far en hgjere pris end man kgbte den for, op-

nar man en kapitalgevinst. Andelshaverne far ogsa en gevinst, hvis andelsveer-

dien gges. Denne fordel har lejerne ikke.

Sammenligning af skonomien i ejer- og lejeboliger

Der er meget store forskelle pa, hvad man betaler for at bo. Det afhaenger ikke
kun af forskelle i grundpriserne, som beskrevet ovenfor. | ejerboliger er det af-
ggrende, hvor leenge man har boet i boligen, fordi priserne er steget meget
mere end inflation og lgnninger. | den almene sektor er seldre boliger ofte noget
billiger end nyere. | private udlejningsboliger afhaenger huslejen af hvilken form
for regulering der geelder. | andelsboliger afheenger boligudgifterne af hvilket
vurderingsprincip der anvendes, men ogsa af hvor leenge man har haft boligen.
Der er sdledes store gkonomiske uligheder pa boligmarkedet.

Det er meget svaert at sammenligne gkonomien i nybyggede ejer- og lejeboliger
fordi de gkonomiske forhold er sa forskellige. En made at ggre det pa er at
sammenligne s&kaldte ’boligomkostninger’ pa lang sigt (pa engelsk 'user-
costs’). Dette ggres ved at se pa de forventede udgifter og gevinster, som man
over tid kan opnd i de forskellige boligformer. De beregnede boligomkostninger
afhaenger af forventninger om det fremtidige renteniveau og udviklingen i ejen-
domspriserne. Nogle beregninger, som Socialministeriet gennemfart i 20062 af
boligomkostninger i nybyggede boliger, viste at andelsboliger pa kortere sigt var

1 Se naermere pa https://www.borger.dk/bolig-og-flytning/Boligstoette-over-
sigt/Boligstoette-soege

2 Socialministeriet 2006. Sammenligning af boligomkostninger mellem boligty-
perne til brug for besvarelsen af spgrgsmal 17, stillet af Boligudvalget. @SK-bo-

lig.
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billigst efterfulgt af aimene boliger. P& laengere sigt var ejerboliger pa niveau
med andelsboliger pga. stgrre kapitalgevinster. Disse beregninger blev imidler-
tid gennemfart pa grundlag af forudseetninger om renteniveau og prisudvikling,
som ikke geelder i 2020. Den lave rente i de senere ar har betydet, at private
udlejningsboliger er blevet langt mere konkurrencedygtige.

| en undersggelse i 2008 blev et udsnit af befolkningen i forskellige ejerformer
spurgt om boligudgifterne var en tung gkonomisk byrde eller noget af en byrde
(figur 5.2).
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Figur 5.2. Andelen af beboere i tre ejerformer, som mener at deres boligudgift er en tung eller noget af en
byrde 20081

Det er lejerne som oftest fgler at deres boligudgift er en tung byrde, efterfulgt af
andelshaverne, mens ejerne sjeeldnest ggr det. Dette skyldes ikke ngdvendig-
vis, at boligudgifterne er hgjere for lejere, men nok mere at de generelt har en
lavere indkomst.

Hvad er afggrende for valg af ejerformz

I den gkonomiske forskningslitteratur om boligefterspgrgsel har der kun | be-
graenset omfang veeret fokus pa valg af ejerform, og hvorfor nogle husstande
veelger at flytte i eje- eller lejeboliger. @konomerne ser investering i ejerboliger
som en beslutning, der tages uafhaengigt af beslutninger om boligforbrug?®. At

1 Kilde: Kristensen H. og Skifter Andersen H. 2008. Befolkningens boliggnsker.
Center for Bolig og Velfeerd, RealDania Forskning

2 Dette afsnit er delvist baseret pa min artikel: Skifter Andersen H. 2011. Mo-
tives for Tenure Choice during the Life Cycle: The Importance of Non-Economic
Factors and Other Housing Preferences, Housing, Theory and Society, 28: 2,
183 — 207

8 Arnott R. 1987. Economic theory and housing. In Mills, E. S. Handbook of Re-
gional and Urban Economics, Volume Il. Elsevier Publishers
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kgbe et hus ses som en investering, der kun afheenger af de forventede gkono-
miske afkast og risici ved investeringen, og som veelges nar det er en bedre in-
vestering end andre alternativer, fx aktier. Det grundleeggende synspunkt er, at
boligforbruget, kaldet 'boligservice’, og boligkapital er forskellige goder, som er
uafhaengige af hinanden, og som handles pa forskellige markeder, hvorfor bo-
ligefterspargsel teoretisk set anses for at veere upavirket af valg af ejerform?.

I den virkelige verden er det imidlertid indlysende, at dette ikke er tilfeeldet. Der
er store forskelle mellem egenskaberne ved hhv. ejerboliger og lejeboliger, og
dette varierer i udstrakt grad mellem forskellige lande. Desuden er der systema-
tiske forskelle mellem husstande som bliver ejere og lejere — uanset indkomst.
Dette tyder p3, at boligefterspargerne ikke ser beslutninger om boligforbrug og
investering i ejerboliger som uafhaengige.

| det efterfglgende diskuteres arsagerne til, at efterspgargslen efter lejeboliger af-
viger fra efterspgrgslen efter ejerboliger. De forklaringer, som diskuteres, er:

— Opsparingsmuligheder og kapitalgevinster i ejerboliger
— @konomiske risici og styringsmuligheder

— Likviditets- og lanebegraensninger, som betyder at ikke alle har mulighed for
at kagbe ejerbolig

— Udgifter og besveer vedrgrende drift og vedligeholdelse
— Transaktionsomkostninger ved flytning

— Sikkerhed i boligsituationen, raderet over boligen og valgmuligheder

Opsparingsmuligheder og kapitalgevinster i ejerboliger

Man kan stille spgrgsmal ved i hvilken udstraekning det er muligt for almindelige
husstande at gennemfere en tilbundsgaende gkonomisk analyse af deres po-
tentielle gevinster ved at kabe deres bolig. En forklaring pa ejerboligens succes
kunne derfor veere, at erfaringerne fra den faktiske historiske udvikling i mange
lande har vist, at de fleste boligejere har haft positive afkast pa deres investerin-
ger i boligen, og nogen gange store afkast, selv om tab er forekommet i perio-
der med faldende huspriser.

Man kan heevde, at fast ejendom i boligen af forskellige grunde giver alminde-
lige mennesker en bedre mulighed for at akkumulere formue, og er en mere sik-
ker investering end mange andre investeringsmuligheder. Ejerskab kan ses
som en made at sikre sin formue mod udhuling af inflationen. Konventionel gko-
nomisk visdom? har her set investeringer i eiendom som mere palidelige end
‘papirinvesteringer’ i aktier o.l. Dette var iseer vigtigt i tiden fgr 1990, hvor inflati-
onen toppede med 15 pct. i 1970erne.

! Drud Hansen J and Skak M. 2006. Economics of Housing Tenure Choice. Uni-
versity of Southern Denmark

- Henderson J.V. and lonnides Y. M. 1983. A Model of Housing Tenure choice,
American Economic Review, 73, 98-113

2 Troy P. N. 1991. The benefits of owner occupation. Urban Research Program,
Working Paper No. 29. Australian National University Canberra.



Mange husstande har vanskeligt ved at spare op, fordi de har tendens til at for-
bruge hele deres indkomst. Ved at kabe en bolig binder de sig selv til en opspa-
ring, som de er ngdt til at gennemfgre, hvis de vil bevare deres hjem?. Herved
opnar de en opsparing, som kan bruges nar de bliver pensioneret. Men det har
vist sig at vaere vanskeligt for eeldre at friggre friveerdien i boligen til forbrug, og
l&neordninger med det formal at hjeelpe dem med dette har haft begreenset suc-
ces, primeert fordi de eeldre frygter at veerdierne vil vaere opbrugt inden de dar,
og at de vil vaere ngdt til at forlade boligen far tid. For mange kan det imidlertid
ogsa veere vaesentligt at kunne overfare formue til deres barn.

Forventninger om stigninger i priserne pa ejerboliger, og kapitalgevinster som
folge heraf, kan i perioder have haft vaesentlig betydning for valget af ejerform.
Disse forventninger er meget afhaengige af den aktuelle gkonomiske situation
og udvikling i boligpriserne. | perioder med hgjkonjunktur og stigende priser er
forventningerne hgje, og de bliver hgjere jo leengere en periode med vaekst,
man oplever. Der har veeret perioder med store stigninger, og andre perioder
med direkte tab (se figur 7.5). Muligheden for at f& gevinster har derfor veeret
meget afhaengigt af, hvornar man har kebt og solgt sin bolig. De der kagbte bolig
i 2007, og solgte i 2012, led saledes et tab i faste priser pa 30 pct. Omvendt fik
kabere i 1992, der solgte i 2007, en gevinst pa 150 pct.

Som et resultat af denne udvikling har mange boligejere oparbejdet en betydelig
boligformue, malt som forskellen mellem boligens salgsvaerdi og den restgeeld,
der matte veere i eiendommen. Men denne formue afhaenger i hgj grad af hvor i
landet, man bor. De starste prisstigninger og gevinster er opnaet i de store
byer, mens randomraderne i Danmark har faet mindre gevinster, som det frem-
gar af figur 5.3. Selv i disse omrader er der opstaet boligformuer, som dog til-
dels er et udtryk for at man har betalt af p& geelden.

1 Troy P. N. 1991 op.cit.
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Gennemsnitlig boligformue. 2014

B 0.5 - 1.0 mio. kr.
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B 24 mio. kr. og derover

m o

Figur 5.3. Gennemsnitlig boligformue i ejerboliger i forskellige dele af landet 2014 1
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| Danmark beskatter man ikke kapitalgevinster i ejerboliger eller andelsboliger,
hvilket gar fordelene ved ejerboliger noget stgrre end i lande, der beskatter ka-
pitalgevinster pa ejerboliger (fx Sverige og Spanien).

@konomiske risici og styringsmuligheder

Der er saledes en forskel pa den gkonomiske risiko over tid, som man patager
sig ved at eje frem for at leje. Ejerne har starre risici for afkast og tab, og for at
ga fallit ved indkomstnedgang hvis de ikke kan afseette boligen igen. Lejerne
har stgrre gkonomisk sikkerhed pa kort sigt, men starre risiko for stigninger i
boligudgiften pa leengere sigt. Ejerne har sterre muligheder for at kontrollere de-
res boligudgifter, bl. a. ved at udskyde vedligeholdelse eller ved at omleegge
lan, eller ved at fremleje dele af boligen.

Likviditets- og lanebegraensninger som forhindrer ejerkeb

Kgb af ejerbolig kreever at man kan tilvejebringe kapital til kabet. En stor del af
den ngdvendige kapital kan lanes, men en del af den ma stilles af husstanden
selv. Mulighederne for at f& l&n afhaenger af Ianernes personlige kreditveerdighed,
fordi langiverne gnsker sikkerhed for sine lan. Bankerne forsgger at vurdere om
man tjener penge nok i fremtiden til at kunne betale renter og afdrag. Langiverne

1 Nyt fra Danmarks Statistik 22. juni 2015 - Nr. 309



har tendens til at basere sig pa vurderinger af lantagernes aktuelle gkonomi i ste-
det for forventet fremtidig indkomst og formue?. Det er derfor alt andet lige van-
skeligere for husstande med aktuelle lavere indkomster at fa lan til boliger, og det
kan ogséa veere dyrere for dem. Det er blevet papeget?, at der er vaesentlige im-

perfektioner pa kapitalmarkedet, som betyder at en del husstande er helt afskaret

fra at blive ejere, selv om de pa leengere sigt ville have rad til det.

For ejere har kapitaludgifternes fordeling over tid stor betydning for de Igbende
udgifter. Udgifterne til ejerboligen kan have en helt anden fordeling over tid end
boligforbruget. Dette geelder iseer i gkonomier med hgj inflation og prisstigninger
pa fast ejendom, hvor udgifterne til ejerboligen kan veere relativt veesentligt he-
jere i forhold til indkomsten i de farste ar. Der er ofte en konflikt mellem udviklin-
gen i indkomst med alderen, som vist i figur 5.4, og boligbehov gennem famili-
ens livsforlgb. Unge familier kan have problemer med at finansiere kgbet af en
tilstraekkeligt stor ejerbolig pa et tidspunkt af deres liv, hvor de har mindre ind-
komster og samtidigt har store udgifter til barn og til etablering?.

Indkomst i aldersgrupper
350.000
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200.000 +— 7%
150.000 —
/ Bruttoindkomst

100.000 —/
50.000 1~ = Disponibel indk.
/
0 T T T ' ‘ ‘ ‘
18 28 38 48 58 68 78 88
Alder

Figur 5.4. Den gennemsnitlige indkomst i forskellige aldersgrupper 20084

1 Haurin, D. R. Hendershott P. H. and Wachter S. M 1997. Borrowing Con-
straints and the Tenure Choice of Young Households. Journal of Housing Re-
search, vol. 8, iss. 2

2 Arnott, R. 1987. Economic theory and housing. In Mills, E. S. Handbook of Re-
gional and Urban Economics, Volume Il. Elsevier Publishers.

- Dieleman F. M. Clark W. A. W. and Deurloo M. C. 1988. A Comparative View
of Housing Choices in Controlled and Uncontrolled Housing Markets. Urban
Studies, 26, 457-468

8 Artle, R. and Varaiya, P. 1978. Life cycle consumption and homeownership,
Journal of Economic Theory 18, pp. 38-58

4 Kilde: Kristensen H. og Skifter Andersen H. 2008. Befolkningens boliggnsker.
Center for Bolig og Velfeerd, RealDania Forskning
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For de husstande, som har sveert ved at tilvejebringe kapital og klare de farste
ars boligudgifter til ejerboliger, kan dette medfare enten en uhensigtsmaessig
udvikling i boligforbruget over livsforlgbet, eller at de far en starre preeference
for lejeboliger i de tidligste faser af forlgbet.

Omkostninger ved drift og vedligeholdelse

Det kan diskuteres i hvor stort et omfang udagifter til drift og vedligeholdelse er
stgrre eller mindre i udlejningsboliger end i ejerboliger. Det afhaenger af, i hvor
hgj grad udlejere er mere effektive til at administrere og vedligeholde ejen-
domme end individuelle ejere. Det kan veere tilfaeldet, hvis udlejerne er mere
professionelle og har stordriftsfordele. Men boligejere er i stand til selv at ud-
fore vedligeholdelse og administration, der er billigere som ubeskattet gar-det-
selv arbejde. De kan ogsa lettere anvende sort arbejde.

Transaktionsomkostninger og —besveer

Omkostninger og besveer forbundet med til- eller fraflytning fra en ejerbolig er
veesentligt starre end for en lejebolig. De konkrete flytteomkostninger er de
samme, men for ejerboliger er der yderligere en del omkostninger og besvaer
ved salg og ved optagelse af Ian til kab.

Konsekvenserne af dette er, at den forventede botid i den valgte bolig har betyd-
ning for valget mellem at eje eller leje. Hvis man kun forventer at bo kort tid i boli-
gen, vil transaktionsomkostningerne teelle relativt mere i sammenligningen mel-
lem de to ejerformer, mens sandsynligheden for at veelge ejerboliger stiger med
den forventede botid. De hgje transaktionsomkostninger i ejerboliger kan ogsa
veere en af &rsagerne til den mindre mobilitet i disse, som blev vist i Kapitel 4.

Unge familier, der er meget mobile fordi de hurtigt endrer bolighehov pa grund
af husstandseendringer som pardannelse, bagrnefadsler mv., vil derfor vaere re-
lativt mere interesserede i lejeboliger set i forhold til mere etablerede familier.

Sikkerhed i boligsituationen, raderet over boligen og valgmuligheder

Afheengig af lejelovgivning er lejere mere eller mindre sikret mod opsigelse fra
boligen, eller mod at matte flytte p& grund af huslejestigninger som de ikke kan
betale. Pa trods af de gskonomiske risici opleves ejerboliger alligevel ofte som
mere sikre - specielt i boliger med udbetalte 1an2. Denne fglelse af sikkerhed
kan ogsa have sammenhaeng med mulighederne for pa kort sigt at eendre pa
boligudgifterne ved at omfordele vedligeholdelses- og kapitaludgifter over tiden.

Jo mindre sikkerhed der er pa udlejningsmarkedet mod opsigelse og ekstraordi-
naere huslejestigninger, jo mindre efterspgrgsel efter udlejningsboliger kan man
sdledes forvente. | Danmark har lejerne en hgj grad af sikkerhed. De kan kun
opsiges, hvis ejeren selv skal disponere over boligen, eller i forbindelse med
nedlaeggelse af boligen. | de boliger, som har omkostningsbestemt husleje, er
der faste regler for beregning af huslejen, som kun pavirkes af udviklingen i
ejernes omkostninger ved at drive ejendommen. Ved forbedringer af boligen er
der dog ogsa omkostningsbestemte regler for huslejestigninger. | boliger, hvor

1 Skifter Andersen H. 2008. Is the Private Rented Sector an Efficient Producer
of Housing Service? Private Landlords in Denmark and their Economic Strate-
gies. European Journal of Housing Policy vol 8, iss 3: 263-286

2Troy P. N. 1991 op. cit.



reglerne om 'det lejedes veaerdi’ geelder, er der mindre sikkerhed mod husleje-
stigninger.

Husstande i ejerboliger har langt bedre muligheder for at tilpasse boligen til de-
res egne behov, end lejerne har. Ejerne kan herved opna et kvalitativt bedre bo-
ligforbrug. Samtidigt har ejerne mulighed for at genvinde deres investeringer i
forbedring af boligen, hvis en hgjere kvalitet giver en hgjere salgsveerdi. Lejerne
mister som regel ved fraflytning deres investering i forbedringer.

Valg af ejerform er desuden pavirket af menneskers behov for at udtrykke sig
gennem indretning af deres bolig (se Kapitel 2). For mange er boligen blevet til
et 'hobbyprojekt’?, hvor det at sendre, udbygge og indrette boligen er blevet en
vaesentlig fritidsbeskaeftigelse. Dette er sjeeldent muligt i samme omfang i udlej-
ningsboliger som i ejerboliger.

Disse forskelle medfgrer at husstande, som lsegger mere vaegt pa raderet og
andringsmuligheder i boligen, vil veere mere tilbgjelige til at eje og mindre til at
leje. Det er saledes af betydning for konkurrenceforholdet mellem eje og leje, i
hvor hgj grad lejerne er givet mulighed for at disponere over boligen og inve-
stere i den.

Hvem bor i hvilke ejerformer?

Som fglge af de naevnte gkonomiske forhold er der stor forskel pa hvor stor en
andel i forskellige aldersgrupper der bor i ejerboliger.
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Figur 5.5. Andelen af personer (%) i forskellige aldersgrupper, som boede i ejerbolig 2019.2

I gennemsnit boede 57 pct. af voksne over 15 ar i en ejerbolig i 2019. Det var
imidlertid kun 30 pct. i alderen 25-29 ar, der gjorde det, som det ses af figur 5.5.

1 /Erg T. 2002. Boligpreeferencer, boligvalg og livsstil. PhD afhandling, Statens
Byggeforskningsinstitut

2 Kilde: Statistikbanken Danmarks Statistik
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Andelen stiger derefter med alderen og toppede med naesten 70 pct. for de der
var sidst i 60erne. Denne fordeling er dog delvist en faglge af en historisk udvik-
ling, hvor flere i den nuvaerende eeldre aldersgruppe oftere kabte ejebolig, mens
de var yngre, end tilfeldet er i dag. Andelen af befolkningen 15+ ar, der bor i
ejerbolig, har saledes veeret faldende i en arreekke, specielt siden 2010 hvor an-
delen var oppe pa 63 pct. Det ses ogsa at en stor del af barnene bor i ejerbolig.

Der er ogsa markante forskelle mellem forskellige typer af husstande, mht. hvor
mange der bor i ejerbolig, som det fremgar af figur 5.6.

Blandede husstande 50
Papirlgse par 51
FAEgtepar 78
Enlig kvinde 25
Enlig mand 35

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90

Figur 5.6. Andel af personer (%) i forskellige husstandstyper, som boede i ejerbolig 2019.*

Blandt segteparrene er der en meget stor andel i ejerboliger. Den er ikke helt s&
hgj for papirlgse par, hvilket blandt andet kan skyldes, at der er tale om yngre
mennesker. Enlige har sjeeldent ejerbolig og det geelder isaer enlige kvinder.

Den gnskede ejerform

Som beskrevet ovenfor betyder krav til kapital og til indkomst i de ferste ar efter
kabet, at ikke alle, der gnsker ejerbolig, kan f& det. Der er mange beboere i leje-
boliger, der gerne vil eje deres bolig, men ikke kan komme til det pa grund af de
gkonomiske begraensninger. Ifglge en tidligere undersggelse? var det 70 pct. i
befolkningen der gnskede en ejerbolig, mens kun 58 pct. boede i en sadan. Det
ses af figur 5.7, at det isaer er blandt beboere i private udlejningsboliger, at
mange lejere hellere ville eje deres bolig, men der er ogsad mere end 40 pct. i al-
mene boliger som gnskede det.

1 Kilde: Statistikbanken Danmarks Statistik

2 Kristensen H. og Skifter Andersen H. 2008 op. cit
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Figur 5.7. Andelen af personer 15+ ar (%) i forskellige ejerformer i 2008, fordelt p& deres gnskede ejerform
20081

Det er blandt beboerne i andelsboliger, at faerrest gnskede at skifte til en ejerbo-
lig. Det ses imidlertid ogsd, at 13 pct. af beboerne i ejede enfamiliehuse gn-
skede at bo til leje eller i andelsbolig.

Der er saledes betydelige forskelle mellem boliggnsker og faktisk ejerform. Men
dette varierer meget afhaengigt af, hvor langt man er kommet i livsforlgbet.

Total E————
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Figur 5.8. Andel, der gnsker og faktisk havde ejerbolig i forskellige livscyklusgrupper 20082

Figur 5.8 viser, at forskelle mellem faktisk bolig og gnsket ejerform er markant
stgrst blandt de yngre familier, samt blandt de midaldrende enlige hvor flere vil
eje. Blandt de aeldre er det omvendt. Her vil flere af ejerne hellere bo til leje.

1 Kilde: Kristensen H. og Skifter Andersen H. 2008, op. cit. figur 5.5
2 Kilde: Kristensen H. og Skifter Andersen H. 2008, op.cit.
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Blandt midaldrende par med og uden bgrn er der neesten lighed mellem gnsker
og faktisk bolig.

Begrundelser for at ville eje eller leje sin bolig
| figur 5.9 er illustreret betydningen af forskellige motiver, for at man gnsker at
eje sin bolig.

Reparere og indrette hus og dyrke..
Frit at kunne disponere over boligen
@konomisk tryghed i fremtiden.
@ge din formue
Investere i noget veerdifast
Fa veerdien af forbedringer med sig
At have noget at videregive til sine..
Mulighed for at beldne til..
Opna skattefradag

Kan ikke fa lejebolig

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100

Indeks for begrundelser

Figur 5.9. Begrundelser for at ville eje sin bolig 20081

Det ses af figuren, at den vigtigste grund til at eje er, at det giver mulighed for
frit at disponere over boligen bade gkonomisk og praktisk. Man kan indrette og
lave om pa huset uden at skulle spgrge andre, man kan stgje — eller fa fred —
uden at veere afheengig af andre, man kan dyrke sin have — eller lade veere.
Man har ogsa starre gkonomiske dispositionsmuligheder. Disse motiver er isger
vigtige i mindre urbaniserede omrader.

Ogsa forestillingen om, at man kan investere og har gkonomisk tryghed i ejer-
boligen, tilleegges stor betydning. Tryghed ma forstds som overblik over og for-
udsigelighed af boligudgifterne, men ogsa det forhold, at investeringer i forbed-
ringer af boligen opfattes som veerdifaste, tilleegges relativ stor betydning. Det
har nogen — men dog mindre — betydning, at ejerboligen kan sikre, at man har
noget at videregive til sine bgrn. Endelig tilleegges muligheden for at belane bo-
ligen til forbrugsformal kun meget ringe betydning. | nogle relativt fa tilfeelde er
det en mangel pé lejeboliger, som medfarer at man boszetter sig i en ejerbolig.

1 Kilde: Kristensen H. og Skifter Andersen H. 2008, op.cit. Beregnet indeks for
svar pa en skala, hvor stor betydning = 100 og ingen betydning = 0.
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Figur 5.10. Begrundelser for at bo til leje hos de der gnsker en lejebolig 2008.1

| figur 5.10 er vist begrundelser for at bo til leje. Vigtigst er, at lejeboligen ikke
kraever udbetaling, og at man kan fa boligstette. Med andre ord: at lejeboligen
er billigere at komme ind i og billigere pa kort sigt at bo i end ejerboligen. Der er
dog ikke tale om seerligt steerke begrundelser. De neevnte forhold tillaegges i
gennemsnit kun "nogen betydning”. Maerkeligt nok er det tillagt mindre veegt
end de to ovenneevnte forhold, at der er lavere boligudgifter i lejeboligen,.

Det har ogsa nogen betydning at lejeboligen er nemmere at komme af med end
ejerboligen, hvorimod det at man i lejeboligen er fri for at vedligeholde boligen
selv, ikke tilleegges sa stor betydning.

1 Kilde: Kristensen H. og Skifter Andersen H. 2008, op.cit. Beregnet indeks for
svar, hvor stor betydning = 100 og ingen betydning = 0
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6 Boligmarkedet: Tilvejebringelse og fordeling af
boliger

Bolighehov og praeferencer er ikke afgarende for, hvor og hvordan man kommer til
at bo. De boliger, man gnsker, skal veere til radighed, og for nogle mennesker er
der steerke begraensninger pa hvilke boliger, de har adgang til. Tilvejebringelsen og
fordelingen af boligerne sker via et boligmarked, der pa en lang raekke punkter ad-
skiller sig fra andre markeder i gkonomien. Det er blevet pavist at boligmarkedet
ikke af sig selv kan tilvejebringe en boligforsyning som et velfeerdssamfund finder
tilfredsstillende?. Boligmarkedet har en reekke indbyggede problemer, som samfun-
det forsgger at afhjeelpe via boligpolitikken (som beskrevet i Kapitel 7).

Det danske boligmarked

Som beskrevet i kapitel 3 og 5 kan mennesker have meget forskellige praefe-
rencer for, hvor og hvordan de vil bo. Desuden har deres gkonomiske ressour-
cer, og hvordan de prioriterer brugen af dem, en stor betydning for hvilke boli-
ger, de har adgang til. Dette har en sammenhaeng med at boligmarkedet er op-
delt i forskellige ejerformer, som beskrevet i Kapitel 5. Disse giver forskellige
adgangsmuligheder for forskellige husstande.

De sma 2.9 millioner egentlige boliger (ikke beboede sommerhuse) i Danmark
er fordelt p& boligformer, som vist i figur 6.1.

Parcelhuse
Ejerlejligheder
48% .
= Almene boliger
= Andelsboliger

®m Privat udlejn. mv.

Figur 6.1. Boligmassen i Danmark fordelt p& ejerformer i 20172

1 Skifter Andersen H. 1993. Hvordan fungerer et ureguleret boligmarked? — er-
faringer fra USA. Statens Byggeforskningsinstitut

2 Kilde: Boligstat.dk



Hustyper og boligsterrelser i bolighestanden

Boligmarkedet er meget differentieret efter isaer beliggenhed, hustype og bolig-
stgrrelse. Der er en taet sammenhaeng mellem ejerform og hustype og bolig-
starrelse.
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Figur 6.2. Boligmassens fordeling p& hustype i ejer- og lejeboliger 20191

Som det ses af figur 6.2 er lidt over 40 pct. af boligerne parcelhuse eller land-
ejendomme. Dertil kommer 15 pct., som er reekkehuse mv. Endelig er sma 40
pct. af boligerne beliggende i etageejendomme. Men ejerboligernes fordeling pa
hustyper afviger meget fra lejeboligernes. Kun 10 pct. af ejerboligerne er ejerlej-
ligheder, som ligger i etageejendomme. Blandt lejeboligerne er naesten 70 pct.
etageboliger, men der er ogsa en hel del lejede raekkehuse (20 pct.).

Starrelsen af de boliger, som ligger i hustyperne er ogsd meget forskellig (figur
6.3).

1 Kilde Statistikbanken
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Figur 6.3. Boligeres fordeling pé starrelse i forskellige hustyper 2019.1

Ca. halvdelen af alle boliger er under 100 kvm. | parcelhusene er det imidlertid
kun 10 pct., der er s& sma. Neesten halvdelen her er over 150 kvm. | etageboli-
gerne er halvdelen under 75 kvm og kun 17 pct. over 100 kvm. | reekkehusene
er to ud af tre mindre end 100 kvm, og meget f& er over 150 kvm.

Den regionale variation i bolighestanden - forskelle mellem by og land

Som beskrevet i Kapitel 5 er en stor del af boligers pris bestemt af de lokale
grundpriser. Disse er hgjest i geografiske omrader med hgje indkomster og
med gkonomisk og demografisk veekst. Jo teettere man bor pa& bycentre i byer i
vaekst og med mange hgijtlgnnede stillinger, jo hgjere er grundpriserne. Jo
stagrre byer, jo hgjere priser. Dette har en sammenhaang med at beskaeftigelses-
og indkomst mulighederne er bedre i store byer med et stort arbejdsmarked,
men ogs4, at der er et stgrre udbud af kultur og service. Omvendt er grundene
billigere i tyndt befolkede omrader — iszer hvis der er gkonomisk tilbagegang og
fraflytning. Mellem by og land ligger der nogle forstadskvarterer, som har lavere
grundpriser end de mere centrale bydele, men hgijere priser end landomrader.

Dette har medfart betydelige geografiske forskelle pa priserne pa parcelhuse (fi-
gur 6.4)

1 Kilde Statistikbanken
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Figur 6.4. Kvadratmeterpris pa parcelhuse i kommuner 20131,

Det ses af figuren at kvadratmeterprisen pa parcelhuse i 2013 varierede fra ca.
5.000 kr. til over 30.000 kr. i forskellige kommuner. Priserne var lavest i de sa-
kaldte yderomrader og hgjest i de store byer.

Boligbestanden er bade i by og pa land en fglge af et historisk forlgb, hvor for-
skellene i grundpriser har betydet store forskelle i sammenseetningen af bolig-
bestanden. En stgrre del af befolkningen i omrader med lave priser har haft rad
til at erhverve sig et parcelhus. | de omrader, som har haft starst befolkningstil-
bagegang (se Kapitel 4), har det dog veeret et problem efter finanskrisen i 2007
at fa bankerne til at finansiere kab af bolig. | de dyre byomrader har flere valgt
at bo i leje boliger og i etageejendomme. Omfanget af parcelhuse i et omrade er
imidlertid bestemt af en kombination af priser og indkomster. | nogle omrader,
hvor priserne er hgjere, er der samtidigt flere, der har hgje indkomster. Andelen
af parcelhuse er dog stadig sterst i de mindre urbaniserede omrader (figur 6.5)

1 Kilde: Norvig Larsen J. m.fl. 2014. Boligmarkedet uden for de store byer. Sta-
tens Byggeforskningsinstitut
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Figur 6.5. Andel af boligbestanden i kommunerne (beboede holiger), som er parcelhuse 20131,

Figuren viser, at der er flest parcelhuse i yderomraderne, men ogsa i nogle af
de mindre urbaniserede omrader teet pa de store byer.

Hvordan tilvejebringes udbuddet af ledige boliger?

Boligmarkedet er altovervejende et 'genbrugsmarked’. Nyproduktionen af boli-
ger det enkelte ar er kun en meget lille del af de boliger, der udbydes. |1 2019
blev der fx bygget ca. 30.000 nye boliger svarende til kun lidt over 1 pct. af bo-
ligmassen, og kun ca. 10 pct. af alle de boliger der bliver ledige og udbudt til
nye beboere i lgbet af et ar. Starsteparten af de udbudte boliger kommer derfor
fra den eksisterende boligmasse. Udbuddet af boliger i de forskellige ejerformer
er her afhaengigt af, hvor stor fraflytningen er, og den varierer meget mellem
ejerformer.

| gennemsnit er det ca. 13 pct. af boligerne, som bliver udbudt i Igbet af et &r2.
Som vist i Kapitel 4 har de private udlejningsboliger den starste fraflytningsfre-
kvens (27 pct.), mens ejerboliger i enfamiliehuse har den laveste (6 pct.). Al-
mene boliger har naeststarst fraflytning med 17 pct. Disse forskelle i omsaetnin-
gen betyder, at boligsammenseetningen af det faktiske boligudbud er noget an-
derledes end boligmassen som helhed, som det ses af figur 6.6.

1 Kilde: Norvig Larsen J. m.fl. 2014, op.cit.

2 Baseret pa data fra 2006 i Skifter Andersen H. 2006. Private udlejningsboli-
gers rolle pa boligmarkedet. En registeranalyse. Statens Byggeforskningsinstitut
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Figur 6.6. Sammensaetningen pa ejerformer af det faktiske boligudoud sammenlignet med hele boligmassen?®

Ejerboliger i enfamilieshuse udggr naesten halvdelen af boligmassen men kun
22 pct. af de faktisk udbudte boliger. Omvendt udggr private udlejningsboliger
naesten 40 pct. af udbuddet, men mindre end 20 pct. af boligmassen. Ogsa de
almene boliger udger en lidt starre del af udbuddet end af boligmassen.

Flyttekaeder

Selv om nybyggeriet er en lille del af boligudbuddet har det en vigtig rolle fordi det
skaber bevaegelse pa boligmarkedet. Nar nogen flytter til helt nyopfarte boliger
efterlader de ofte, men ikke altid, ledige boliger i den eksisterende boligmasse.
Det afhaenger af, om det er en hel husstand der fraflytter den tidligere bolig, og
ikke kun en del af den, som fx ved skilsmisse eller nar unge flytter hjemmefra. |
Figur 6.7 vises nogle tal fra en undersggelse i Kabenhavns Kommune af, hvor
mange ledige boliger, der blev skabt af nybyggeriet i arene 2007-15.

Lediggjorte boliger
16.000

14.000
12.000
10.000
8.000 -
6.000 -

14.185

8.295

3.741

4.000 -
2000 4 1.406 553

190
0 - . . - I

Nybyggeri 2 3 4 5 | alt
Keedeled nr

Figur 6.7. Antal lediggjorte boliger i Kebenhavns Kommune som en falge af flyttekeeder fra nybyggeriet 2007-
152

1 Baseret pa data fra 2006 i Skifter Andersen H. 2006 op. cit.
2 Kilde: Skifter Andersen H. 2017. Udviklingen i boligsituationen i Kgbenhavn og
nybyggeriets virkninger. Statens Byggeforskningsinstitut
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Som det ses, skaber nybyggeriet flest boliger i det farste led i flyttekaeden
(lednr. 2). Antallet af ledige boliger i kommunen falder, jo laengere man kommer
ud i flyttekeeden. Arsagerne til, at der ikke i efterfalgende led skabes lige s&
mange ledige boliger i Kabenhavns Kommune som antallet af nybyggede boli-
ger, er at indflytterne i ledige boliger i Kgbenhavns Kommune (60 pct.) ofte
kommer fra udlandet eller fra andre kommuner, hvor der s& kan veere skabt le-
dige boliger. Desuden er der en del af indflytterne fra Kgbenhavns Kommune,
som ikke efterlader sig en tom bolig. Analysen viste, at der skabes i alt 70 andre
ledige boliger i Kgbenhavns Kommune for hver 100 nybyggede boliger.

Andre arsager til flyttekeeder kan veere, at beboerne dar eller flytter til udlandet.
I den enkelte kommune kan det vaere fordi nogen flytter til andre kommuner.

Funktionsproblemer pa boligmarkedet

Det er blevet pavist at boligmarkedet, pa grund af en raekke funktionsproblemer,
ikke af sig selv kan tilvejebringe en boligforsyning, som et velfeerdssamfund fin-
der tilfredsstillende?. Det skyldes dels at boliger er meget forskellige, og at der
er seerlige forhold ved efterspargslen efter boliger, men ogsa store problemer
med at tilvejebringe et boligudbud for alle grupper i samfundet. Isaer familier
med lav indkomst har problemer pa boligmarkedet2. Det er derfor alle lande i
Europa har en eller anden form for boligpolitik, som forsgger at rette op pa pro-
blemerne (se Kapitel 7).

Segmenteringen af boligmarkedet og boligudbuddet

Boligmassen er opstaet gennem en historisk udvikling og afspejler tidligere ti-
ders boligbehov og — efterspgrgsel. Som vist ovenfor, er boligerne meget for-
skellige med hensyn til hustype, ejerform, stagrrelse, standard, pris og beliggen-
hed. Det betyder, at der reelt ikke er tale om et samlet marked, men mange for-
skellige boligdelmarkeder, som igen er begraenset til bestemte geografiske om-
rader. Den enkelte husstand eftersparger ikke, eller har ikke adgang til, alle del-
markeder, men ofte kun et lille segment af boligerne. Det er det man i litteratu-
ren?3 har kaldt 'segmenteringen’ af boligmarkedet. Det betyder ikke kun at bolig-
bestanden er mere eller mindre opdelt, men ogsa at de boligsagende er det.
Kun et begreenset antal af disse segmenter kan forgges ved nybyggeri. Det er
for eksempel ikke muligt at reproducere aldre nedslidte og billige boliger, som
kan efterspgrges af familier med lav indkomst.

Mobiliteten og dens betydning for udbuddet af reelt ledige boliger
Som vist ovenfor kommer langt den stgrste del af de boliger, som udbydes p&
markedet, fra den eksisterende boligbestand. Disse boliger bliver ledige, fordi

1 Skifter Andersen H. 1993 op.cit.

2 Se fx Rothenberg, J. et al. 1991. The Maze of Urban Housing Markets: The-
ory, Evidence and Policy, University Press of Chicago

8 Rothenberg, J. et al. 1991 op.cit.

- MacLennan D. og Yong T. 1996. Economic perspectives on the structure of lo-
cal housing systems. Housing Studies, arg. 11,3, pp. 387—406



beboerne vaelger at flytte. Boligudbuddet er saledes meget afhaengigt af mobili-
teten i samfundet — hvilke husstande er mobile og hvilke boliger fraflytter de?

| kapitel 4 beskrev vi mobiliteten i Danmark og dens arsager. Hovedpointen var,
at husstandene generelt er meget lidt mobile pa grund af deres steerke tilknyt-
ning til deres hjem og lokalomr&de. Mobilitet sker primaert p& grund af demogra-
fiske eendringer i familien og eendringer i arbejdsforhold. Det er derfor iseer de
unge, der er mobile, mens mobiliteten er meget lav for de seldre.

For at et boligmarked kan fungere optimalt, kreeves det at udbuddet kan tilpas-
ses aendringer i efterspargslen. P& andre markeder medfarer en gget efter-
spergsel stigende priser, som far produktionen og udbuddet til at stige. Det gar
det kun i mindre grad pa boligmarkedet. Nybyggeri udger kun en lille del af mar-
kedet, og der er en stor treeghed i byggeproduktionen, fordi det tager lang tid at
gennemfgre et byggeri.

Udbuddet af ledige boliger fra den eksisterende boligmasse stiger kun lidt nar
priserne stiger, fordi mobiliteten er afggrende. | ejerboligerne, hvor mobiliteten i
@vrigt, som vist, er lavest, pavirkes boligudgifterne for den enkelte ikke af at
ejendomspriserne stiger, maske bortset fra lidt stigende skatter. Z£Endringer i ef-
terspgrgslen medfarer derfor uligeveegt mellem udbud og efterspargsel®. Det er
saledes vist, at udbuddet af ejerboliger pa kortere sigt kun stiger lidt, nar efter-
spargslen stiger2. Som en falge heraf er der steerke svingninger i prisernes.

I udlejningsboliger kan det teenkes, at staerkt stigende huslejer vil fa nogen til at
flytte. | Danmark er der imidlertid i almene boliger, og en stor del af de private
udlejningsboliger, sat begraensninger pa huslejestigninger, og dette er af mange
gkonomer udlagt som en veesentlig hindring for mobilitet*. Mobiliteten i danske
udlejningsboliger har imidlertid ligget pA samme niveau som fx i Tyskland® og
USAS.

Selv pa et ureguleret udlejningsmarked har sendringer i huslejeniveauet kun en
begraenset effekt pa mobiliteten’. Udover veerdien af tilknytningen til boligen er
der omkostninger og besvaer ved at flytte. Beboerne i udlejningsboliger er derfor
villige til at acceptere relativt store huslejestigninger frem for at flytte. Tidligere

1 Riddel M. 2004. Housing-market disequilibrium: an examination of housing-
market price and stock dynamics 1967-1998. Journal of Housing Economics
Volume 13, Issue 2, June, Pages 120-135

2 Mckenzie F. M.H. og Rowley S. 2013. Housing Market Failure in a Booming
Economy. Housing Studies, 2013 Vol. 28, No. 3, 373—-388

3 Clayton j. 1998. Further Evidence on Real Estate Market Efficiency. Journal of
Real Estate Research Vol. 15, No. 1, pp. 41-57.

4 For eksempel i publikationen: Det @konomiske Rad 1970. Boligmarkedet og
boligbyggeriet.

5 Skifter Andersen H. og Munk A. 1993. The welfare state housing policy versus
the social market economy - a comparison of Denmark and Germany, Scandi-
navian Housing and Planning Research vol 11 no. 3.

6 Skifter Andersen H. 1993. op. cit.
7 Skifter Andersen H. 1993. op. cit.
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undersggelser? har fx vist, at lejere er villige til at acceptere en stigning pa mere
end 30 pct. far de vil overveje at flytte.

Behovet for omfordeling mellem boliger og delmarkeder. Filtreringsteorien.
Nybyggeriets marginale rolle pa boligmarkedet betyder, at boliger ikke som an-
dre ‘forbrugsvarer’ kan tilvejebringes ved nyproduktion. Problemer med gget bo-
ligmangel kan sdledes pa kortere sigt ikke lgses ved at gge bolighyggeriet. Der
er en steerk indbygget treeghed i boligmarkedet som falge af, at vi, som beskre-
vet i Kapitel 3, sjeeldent skifter bolig, bortset fra nar der sker markante aendrin-
ger i vores liv.

Dertil kommer, at nyproducerede boliger har et hgjt prisniveau sammenlignet
med den eksisterende bolighestand. Det skyldes blandt andet de hgje tekniske
krav som bygningslovgivningen stiller til boliger (se Kapitel 2), men ogsa at jord-
priserne i stgrre byomrader ofte er meget hgje og stigende. Uden offentlige til-
skud er det derfor ofte ikke muligt for en stor del af befolkningen at boseette sig i
nye boliger. Hvis markedet skal fungere uden tilskud kreever det, at de hus-
stande, som kan betale, flytter til de nybyggede boliger og efterlader tomme bo-
liger i den billigere eeldre boligmasse, der sa er til rAdighed for familier med la-
vere indkomst.

| USA er fremsat en teori for hvorledes et velfungerende boligmarked burde fun-
gere. Den kaldes for 'the filtering theory’. Filtering betyder 'nedsivning’, og teo-
rien antager, at der sker en Igbende omfordeling af husstande mellem nye hgj-
kvalitetsboliger og aeldre, nedslidte og billigere boliger. Det antages at den hg-
jere kvalitet i de nye boliger tiltraekker familier med hgj indkomst. Disse efterla-
der middeldyre boliger af middel kvalitet, som tiltraekker middelklassen, som
herved fraflytter de aeldste og darligste boliger til brug for de fattigste. Det anta-
ges at eeldre boliger over tid falder i kvalitet og bliver billigere.?

Forskning allerede i 1950’erne? viste imidlertid, at teorien ikke holdt. Der skete
ikke den antagne nedsivning af boliger til de fattige, blandt andet fordi hgjind-
komstgrupper i for lille et omfang flyttede til nybyggeri. | en amerikansk betaenk-
ning om boligpolitik er dette formuleret saledes:

Certainly the "filtering process’ works very imperfectly, with many other
factors affecting the value and occupancy of properties. Many of our prob-
lems in this area arise from imperfections in the operation of the housing
market which deprive the poor of the full benefit of what little purchasing
power they possess*

Hovedarsagen til at ‘det frie boligmarked’, som det ofte kaldes, ikke fungerer, er
den lave mobilitet, men segmenteringen af boligmarkedet har ogsa betydning.

1 Skifter Andersen H. og Bonke J. 1980. Boligsektorens fordelingsmaessige virk-
ninger |: Boligmarkedet. Arbejdsnotat 9. Lavindkomstkommissionens Sekreta-
riat og Statens Byggeforskningsinstitut.

2 Se en naermere beskrivelse i Skifter Andersen H. og Bonke J. 1980 op. cit.

8 Grigsby, W. G. 1963. Housing market and public policy. University of Pennsyl-
vania Press

4 The Report of the President’'s Committee on Urban Housing 1968



Amerikanske undersggelsel, baseret pa en opdeling af boligmarkedet i en
reekke delmarkeder, viste séledes at der var en darlig sammenhaeng mellem
disse delmarkeder, og at prisen for forskellige egenskaber ved boliger varierede
mellem dem. Der var derfor delmarkeder med mangel pa boliger, samtidigt med
at andre havde overskud. De dyreste boligydelser fandtes i bunden af boligmar-
kedet, hvor forholdet mellem pris og kvalitet var darligst, og hvor der var mangel
pa boliger. Da det var her de fattigste boede, viste undersggelsen saledes, at
de betalte relativt mere for at bo end mere velhavende grupper.

Tilpasning ved konjunktureendringer

Hvis boligefterspgrgslen var konstant over leengere tid, ville man kunne forvente
at boligudbuddet med tiden nogenlunde ville tilpasse sig efterspgrgslen — forud-
sat at den ikke sendrede sig meget som fglge af demografiske arsager og ind-
komststigninger. Problemet er imidlertid, at boligefterspgrgslen aendrer sig me-
get med tiden. Det er ikke kun pa grund af demografiske aendringer, hvor antal-
let i aldersgrupper eendrer sig over arene og hvor nye generationer har andre
boliggnsker. Det er fgrst og fremmest, fordi konjunktureendringer kan sendre for-
holdende pa boligmarkedet drastisk med kort varsel, som vi s& med finanskri-
sen i 2007. Efterspgrgslen efter ejerboliger er den afggrende faktor, som driver
boligmarkedet, og samfundsgkonomiske og politiske aendringer kan hurtigt aen-
dre konkurrenceforholdet mellem ejer- og lejeboliger, pa en sddan made at ef-
terspgrgslen efter den ene eller anden ejerform mindskes og den anden gges.
Salget af ejede enfamiliehuse har varieret drastisk med tiden i takt med aendrin-
ger i konjunkturerne. Antallet af solgte boliger toppede séledes med 60.000 i
2005 og faldt til lidt over 30.000 i 2011.
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Figur 6.8. Udviklingen i antal solgte enfamiliehuse og antallet af flytninger 1992 — 2018 (Indeks i forhold til
1992).2

1 Rothenberg, J. et al. 1991 op. cit.

- Malpezzi S. og Green, R. 1996. What has happened to the bottom of the US
housing market?, Urban Studies, 33(10), pp. 1807-1820.

2 Kilde: Statistikbanken
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| figur 6.8 ses et indeks for udviklingen i salget af enfamiliehuse sammenlignet
med et indeks for antallet af flytninger. De store udsving i antallet af solgte boli-
ger pavirkede mobiliteten med flest flytninger i 2005 og feerrest efter finanskri-
sen i 2009.

Nar efterspgrgslen efter ejerboliger falder, stiger presset pa udlejningsmarke-
det, hvilket giver grundlag for huslejestigninger, hvis der ikke er huslejeregule-
ring. Erfaringerne fra det uregulerede Amerikanske marked? har vist, at husle-
jerne stiger mest under lavkonjunkturer, mens de neesten ikke stiger under hgj-
konjunkturer, hvor flere husstande sgger veek fra lejeboliger til ejerboliger. Bo-
ligmarkedet har saledes den uheldige effekt, at boligudgifterne i lejeboliger sti-
ger mest i perioder med stigende arbejdslgshed og stagnerende indkomster,
hvilket forstaerker de negative sociale virkninger af gkonomiske kriser.

Et eksempel er udviklingen i Kgbenhavns Kommune i forbindelse med finanskri-
sen. Som vist i Kapitel 4, faldt fraflytningen til parcelhuse i omegnen efter fi-
nanskrisen, og de unge familier forblev i Kgbenhavns Kommune, hvilket med-
ferte en stigning i befolkningstallet og et @get pres pa boligmarkedet — iseer fra
de mange tilflyttede unge studerende. Konsekvenserne blev en gget boligman-
gel i kommunen. En undersggelse i 20172 viste saledes, at antallet af voksne,
som deler bolig med nogen de ikke er i familie med eller danner par med, blev
fordoblet fra 2007 til 2015 til at udggre mellem 10 og 16 pct. af kommunens
voksne borgere. Desuden steg andelen i overbefolkede boliger med 4 pct. point
til at udggre 14 pct.

Forslumning og fornyelse pa boligmarkedet og i byerne

| Danmark har boligmassen og vores byomrader generelt en rimelig hgj kvalitet.
Men det er ikke noget, som er sket af sig selv. Det er takket veere en steerk bo-
lig- og byfornyelsespolitik, som beskrives i kapitel 7. | andre lande, som fx USA,
har der veeret store problemer med forslumning af boligmassen. | periode har
store dele af de amerikanske byer bestaet af nedslidte og darligt vedligeholdte
boliger, som nogle gange er blevet helt opgivet og har stdet tomme. Et eksem-
pel pa dette ses pa billedet i figur 6.9.

1 Skifter Andersen H. 1993 op. cit.

2 Skifter Andersen H. 2017. Udviklingen i boligsituationen i Kgbenhavn og ny-
byggeriets virkninger. Statens Byggeforskningsinstitut



Figur 6.9. Forslummet og opgivet byomrade i Philadelfia, USA 1992.%

| forskningslitteraturen2 om arsagerne til forslumning i byerne er der peget pa 3
forskellige forklaringer:

1. Teknisk-gkonomiske forklaringer: Bygninger nedslides med tiden, og pa et
tidspunkt kan det ikke betale sig at vedligeholde dem

2. Sociogkonomiske eller markedsforklaringer: Boliger foreeldes med tiden —
de er ikke indrettet, og store nok, til at deekke nye boligbehov. Derfor fraveel-
ges de med tiden af grupper, som kan betale for bedre boligforhold. Herefter
overgar de til beboere med lavere indkomster, som ikke har rad til at betale
for vedligeholdelse.

3. Selvforsteerkende forfaldsprocesser i byomrader

Den farste forklaring, at man ikke kan blive ved med at vedligeholde bygninger,
kan ikke bekraeftes med empiriske data. Vedligeholdelsesudgifterne stiger i de
farste ar af en bygnings levetid, men efter ca. 20 ar holder de sig konstant3. Der
er séledes ikke noget i vejen for at man kan vedligeholde bygninger i det uende-
lige, hvilket man kan se med de mange gamle bygninger i Danmark. Alternativet
til at ophgre med vedligeholdelse er at rive bygningen ned og opfgre nybyggeri.

1 Foto af Hans Skifter Andersen.

2 Litteraturen om forfaldsprocesser er gennemgaet i Skifter Andersen H. 2003.
Urban sores. On the interaction between segregation, urban decay and de-
prived neighbourhoods. Ashgate publishers.

8 Skifter Andersen H. 1995. Explanations of Urban Decay and Renewal in the
Housing Market - What can Europe Learn from American Research? Nether-
lands Journal of Housing and the Built Environment vol 10:1.
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Men omkostningerne ved nybyggeri er gennem arene steget mere end prisud-
viklingen i almindelighed, hvilket gar gamle bygninger mere gkonomisk konkur-
rencedygtige.

En forklaring, som har veeret meget fremme i forskningen af forslumning i USAZ,
er at middelklassen har forladt de centrale bydele for at bosaette sig i starre boli-
ger med bedre omgivelser i forstaederne. Tilbage i byerne er blevet boligsg-
gende med mindre indkomst, som kun kan betale en lavere husleje, hvilket
skulle have faet udlejerne til at mindske vedligeholdelsen for at kunne holde et
lavt huslejeniveau. Empiriske undersggelser af udviklingen i de centrale bydele i
USA har imidlertid vist, at vedligeholdelsesudgifterne af forskellige grunde ikke
er faldet, men tveertimod steget?. Desuden er huslejerne ikke faldet. Konklusio-
nen er at markedsforklaringer ikke alene kan forklare forslumningen.

Et forhold, der er vigtigt for at kunne forst& hvorfor byomrader forslummer, er, at
veerdien af ejendomme og boliger afhaenger af kvaliteten af det byomrade, de
befinder sig i. Hvis en ejendom ligger i et omrade af darlig kvalitet, fx hvor nabo-
ejendommene forfalder, er det ikke rentabelt at investere i forbedringer, og ma-
ske heller ikke at bruge penge pa vedligeholdelse. Boligejendommes veerdi af-
haenger meget af, hvordan byomradet ser ud, og iseer af hvilke forventninger
man har til dets fremtidige udvikling. Det er det man kan kalde en gkonomisk
naboskabseffekt. Hvis et omrade forventes at forfalde yderligere i fremtiden, vil
det ikke veere gkonomisk rationelt at investere i eiendommene. Det er det der-
imod, hvis man forventer at andre ogsa vil investere og forny omradet.

Byomrader, der forfalder, er inde i en selvforstaerkende proces, som illustreret i
figur 6.10.

1 Grigsby, W. et al. 1987. The dynamics of neighbourhood change and decline,
New York: Pergamon Press, og

- Rothenburg et al. 1991 op. cit.
2 Skifter Andersen H. 1995 op.cit.
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Figur 6.10. Forfaldsprocesser i byomrader

Der er tre elementer, som gensidigt pavirker hinanden: beboersammensaetnin-
gen, ejendommenes gkonomi og deres fysiske tilstand. Nar man far nye bebo-
ere med lavere betalingsevne, mindskes mulighederne for at haeve huslejerne
og fa et godt gkonomisk afkast af ejendommene. Derfor falder deres ejendoms-
veerdier. Dette betyder, at investeringer i at vedligeholde og forbedre ejendom-
mene ikke er sa rentable, hvilket medfgrer fysisk nedslidning og forfald. Denne
nedslidning nedsaetter boligernes og kvarterets kvalitet, hvilket medfarer at bed-
restillede beboere fraflytter og erstattes af nye beboere med lavere indkomst og
kabekraft. Der er sdledes en selvforstaerkende proces, som samtidigt medfarer
aendringer i beboersammensaetningen, darligere gkonomi i ejendommene og fy-
sisk nedslidning. Det er en spiral som er sveer at bryde pa grund af den gkono-
miske naboskabseffekt.

Na&r denne proces er kommet tilstreekkeligt langt, er der nogle nye selvforstaer-
kende processer, som traeder i kraft hvis omradet far en hgj koncentration af be-
boere med sociale problemer og asocial adfeerd?. @konomien i ejendommene
forveerres pa grund af sterre nedslidning og gennemtraek af beboere, og byom-
radet far et preeg af kriminalitet og socialt forfald. Pa dette tidspunkt i processen
har der i mange amerikanske byomrader ikke veeret nogen vej tilbage, og byg-
ninger opgives og star tomme som vist pa billedet i figur 6.9.

1 Skifter Andersen H. 1995 op.cit.
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Fornyelsesprocesser 'Gentrification’

Tidligere var det opfattelsen blandt gkonomer i USA, at forslumning var en
uundgaelig proces, kaldet 'the neighbourhood life-cycle’'t, som ville medfare at
alle centrale byomrader endte med forfald og nedrivning for at blive erstattet af
nybyggeri. | lgbet af 1980erne begyndte der derimod i byer som New York at
vise sig et faenomen, som man kaldte 'Gentrification’. Der begyndte en tilflytning
til centralt, attraktivt beliggende, omrader af sékaldt 'yuppies’, som havde gode
indtaegter, arbejdede i bymidten og gerne ville bo der. Hermed aendredes for-
ventningerne til disse omraders fremtid. Dette farte til investeringer i opgrade-
ring af bygninger og boliger, og til en fortreengning af beboere med lavere ind-
komst. Udviklingen har saledes vist, at i takt med byernes vaekst, og sterre pree-
ferencer for storbylivet, har man faet fornyet nogle af de mest attraktive dele af
byerne. Et gammelt nedslidt omrade i Kebenhavn, som i en vis udstraekning har
gennemgaet gentrification uden en stor offentlig finansieret byfornyelse, er Chri-
stianshavn, der har en bade central og attraktiv beliggenhed ved kanalerne.

1 Metzger, J. T. 2000. Planned Abandonment: Life-Cycle Theory and Urban Policy.
Housing Policy Debate 11, no. 1: 7-40



7 Boligpolitikken og dens betydning for
udviklingen i boligforholdene og for den sociale
opdeling af boligmarkedet

Hvorfor boligpolitik?

| alle lande i Vesteuropa og Nordamerika har det offentlige, i et eller andet om-
fang, gennemfart foranstaltninger, som tager sigte pa at forbedre boligforsynin-
gen og iszer boligforholdene for de gkonomisk darligst stillede befolkningsgrup-
per. Denne opgave opfattes imidlertid, og varetages, meget forskelligt, hvilket
har medfart store forskelle mellem boligmarkederne i forskellige lande, og store
forskelle pa boligforholdende.

Som det fremgar af figur 7.1 er der meget store forskelle mellem europeeiske
lande mht. boligernes sammensaetning pa ejerform. Det skyldes iszer at bolig-
og skattepolitikken varierer meget mellem landene.
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Figur 7.1. Boliger fordelt pa ejerformer (%) i Vesteuropzeiske lande 20151

1 Kilde: Rosenfeld O. 2015. Social Housing in the UNECE Region. Models,
Trends and Challenges. Geneva: United Nations Economic Commission for Eu-
rope.
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| de fleste lande i Europa og Nordamerika har ejerboliger vaeret den domine-
rende ejerform pa boligmarkedet, og i nogle lande har udlejningsboliger kun
veaeret en marginal del af markedet. Desuden har socialt boligbyggeri i nogle
lande udgjort den starste del af udlejningsboligerne, mens private udlejningsbo-
liger, tilvejebragt pa markedsvilkar, kun har veeret en lille del af den samlede bo-
ligforsyning. Andre steder har der veeret fa sociale boliger og en stor andel pri-
vate udlejningsboliger. Udlejningsboligerne har desuden pa mange made afve-
get fra ejerboligerne med hensyn til hustype, stgrrelse og kvalitet.

| alle lande har faktiske problemer med boligmangel og forslumning i perioder
vist et behov for boligpolitiske tiltag med henblik pa at sikre acceptable boligfor-
hold for alle. Men der har veeret store forskelle i opfattelsen af, hvorfor, og hvilke
grupper, en boligsocial opgave omfatter. Der har ogsa veeret forskellige opfattel-
ser af, hvordan den bedst udfares.

Der kan peges pa tre hovedarsager til forskelle p& boligpolitikken i forskellige
lande:

— Opfattelsen af velfeerdsstatens rolle generelt og pa boligomradet

— Opfattelsen af i hvor hgj grad boligmarkedet kan fungere som andre marke-
der, eller om der er seerlige problemer i boligmarkedets funktionsmade, som
skaber behov for statslig stgtte og regulering

— Forskelle p& hvordan det nationale og lokale boligmarked rent faktisk funge-
rer og forskelle i omfanget af synlige boligsociale problemer. Dette har af-
haengt af de generelle samfundsgkonomiske forhold

Forskelle i opfattelsen af velfeerdsstatens rolle generelt og pa boligomradet

Den farste arsag til forskelle i boligpolitik er i hovedsagen politisk, og tager ud-
gangspunkt i hvilke opfattelser man har af, hvad der er statens opgave, og i
hvor hgj grad denne skal producere ydelser og fordele forbruget i samfundet.
Der er peget pa veesentlige forskelle i de velfserdssamfund, som er opbygget?,
som ogsa afspejler sig i den valgte boligpolitik i landene. Der er sdledes peget
pa tre principielt forskellige holdninger til den boligpolitiske opgave?2.

Den fgrste, som iseer er gaeldende i lande i Sydeuropa og i USA, er, at boliger
primeaert ma ses som privat forbrug pa linje med andet forbrug, hvor det offent-
lige kun treeder ind nar ekstreme problemer bliver synlige i form af hjemlgshed
og forslumning af boliger.

Den anden holdning, som fx findes i lande som England, Belgien, Schweiz og
tildels Tyskland, er, at man primaert skal hjeelpe seerligt udsatte grupper, som
ikke selv er i stand til at skaffe sig en ordentlig bolig, mens den almindelige be-
folkning ma klare sig p& de generelle vilkar som findes pa boligmarkedet.

Den tredje opfattelse ser boligholdene som noget, der generelt er saerligt vigtigt
for velfeerd og sundhed i samfundet, og ser det derfor som statens opgave at

sikre en god boligforsyning for alle grupper i samfundet. Det er saledes ikke kun
udsatte gruppers boligforsyning, som stgttes, men ogsa boligforbruget for brede

1 Esping Andersen G. 1990. The Three Worlds of Welfare Capitalism. Cam-
bridge: Polity Press

2 Doling J. 1997. Comparative Housing Policy. MacMillan Press, Basingstoke



grupper i befolkningen. Det er isaer i nogle af de skandinaviske lande og i Hol-
land, at denne politiske opfattelse har veeret fremherskende.

Der er imidlertid ogsa med tiden sket eendringer i holdningerne til statens rolle i
boligforsyningen?. | efterkrigstiden var der en voldsom boligmangel i alle lande,
som medfarte et omfattende statsligt engagement. Veegten |a pa at opna en
hurtig kvantitativ forggelse af boligudbuddet. Fra slutningen af 60’erne skiftede
fokus fra opfyldelse af konkrete boligbehov for alle, til mere at lade boligefter-
spargslen og markedet styre. Man accepterede i hgjere grad at markedet skulle
fordele boligforbruget, og at ulige ressourcer farte til ulige boligforhold. Fra sidst
i 80erne blev statens engagement i boligsektoren vaesentligt reduceret i mange
lande. Men siden har boligpolitikken i landene skiftet i takt med at konjunktu-
rerne, og problemer med boligforsyningen, sendrer sig. En lavkonjunktur i be-
gyndelsen af 90erne tvang saledes flere lande til et fornyet engagement i bolig-
forsyningenZ2. Men dette er ofte afviklet igen i slutningen af 90erne, hvor omfan-
get af boligpolitikken i mange lande igen er blevet reduceret.

Forskelle i opfattelsen af i hvor hgj grad, boligmarkedet er et velfungerende
marked

Forskelle i boligpolitikkens udformning - og iseer opfattelsen af behovet for en
seerlig boligsocial sektor - kan ogsa have en sammenhaeng med, hvordan gko-
nomer i statsapparatet og pa universiteterne opfatter boligmarkedet?. Hvis bo-
ligmarkedet er velfungerende, er boligmangel og darlige boligforhold kun et ud-
tryk for manglende betalingsevne, og der er ikke brug for stgtte til en seerlig be-
skyttet social sektor (som almene boliger), men kun individuel boligstatte til fa-
milier med lav indkomst. | Danmark har bl.a. Det @konomiske Rad* argumente-
ret for en staerkere omlaegning af subsidier og tilskud, fra statte til boligproduk-
tion af almene boliger til individuel boligstatte. | lande som England og USA gi-
ves langt hovedparten af boligsubsidierne i dag som individuelle tilskud.

Problemet i Europa er, at der har veeret en mangelfuld gkonomisk forskning om
hvordan boligmarkedet fungerer®. Dette skyldes dels, at markedet er for kom-
plekst til at man kan bruge enkle gkonomiske modeller, og dels boligpolitikkens
mange reguleringer af markedet. Mange gkonomer har ment at det er regulerin-
gerne, og ikke markedsfejl, som medfarer problemer p& markedet®. Der har der-
for blandt gkonomer generelt veeret en skepsis overfor boligpolitikken, som

1 Boelhouwer P. og van der Heijden 1992. Housing Systems in Europe. Delft:
Delft University Press

2 Boelhouwer og van der Heijden 1992 op.cit.
8 Doling J. 1997 op.cit.
4 Det @konomiske Rads Sekretariat 1970. Boligmarkedet og boligbyggeriet.

5 Skifter Andersen H. 1993. Hvordan fungerer et ureguleret boligmarked? — er-
faringer fra USA. Statens Byggeforskningsinstitut

- Skifter Andersen H. 1994. Pejlinger af et frit boligmarked. Samfundsgkonomen
1994:4

6 Skifter Andersen H. 1977. De offentlige indgreb og pris- og fordelingsproble-
merne pa boligmarkedet. Tidsskrift for politisk gkonomi, nr. 3&4
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nogle har opfattet som markedsforvridende og skadelig®. Der er imidlertid, som
beskrevet i Kapitel 6, forskningsmaessig evidens fra det uregulerede boligmar-
ked i USA, som konkluderer at boligmarkedet ikke af sig selv vil frembringe en
tilstraekkelig boligforsyning, og iseer ikke for grupper med lav indkomst. Der er
problemer med omfordeling af boligerne mellem forskellige befolkningsgrupper
og tendenser til et for lille nybyggeri. Der er desuden, som beskrevet i Kapitel 6,
nogle seerlige mekanismer som skaber forslumning i byomrader, hvilket forrin-
ger boligsituationen for nogle af de mest udsatte befolkningsgrupper.

Forhold i landene, som har betydning for, hvordan det nationale og lokale
boligmarked rent faktisk fungerer

Boligproblemernes omfang i forskellige lande - og dermed behovet for en saerlig
social boligsektor og andre boligpolitiske tiltag - har imidlertid afhaengt af flere
andre samfundsforhold, som har betydning for, hvor velfungerende boligmarke-
det er og hvilken politik man har valgt:

— Prisen pé jord til byudvikling: Prisen pa boliger er meget pavirket af, hvad
byggegrunde koster. | lande med hgj befolkningsteethed og steerk urbanise-
ring er der en tendens til hgjere jordpriser. | bjergrige lande kan der veere
mangel p& byggemuligheder pa grund af et bjergrigt terreen, og byggemod-
ning kan veere kostbar. Grundpriserne kan desuden veere pavirket af i hvor
hgj grad tilgangen af nye grunde er pavirket af fysisk planlaegning og jordpo-
litik, som diskuteres nedenfor.

— Befolkningsudvikling: | lande med befolkningstilvaekst er boligbehovet vok-
sende, og der er et stgrre pres pa boligmarkedet. Modsat er problemerne
mindre i lande med stagnerende eller aftagende befolkning. Indenlandske
vandringer kan ogsa betyde, at tilvandringsomrader far problemer p& bolig-
markedet. | Danmark er der for eksempel store problemer i Kgbenhavns
Kommune.

— @konomisk vaekst eller stagnation: Problemerne pa boligmarkedet varie-
rer, som naevnt i Kapitel 6, med de gkonomiske konjunkturer. | lande - eller
byer -, som i en periode har haft hgj vaekst, tenderer priser og boligudgifter at
veere relativt hgje, bl.a. som fglge af hgje grundpriser og prisglidning i bygge-
sektoren. Det er en situation, som Danmark iseer havde lige far finanskrisen.
Omvendt gér nybyggeriet i sta i perioder med lavkonjunkturer, hvilken skaber
mangel pa boliger

— Indkomstniveau og -spredning: | lande med et gennemsnitligt lavt ind-
komstniveau og en stor indkomstspredning vil der vaere en starre del af be-
folkningen, som ikke har kagbekraft til at betale for en tilfredsstillende bolig
(afhaengigt af, hvordan denne defineres). Danmark er et land med et relativt
hgjt indkomstniveau og en lille indkomstspredning, bl.a. takket veere et godt
velfeerdssystem

— Byggemarkedets effektivitet og prisen pa nybyggeri: Som naevnt har ny-
byggeriets prisniveau en stor betydning for hvor godt boligmarkedet fungerer.
Tidligere undersggelser tyder p&, at Danmark har et relativt hgjt prisniveau -
iseer pa byggematerialer

1 Det @konomiske Rads Sekretariat 2001. Dansk @konomi forar 2001, kapitel
Ill: Boligmarkedet — skaevt og ineffektivt



— Finansiering og renteniveau: finansieringen og renteniveauet er af stor be-
tydning for boligmarkedet, fordi de er bestemmende for boligudgifterne og
deres fordeling over tid. Danmark har et relativt effektivt boligfinansieringssy-
stem, men renteniveauet har i perioder veeret meget hgijt. Dette har haft en
sammenhaeng med at der i et langt tidsrum frem til midten af 80erne har vae-
ret hgj inflation. De senere ars fald i renten har reduceret finansieringsudgif-
terne, men dette er modvirket af stigende ejendomspriser.

— Systemresistens (path dependency). En af grundene til permanent store
forskelle mellem de boligpolitiske systemer i forskellige lande er, at der har
veeret en resistens i den made man har indrettet sig pa. Der er en steerk ten-
dens til, at ndr man farst har etableret nogle bestemte systemer, s er man
fortsat i samme spor, og har kun foretaget marginale aendringer!. Det geelder
fx for, hvilke former for socialt boligbyggeri, man har etableret.

Elementer i boligpolitikken

Midler til at fgre boligpolitik kan veere:

— Direkte boligtilskud til husstande for at nedbringe deres boligudgifter. |
Danmark har vi boligsikring og boligydelse. Boligydelsen er en seerlig favora-
bel statte, som gives til pensionister i leje- og andelsboliger. Boligsikring kan
gives til almindelige familier i lejeboliger og afhaenger af husleje, indkomst og
antal bgrn. Der er begraensninger pa, hvor hgj huslejen ma veere, og pa hvor
store boligerne ma veere i forhold til husstandens starrelse.

— Direkte tilskud til boliger. Det kan veere statte til nybyggeri eller stgtte til at
nedbringe lgbende omkostninger i bestemte boliger. | Danmark er det kun al-
mene boliger, som far direkte stgtte. Den gives som statte til nybyggeri i form
af sakaldt 'grundkapital’ p& 14 pct. af udgifterne, som kommunen skal ind-
skyde. Samtidig far kommunerne ret til at anvise boligsggende til en del af de
ledige almene boliger. Staten skaffer resten af finansieringen ved at saelge
statsobligationer med lav rente. Tidligere har der veeret stgtte til nye andels-
boliger og i efterkrigstiden billige statslan til ejerboliger.

— Regulering af huslejer og administration af boliger. Der er en omfattende
lejelovgivning som regulerer forholdende i lejeboliger. Formalet er ferst og
fremmest at beskytte lejerne mod usaglige opsigelser og store huslejestig-
ninger.

— lalmene boliger er der, som betingelse for den offentlige statte, regler for,
hvordan huslejen skal fastsaettes, og for hvordan boligerne skal admini-
streres. Huslejerne fastsaettes ud fra de omkostninger, som boligselskabet
har for den enkelte boligafdeling. En del af disse udgifter er renter og af-
drag pa de lan, der er optaget da afdelingen blev bygget, eller ved senere
ombygninger og renoveringer. Da byggeudgifterne er steget med tiden,
betyder dette, at de seldre boligafdelinger ofte har mindre udgifter end de
nyere, hvilken har fart til store forskelle i huslejerne i den almene sektor.
Nar lanene er betalt ud fortsaetter man med samme husleje og indbetaler i

1 Bengtson B., Annaniassen E., Jensen L., Ruonavaara H. og Sveinsson J. R.
2006. Varfor sa olika?: nordisk bostadspolitik i jamforande historiskt ljus. Stock-
holm: Egalite
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stedet pengene til en fond for den almene sektor, kaldet Landsbyggefon-
den. Pengene her bruges til tilskud og lan til renovering af nedslidte be-
byggelser.

— Der er ogsa regler for, hvordan ledige almene boliger skal fordeles. Tidli-
gere var der, som i mange andre lande, fortrinsret for familier med lav ind-
komst. | dag gar reglerne mere p4, at nye beboere skal tages fra en ven-
teliste. Der er en 'almindelig’ venteliste, hvor de, der star fgrst pa listen,
far neeste ledige bolig. Boligs@gende, som allerede bor i det pagaeldende
boligselskab, kan desuden komme hurtigere til via en intern 'opryknings-
venteliste’. Desuden har kommunerne ret til at disponere over op til 30
pct. af de ledige boliger til hjemlgse mv. Endelig er der kommet en mulig-
hed for, at boligselskaberne kan oprette en sakaldt 'fleksibel venteliste’,
hvor szerlige grupper far fortrinsret. Det bruges i udsatte boligomrader,
hvor man gerne vil have en gget tilflytning af beboere i beskeeftigelse mv.?

— | private udlejningsboliger har der siden krigen veeret regulering af husle-
jerne og regler for forbedring og vedligeholdelse. En del af de private ud-
lejningsboliger er underlagt en sdkaldt 'omkostningsbestemt husleje’ (se
Kapitel 5). Som en del af dette opkraeves penge til en vedligeholdelses-
konto. Der er desuden regler for, hvor meget huslejen kan heeves ved for-
bedringer. Alle boliger opfart efter 1991, og starsteparten af de gvrige, er
underlagt nogle mere lgse regler, der siger at huslejen ikke veesentligt ma
overstige lejeniveauet for tilsvarende boliger i det lokale omrade, kaldet
'det lejedes vaerdi’. Det er en regel som er meget sveer at handhaeve, da
boligerne er meget forskellige og huslejerne svinger meget mellem for-
skellige byomrader. Tvister om huslejen afgares ved szerlige husleje-
naevn. Der er desuden i 1996 indfgrt en meget omdiskuteret regel?, der gi-
ver mulighed for at flytte en bolig fra omkostningsbestemt husleje til de
andre regler, hvis udlejeren investere en vis sum penge i forbedringer. Er-
faringerne med dette viser, at der er store forskelle p& huslejeniveauet i
de to reguleringsformer idet der har veeret ret store huslejestigninger i bo-
liger, hvor man har brugt reglen.

— Indirekte tilskud via skattelovgivningen. Som beskrevet i Kapitel 5 anser
man skattefradrag pa prioritetsgeeld som et subsidie til ejerboliger. Dette har
man forsggt at reducere ved opkraevning af en sakaldt 'lejevaerdi af egen bo-

1 Skifter Andersen, H. 2004. Virkninger af oprykningsretten i almene boliger.
Kgbenhavn: Erhvervs- og Boligstyrelsen

2 Se mere om dette i Fridberg, T. og Lausten, M. 2004. Fleksibel udlejning af al-
mene familieboliger. Kabenhavn: Erhvervs- og Boligstyrelsen, og

- Skifter Andersen, H. og Fridberg, T. (2004): Kommunal boliganvisning i al-
mene familieboliger - Notat baseret p& resultater fra en undersggelse af fleksi-
bel boliganvisning i almene boliger. Statens Byggeforskningsinstitut og Social-
forskningsinstituttet

8 Boligreguleringsloven $5,2

4 Trafik- og boligstyrelsen 2019. Ekspertgruppens rapport om boligregulerings-
lovens § 5, stk. 2



lig’, som nu kaldes 'ejendomsveerdiskat’. Tidligere var skattefradragene bety-
deligt hgjere end i dag og skattesubsidierne meget betydelige®. De er blevet
reduceret meget med arene, dels fordi renteniveauet er faldet, og dels fordi
man nu (2020) kun far fradrag i skatten for 25 pct. af udgifterne. | andelsboli-
ger kan man fratreekke renteudgifter til kab af andelsbevis og skal ikke betale
ejendomsveerdiskat.

— I mange lande (bl.a. Sverige) bliver man beskattet af den kapitalgevinst,
som opnas ved k@b og salg af boliger. | Danmark er det kun gevinster ved
salg af udlejningsejendomme og grunde, der beskattes, mens ejerboliger
og sommerhuse ikke beskattes, dvs. at gevinsterne er skattefrie. Det er
en af grundene til de store stigninger i priserne pa ejerboliger.

— Bygningslovgivningen. Som beskrevet i Kapitel 2 reguleres kvaliteten af
nybyggeriet via en omfattende bygningslovgivning. Der findes ogsa mini-
mumesregler for sikkerhed og sundhed i den eksisterende boligmasse. Hvis
en bolig ikke mere kan leve op til disse regler, kan kommunen gennemfgre
en sakaldt ’kondemnering’, som betyder at boligen ikke mere ma anvendes
til beboelse. En mere indirekte made at regulere pa er de regler, som treeder
i kraft nar en ejerbolig skal seelges. Her skal udarbejdes en sakaldt 'syns- og
skegnsrapport’ som papeger de fejl og mangler der matte findes i bygningen.
Der udarbejdes desuden en rapport om energitilstanden.

— Byfornyelseslovgivnhingen. Som beskrevet i Kapitel 6 har der i alle lande
veeret problemer med at bygninger og byomrader forfaldt. Der er derfor ogsa
ofte forskellige former for tilskud og reguleringer for at stgtte eller gennem-
tvinge fornyelse2. | Danmark har vi Byfornyelsesloven?, der giver stgtte til
nedrivning og forbedring af bygninger og til fornyelse af landsbyer og byom-
rader.

— Indsatser i sdkaldt udsatte boligomrader. Som en fglge af social og etnisk
segregation i byerne (se Kapitel 8 og 9) er der opstaet en rackke byomréader
med en hgj koncentration af sociale problemer, sdkaldte udsatte byomrader.
| nzesten alle vestlige lande har der vaeret igangsat saerlige indsatser i s&-
danne omrader med henblik pa at mindske sociale problemer og forsgge at
aendre beboersammensaetningen til en mere blandet. Omradeindsatser vil
blive beskrevet saerskilt i Kapitel 10.

Starrelsesordenen af de forskellige tilskud og subsidier er illustreret i figur 7.2.

1 Se fx Bonke J. og Skifter Andersen H. 1980 Boligsubsidier og kapitalgevinster.
Arbejdsnotat 10. Lavindkomstkommissionens Sekretariat og Statens Bygge-
forskningsinstitut

2 Se Skifter Andersen, H. and Leather P. (ed.) 1999. Housing Renewal in Eu-
rope, Bristol: The Policy Press

3 Se https://www.retsinformation.dk/Forms/R0710.aspx?id=183854
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Skattesubsidier 2003 i 2019
priser

Individuel boligstgtte 2018 14.776

Byfomyelse 2020

Alment boligbyggeri 2020 1.516

0 5.000 10.000 15.000

Figur 7.2. Statslige boligtilskud og subsidier (mio. kr.)*

Det ses at den individuelle boligstatte er blevet det starste tilskud til boligsekto-
ren, mens stgtten til nybyggeri er kommet ned pa et lavt niveau. Skattesubsidi-
erne er et skan baseret pa data fra 2003. De er mindre end boligtilskuddene og
maske blevet endnu mindre i takt med den faldende rente. | opggrelsen mang-
ler dog kommunernes udgifter til grundkapital i alment nybyggeri, som var ca. 1
mia. i 20182.

Kommunal boligpolitik og planlaegning

Boligpolitik er noget der fgres pa statsligt niveau, men kommunerne har ogsa
en indflydelse pa nybyggeri i den enkelte kommune. Kommunerne har desuden
via fysisk planlaegning og jordpolitik indflydelse pa udbuddet af byggegrunde og
prisen pa dem, som pavirker boligpriser og —udgifter.

Kommunernes forpligtelser pa boligomradet drejer sig farst og fremmest om at
skaffe boliger til sakaldte *husvilde’, dvs. familier der har et akut bolighehov, og
som af forskellige grunde ikke selv kan skaffe sig en bolig. Det geelder isaer fa-
milier med sociale problemer, men ogsa flygtninge der har faet asyl. Samtlige
asylmodtagere i Danmark fordeles til kommunerne efter et kvotesystem. Der-
naest skal kommunerne skaffe boliger til zeldre som har behov for en aeldreven-
lig bolig.

Prisen pa byggegrunde — og dermed péa boliger — er meget pavirket af den kom-
munale planleegning. Kommunernes planlsegning og byudvikling har betydning
for udbuddet af og prisen pa nye boliger, som igen pavirker priserne pa de eksi-
sterende boliger. Et centralt element i den fysiske planlsegning i Danmark er op-
delingen af jorden i byzone og landzone. Der kan kun bygges nye boliger i by-
zonerne. Kommunerne kan i en vis udstraekning flytte jord fra landzone til by-
zone, men er bundet af retningslinerne i den overordnede regionale planlaeg-

1 Tilskud til alment byggeri og byfornyelse er fra Finansloven 2020. Boligtilskud-
dene er fra Statistikbanken Danmarks Statistik. Skattesubsidierne 2003 er be-
regnet ud fra Data i Skifter Andersen H. 2012. Housing policy in the Nordic
countries and its implication for the housing of immigrants

2 |fglge Landsbyggefondens arsberetning 2018



ning. For eksempel er kommunerne i Hovedstadsomradet bundet af den sa-
kaldte 'Fingerplan’, der laegger nogle maksimale graenser for udlsegning af by-
zoner.

Kommunerne har steerke motiver for at styre boligudviklingen i kommunen?. Det
er en fglge af at boligbyggeriet og boligmassens sammensaetning har stor be-
tydning for kommunens befolkningsudvikling og skattegrundlag. Hvis boligtil-
vaeksten er lav kan det betyde en stagnerende befolkning og faldende skatte-
indtaegter. Bygger man omvendt for meget far man en befolkningstilvaekst med
pres pad kommunens skoler og institutioner, som kreever kommunale investerin-
ger.

Udbuddet af byggegrunde har i nogle kommuner derfor veeret mere styret af lo-
kale kommunale hensyn end af malsaetninger om at skaffe et tilstreekkeligt ud-
bud til at daekke en efterspgrgsel efter grunde?2. Et godt eksempel pd, hvilke
problemer det kan give for boligmarkedet, er udviklingen i Hovedstadsomradet i
slutningen af 90erne og starten af 00erne. Det var en periode med staerkt sti-
gende efterspgrgsel efter nybyggeri i omradet, men byggeriet af parcelhuse
steg ikke seerligt meget3. Problemet var ikke manglende ubebyggede grunde i
byzone, men at disse var meget skeevt fordelt blandt kommunerne, og nogle
kommuner med store arealer udstykkede dem ikke i noget saerligt stort omfang.
Resultatet blev steerkt stigende grund- og boligpriser, samt en gget udflytning til
andre omrader af Sjeelland. Problemet i Hovedstadsomradet har vaeret, at der
ikke har veeret en overordnet planmyndighed til at koordinere by- og boligudvik-
lingen, som i stedet er blevet styret af lokale kommunale interesser.

Nogle kommuner har haft en aktiv jordpolitik med at opkgbe arealer, inden de er
byggemodnet og kan saelges. Men der har veeret to forskellige malsaetninger for
dette. | nogle kommuner har malet veeret at sikre et tilstraekkeligt udbud af
grunde i kommunen. | perioder med stigende grundpriser er der imidlertid ogsa
nogen af dem, som har set salg af grunde som en god indtsegt for kommunen,
der kunne bruges til at finansiere nye anlaeg, som svgmmehaller og sportsan-
leeg?, eller til at holde kommuneskatten nede. Her kan man have motiver til at
tilbageholde udbuddet for at holde priserne oppe, hvilket sa har medvirket til hg-
jere boligpriser.

Det vigtigste styringsmiddel for kommunerne er, at de skal godkende nybyggeri
af almene boliger og yde stgtte til det. Herved kan de fremme eller blokere byg-
geri af almene boliger. Derngest kan kommunerne via kommuneplaner og lokal-
planer styre, hvilke hustyper der bygges hvor. Grunde kan udleegges til enfami-
liehuse, reekkehuse eller etageboliger, men principielt kan man ikke bestemme,

1 Skifter Andersen H. og Als J. 1987. Kommunernes rolle i boligforsyningen,
SBl-rapport 190, Statens Byggeforskningsinstitut

2 Bogason P. og Mandag Morgen 2008. En forhandlet lgsning. En casebaseret
af byggegrunde, byudvikling og prisdannelse i Danmark. Center for Bolig og
Velfeerd

8 Skifter Andersen H. og Arg T. 2005. Regionplanen og det ngdlidende bolig-
marked i Hovedstadsregionen. Saerudgave af Hovedstadsradets blad om regi-
onplanen

4 Et eksempel er Farum kommune i firserne, hvor den davaerende borgmester
forsggte at finansiere store sportsanleeg ved jordspekulation
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hvilken ejerform der skal veere. Et brud pa denne regel er, at Kgbenhavns Kom-
mune har faet tilladelse til at kraeve, at 25 % af nybyggeriet i et byomrade skal
veaere almene boliger.

Boligsammenseetningen har betydning for den politiske sammensaetning af bor-
gerne, og dermed for hvilke partier der kan f& magten i kommunen. Mange ejer-
boliger kan givet et borgerligt flertal, mens meget alment byggeri kan give et
radt flertal. Undersggelser i 80erne og 90erne! viste sdledes meget store for-
skelle p& boligsammensaetningen i kommunerne, og en taet sammenhaeng mel-
lem omfanget af alment boligbyggeri og hvilke partier der havde borgmesterpo-
sten. Undersggelserne viste ogsa en teet sammenhaeng mellem boligsammen-
seetningen og den sociale sammensaetning af kommunernes borgere.

Udviklingen i boligpolitikken i Danmark

Danmark er en velfaerdsstat og boligpolitikken er i vid udstreekning blevet set
som en vigtig del af velfeerdsprojektet. Opfattelsen af dette har dog i en vis ud-
straekning skiftet med hvilken politisk farve regeringerne har haft. De formule-
rede boligpolitiske malsaetninger har ikke veeret saerligt operative men generelt
handlet om at opna et tilstraekkeligt antal boliger til at daekke boligbehovet, om
boligstandard og om pladsforhold.

Farste gang staten pabegyndte en regulering af bolighyggeriet var i slutningen
af 1800 tallet, hvor man greb ind overfor problemerne i det, der er blevet kaldt,
spekulationsbyggeriet i de stgrre byer. Reguleringen skiftede her gradvist fra
kun at dreje sig om sikkerheden i bygningerne til ogsa at dreje sig om brugskva-
liteten2, hvor man mere lagde veegt pa lysforhold, pladsforhold og sundhed.

Der har i en lang arraekke veeret en konflikt mellem politikernes gnske om at re-
gulere og statte boligmarkedet for at imgdega aktuelle konkrete problemer, og
den gkonomiske sagkundskabs markedsteoretisk begrundede krav om afregu-
lering af boligmarkedet og nedseettelse af subsidierne, speciel den del af dem
der gives som statte til boliger og ikke til mennesker3. Men den gkonomiske
forskning i Danmark har kun i lidet omfang drejet sig om de konkrete problemer
med boligmarkedets funktionsméade, som er beskrevet i Kapitel 6., og gkono-
mernes kritik af boligpolitikken har derfor veeret preeget af mangelfuld viden om
funktionsproblemerne pé boligmarkedet.

Udviklingen i boligpolitikken i Danmark har desuden i hgj grad veeret preeget af
de samfundsaendringer over tid, som har haft betydning for, hvilke synlige bolig-
problemer der er opstaet. Under de to verdenskrige gik boligbyggeriet i sta, og

1 Skifter Andersen H 2001. Kommunernes udvikling, boligmarkedssituation og
boligbyggeri. Bilag 1 i PLS og BY og Byg. Kommunernes boligpolitik. Analyse af
almene familie- og ungdomsboliger. PLS Rambagill

- Skifter Andersen H. 1987. Boligbyggeriet og kommunernes ulige gkonomiske
vilkar. Samfundsgkonomen 1987:4

2 Engelmark J. 2013. Dansk Byggeskik: Etagebyggeriet gennem 150 ar. Real-
dania Byg.

3 Det @konomiske Rad, Formandskabet 2001. Dansk gkonomi forar 2001. Ka-
pitlet: Boligmarkedet — skaevt og ineffektivt: 217-306.



en markant mangel pa boliger opstod. Dette farte til store boligpolitiske satsnin-
ger i tiden herefter. Iseer efter 2. verdenskrig blev der sat steerkt ind pa at @ge
boligudbuddet og forbedre boligkvaliteten. | perioder med hgjkonjunktur, hvor
boligforsyningen er blevet hurtigere forbedret, er boligpolitikken blevet rullet til-
bage, hvorimod der i lavkonjunkturer ofte har vaeret en gget fokus pa boligpro-
blemerne og gget satsning pa socialt boligbyggeri, uanset hvilken farve regerin-
gen har haft. Det var saledes en borgerlig regering, der i starten af 80erne stgt-
tede byggeaktiviteten ved at gge det almene boligbyggeri som kompensation
for en nedgang i det private byggeri. Omvendt er det almene byggeri blevet
steekket i perioder med steerk veekst i det private boligbyggeri, som det skete i
starten af 70’erne (se nedenfor).

Den almene boligsektor

Den almene boligsektors oprindelse gér tilbage til private kooperative andelsbo-
ligforeninger, som blev oprettet af en sammenslutning af folk fra fagforeninger
og brugsbevaegelsen i 19121. Man kan saledes sige, at sektoren oprindelig blev
initieret pa privat initiativ. Fra begyndelsen af 20erne fik disse private koopera-
tive boligforeninger en vis statsstgtte gennem den i 1922 oprettede Statens Bo-
ligfond. Men i denne periode var det fgrst og fremmest kommunerne, som byg-
gede socialt boligbyggeri — iseer i Kabenhavn. Mange af disse kommunale boli-
ger er senere blevet solgt, bl.a. blev ca. 40.000 kommunale boliger i Kgben-
havns Kommune solgt til andelsboligforeninger og private udlejere i 90erne.

Det var i starten af 30erne, at man aendrede holdning til, hvordan stgttet socialt
boligbyggeri skulle organiseres, til fordel for uafhaengige selvejende boligfor-
eninger. Der blev i 1933 vedtaget en ny lov om socialt boligbyggeri, som inde-
bar stgtte til sddanne boligforeninger. Men samtidig blev de underlagt en stats-
lig regulering, og kun foreninger, hvis vedtsegter var godkendte af staten, kunne
fa stattede 1an til nybyggeri. Det blev bl.a. fastlagt, at foreningerne skulle veere
non-profit, og at boligerne primeert skulle stilles til rAdighed for darligt stillede fa-
milier med stort boligbehov. Desuden skulle kommunerne fgre kontrol med for-
eningerne.

Efter nedgangen i boligbyggeriet under krigen, og en heraf fglgende steerk
veekst i boligmanglen, blev der fornyet fokus pa det sociale boligbyggeri efter
krigen. | en betaenkning fra 19452 blev formalet med det sociale boligbyggeri
beskrevet som, at:

— tilvejebringe gode og sunde boliger for den darligere stillede del af befolknin-
gen til en overkommelig pris — specielt bgrnefamilier

— opretholde boligbyggeriet i perioder med gkonomisk tilbagegang

— medbvirke til selvfinansiering af nybyggeri ved opsparing af midler pa leengere
sigt

— medvirke til skabelse af velplanlagte og velfungerende byomrader

1 Jargensen V. 1969. Koleraepidemien lagde grundstenen til det sociale byg-
geri. 50 ars jubileeumsnummer af Beboerbladet Boligen. Kgbenhavn: Feellesor-
ganisationen af almennyttige danske boligselskaber.

2 Indenrigsministeriets byggeudvalg af 1940 (1945). Beteenkning
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| efterkrigstiden ggedes det offentligt stattede sociale boligbyggeri vaesentligt,
og antallet af boliger i sektoren steg fra ca. 20.000 i 1945 til 112.000 i 1960. Det
sociale boligbyggeri overhalede i denne periode det private udlejningsbyggeri,
0g i 1960erne &endrede sektoren navn til 'De almennyttige boligselskaber'.
Dette signalerede, at sektoren ikke kun var til for de laveste sociale lag, men
ogsa et mere generelt tiloud til brede lag i befolkningen.

Figur 7.3. Udviklingen i det arlige nybyggeri af almene boliger 1917-2018.1
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Samtidig blev det almennyttige nybyggeri et vigtigt led i statens bestraebelser pa
at rationalisere og udvikle boligbyggeriet mod en stgrre grad af industrialise-
ring2. Fra starten af 1960'erne var det sdledes en betingelse for statte, at ny-
byggeri blev gennemfgrt som montagebyggeri med betonelementer. | 60'erne
og begyndelsen af 70'erne blev der opfart et stort antal store og veludstyrede
familieboliger i store boligbebyggelser i forstaederne til danske byer.

Men udviklingen pa boligmarkedet fra slutningen af 60'erne var ikke sa gunstig
for den almennyttige sektor3. Den samfundsgkonomiske udvikling med stigende
inflation og rente medfarte, at det realgkonomisk blev billigere at bo i ejerboli-
ger4, samtidigt med at nybyggede udlejningsboliger blev dyrere. Pa et tidspunkt
kom realrenten (rente minus inflation) efter skat i ejerboliger under nul, hvilket
vil sige at man reelt tjente penge pa at lane til en bolig. Samtidig var der omfat-

1 Kilde: Statistikbanken.

2 Kjeldsen M. 1967. Boligbyggeriet er industrialiseret i lyntempo. 50 ars jubilze-
umsnummer af Beboerbladet Boligen. Kgbenhavn: Faellesorganisationen af al-
mennyttige danske boligselskaber

3 Bonke J, Kvetny M. og Skifter Andersen H. 1979. Boligpolitikken, krisen og de
materielle levevilkar, Socialistiske skonomers smaskrifter nr.5, Dansk Universi-
tetspresse

- Skifter Andersen, H. 1987. Det adskilte Danmark. Om udviklingen pa bolig-
markedet. i Skifter Andersen, H. (red). Hvad sker der med byer og boliger. En
debatbog. Harsholm: Statens Byggeforskningsinstitut.

4 Bonke J. og Skifter Andersen H. 1980 op.cit.



tende kapitalgevinster pa grund af de stigende priser. Forbedrede stgtteordnin-
ger til det almennyttige nybyggeri var ikke nok til at forhindre en stadig mere
skaev gkonomisk konkurrencesituation. Men samtidig var forskydningen i efter-
spgrgslen mod ejerboligerne ogsa et resultat af en reelt stgrre praeference for
enfamiliehuse og boliger med have — en efterspgrgsel som det hidtidige almen-
nyttige byggeri kun i begraenset omfang kunne tilfredsstille.

Resultatet af udviklingen blev stigende vanskeligheder med udlejning af almen-
nyttigt nybyggeri og isaer de starre og dyrere familieboliger. Boligmarkedet var
ude af balance i starten af 70'erne, og politikerne havde valget mellem at gribe
ind over for de gkonomiske fordele for ejerboligerne eller at beskeere det almen-
nyttige nybyggeri. Resultatet blev en sendring af den almennyttige sektors sta-
tus i 1972. Der blev indfgrt nye regler for nybyggeriet, som medfarte, at der stort
set ikke mere kunne bygges store familieboliger. Man kan sige, at almennyttigt
byggeri fra da af ikke mere kunne veere et tilbud til alle i samfundet, men i hg-
jere grad kun for familier uden bgrn og for socialt svage grupper.

De almennyttige boligselskaber leerte af udlejningskrisen i starten af 70'erne, og
derefter blev nybyggeriet i hgjere grad domineret af mindre og teet-lave bebyg-
gelser. | de efterfalgende ar i 70'erne og 80'erne blev det almene nybyggeri
brugt som regulator i forhold til boligbyggeaktiviteten. | perioder, hvor der var
nedgang i byggeriet af ejerboliger, fx 1980-81 og 1988-91, blev det almene byg-
geri gget (se figur 7.3).

De private udlejningsboliger

Private udlejningsboliger var oprindelig den dominerende ejerform i byerne,
mens det var ejerboliger i landomraderne. Frem til 2. verdenskrig udgjorde pri-
vate udlejningsboliger sdledes den starste andel af boligerne i Kgbenhavns
Kommune.

Manglen pa boliger under 1. verdenskrig ferte til de farste reguleringer af husle-
jerne i 1916, men disse blev ophaevet igen i 1937. Til gengeeld indfgrtes ny re-
gulering under 2. verdenskrig, reguleringer som delvist stadig geelder i dag og
er stadfeestet i en seerlig lov — den sékaldte boligreguleringslov.

En egentlig lejelovgivning, som bl.a. beskytter lejerne mod opsigelse, blev farst
gennemfgrt i 1937. Denne blev udbygget i 1985, bl.a. med nye regler om bebo-
erdemokrati, vedligeholdelse og huslejenaevn.

Men de private udlejningsboligers rolle blev gradvist undermineret med arene.
For det farste fik de ikke offentlig statte til nybyggeri pA samme made som al-
mene boliger, og deres gkonomiske muligheder for at konkurrere med almene
boliger og ejerboliger blev stadigt darligere op gennem 60’erne, bl.a. p& grund
af stigende renter. | 1966 blev gennemfgrt en lov som gav mulighed for at ud-
stykke private udlejningsboliger til ejerlejligheder. Den medfarte at ca. 120.000
lejligheder blev omdannet frem til lovens afskaffelse i 19811. 1 1976 blev gen-
nemfgrt en lovgivning om, at en udlejningsejendom skulle tilbydes lejerne til kab
som andelsforening i forbindelse med salg. Da udlejningsejendomme, pa grund
af huslejereguleringen, generelt blev solgt til moderate priser, betad det at en
stor del af de private udlejningsejendomme blev omdannet til andelsboliger —
iseer i Kgbenhavns Kommune, hvor andelsboliger nu er den stgrste ejerform. |

1 Se https://www.leksikon.org/art.php?n=340
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figur 7.4 ses hvordan antallet af private udlejningsboliger i etageejendomme
udviklede sig i perioden 1981 til 2019.
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Figur 7.4. Udviklingen i antallet af private udlejningsholiger (etageboliger), opdelt pa ejet af hhv. privatperso-
ner og selskaber. !

Antallet faldt fra 330.000 i 1981 til 230.000 i 2010. Efter 2010 er der imidlertid
kommet flere private udlejningsboliger, dels ved nybyggeri, dels ved omdan-
nelse af erhvervsejendomme, tgrrelofter mv. Men ejersammensaetningen har
skiftet karakter fra tidligere at vaere privatpersoner med en enkelt, eller nogle f4,
ejendomme til i hgjere grad at vaere mere professionelle boligselskaber?.

Det har gennem hele perioden siden krigen vaeret diskuteret, om huslejeregule-
ringen skulle afskaffes. @konomer med et markedsteoretisk udgangspunkt har
argumenteret steerkt for at reguleringen er skadelig for boligmarkedet3. Det er

1 Kilde: Statistikbanken

2 Se Skifter Andersen H. og Skak M. 2007. Privat boligudlejning - motiver, stra-
tegier og gkonomi. Statens Byggeforskningsinstitut

3 Se bl.a. Det @konomiske Rad, Formandskabet 1970, Boligmarkedet og bolig-
byggeriet, problemer og perspektiver,

- Det @konomiske Rad, Formandskabet 2001. Dansk gkonomi forar 2001. Ka-
pitlet: Boligmarkedet — skaevt og ineffektivt: 217-306.
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en kritik som bygger pa en idealiseret opfattelse af boligmarkedet som et velfun-
gerende marked?, og som ikke tager hensyn til de funktionsproblemer der fin-
des pa markedet (se Kapitel 6)2. | midten af 90erne blev nedsat en lejelovskom-
mission, der i sin beteenkning anbefalede en gradvis afvikling af reguleringen?.
Regeringen valgte ikke at fglge anbefalingerne, men gennemfgrte i stedet en
bestemmelse, som pa sigt vil betyde en afregulering af private udlejningsboliger
i forbindelse med renovering af fraflyttede boliger — den sakaldte § 5,stk 2.
Denne regel har, som beskrevet i Kapitel 5 betydet en friere huslejefastsaettelse
i en meget stor del af de private udlejningsboliger. Det har i de store byer med
pres pa boligmarkedet fart til staerkt stigende huslejer.

Andelsboliger

De fagrste private andelsboligforeninger blev dannet efter krigen ved omdan-
nelse af udlejningsejendomme*. Men det var farst efter indfgrelsen af tilbuds-
pligten for private udlejningsejendomme, at dannelsen af foreninger tog fart. An-
tallet af boliger er steget fra 18.000 i 1981 til 200.000 boliger i dag. Denne ud-
vikling skyldes tildels, at der fra 1981 blev givet en stgtte til opfarelse af nye an-
delsboliger. Denne ordning er blevet gradvist forringet med &rene, og er blevet
helt afskaffet i 2004. Siden 1981 er der opfart 45.000 nye andelsboliger.

Udviklingen i byfornyelsespolitikken for zeldre byomrader

Som beskrevet i Kapitel 6 har boligmarkedet ikke af sig selv kunne skabe den
ngdvendige fornyelse af boliger og byomrader. Ligesom i andre lande® har det i
Danmark veeret ngdvendigt, at det offentlige har stattet og reguleret by- og bo-
ligfornyelse. Dette er sket pa forskellige mader op gennem tiden afhaengig af
udviklingen i problemernes omfang. | starten af forrige &rhundrede var der en
steerk forslumning af byomréder i de store byer og nedslidte boliger med darligt
standard. Den valgte lgsning pa problemerne var helt op til 1970erne, hvad man
kaldte 'sanering’. Dette indebar nedrivning af bygninger og opfarelse af nye. Se-
nere gik man over til en mere bevarende indsats, hvor de gamle bygninger blev
renoveret og boligerne forbedret.

1 MacLennan D. og Yong T. 1996. Economic perspectives on the structure of lo-
cal housing systems. Housing Studies, arg. 11,3, pp. 387-406

2 En konkret argumentationen findes i Skifter Andersen H. (1977). De offentlige
indgreb og pris- og fordelingsproblemerne pa boligmarkedet. Tidsskrift for Poli-
tisk @konomi 3-4.

3 Lejelovskommissionen (1997) Lejeforhold. Beteenkning 1331

4 Se https://www.andelsportal.dk/nyheder/andelsboligens-historie-andelssamar-
bejdet/

5 Se Skifter Andersen H. og Leather P. (ed.) 1999. Urban renewal policies in
Europe, Policy Press, Bristol University
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Afheengigt af hvilke problemstillinger, der var vigtige, har byfornyelsen vaeret
rettet mod enten hele byomrader eller mod enkeltbygninger. Nar man foretog
omradeindsatser var det vigtigt, at der skete en samtidig fornyelse af nedslidte
ejendomme i kvarteret for at bryde forslumningstendenserne (som beskrevet i
Kapitel 6). Da man ikke kunne forvente, at ejerne altid samtidigt ville veere inte-
resseret i at deltage i byfornyelsen, var det ngdvendigt med tvangsforanstaltnin-
ger. Man kunne enten ekspropriere ejendomme eller tvinge ejerne til deltagelse.
Prisen for denne tvang var, at det offentlige matte yde meget store tilskud, og
byfornyelsen blev derfor meget dyr2. Senere, da de mest forslummede byomra-
der var fornyet, gik man over til en billigere metode med at yde statte til forny-
else i enkeltejendomme, som skete pa privat initiativ.

Den offentlige statte til by- og boligforbedring har aendret sig meget over tid.
Statten kulminerede i starten af 90erne, bl.a. som en fglge af den omfattende
indsats pa Vesterbro i Kabenhavn, hvor over 6 mia. kr. blev brugt3. Herefter
faldt indsatsen hurtigt, og i den seneste finanslov for 2019 er kun afsat 166 mio.
kr. Til gengeeld blev der brugt flere midler pa nye typer af omradeindsatser i ny-
ere boligomrader.

Det farste initiativ i byfornyelsen var Lov om Boligtilsyn og Sanering af usunde
Bydele fra 19394. Dens hovedsigte var at bekeempe usunde boliger og bydele.
Heraf ordet sanering, som betyder at ggre sund. | 1959 vedtoges Loven om sa-
nering af usunde bydele, som indeholdt bestemmelser om gennemfgrelse af re-
novering af boligejendomme. Det var imidlertid fgrst med Saneringsloven fra
1969, at der for alvor kom gang i aktiviteterne. Lovens sigte var ikke laengere
kun bekeempelse af usunde boliger, men ogsa etablering af tidssvarende boli-
ger. Med denne lov indfgrtes almennyttige saneringsselskaber, der skulle god-
kendes af boligministeren. Saneringsselskaberne kunne vedtage planer for ud-
valgte boligomrader, der normalt bestod af karréer. Planerne skulle herefter
sendes til udtalelse i kommunen og til godkendelse i Boligministeriet. Sanerin-
gerne foregik hovedsagelig i Kgbenhavn og i et vist omfang i nogle af de stgrre
byer.

Indtil sidste halvdel af 1970'erne var saneringsplaner som regel ensbetydende
med omfattende nedrivninger af karréer og i flere tilfaelde med total rydning. De
blev i begyndelsen gennemfgrt, uden at beboerne blev hgrt, hvilket udlgste om-
fattende beboerprotester. Modstanden medfgrte, at der gennemfartes flere be-
varende renoveringer, og at beboerne i stigende grad blev inddraget i debatten
om planerne. Det sidste blev stattet af en sendring af Saneringsloven i 1973, og
i lzbet af 1970'erne blev lovgivningen aendret, sdledes at der kunne ydes en
bedre gkonomisk stgtte til renoveringer.

1 Se Hansen K. E. og Skifter Andersen H. 1993. Strategier for regulering af by-
og boligfornyelse i de nordiske lande, SBI-meddelse 99, Statens Byggeforsk-
ningsinstitut

2 Skifter Andersen H. og Foerlev B. 1996. Private udlejeres gkonomi i byfornyel-
sen, SBIl-rapport 265. Statens Byggeforskningsinstitut

3 Kilde: Finansloven 1999.

4 Baseret pa Knud Erik Hansen. Byfornyelse. Opslag i Gyldendals leksikon Den
store danske. http://denstoredanske.dk/Mad og_bolig/Bolig/Boligforhold/byfor-
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| 1983 tradte 'Byfornyelsesloven’ i kraft. Saneringsselskaberne blev i loven aen-
dret til byfornyelsesselskaber. | modseetning til Saneringsloven, som isaer blev
brugt i Hovedstaden, anvendtes Byfornyelsesloven af store og sma kommuner
over hele landet, og de fleste kommuner lagde veegt pa at renoveringerne skulle
veere acceptable for ejere og lejere.

Byfornyelsesloven byggede pa mange mader videre pa saneringsloven, men in-
deholdt ogsa store aendringer. En af hovedmalsaetningerne for loven var, at man i
hgjere grad skulle bevare bygninger og byomrader fremfor nedrivning og nybyg-
geri. @get beboerindflydelse var ogsa en vigtig malszetning. Bade ejere og lejere
fik mulighed for at afvise specifikke dele af en renoveringsplan. Endelig blev ind-
fart en saerlig byfornyelsesboligsikring, som gav beboerne gkonomisk mulighed
for at forblive i deres boliger, i hvert fald i de ferste ar efter fornyelsen.!

Med byfornyelsesloven blev det kommunerne, der fik den endelige godkendelse
af byfornyelsesplaner, hvor det tidligere var Boligministeriet. Byfornyelsesloven
gav kommunerne kompetence til at treeffe en sakaldt byfornyelsesbeslutning for
et byomrade, og pa grundlag heraf give ejerne opfordring til nedrivning, renove-
ring af boliger, friarealforbedring og ombygning, herunder lejlighedssammen-
leegning. Kommunen kunne overtage en ejendom, hvis ejeren ikke gnskede at
falge opfordringen.

En undersggelse i 19902 viste, at mange kommuner fandt byfornyelsen ungdigt
bureaukratisk med et for langt tidsforlgb. Dette gjaldt iseer, hvor renovering af
en ejendom skulle haenge sammen med en samlet plan for renovering af et by-
omrade. Brugen af byfornyelsesloven i private udlejningsejendomme havde et
hgijt omkostningsniveau, og det offentlige betalte reelt mellem 50 og 90 pct. af
investeringerne?. En international undersggelse* viste, at den danske byforny-
else var meget dyr i forhold til resultaterne af den.

En ny form for statte til private renoveringer blev indfart med den sakaldte 'Lov
om privat byfornyelse’ i 1992. Ideen i loven var, at ejere og lejere i private udlej-
ningsejendomme skulle samarbejde om at udarbejde et renoveringsprojekt, og
aftale indbyrdes hvor meget huslejen skulle stige. Den var et brud med reglerne
i Boligreguleringsloven, der bestemmer at kun egentlige forbedringer kan giver
forhgjelser efter bestemte regler. Loven var en succes og bade lejere og udle-
jere var tilfredse med den®. Denne ordning blev inkorporeret i byfornyelsesloven
ved revision af loven i 1998 med betegnelsen 'Aftalt Boligforbedring’, men ved
naeste revision af loven i 2008 blev den nedlagt. Herefter gik man over til at
falge reglerne i Boligreguleringsloven for huslejefastsaettelse ved stattede reno-
veringer. Det betgd at lejerne igen blev sat udenfor indflydelse.

1 Skifter Andersen H. og ZArg T. 1998. Sociale konsekvenser af byfornyelse,
SBl-rapport 297, Statens Byggeforskningsinstitut

2 Foerlev, B. 1990. Kan byfornyelsen forbedres?: En interviewundersggelse og
analyse. SBIl-meddelelse 84, Statens Byggeforskningsinstitut

8 Skifter Andersen H. og Foerlev B. 1996 op.cit.
4 Skifter Andersen H. og Leather P. (ed.) 1999 op.cit.

5 Skifter Andersen H. 1995. Privat byfornyelse: Vurdering af en lov med pligt til
forhandling mellem udlejer og lejere. SBI-rapport 250. Statens Byggeforsknings-
institut
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En ny form for omradefornyelse, som i hgjere grad var baseret pa frivillig delta-
gelse og var mindre omkostningstung, blev indfart i loven i 1998, kaldet 'Hel-
hedsorienteret byfornyelse’. Helhedsorienteret byfornyelse blev senere erstat-
tet af en ny ordning kaldet 'Omradefornyelse’2. | slutningen af 90erne startede
man desuden en ny form for fornyelse af starre byomrader, kaldet 'Kvarterlgft’.
Dette kan karakteriseres som en slags krydsning mellem de traditionelle byfor-
nyelsesindsatser og de indsatser, man havde startet op i nyere almene bolig-
omréader i forbindelse med den sékaldte 'byudvalgsindsats’ i 90erne (Se Kapitel
10).

Mens byfornyelsen i de fgrste mange ar skete i eelde bydele i de starre byer,
kom der et skift i lgbet af 90erne, hvor man begyndte at stgtte fornyelse af by-
centre i de mindre byer og udvikling af landsbyer i tilbagegang. Formalet med
disse indsatser var i mindre grad at gennemfare egentlig bygningsfornyelse og
omraderenovering, men at stgtte omrader i landet, som var i tilbagegang, og
ggre dem mere attraktive. | de sdkaldte yderomrader er der sket en gget fravan-
dring i de sidste tyve ar, som har medfert en del tomme og forfaldne huse, der
har skeemmet landskabet og tiltrukket sociale problemer. Der har derfor i de se-
neste ar veeret tilskud til at nedrive sddanne huse3.

Udviklingen i boligstandard og boligudgifter

Generelt har vi i dag en ret hgj standard i danske boliger. Neesten alle boliger
har toilet i boligen, kun ca. 30.000 manglede det i 20194. 50.000 har ikke ad-
gang til bad og 30.000 har det kun udenfor boligen et sted i ejiendommen. Kun
20.000 har ikke gode opvarmningsforhold i form af centralvarme eller elvarme.
En stor del af de boliger, der mangler faciliteter, er ikke beboede. Endelig er der
55.000 boliger som ikke har eget kagkken. Det er iseer kollegie- og klubveerelser
som deler kgkken med andre beboere i en ejendom. Kun 12.000 har ikke ad-
gang til kakken og halvdelen af disse er ikke beboede.

Sadan har det imidlertid ikke altid veeret. | slutningen af 1800 tallet var der en
voldsom tilflytning fra land til by af fattige mennesker, der sggte arbejde i de
voksende industrier i byerne. Boligbyggeriet foregik helt pa markedsvilkar, og
der var naesten ingen reguleringer som kunne sikre sundhed og sikkerhed i boli-
gerne. Meget af det byggeri der blev opfart, fx i de kebenhavnske brokvarterer,

1 Storgaard K. et. al. 2002. Evaluering af helhedsorienteret byfornyelse. Evalue-
ring af lov om byfornyelse, Delrapport. By og Byg Dokumentation 021, Statens
Byggeforskningsinstitut

2 Engberg L. 2008. Evaluering af omradefornyelse. SBi 2008:05 Statens Bygge-
forskningsinstitut

3 Jensen J. O. 2019. Vurdering af effekter af nedrivningsindsats med stgtte fra
pulje til landsbyfornyelse. Statens Byggeforskningsinstitut

4 Danmarks Statistik, Statistikbanken



bestod af meget sméa boliger uden bad og toilet, og med breendeovne som op-
varmning®. Det var ofte fugtige og marke lejligheder beboet af store familier p&
fa kvadratmetre. Farst efter anden verdenskrig kom der for alvor gang i forbed-
ringen af boligerne. Som det ses af figur 7.5 var der i 1955 stadig 40 % af boli-
gerne, der ikke havde eget toilet, og mere end 60 % havde ikke bad eller cen-

tralvarme.
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Figur 7.5. Udviklingen i boligstandarden (% af boliger) siden 19552

Der er ikke faste normer for, hvor meget plads, og hvor mange og hvilke rum,
man skal have i boligen for at anse pladsforholdende for tilfredsstillende. Opfat-
telsen af dette har desuden eendret sig med tiden. Et almindelig anvendt kriterie
for overbefolkning er, at der ikke er mindst 2 rum (eksklusive kakken, bad, entre
mv.) for enlige og par uden bgrn, plus et rum per barn for bgrnefamilier. Det er
relativt fa familier i Danmark, som ikke opfylder dette krav, nemlig ca. 7 pct.3 Et
andet mal, som er anvendt i en undersggelse af boligsituationen i Kebenhavn,
er at enlige skal have mindst 50 m2, par mindst 60 og dertil skal laegges 10 m2
per barn. Efter dette kriterie bor 5 pct. af de voksne i Danmark i en overbefolket
bolig. | Kegbenhavns Kommune er det 14 pct.*

Der blev med tiden ogsa bedre plads i boligerne, dels fordi boligerne blev
starre, og dels fordi husstandende blev mindre, som vist i Kapitel 3. Det har be-
tydet at den enkelte person i gennemsnit har faet et starre boligareal (figur 7.6).

1 Arbejdermuseet: Boligerne omkring arhundredeskiftet. https://www.arbejder-
museet.dk/viden-samlinger/plads-til-os-alle/baggaard-beton-boligbevaegel-
sen/boligerne-omkring-aarhundredeskiftet/

2 Danmarks Statistik 2014: 65 ar i tal. Danmark siden 2. verdenskrig,
3 Baseret pa data fra SBi's database i forskningsmaskinen i Danmarks Statistik

4 Skifter Andersen H. 2017. Udviklingen i boligsituationen i Kgbenhavn og ny-
byggeriets virkninger. SBI 2017:15, Statens Byggeforskningsinstitut
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Figur 7.6. Udviklingen i det gennemsnitlige boligareal per person (kvadratmeter) 1980-2019

Det er iseer frem til 1990 at der er blevet bedre plads i boligerne.

Udviklingen i boligudgifternes andel af forbruget

Vi bruger flere penge pa at bo end tidligere, dels fordi vi har faet bedre boliger,
og dels fordi boligudgifterne generelt er steget bade i ejerboliger og lejeboliger.
Vi bruger en stgrre del af vores indkomst end tidligere.
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Figur 7.7. Udviklingen i andelen af udgifter til forbrug som er anvendt til hhv. fgdevarer og til boligudgifter
1948 - 2012.1

Lige efter krigen blev den starste del af indkomsten brugt pa fedevarer, mens
boligudgiften, trods boligmangelen, kun var 5 pct. af de samlede forbrugsudgif-
ter. Mens fgdevarernes andel af udgifterne er faldet markant over tid, sa er bo-
ligudgifternes andel steget, pa trods af voksende indkomster. Efter 1990 har de
stort set holdt samme andel af forbruget, men er steget i de seneste ar.

1 Kilde Danmarks Statistik: 65 ar i tal




Boligpolitikkens betydning for fordelingen af boligerne

Segmenteringen af boligmarkedet

Boligmarkedet fordeler boligerne mellem forskellige grupper i samfundet. Det er
udbuddet og vilkarene pa boligmarkedet, der er afggrende for hvilken boligstan-
dard den enkelte opnar, og for hvor man kan komme til at bo. Desuden har den
opnaede boligsituation en stor gkonomisk betydning for husstandende, som dis-
kuteret nedenfor. De, der har haft mulighed for at kebe ejerbolig, har séledes,
iseer i de store byer, fet formuegevinster. Pa lejemarkedet er der betydelige
forskelle p&, hvor meget man betaler i husleje, afhaengigt af hvilke regler for le-
jefastseettelse der er geeldende.

Forholdende pa boligmarkedet er i vid udstreekning en fglge af den farte bolig-
politik. Det illustreres af de meget store forskelle mellem europeeiske lande som
vist i starten af kapitlet.

Et ngglekoncept er 'segmentering' af boligmarkeder. Boligforsyningen er opdelt
i forskellige ejerformer, der har forskellige kvaliteter og betingelser for adgang.
P& et meget segmenteret boligmarked er betingelserne for adgang til forskellige
ejerformer meget forskellige for forskellige sociale eller etniske grupper, hvilket
resulterer i en skaev fordeling af grupper pa tveers af ejerformer. Segmenterin-
gen af boligmarkedet afhaenger af, i hvilken grad boligpolitikken skaber ens eller
uens adgangsmuligheder, og gkonomiske incitamenter, for forskellige grupper i
forskellige ejerformer.

| den komparative forskning om boligpolitik pa tvaers af lande er der skelnet
mellem 'dual and unitary housing markets’?. Duale markeder er kendetegnet
ved stgrre indkomstforskelle mellem ejere og lejere — en hgj grad af social seg-
mentering. Dette skyldes ikke kun, at der kan veere stgrre ulighed i indteegterne,
men ogsa fordi det er vanskeligere for familier med mellem og lave indkomster
at kgbe bolig pa grund af hgje ejendomspriser, vanskeligheder med at fa 1an el-
ler hgje renter pa prioritetslan. Der findes duale markeder i lande med bade en
hgj og en lav andel af ejerboliger.

En anden sondring er at skelne mellem *dual and unitary rental markets’. Pa du-
ale udlejningsmarkeder er der en mindre social boligsektor, ofte med begraenset
adgang for andre end de meget fattige, mens 'unitary rental markets’ har en
steerkere social boligsektor, som konkurrerer pd mere lige betingelser med pri-
vat udlejning, og er tilgeengelig for bredere grupper i samfundet. Lande, der
bade har duale markeder generelt og duale lejemarkeder har oftest den starste
segmentering af boligmarkedet med store indkomstforskelle mellem ejerfor-
merne. Hvis lejesektoren generelt er lille, har lavindkomstgrupper store vanske-
ligheder med at f& ansteendige boliger. | lande med unitary markets bade gene-
relt og pa lejemarkedet har lavindkomstgrupper meget bedre chancer for at
finde gode boliger, iseer hvis der er en stgrre social boligsektor.

1 Kemeny J. og Lowe S. 1998. Schools of Comparative Housing Research:
From Convergence to Divergence, Housing Studies, 13(2), pp. 161-176 .

- Kemeny J. 1995. From Public Housing to the Social Market: Rental Policy
Strategies in Comparative Perspective, London, Routledge
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Vi kan illustrere dette ved at se pa en sammenligning af boligmarkederne i de
fire nordiske lande. | tabel 7.1 vises, hvor stor en andel, der har ejerbolig i for-
skellige indkomstgrupper i de fire lande. P& grundlag af disse tal er beregnet et
mal for indkomstsegmenteringen af boligmarkedet i landene.

Tabel 7.1. Andel boligejere i fire indkomstgrupper (kvartiler 2005/07) og et indeks for segmentering af bolig-
markedet?

Danmark Finland Norge Sverige

Husstandsindkomst Andel der er boligejere, %

1. Kvartil 50 53 31 51
2. Kvartil 52 65 54 60
3. Kvartil 66 71 74 62
4. Kvartil 82 74 88 71
Alle 62 67 62 59
Index for indkomst segmentering? 29 18 48 14

Andelen af boligejere blandt hele befolkningen er rimelig ens i de fire lande,
men fordelingen pa indkomstgrupper er meget forskellig. | Norge er andelen
med ejerbolig meget mere skaevt fordelt pa indkomstgrupper, hvilket resulterer i
en steerkere segmentering af markedet. Danmark har ogsa starre segmentering
and Sverige og Finland.

| Finland er lejemarkedet imidlertid mere segmenteret, fordi adgang til sociale
boliger har veeret steerkt begraenset til lavindkomstgrupper. Udlejningssektoren i
Danmark er mindre segmenteret, med en stor almen boligsektor hvor adgangen
er uden sociale begreensninger, og i en del af de private udlejningsboliger er der
huslejeregulering med lavere leje. | Norge er lejesektoren, og iseer den sociale
boligsektor, lille, hvilket er grunden til, at markedet er mere segmenteret. | bade
Sverige og Norge er der imidlertid mange andelsboliger (med fri prisfastseet-
telse), som danner en bro mellem leje og eje, hvilket til en vis grad reducerer
segmenteringen.

Segmentering af ejerformer i Danmark

De store forskelle mellem ejerformerne betyder, at boligmarkedet er segmente-
ret, som vi har diskuteret ovenfor. Boligmarkedet er opdelt i ejerformer for for-
skellige indkomstgrupper i samfundet. | figur 7.8 er beregnet et indeks for i hvor
hgj grad, de enkelte ejerformer er segmenterede, dvs. at deres indkomstsam-
mensaetning adskiller sig fra gennemsnittet.

1 Skifter Andersen H. 2012. Housing policy in the Nordic countries and its impli-
cation for the housing of immigrants. Statens Byggeforskningsinstitut

2 Indekset beregner hvor meget indkomstsammensaetningen i de enkelte ejer-
former afviger fra den gennemsnitlige befolkningssammenseetning. Kilde: Skif-
ter Andersen H. 2012, op.cit.
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Figur 7.8. Ejerformemes grad af ensidig indkomstsammensaetning (fordeling pa indkomst deciler) malt ved
et indeks for segmentering.*

Det er fgrst og fremmest parcelhusene som har en ensidig beboersammenseet-
ning, fordi de er domineret af personer med hgjere indkomst. Alimene boliger og
private udlejningsboliger er tildels ogséa ensidigt sammensat, men her fordi der
bor mange med lavere indkomst. De mindst segmenterede ejerformer er ejerlej-
ligheder og andelsboliger, der har en beboersammenseetning som ligner gen-
nemsnittet.

Beboersammensaetningen i ejerformerne
Den sociale sammenseetning af beboerne varierer meget mellem ejerformerne,
som det fremgar af figur 7.9.
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. | ®mlLav indkomst
Andelsboliger

| Mellem indkomst
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Figur 7.9. Beboersammenszetning (voksne, ikke-hjemmeboende, personer) i ejerformer 20152,

1 Egne beregninger pa grundlag af database i Danmarks Statistik.

2 'Fattige’ er defineret som ikke-studerende, hvis aekvivalerede indkomst er min-
dre end halvdelen af befolkningens medianindkomst. Lav indkomst er andre
personer i indkomstdecil 1-3. Mellemindkomst er decil 4-6 og hgjere indkomst
7-10. Fra Skifter Andersen H. 2017 op. cit.
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Den sociale sammenseaetning af beboerne sendres systematisk mod hgjere ind-
komster, ndr man bevaeger sig fra almene boliger til parcelhuse over private ud-
lejningsboliger, andelsboliger og ejerlejligheder. Det er i lejeboligerne, at der bor
flest af de sakaldte ‘fattige’ (defineret som aekvivaleret indkomst mindre end
halvdelen af medianindkomsten for alle). De gvrige med lav indkomst er hgjest
repreesenteret i almene boliger. Ejerboligerne er domineret af hgjindkomstgrup-
per. Mellemindkomsterne udggr stort set den samme andel i alle ejerformer.

Som vist i kapitel 5 er der store forskelle pa boligerne i de forskellige ejerformer
med hensyn til stgrrelse, hustype og beliggenhed. Dette medfarer at der ogsa
er store forskelle pa familiesammensaetningen i ejerformerne (figur 7.10).
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Figur 7.10. Familiesammensaetning (for voksne, ikke-hjemmeboende, personer) i forskellige ejerformer
2015.1

| parcelhuse er der i alt overvejende grad personer i parforhold. Kun 17 pct. er
enlige. | lejeboligerne bor farst og fremmest enlige. Ca. 60 pct. i bAde almene
boliger og private udlejningsboliger. Der er ogsd mange enlige i andelsboliger
og ejerlejligheder.

Der er ogsa forskelle mellem ejerformerne med hensyn til den etniske sammen-
seetning (figur 7.11).

1 Det er personer i familietyper, som er fordelt. Data fra egen database i Dan-
marks Statistik
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Figur 7.11. Andelen af beboere (voksne, ikke-hjemmeboende) i forskellige ejerformer, som er indvandrere
eller efterkommere 2015.1

Det er den almene sektor, som har den starste andel voksne indvandrere og ef-
terkommere. Andelen i alle boliger udger 11 pct., mens der er 24 pct. i almene
boliger. Der er feerrest indvandrere i parcelhusene, men en del i ejerlejligheder
og private udlejningsboliger.

Hvor bor forskellige grupper
Segmenteringen afspejles i at forskellige indkomstgrupper (deciler) er bosat i
forskellige ejerformer som vist i figur 7.12.
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Figur 7.12. Voksne (ikke-hjemmeboende) i indkomstdeciler fordelt pa ejerform 2015.2

Det ses af figuren, at der er en meget teet sammenhaeng mellem indkomst og
bosaetning, hvor mere end 80 pct. i decil 10 med de hgjeste indkomster bor i
ejet parcelhus. | decil 1 med de laveste bor naesten 80 pct. til leje. En del af

1 Data fra egen database i Danmarks Statistik

2 Data fra egen database i Danmarks Statistik.
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denne gruppe er studerende. Den skaeve indkomstfordeling i boligmassen har,
som det vil blive vist i Kapitel 8, en stor betydning for hvor i byerne forskellige
grupper bor, afhaengigt af hvordan ejerformerne er lokaliseret.

Der er ogsa store forskelle mellem indvandrere og efterkommere og personer
med dansk afstamning med hensyn til hvor de bor (figur 7.13).

Efterkommere 21% 8%

Parcelhuse

Ejerlejligheder
Indvandrere 25% 5

I

m Andelshboliger
® Privat udlejn.

mAlmene

Danskere 54% 4

I

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Figur 7.13. Voksne (ikke hiemmeboende) indvandrere og efterkommere fordelt pa boligformer 2015, sam-
menlignet med voksne af dansk afstamning.t

En meget stor del af de voksne indvandrere og efterkommere bor i almene boli-
ger, og medtager man bgrnene er andelen endnu starre, fordi der er mange
indvandrerfamilier med bgrn i almene boliger. Neest flest bor i private udlej-
ningsboliger, mens kun hver fjerde bor i parcelhus. Indvandrere bor séledes of-
test i lejeboliger. En hovedarsag til dette er, at de generelt har en lavere ind-
komst, men der er ogsa andre arsager. | Kapitel 8, hvor vi beskriver arsagerne
til segregation — rumlig adskillelse af forskellige befolkningsgrupper —, kommer
vi naermere ind pa, hvorfor etniske minoriteter er skeevt fordelt i boligmassen, og
hvad det betyder for segregationen.

Udviklingen i segmenteringen pa det danske boligmarked

Som beskrevet ovenfor begyndte der i slutningen af 60erne at ske nogle mar-
kante aendringer pa det danske boligmarked. En stadig starre del af funktionae-
rer og arbejdere begyndte pa dette tidspunkt at fraflytte lejeboligerne for at etab-
lere sig i parcelhuse. Det havde iseer konsekvenser for den almene sektor, som
med tiden fik feerre og feerre beboere med mellemindkomster og flere med lave
indkomster og personer udenfor arbejdsmarkedet.

1 Data fra egen database i Danmarks Statistik.
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Figur 7.14. Udviklingen i de disponible indkomster i almene boliger og udsatte boligomrader (stettede), sam-
menlignet med hele befolkningen?.

Det er en udvikling, som er fortsat i starten af dette arhundrede, som det frem-
gar af figur 7.14. Mens indkomsterne generelt er steget betydeligt for befolknin-
gen som helhed, s& steg gennemsnitsindkomsten i almene boliger kun lidt frem
til finanskrisen i 2007 og faldt direkte derefter. Dette skyldes ikke kun, at ind-
komsterne er steget mindre for arbejdslgse beboere der, men ogsa at beboer-
sammenseetningen i almene boliger er fortsat mod en hgjere koncentration af
beboere udenfor arbejdsmarkedet. Segmenteringen af boligmarkedet er sale-
des fortsat blevet staerkere. Dette har haft betydning for dannelsen af de sa-
kaldte 'udsatte boligomrader’, som er behandlet i Kapitel 9.

@konomiske fordelingsvirkninger af boligpolitikken

Boligpolitikken og boligmarkedet har ikke kun betydning for, hvordan boligfor-
bruget er fordelt i befolkningen, men har ogsa stor betydning for den gkonomi-
ske fordeling i samfundet. Set over en leengere periode har der altid veeret gko-
nomiske fordele forbundet med ejerboliger som falge af stigende jord- og ejen-
domspriser. De forskellige former for subsidier til, beskatning af og regulering af
boliger har heller ikke veeret til lige stor fordel for alle i samfundet. De fordelings-
maessige virkninger af boligpolitikken har ikke veeret p& den politiske dagsorden
i mange ar, hvorimod den var et stort emne i 70erne og starten af 80erne2.

Betydningen af kapitalgevinster

| det lange lgb kan det af forskellige grunde forventes, at ejendomspriserne vil
stige hurtigere end priserne i almindelighed. For det farste er der en tendens til
at priserne pa nybyggeri stiger hurtigere end anden produktion — dels fordi det

L Kilde: Christensen G. m.fl. 2015. Erfaringer med at andre socialt mix i udsatte
boligomrader. SFI — Det nationale forskningscenter for velfeerd

2 Se bl.a. Skifter Andersen H. og Bonke J. 1981. Boligpolitikkens virkninger.
SBi-Rapport 130, Statens Byggeforskningsinstitut
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er et hiemmemarkedserhverv, der ikke kan outsources til lande med billigere ar-
bejdskraft, og dels fordi produktiviteten ikke stiger sa hurtigt i byggesektoren
som i andre sektorer. Nybyggede boliger vil derfor stige hurtigere i pris end an-
dre produkter, hvilket vil fa afsmittende virkning p& priserne i den eksisterende
boligmasse. For det andet medfgrer gget urbanisering og gget gkonomisk akti-
vitet i de store byomrader en tendens til ggede jordpriser, som smitter af pa
ejendomspriserne. P& samme tid mister udkantsomrader befolkning og aktivitet
med stagnerende eller faldende jordpriser til falge. Forventninger til kapitalge-
vinster i boliger varierer derfor meget mellem forskellige geografiske omrader.

Historisk set er priserne pa ejerboliger steget mere end inflationen, som det
fremgar af figur 7.15.
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Figur 7.15. Indeks for udviklingen i priserne pé enfamiliehuse 1965-2018 mélt i Iabende og faste, inflations-
uafhaengige, priser (2000 priser)L.

Som det ses er ejerboliger blevet mere veerd med tiden, bade i lgbende priser
og malt i forhold til den almindelige prisudvikling. | perioden 1965-2018 er pri-
serne steget 20 gange, i faste priser er de fordoblet. Samtidigt er den reale
veerdi i faste priser af prioritetsgeelden faldet pa grund af inflationen, hvilket til-
sammen har medfart en vaekst i boligformuerne.

Som det ses af figuren har der veeret perioder med store stigninger og andre
perioder med direkte tab. Muligheden for at fa gevinster har derfor veeret meget
afheengigt af, hvornar man har kebt og solgt sin bolig. De, der kabte bolig i 2007
og solgte i 2012, led sdledes et tab i faste priser pa 30 pct. Omvendt fik kebere i
1992, der solgte i 2007, en gevinst p& 150 pct. Frivaerdierne — forskellen mellem
ejendomsveerdi og geeld i boligen — steg veesentligt mere.

Som et resultat af denne udvikling har mange boligejere oparbejdet en betydelig
boligformue, som er forskellen mellem boligens salgsveerdi og den restgeeld der
matte veere i ejendommen. Men denne formue afhaenger i hgj grad af, hvor i

landet man bor (se den tidligere figur 5.3). De stgrste prisstigninger og gevinster

1 Kilde: Statistikbanken Danmarks Statistik.




for perioden 2000-2019 er opnaet i de store byer, mens randomraderne i Dan-
mark har faet sma gevinster, som det fremgar af figur 7.16. | dele af Hoved-
stadsomradet har gevinsterne vaeret mere end 80.000 kr. pr. ar. | yderomra-
derne har den veeret mindre end 5.000.

Op til 5.000 kr.
5.000-9.999 kr.
10.000-14.999 kr.
15.000-19.999 kr.
20.000-29.999 kr.
30.000-39.999 kr.
40.000-49 999 kr.
50.000-59.999 kr.
60.000-69.999 kr.
f0.000-79.999 kr.
Mere end 80 000 kr.

Figur 7.16. Gennemsnitlig arlig boligkapitalgevinst 2000-2017 i kommuner?!

| Danmark beskatter man ikke kapitalgevinster i ejerboliger eller andelsboliger,
som man ggr i nogle andre lande (fx Sverige og Spanien). Det betyder at kapi-
talgevinster er skattefri indteegter.

1 Zangenberg Hansen J, @stergaard Iversen A. og Stephensen P. 2018. Ejerbo-
liger i det 21. &rhundrede. DREAM-gruppen og Boliggkonomisk Videncenter
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Tabel 7.2. Gennemsnitlig boligkapitalgevinst i alt 2000-2015, og pr ar, for forskellige indkomstdeciler®

D1 D2 D3 D4 D5 Deé D7 D8 D8 D10 Alle

--- tusinde kroner --

Kapitalgevinst for boligejere i indkomstdecil
- | alt 2000-15
- Per &r 2000-15

522 409 423 409 424 458 501 557 654 947 572
33 26 26 26 27 29 31 35 41 59 36
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| tabel 7.2 er beregnet, hvor store kapitalgevinster boligejere i forskellige ind-
komstgrupper (indkomstdeciler) har haft i perioden 2000-15 — en periode med
bade store prisstigninger og med store tab jvf. figur 7.15. Ejere i den hgjeste
indkomstgruppe (Decil10) har i gennemsnit haft en gevinst pa naesten 60.000
per ar. | de laveste deciler har der ogsa veeret gevinster, men kun pé 25 -
30.000 per ar. En del af denne gruppe er pensionister, der tidligere har haft rad
til at kgbe ejerboliger.

Fordelingsvirkninger af boligtilskud og regulering

De direkte subsidier til lejeboliger (boligstatte og statte til almene boliger) gives
iseer til husstande med lav indkomst. Den individuelle boligstatte afhaenger af
indkomst og familiestarrelse, eller af om man er pensionist. Stgtten til almene
boliger kommer alle beboerne her til gode, og disse er fortrinsvist familier med
lavere indkomst.

Skattesubsidierne opstar, som beskrevet i Kapitel 5, fordi boligejere har rente-
fradrag, og veerdien af disse ikke modregnes i tilstraekkeligt omgang af ejen-
domsveerdiskatten — tidligere kaldet beskatning af lejeveerdi af egen bolig?2. Det
er subsidier som tilfalder boligejere, og iseer ejere med dyre boliger og hgje ren-
teudgifter.

Endelig er der gkonomer, som mener, at det er et subsidie til lejerne, at husle-
jerne i private udlejningsboliger og almene boliger ikke er markedsfastsatte.

Subsidierne beregnes her som forskellen mellem den faktiske leje og en hypo-
tetisk markedsleje®. Problemet med denne synsvinkel er, at der ikke findes ge-
nerelle og stabile markedslejer pa et boligmarked, saledes som vi diskuterede i
Kapitel 6. Huslejer kan desuden betragtes som en slags monopolpriser, da bo-

1 Kilde: Zangenberg Hansen J, @stergaard Iversen A. og Stephensen P. 2018
op.cit., tabel 4.1

2 For en nzermere forklaring, se Danmarks Statistik 2017. Lejeveerdi af egen bo-
lig.
https://www.google.dk/url?sa=t&rct=j&g=&esrc=s&source=web&cd=&cad=rja&u
act=8&ved=2ahUKEwi716mBoobrAhVis4sKHesJAE4QFjABegOQIE-
RAE&url=https%3A%2F%2Fwww.dst.dk%2Fext%2F3431754515%2F0%2Fvel-
faerd%2FLejevaerdi--pdf&usg=A0vVawOUTGGp4WTiPxKGiltljsla9

3 Den sakaldte "Velfeerdskommission’ (finansministeriet 2005) forslog at husle-
jerne i bade private og almene udlejningsboliger skulle markedsfastsaettes. Ind-
til dette skete skulle lejerne betale skat af deres 'huslejegevinst'.


https://www.google.dk/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=&cad=rja&uact=8&ved=2ahUKEwi716mBoobrAhVts4sKHesJAE4QFjABegQIERAE&url=https%3A%2F%2Fwww.dst.dk%2Fext%2F3431754515%2F0%2Fvelfaerd%2FLejevaerdi--pdf&usg=AOvVaw0UTGGp4WfPxKGiItIjsla9
https://www.google.dk/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=&cad=rja&uact=8&ved=2ahUKEwi716mBoobrAhVts4sKHesJAE4QFjABegQIERAE&url=https%3A%2F%2Fwww.dst.dk%2Fext%2F3431754515%2F0%2Fvelfaerd%2FLejevaerdi--pdf&usg=AOvVaw0UTGGp4WfPxKGiItIjsla9
https://www.google.dk/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=&cad=rja&uact=8&ved=2ahUKEwi716mBoobrAhVts4sKHesJAE4QFjABegQIERAE&url=https%3A%2F%2Fwww.dst.dk%2Fext%2F3431754515%2F0%2Fvelfaerd%2FLejevaerdi--pdf&usg=AOvVaw0UTGGp4WfPxKGiItIjsla9
https://www.google.dk/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=&cad=rja&uact=8&ved=2ahUKEwi716mBoobrAhVts4sKHesJAE4QFjABegQIERAE&url=https%3A%2F%2Fwww.dst.dk%2Fext%2F3431754515%2F0%2Fvelfaerd%2FLejevaerdi--pdf&usg=AOvVaw0UTGGp4WfPxKGiItIjsla9

ligudbuddet har sveert ved tilpasse sig efterspgrgslen, og der ofte opstar uba-
lancer med overefterspargsel i lokale omrader. Et eksempel er aktuelt boligmar-
kedet i Kgbenhavns Kommune med en voksende mangel pa boliger med en ri-
melig husleje. Det er ikke rimeligt at betragte en beskyttelse mod ekstraordi-
naere huslejestigninger som et subsidie. Det er isaer problematisk at betegne
huslejefastsaettelsen i almene boliger som et subsidie, da denne sektor aldrig
har skullet veere markedsstyret. Desuden medfarer reguleringerne ikke nogen
udgifter for det offentlige — de giver tvaertimod besparelser fordi udgifterne til bo-
ligstatte er mindre end den ellers ville have veeret.

Tabel 7.3. Beregnede boligsubsidier og 'reguleringsgevinster’ (1000 kr.)per person i forskellige indkomstdeciler 19991

D1 D2 D3 D4 DS D6 D7 D8

D9 D10 Alle
Lejevardisubsidium 1.1 1.7 27 38 46 55 64 7.7 99 206 64
Reguleringsgevinst 60 45 42 34 32 29 28 290 25 24 35
Boligsikring 14 1.8 10 06 03 02 0.1 01 00 00 05
Boligydelse 03 21 40 26 14 08 06 02 01 00 1.2
Samlet boligsubsidum 8,8 10,2 11,8 10,3 9,5 94 99 10,9 12,6 23,1 11,6

Det @konomiske Rads Sekretariat beregnede i 2001 nogle tal for reguleringsge-
vinster. De er baseret pa en beregning af markedslejer, der taget udgangspunkt
i at huslejerne skal kunne forrente boligernes veerdi som ejerboliger. Beregnin-
gerne fgrte til ganske hgje markedshuslejer og reguleringsgevinster.

| tabel 7.3 ses DARS beregninger af de gennemsnitlige subsidier mv. for perso-
ner i forskellige indkomstdeciler. Boligsikring tilfalder de laveste indkomster og
er i gennemsnit ikke et saerligt stort belgb. Boligydelsen til pensionister udgar et
stagrre belgb og tilfalder isser personer i decil 3. Skattesubsidierne (her kaldet
Lejeveerdisum) er generelt de hgjeste og tilfalder isser de rigeste. Endelig er der
den sékaldte reguleringsgevinst, som mest tilfalder de laveste indkomster. Alt i
alt far de hgjeste indkomster de fleste subsidier mv. Hvis reguleringsgevinsten
ikke medregnes er den ulige fordeling markant starre.

1 Det @konomiske Rads Sekretariat 2001. Dansk @konomi forar 2001, kapitel
lll: Boligmarkedet — skaevt og ineffektivt. tabel 111.12
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8 Social og etnisk segregation i byerne

Af flere arsager bor forskellige samfundsgrupper forskellige steder i landet og i
byerne. Det er ikke kun mennesker med forskellig indkomst eller etnisk bag-
grund, som bor adskilt. Det er ogsa mennesker med forskellige alder og familie-
situation, eller med forskellig beskeeftigelse. Det betyder ogsé noget, hvor man
er vokset op.

Arsager til social segregation

| de klassiske 'gkologiske teorier' om social differentiering i byer, som blev for-
muleret af den sakaldte 'Chicago skole’ i 1920erne?, blev en social og etnisk
opdeling af byerne hovedsageligt forklaret ved, at forskellige grupper konkurre-
rer og forsgger at dominere forskellige byomrader. Byens sociale struktur aen-
dres gradvist, nar nogle grupper boseetter sig i ubebyggede omrader, eller i be-
byggede omrader fortraenger grupper, der far var dominerende (kaldet inva-
sion). Nogle gange bliver det saledes muligt for andre grupper at overtage de
kvarterer, som de invaderende har forladt. De mere velstdende staerkere grup-
per har tidligere ofte forladt de aeldre og mindre attraktive byomrader, som sa
blev overladt til familier med lavere indkomst.

De farste gkologiske teorier heevdede, at den sociale segregation resulterer i en
ringstruktur, hvor de rigeste grupper bor leengst veek fra byens centrum og de
fattige taettere pa centrum. | 1930'erne blev imidlertid formuleret en ny teori om,
at den sociale opdeling af byer udviklede sig i sektorer?, der straler som radialer
ud fra bymidten i forskellige retninger. Det er en struktur som ogsa findes i Kg-
benhavn, hvor de nordlige dele af forsteederne bebos af hgjindkomstgrupper,
mens de sydvestlige har mange beboere med lav indkomst3, som nzermere be-
skrevet nedenfor. Denne sektorstruktur blev forklaret ved, at forskellige sociale
grupper udvider deres territorium i samme retning fra centrum udad til omgi-
vende omrader. Senere teorier taler om 'multi-center' strukturer4, der har en
mere tilfeeldig fordeling af territorier, bade i forhold til afstand til bymidten og
sektorer.

1 Burgess E. W. 1924. The Growth of the City, Publications of the American So-
ciological Society nr. 18, pp. 85-97

2 Hoyt H. 1939. The Structure and Growth of Residential Neighborhoods in
American Cities, Federal Housing Administration, Wash, D. C.

8 Skifter Andersen H., Andersen H. T. and Arg@ T. 2000 Social polarisation in a
segmented housing market. Segregation in greater Copenhagen, Geografisk
Tidsskrift 100 (1), pp. 71-83

4 Harris, C. D. and E. L. Ullman 1945: The Nature of Cities, Annals of the Ameri-
can Academy of Political and Social Science, nr. 252



| skonomiske teorier om lokalisering i byerne er der blevet lagt mere veegt pa, at
folk oprindeligt bosatte sig i neerheden af industrier og arbejdspladser, som op-
rindeligt I& i byernes centrum. Dette har haft en varig indflydelse pa byernes
struktur, selvom mange industrier i byerne er nedlagte eller flyttet ud, transport-
midler er blevet mere effektive og boligomraderne mere spredt i forsteederne. |
de traditionelle gkonomiske - overvejende amerikanske - teorier om lokalisering
af mennesker og funktioner i rummet, er individuelle valg blevet forklaret ved
prisdannelsen pa jord- og ejendomsmarkedet, som er bestemt af afstanden til
bycentrene. Centralt i denne gkonomiske teori! er, at jordpriserne falder med
stigende afstand fra centrum. Dette har resulteret i, at grunde og boliger bliver
starre og far bedre standard, jo leenge man kommer ud i forsteederne. Man far
herved en social opdeling af byrummet, hvor lavindkomstgrupper bosaettes i
omrader med hgj teethed naer bycentre, mens indkomst og boligforbrug hos be-
boerne gges med afstanden fra bycentret. En s&ddan fordeling blev rent faktisk
fundet omkring amerikanske byer i 1960erne?. Det er dog senere vist, at nogle
af teoriens grundleeggende antagelser ikke var gyldige3. | stedet kan denne
struktur i vid udstraekning forklares med den historiske udvikling af byerne, med
de aeldste og darligste boliger beliggende neer centrum og de nyeste og bedste
boliger leengst vaek.

| forskningslitteraturen har man tidligere set social og kulturel differentiering af
befolkningen i byerne som hovedarsagen til segregation. Rumlig adskillelse er
hovedsageligt blevet forstdet som en direkte konsekvens af, hvordan befolknin-
gen er opdelt i sociale og kulturelle grupper, der konkurrerer om attraktive by-
omréader. | de dominerende teorier fra den sidste del af det 20. arhundrede blev
en gget polariseret bosaetning set som en direkte konsekvens af gkonomisk
veekst og tilbagegang i globaliserede byer, hvor gget social polarisering blev set
som et produkt af skonomisk omstrukturering®. Der var i litteraturen meget lidt
fokus pa betydningen af de fysiske, sociale og gkonomiske rumlige strukturer,

1 Alonso W. 1964. Location and Land Use. Harward University Press, Cam-
bridge Massachussets.

- Mills E. 1967. An aggregate model of resource allocation in a metropolitan
area, American Economic Review 57:197-210.

2 Muth R. 1969. Cities and housing. University of Chicago Press

8 Wheaton W. C. 1977. Income and Urban Residence. An Analysis of Consu-
mer Demand for Location, American Economic Review 67:630-51.

4 Fx. Sassen S. 1994, Cities in a World Economy. Pine Forge Press, London og

- Castells M. 1989 The Informational City: Information Technology, Economic
Restructuring and the Urban—Regional Process, Oxford: Basil Blackwell.

- Disse teorier er bl.a. blevet tilbagevist i Thor Andersen H. 2004. Spatial — not
social polarisation: Social change and segregation In Copenhagen. The Greek
Review of Social Research, 113, 2004, 145-165
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der findes i forskellige byer®. Nogle forskere? har imidlertid argumenteret for
mere differentierede og kontekstbundne forklaringer pa segregation, hvor byer-
nes rumlige egenskaber indgar som vigtige faktorer. Et af disse karakteristika er
den rumlige boligstruktur, iseer segmenteringen af boligmarkederne (se Kapitel
7) og den rumlige adskillelse af forskellige boliger.

Der har ogséa veeret mindre fokus pa de dynamiske aendringer, der over tid ska-
ber nye rumlige strukturer og nye former for adskillelse. Byens udvikling er sket
ved et samspil mellem gkonomiske, sociale og fysiske aendringer. Dette er ble-
vet kaldt 'the socio-spatial dialectic’3, en kontinuerlig tovejs-proces, hvor menne-
sker skaber og eendrer byrum, mens de samtidig pavirkes pa forskellige mader
af disse aendringer. | takt med gget velstand og skiftende praeferencer er der
sket aendringer i, hvilke kvarterer og boliger folk oftest foretraekker at bo og ar-
bejde i, eller have adgang til. Som et resultat af dette har byernes sociale og fy-
siske strukturer gennemgaet markante eendringer gennem arene. Veeksten i
hver by kan ses som ‘a twin process of outward extension and internal reorgan-
isation’4. Mens byerne er blevet udvidet med nye byomrader i forstaederne, har
de eksisterende byomrader veeret genstand for funktionelle og fysiske sendrin-
ger; de er undertiden blevet eendret til at imgdekomme nye anvendelser, men
ikke altid. | nogle tilfeelde er eksisterende fysiske strukturer blevet forseldede og
nedslidte; i andre tilfaelde er de blevet eendret og opgraderet for at imgde-
komme nye krav fra mere velhavende beboere. Mens befolkningssammensaet-
ningen i byomrader kan aendre sig over relativt korte tidsperioders - er aendrin-
ger i de fysiske forhold i kvartererne meget langsommere processer®.

1 South S. J., Crowder K. og Pais J. 2011. Metropolitan structure and neighbor-
hood attainment: Exploring intermetropolitan variation in racial residential segre-
gation, Demography 48(4), pp. 1263-1292

2Wessel T. 2000. Social Polarisation and Socioeconomic Segregation in a Wel-
fare State: The Case of Oslo. Urban Studies 37 (11), pp. 1947- 196.

- Musterd S. and Ostendorf W. 1998. Segregation, polarisation and social exclu-
sion in metropolitan areas. In S. Musterd and W. Ostendorf (Eds) Urban Segre-
gation and the Welfare State. Inequality and Exclusion in Western Cities, pp. 1—
14. London: Routledge.

- van Kempen R. and Murie A. 2009.The new divided city: changing patterns in
European cities. Tijdschrift voor Economische en Sociale Geografie 100(4), pp
377-398

8 Soja E. 1980. The socio-spatial dialectic, Annals, Association of American Ge-
ographers 70, pp. 207-225

4 Knox P. 1995. Urban Social Geography, London: Longman

5Van Ham M., Manley D., Bailey N., Simpson L. and Maclennan D. 2013. Un-
derstanding neighbourhood dynamics: New insights for neighbourhood effects
research. In M. Van Ham, D. Manley, N. Bailey, L. Simpson, and D. Maclennan
(eds.) Understanding neighbourhood dynamics: New insights for neighbourhood
effects research. Springer

6 Zwiers M., Kleinhans R. and van Ham M. 2015. Divided Cities: Increasing So-
cio-Spatial Polarization within Large Cities in the Netherlands, IZA DP No. 8882,
Bonn: Forschungsinstitut zur Zukunft der Arbeit



Fordelingen af mennesker mellem forskellige dele af byen skabes ved interak-
tion mellem p& den ene side en social og kulturel differentiering i befolkningen,
og pa den anden side en 'rumlig differentiering' af byer!. Denne rumlige diffe-
rentiering er et produkt af den sociale, fysiske og funktionelle struktur i byen, en
struktur der konstant eendres pa grund af gkonomiske investeringer og disinve-
steringer i forbindelse med, at mennesker og funktioner med tiden omfordeles i
rummet. Byer er opdelt i identificerbare omrader, der hver for sig kan vaere rela-
tivt homogene, men som kan have seaerpraeg, der gar dem meget forskellige fra
andre kvarterer. Byomrader adskiller sig fra hinanden ikke kun p& grund af for-
skellige fysiske kvaliteter, sdsom boligmasse, arkitektur, naturattraktioner og ad-
gang til transportfaciliteter og serviceforsyning, men ogsa af mindre handgribe-
lige kvaliteter som socialt og kulturelt image, status og sikkerhed. Praeferencer
for at bo i forskellige byomrader kan variere pa tveers af husstande med forskel-
lige behov og livsstil, men der vil altid veere nogle feelles veerdier blandt menne-
sker, der resulterer i at nogle omrader bliver mere veerdsat af flertallet, mens
andre betragtes som meget lidt attraktive. Jo starre forskelle der findes i attrakti-
viteten mellem kvarterer i en by, jo starre bliver den rumlige ulighed.

Segregation er saledes et produkt af bade social ulighed og rumlig/stedslig ulig-
hed — det at forskellige byomrader har forskellige status og kvaliteter, som gar
dem mere eller mindre attraktive. Hvis alle byomrader var ens, ville der ikke
vaere nogen social segregation, fordi de ressourcestaerke ikke ville have nogen
seerlige preeferencer for hvor de ville bo. Omvendt vil de i en by med stor rumlig
ulighed veaere steerkt motiverede til kun at vaelge bestemte attraktive byomrader.
Segregation er saledes et resultat af en interaktiv proces, hvor sociale/kulturelle
aendringer i befolkningen, og aendringer i byomraders status og attraktivitet,
gensidigt spiller sammen. Rumlig ulighed pavirkes af segregation, der over tid
kan medfare aendringer i byomraders image og attraktivitet, som igen kan fgre
til @get segregation. Segregation og rumlig ulighed er gensidigt forsteerkende
processer, fordi den sociale status og kulturelle identitet i de enkelte byomrader
bestemmes af beboernes sammensaetning. Rumlig differentiering farer til se-
gregering, samtidig med at segregation skaber rumlige forskelle og rumlig ulig-
hed2. Denne sammenhaeng medfarer tendenser til en selvforstaerkende ulige
udvikling i byerne, hvor gget rumlig ulighed og segregation forsteerker hinanden,
uanset den generelle gkonomiske og sociale udvikling i samfundet. | Danmark
har vi for eksempel haft stigende segregation i en arraekke frem til 1990erne, i
en periode hvor vi samtidigt havde formindsket ulighed?. En undersggelse af
udviklingen i segregationen i 12 Europaeiske storbyer har vist at de alle, med en
enkelt undtagelse, har oplevet stigende segregation fra 2000 til 2011, samtidigt
med at de havde stigende indkomst*.

1 Skifter Andersen H. 2003 Urban Sores. On the interaction between segrega-
tion, urban decay and deprived neighbourhoods, London: Ashgate Publishers

2 Skifter Andersen 2003 op.cit.

8 Andersen H. T. 2004. Spatial — not social polarisation: Social change and seg-
regation In Copenhagen. The Greek Review of Social Research, 113, 2004,
145-165
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Det er isaer udviklingen i de mindst attraktive byomrader, der pavirker segregati-
onen. Der er omrader i byerne — i Danmark kaldet 'udsatte boligomrader’ — som
fravaelges af en meget stor del af befolkningen og far en hgj koncentration af
sociale problemer. Som det bliver beskrevet naermere i Kapitel 9, sker der saer-
lige selvforsteerkende sociale processer i disse omrader, som med tiden gar
dem endnu mindre attraktive og endnu mere fravalgte af flertallet.

Segregationens udvikling i Danmark

Man kan male den sociale segregation ved at se p3, hvordan forskellige sociale
grupper er fordelt pa byomrader. Den oftest anvendte gruppering er mellem per-
soner/husstande med forskellige indkomst. Men der er ogsa set pa segregatio-
nen mellem personer pa og udenfor arbejdsmarkedet, eller med hgj og lav ud-
dannelse, samt forskellige etniske grupper.

For at kunne male segregation er det ngdvendigt at kunne opdele landet og by-
erne i geografiske omrader, som man kan sammenligne med hensyn til beboer-
sammensegetningen. Den mest grove opdeling er at sammenligne kommuner, el-
ler i nogle tilfeelde sogne. En mere avanceret opdeling er gennemfgart ved at
tage udgangspunkt i et GIS system, som opdeler landet i sma kvadrater pa ned
til 100X100 m. Derefter er disse celler lagt sammen med naboceller pa en méade
som skaber et sammenhaengende omrade, der er s& homogent som muligt med
hensyn til boligtyper og beboersammensaetning?.

Der er forskellige metoder til at male segregation. Det mest almindelige mal er
det sakaldte 'Index of dissimilarity’, der maler i hvor hgj grad en bestemt gruppe
er rumligt adskilt fra resten af befolkningen. | figur 8.1 er vist udviklingen i D-in-
dekset for personer med lav husstandsindkomst? for perioden 1986 til 2016.

Socio-Economic Segregation in European Capital Cities: East Meets West.
Routledge

1 S&danne omradeopdelinger er beskrevet i Damm A. P. og Schultz-Nielsen M.
L. 2008. Danish Neighbourhoods: Construction and Relevance for Measure-
ment of Residential Segregation. Nationalgkonomisk Tidsskrift 146(3): 241-262.
Og senest brugt i Damm, A. P., A. Hassani, and M. L. Schultz-Nielsen. 2019.
Construction of Danish residential neighbourhoods for 1986-2016. | Hassani, A.
Residential segregation and public housing, PhD dissertation, Aarhus Univer-
sity, Department of Economics and Business Economics

2 Defineret som personer hvor den familie-eekvivalerede indkomst er mindre
end halvdelen af medianindkomsten for alle. Se Damm A. P., Hassani A. og
Schultz-Nielsen M. L. 2019b. Residential Segregation in Denmark during 1986-
2016. In Hassani A. Residential Segregation and Public Housing. PhD disserta-
tion Aarhus BSS, Aarhus University Department of Economics and Business
Economics
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Figur 8.1. Udviklingen 1986-2016 i segregationen af lavindkomst husstande (Indeks of dissimilarity, baseret
hhv. pa sma byomréder (bla), starre byomrader (red) og kommuner (gren))L.

Jo mindre omrader man anvender, jo starre bliver det D-indeks man maler. In-
dekset er derfor starst for den mest detaljerede omradeinddeling i undersggel-
sen. Der har veeret en generel trend i retning af stgrre segregation af lavind-
komstgrupper i Danmark siden 1986. Men det ses ogsa, at den gkonomiske
krise i 2007 pavirkede segregationen, som faldt i arene umiddelbart efter. Der
kan veere to forklaringer p& udviklingen. Den ene er, at lavindkomstgrupper of-
tere flytter ind i fattige byomrader, den anden at flere af beboerne i de fattigste
byomrader har faet lavere indkomst. Det er for eksempel blevet vist at de fattig-
ste 10 pct. af befolkningen har haft et fald i deres disponible indkomst siden ar
2000 mens medianindkomsten for hele befolkningen er steget med mere end 5
pct. i faste priser, og indkomsten for de 10 pct. rigeste er steget med 18 pct.2.
En tredje arsag kan vaere aendringer i den geografiske placering af forskellige
boligtyper, hvis betydning vi ser pa nedenfor.

Segregationen i Hovedstadsomradet

Segregation i Danmark er ikke noget nyt. Den fandtes allerede i middelalderens
danske byer, hvor forskellige sociale lag og forskellige faggrupper boede i hver
sin del af byen?3. Under industrialiseringen blev kortene blandet lidt i de nye by-

1 Kilde: Damm A. P., Hassani A. og Schultz-Nielsen M. L. 2019 op.cit.

2 Kilde: Caspersen S. og Damm E. A. 2019. Topchefernes lgn pa himmelflugt.
Tema: Fordeling & Levevilkar. AE - Arbejderbevaegelsens Erhvervsrad

3 Mgligaard J. 1984. Byens sociale geografi, SBI-byplanleegning 47, Statens
Byggeforskningsinstitut
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dele i byerne, de sakaldte brokvarterer, hvor borgerskabet boede i de store lej-
ligheder ud til gaden, mens de mindre velstillede boede i baggardene. | begyn-
delsen af det tyvende arhundrede begyndte de gvre sociale lag at flytte ud til vil-
laer i byernes omegn, fulgt senere, iseer fra 1960erne og frem, af funktionaerer
og bedrestillede arbejdere. Herved blev de darlige og nedslidte boliger i byernes
centrale dele efterladt til folk med lavere indkomster. Disse bydele blev senere
byfornyet med offentlig statte, hvilket farte til udstedning af mange af de laveste
indkomstgrupper, som i stedet blev bosat i nyere almene bebyggelser i forstee-
derne. Samtidigt blev de centrale bydele som Vesterbro 'gentrificeret’, dvs. be-
boet af hgjere indkomstgrupper.

| Kgbenhavn, som i mange andre byer, skete der en 'sektoriel’ udvikling af bo-
seetningen. Lige fra den fgrst udflytning fra bykernen sggte de bedrestillede bor-
gere mod nord op langs @resundskysten pa grund af de store naturveerdier i
Nordsjeelland. Den kgbestaerke efterspargsel efter boliger og grunde i disse om-
rader farte til hgjere grund- og ejendomspriser, som folk med lavere indkomst
havde sveerere at fa rad til. | farste omgang var det @sterbro, den nordlige del
af Kgbenhavns Kommune og Gentofte, som blev velhaverkvarterer, senere var
det omrader i kommuner som Lyngby, Rudersdal og Harsholm. Samtidig blev
omrader vest og sydvest for Kgbenhavn i hgjere grad bebygget med billigere
parcelhuse, og iseer store bebyggelser med almene boliger som gav boligmulig-
heder for arbejdere, lavere funktionzerer og folk udenfor arbejdsmarkedet.

| et tidligere studie af segregation i Hovedstadsomradet blev det delt op hhv.
sektorer, som straler ud fra Kgbenhavns Kommune i forskellige retninger, og
ringzoner der ligger i forskellig afstand fra bymidten (figur 8.2).

Sektors . Ring zones
Nanh I B L] Zone1
[ Hwes: E Zong 2
W done 3
E S-:?s‘s W Zoned
O South

B S-eost

Figur 8.2. Opdeling af Hovedstadsomrédet i sektorer og ringzoner!
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Regionen blev i undersggelsen opdelt i 4 ringzoner, hvoraf Kgbenhavn og Fre-
deriksberg Kommuner var den farste, og 6 sektorer: Nord op langs kysten mod
Helsinggar, Nordvest op mod Hillergd, Vest i retning Frederikssund, Sydvest
mod Roskilde, Syd mod Kage og Sydgst, bestadende af Tarnby og Drager kom-
muner. | figur 8.3 vises de gennemsnitlige indkomster og formuer i hhv. sektorer
og ringzoner i 1996.

Bade indkomster og iseer formuer var hgjest i den nordlige sektor. Indkomster
og formuer er lavest mod sydvest. Det er isaer de dele af den nordlige sektor,

1 Fra Skifter Andersen H., Andersen H. T. and ZArg T. 2000 op.cit.



som ligger teettest pa centrum i Ringzone 2 og 3 der er velhavende. Den nord-
vestlige sektor er derimod rigest i Ringzone 3 og 4, mens Ringzone 2 (Glad-
saxe) ligger pa niveau med de andre sektorer i samme zone. Bortset fra den
nordlige sektor stiger indkomsterne jo laengere man kommer vaek fra centrum.
Indkomsterne var pa dette tidspunkt markant lavere i Kgbenhavns Kommune.

Southeast Southeast
South South
Southwest Southwest
West West
Northwest Northwest
North North
100 150 200 250 300 0 200 400 600 800 1000

Ring zone 4 Ring zone 4
Ring zone 3 Ring zone 3
Ring zone 2 Ring zone 2
Ring zone 1 Ring zone 1

100 150 200 0 200 400 600 800 1000

Figur 8.3. Gennemsnitlig indkomst (bl&) og formue (red) i 1000 kr. i sektorer og ringzoner 1996

Segregationen mellem de forskellige dele af Hovedstadsomradet har vaeret vok-
sende i mange ar. | figur 8.4 er vist hvordan den gennemsnitlige indkomst i
kommunerne i de forskellige sektorer har udviklet sig i perioden 1985 til 2014.

1 Fra Skifter Andersen H., Andersen H. T. and ZArg T. 2000 op.cit.
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Figur 8.4. £ndring i disponibel indkomst (%) 1985-2014 i faste priser i kommuner i Hovedstadsomradet op-
delt pa sektorer?

Kommunerne er ordnet efter deres placering i de ovenfor definerede sektorer.
Det ses at det isaer er kommuner i sektor Nord, iseer Gentofte, Rudersdal og
Hgrsholm, der har haft store indkomststigninger. De laveste stigninger er iseer
set i Syd og Sydvest, men ogsd mod vest. Det er sadledes kommunerne med de
hgjeste indkomster, der ogsa lgbende har haft starst vaekst i disse. Hoved-
stadsomradets centrum, Kgbenhavns Kommune og Frederiksberg, har haft en
middelstor veekst, der ikke har fulgt med nordegnens. Kgbenhavns Kommune
er i perioden blevet noget rigere, men det samlede segregationsmgnster er ble-
vet forsteerket med relativt stgrre indkomster nord for Kgbenhavn. De steerke
stigninger i boligpriserne har medfart en gget sortering af boligsggende i nord.

Indkomstudviklingen i Kgbenhavn og Frederiksberg kommuner har imidlertid
ogsa veeret meget skaevt fordelt mellem forskellige dele af byen (figur 8.5).

1 Kilde: Arbejderbevaegelsens Erhvervsrad 2019. De rigeste kommuner har
dobbelt s& hgj indkomst som de fattigste. Analyse



300 276
1985 osg 251
250 = 2010 234—234
206 212 216 216
200 188 19
173
150
100 +—
50 +—
0 . . . . . . . . . . .
Q N\ N &) 5 -3 O O
4“\; oé & & & (}@\ éé X 4°¢ o« 4°+ O
R e P A A R I R P
< N AN O X N2
,ooo 0{\“ 0{\“ & & Q ,oe.o & ,°e° 0&'
¢ & F ¢ ¢ e &

Figur 8.5. Sammenligning af disponible indkomster (faste 2012 priser) i 1985 og 2010 for forskellige bydele i Kgbenhavn og Frederiks-
berg!

Figuren viser, at der var relativt sma forskelle pa gennemsnitsindkomsterne
mellem bydele i 1985, men disse forskelle er kraftigt @get gennem 25 ar. De
stgrste indkomststigninger er sket pa Frederiksberg, Kagbenhavn K og @sterbro,
mens de laveste er set pa Indre og ydre Ngrrebro.

Der er saledes sket en gget segregation i Hovedstadsomradet, ikke kun i for-
steederne, men ogsa internt mellem bydele i omradets centrum.

Demografisk segregation

Der er imidlertid ogsa et demografisk aspekt af dette emne. Segmentering pa
boligmarkedet og segregation finder sted som en fglge af mobilitet mellem boli-
ger og byomrader. Et stort antal mobilitetsundersggelser viser, at der er store
forskelle p& mobiliteten i forskellige livscyklusgrupper (se Kapitel 4). Unge men-
nesker er meget mobile, mens bgrnefamilier er mindre mobile. De aeldre flytter
sjeeldent. Dette skyldes ikke kun, at boligbehov og krav sendrer sig hurtigt i de
yngre ar. Det skyldes ogsa, at folk med tiden veenner sig til deres nuveerende
bolig og kvarter (se Kapitel 2), og ofte fgler det som et tab, hvis de skal flytte
vaek. Nar bgrnefamilien er godt etableret bliver det ofte til en mere permanent
bopeel, med en tendens til at blive i samme byomrade i en lang periode af deres
liv. Som en konsekvens af dette findes der en vis traeghed i byernes demografi-
ske struktur. Dette afspejles i demografiske forskelle mellem geldre og nyere
dele af byerne. De aeldre forstaeder domineres ofte af aeldre mennesker, der har
boet der i en lang periode, mens unge familier med bgrn dominerer i de nyere
forsteeder. Dette er en struktur, der ogsa findes i Storkgbenhavn.

1 Kilde: Arbejderbevaegelsens Erhvervsrad 2012: Stigende indkomstforskelle i
Kgbenhavn. Analyse
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Figur 8.6. Udviklingen i andelen af hhv. unge og pensionister blandt beboemne i forskellige ringzoner i Hovedstadsomradet?

| takt med at Hovedstadsomradet blev udbygget med nye forsteeder i 1960erne
og 70erne, steg andelen af unge i ringzone 3 og 4 (figur 8.6). Efterhdnden som
udflytterne blev aeldre, blev der faerre unge i de ydre zoner. | Kgbenhavns Kom-
mune faldt andelen af unge i 1970erne, fordi mange af dem forlod byen til fordel
for forsteederne. Men efter 1980 steg andelen igen, i takt med at stadig flere
unge familier blev boende i kommunen i stedet for som tidligere at flytte ud.
Denne udvikling er fortsat efter 2000 og i dag udggr de unge en endnu starre
andel af kommunens indbyggere.

Mange af beboerne i Kgbenhavns Kommune i 1970erne havde boet der hele
deres liv, og en stor del af dem var pensionister. Andelen af disse fortsatte med
at stige indtil 1990, men herefter er de begyndt at uddg - en udvikling der er
fortsat efter 2000. Den farst ring af forsteeder blev iseer udbygget i mellemkrigs-
tiden, og beboerne her blev stadigt seldre efter 1970. Andelen af pensionister
steg derfor steerkt frem til 2000. De ydre forsteeder er nu langsomt p& vej mod
flere pensionister.

Denne udvikling har veeret en fglge af den voldsomme udbygning af forstee-
derne i Hovedstadsomradet i 1960-1990. | dag finder en starre del af boligtil-
veeksten sted i Kgbenhavns Kommune, og der sker relativt mindre i de ydre for-
staeder. P4 sigt vil den demografiske struktur udjaevnes mellem ringzonerne,
men der vil fortsat vaere en vaesentlig forskel mellem den centrale del af Hoved-
stadsomradet og forstaederne.

Boligmarkedets betydning for segregationen

Forskellige boliger er i forskellig grad attraktive og tilgeengelige for forskellige
sociale grupper, som vist i Kapitel 7. | hvilket omfang, boligpolitik og segmente-
ring af boligmarkeder pavirker udviklingen i segregationen, afhaenger af, hvor-
dan forskellige boligtyper er lokaliseret i byerne; om boliger med forskellig stan-
dard og ejerform er koncentreret i forskellige kvarterer, eller om de er blandede i
de enkelte byomréader.

! Fra Skifter Andersen H., Andersen H. T. and Arg T. 2000 op.cit.
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Den rumlige fordeling af boliger kan saledes veere en vigtig arsag til segrega-
tion. En del amerikansk litteratur® haevder saledes, at forskellige gruppers mu-
ligheder for at f& adgang til byomrader, afheenger af meengden og karakteren af
boligudbuddet i omréderne. Denne arsag til segregering er kaldt ‘the housing
availability model’?. Ogsa europeeiske forskere? pegede allerede for et par artier
siden pa, at adgang til boliger har stor betydning for segregationen i byerne.

Der kan argumenteres for, at den rumlige fordeling af boliger blot er en afspej-
ling af forskellige gruppers efterspgrgsel efter boliger. Det er deres forskellige
preeferencer for lokalisering, der skaber den rumlige fordeling af boliger med
forskellige standard og ejerform. Grupper med hgj indkomst sgger at bosaette
sig i attraktive dele af byen, hvilket fgrer til hgjere grundpriser i sddanne omra-
der og et udbud af bedre og dyrere boliger. | de mindst attraktive byomrader til-
passes boligudbuddet til familier med lavere indkomster. Ifglge dette synspunkt
pavirker boligmarkedet ikke segregationen, men er et resultat af segregering.

Men det meste af byerne er blevet skabt over en lang periode, hvor befolknings-
sammenseetningen og boligefterspgrgselen har sendret sig med tiden. Bolig-
markedsstrukturen er til en vis grad skabt af en historisk efterspgrgsel efter boli-
ger, og er ikke i overensstemmelse med den aktuelle efterspgrgsel, fordi det er
for vanskeligt at tilpasse boligudbuddet til en sendret efterspargsel. Dette vedrga-
rer isaer de centrale bydele med gamle og til tider forfaldne og foraeldede boli-
ger. Men mere afggrende er, at boligudbygningen i mange byer er blevet mere
eller mindre staerkt reguleret af national og lokal boligpolitik og byplanlaegning,
der griber ind i de naturlige markedsprocesser.

Tidligere europaeisk forskning® har fokuseret meget pa betydningen af stgrrel-
sen og karakteren af den sociale boligsektor som en vigtig forklaring pa for-
skelle mellem byer med hensyn til segregation. Der er blevet argumenteret for®,
at en relativ steerk segregation i nogle lande, som ellers havde boligmarkeder
med en lavere social segmentering, kunne tilskrives eksistensen af store kon-
centrationer af socialt boligbyggeri i bestemte byomrader. Det antages iszer, at
en marginaliseret social sektor med en hgj koncentration af lavindkomstgrupper
ogsa vil resultere i steerk segregation, men dette afhaenger meget af sektorens

1 South S. J. and Crowder K. D. 1997. Escaping distressed neighborhoods: In-
dividual, community, and metropolitan influences, American Journal of Sociol-
ogy 102, pp. 1040-1084

- South S. J., Crowder K., and Pais J. 2011. Metropolitan structure and neigh-
borhood attainment: Exploring intermetropolitan variation in racial residential
segregation, Demography 484, pp. 1263-1292

2 South S. J. and Crowder K. D. 1997 op.cit.

8 van Kempen E. T. 1994. The Dual City and the Poor: Social Polarisation, So-
cial Segregation and Life Chances. Urban Studies 31 7, pp. 995-1015

4 Musterd S. and Andersson R. 2005. Social Mix and Social Opportunities, Ur-
ban Affairs Review 406.. pp. 761-790

5 Murie A. and Musterd S. 1996. Social Segregation, Housing Tenure and So-
cial Change in Dutch Cities in the Late 1980s, Urban Studies 333, pp. 495-516

6 Arbaci S. 2007. Ethnic Segregation, Housing systems and Welfare Regimes in
Europe. International Journal of Housing Policy 7 4, pp 401-433

149



starrelse, og i hvilken udstraekning den er koncentreret indenfor bestemte by-
omrader.

| Danmark blev der i 1960’erne og begyndelsen af 1970’erne bygget nogle me-
get store almene bebyggelser i omegnen af danske byer. | Hovedstadsomradet
var det iseer mod vest, sydvest og mod syd. Men i de efterfglgende ar gik man
mere over til at bygge mindre bebyggelser, som var spredt mere i byrummet. En
undersggelse? har vist, at der er kommet en relativt mere lige rumlig fordeling af
de almene boliger i perioden 1986 til 2016, men generelt er der stadig en meget
skeev fordeling af dem (figur 8.7). Det er saledes ikke en gget segregation af al-
mene boliger, der er arsagen til den ggede segregation af lavindkomstgrupper,
som vi viste ovenfor. Den ma i stedet skyldes en kombination af at beboernes
indkomst er steget mindre, og at feerre med bedre indkomster bor i almene bo-
ligomrader.
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Figur 8.7. Udviklingen i segregationen af almene boliger (Indeks of dissimilarity for hhv. sma byomrader
(bld), starre byomré&der (r@d) og kommuner (gran)) 2

Social segregation og boligstruktur i Hovedstadsomradet

| den ovennaevnte undersggelse af bosaetningsmansteret i Hovedstadsomradet
blev undersggt sammenhsengen mellem segregation og sammenseetningen af
boligerne i de forskellige dele af byen (figur 8.8).

1 Damm A. P., Hassani A. og Schultz-Nielsen M. L. 2019. op.cit.
2 Kilde: Damm A. P., Hassani A. og Schultz-Nielsen M. L. 2019. op.cit.
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Figur 8.8. Andelen af boliger i forskellige ejerformer i sektorer og ringzoner i Hovedstadsomradet?

For ringzonerne har der veeret et klart mgnster, hvor Kgbenhavns Kommune
har veeret staerkt domineret af private udlejningsboliger (en del af disse er nu
andelsboliger). Jo leengere man kommer ud af byen jo starre andel er ejerboli-
ger. Andelen af almene boliger stiger indtil ringzone 3, men falder i zone 4. Der
er ogsa markante forskelle mellem sektorerne med hensyn til andelen af al-
mene boliger. Der er flest af dem mod vest og sydvest, faerrest mod nord og
sydgst. De private udlejningsboliger og ejerboligerne har det modsatte mgnster.

Den sociale segregation mellem sektorer og ringzoner afspejler i hgj grad
denne boligstruktur (tabel 8.1).

Tabel 8.1. Indeks for segregation af personer udenfor arbejdsmarkedet mellem sektorer og ringzoner, sam-
menlignet med et beregnet indeks skabt af boligmarkedet. 2

Mellem Ring zoner Mellem Sektorer
-Segregationsindeks-

Segregationsindeks 10,5 6,7
Sammenhaeng med boligmarkedet® 59 4,6

-Procent-
Sammenhaeng med boligmarkedet 56 68
Andre arsager til segregation 44 32
| alt 100 100

| tabellen er den beregnede segregation mellem ringzoner og sektorer sammen-
lignet med et beregnet indeks for, hvordan segregationen ville veere hvis de en-
kelte ejerformer havde den samme beboersammensaetning i alle kommuner.
Man kan herudfra lave et skan for hvor stor en del af segregationen, der har
sammenhaeng med boligmarkedet. Beregningerne viser at det geelder for 56
pct. af segregationen mellem ringzoner og for 68 pct. mellem sektorer.

1 Fra Skifter Andersen H., Andersen H. T. and Arg T. 2000 op.cit.
2 Kilde: Skifter Andersen H., Andersen H. T. and Arg T. 2000 op.cit.

3 Beregnet ud fra den beboersammenseetning der ville veere i de enkelte kom-
muner hvis beboerne i hver ejerform svarede til gennemsnittet for denne.
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Betydningen af planleegningssystemer, byfornyelse og
byggesektorens organisering

Udbygningen af byerne med nye omrader, og omdannelsen af seldre byomra-
der, har i forskelligt omfang veeret pavirket af offentlig planlsegning og byforny-
else. | nogle lande har byplanleegning, og regulering af udlaegning af arealer til
forskellige boligformer, skabt en mere blandet rumlig struktur end en ren mar-
kedsstyret struktur. Det er ikke kun ved starre blanding af forskellige boliger,
men ogsa ved at man har forsggt at mindske den rumlige ulighed ved at gare
mindre attraktive byomrader mere attraktive.

Den fysiske og sociale rumlige struktur i byerne er ogsa blevet pavirket af byfor-
nyelse. Nogle gange har denne veeret drevet af markedskraefter, hvilket har re-
sulteret i feenomener som gentrificering, hvor aeldre kvarterer, som tidligere blev
beboet af lavindkomstgrupper, er blevet omdannet til attraktive byomrader for
beboere med hgjere indkomst?. De tidligere beboere er i stedet blevet fortraengt
til andre dele af byen, i nogle tilfselde til nyere sociale boliger i forsteederne. |
andre tilfaelde har fornyelse veeret et resultat af offentligt understgttede pro-
grammer, som undertiden har veeret styret af sociale mal om at bevare et mere
socialt blandet kvarter med flere forskellige grupper?2.

| Danmark har der i den offentlige byfornyelse veeret staerke malsaetninger om
at ggre det muligt for beboerne i kvartererne at blive boende efter byfornyelsen.
Dette blev gjort muligt ved, dels at give stor gkonomisk statte til selve fornyel-
sen, og dels at give beboerne en saerlig individuel boligstatte. En undersggelse
i slutningen af 1990erne? viste, at der ikke skete en starre fraflytning af lavind-
komstgrupper i de farste ar fra Vesterbro og andre kvarterer, der blev byfornyet
i 1980erne og 90erne. Men efterhanden som boligstgtten blev nedbragt flyttede
en del. Vesterbro er i dag blevet et ret gentrificeret kvarter. Anderledes er det
gaet pa Narrebro, hvor man rev ejendomme ned og byggede nye almene boli-
ger. Her er bevaret et meget blandet kvarter.

De senere ars forskellige former for byfornyelse, som kvarterlgft og omradeforny-
else (se Kapitel 7), har sggt at mindske den rumlige ulighed ved at forbedre for-
slummede og mindre attraktive byomrader. Dette indgar ogsa i mange initiativer i
de sékaldte udsatte boligomrader, som bliver neermere beskrevet i Kapitel 10.

Byplanleegningen, og dens betydning for segregation, varierer staerkt mellem
europaeiske lande. | nogle lande er der en meget liberal planlaegning, som stat-
ter markedskraefterne, mens der i lande som Danmark er en starre styring af

1 Nelson K. P. 1988. Gentrification and Distressed Cities, Madison Wisconsin:
University of Wisconsin Press

2 Skifter Andersen H. and Leather P. (eds.) 1999. Housing Renewal in Europe,
Bristol: The Policy Press

8 Skifter Andersen H. 1998. Gentrification or social renewal? Effects of public
supported housing renewal in Denmark, Scandinavian Housing and Planning
Research 15 3, pp. 111-128

4 Nadin V. and Stead D. 2008. European Spatial Planning Systems, Social
Models and Learning, The Planning Review 44, pp. 35-47



hvordan forskellige arealer bruges i byen. Men det er ikke sikkert at denne plan-
leegning altid har fart til mere blandede kvarterer. F.eks. har funktionalistiske
planleegningsprincipper, iseer som udfart i 1960'erne og 70'erne, undertiden re-
sulteret i oprettelsen af store byomrader med ensartede boliger, ofte sociale bo-
liger! eller parcelhuse. | de senere ar har der veeret en del diskussion, om man
gennem planlaegning og styring af arealudlaeg ville kunne opna mere blandede
byomrader.

Den fysiske struktur af boligmarkederne er imidlertid ikke kun afhaengig af of-
fentlig planlaegning og styring af arealanvendelse, men ogsa af karakteren af de
institutioner og markeder, der former og andrer bystrukturen?. Der er i forskel-
lige lande forskellige slags markeder til tilvejebringelse af boliger og etablering
af byomrader. Disse kan i forskelligt omfang skabe mekanismer til rumlig diffe-
rentiering eller modarbejde den. For det fgrste har det betydning, hvem der ejer
jorden, og hvordan nye byggegrunde udbydes. Hvis det er offentlige myndighe-
der, der ejer og udbyder jorden, er der bedre muligheder for at modvirke en
markedsdreven byudvikling som gger segregationen. Private developere vil helt
naturligt forsgge at fa det stgrst mulige afkast af deres indsats, hvilket oftest
ikke betyder et boligudbud for familier med lave indkomster i de mere attraktive
byomrader. | Danmark er der regler, som principielt tvinger kommunerne til at
saelge grunde til den hgjestbydende, men man kan i en vis udstraekning via
kommune- og lokalplaner pavirke udbygningen af nye omrader. Man kan imid-
lertid ikke i disse planer foreskrive, hvilke ejerformer der skal bygges, kun husty-
per og bebyggelsesgrad. Det er dog for nyligt lykkedes Kgbenhavns Kommune
at fa tilladelse til at stille krav om, at 25 pct. af boligerne i et nybygget omrade
skal veere almene boliger.

For det andet har det betydning, hvem der er de endelige ejere af boligerne, hvor
det gor en forskel om det bliver sociale boligselskaber eller private ejere eller udle-
jere. Endelig har det vist sig af betydning hvad det er for byggefirmaer, som opere-
rer pa boligmarkedet. Store firmaer og developere har tendens til at bygge starre
og mere ensartede boligomrader, iszer hvis de opererer i byer hvor de lokale myn-
digheder ikke ejer jorden og ikke regulerer arealanvendelsen saerligt meget3.

Det er derfor afggrende, hvordan planleegningssystemer og boligsystemer kom-
bineres. Hgj segregation kan saledes veere et resultat af et kombineret liberalt
bolig- og planleegningssystem, men det kan ogsa skyldes et staerkt segmenteret
boligmarked kombineret med et planlsegningssystem, der adskiller ejerformer i
rummet. En mindre segregation kan opnas, hvis boligpolitikken resulterer i en
lav grad af segmentering af boligmarkedet, eller hvis et steerkt planleegningssy-
stem resulterer i en rumlig spredning af segmenterede ejerformer.

- Dasi F. J. 2007. Governance of Territorial and Urban Policies from EU to Local
Level. Final report of ESPON Project 2.3.2, Esch-sur-Alzette: ESPON Coordina-
tion Unit.

1 Wassenberg F. 2013. Large housing estates: ideas, rise, fall and recovery,
Delft University Press

2 se Arbaci S. 2007 op.cit og Barlow J. and Duncan S. 1994. Success and Fail-
ure in Housing Provision. European Systems Compared. Oxford: Elsevier Sci-
ence

8 Arbaci S. 2007, Barlow og Duncan 1994 op.cit.
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Udviklingen i den etniske segregation i Danmark

| forhold til s& mange andre lande er Danmark et forholdsvist nyt indvandrings-
land. Antallet af indvandrere og efterkommere fra sakaldte ikke-vestlige lande,
bosiddende i Danmark, steg fra ca. 70.000 i 1985 til sm& 500.000 i 2019, sva-
rende til 8,6 pct. af befolkningen. Indvandrerne er ikke kommet jeevnt, men i bgl-
ger fra forskellige lande, bl.a. betinget af flygtningestramme og indvandringspo-
litikken, hvilket har haft betydning for deres bosaetning. En stor del af indvan-
drerne har veeret relativt kort tid i landet, hvilket har preeget graden af deres so-
ciale og gkonomiske integration i det danske samfund, og deres bosaetning.

Der har isaer i 90erne (figur 8.9) veeret en steerk veekst i antallet af byomrader
med en stor andel etniske minoriteter. | 1985 boede kun 8 pct. af indvandrerne i
byomrader med mere end 20 pct. etniske minoriteter, i 2008 var det 42 pct.!
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Figur 8.9. Udvikling 1985-2008 i antallet af byomrader med mere end 30 pct. ikke-vestlige etniske minorite-
ter blandt beboerne, opdelt efter andel etniske minoriteter i omradet?

Men udviklingen skyldes farst og fremmest, at antallet af etniske minoriteter er
steget, ikke at de er blevet mere skeevt fordelte i byerne. Segregationen har re-
elt veeret aftagende, som det fremgar af venstre side af figur 8.10. Hgjre side af
figuren viser en kraftig vaekst i segregationen i Kgbenhavns Kommune frem til
ar 2000, men siden er den aftaget steerkt.

Efter 2000 er der, bortset fra indvandringen af syrere i 2015, sket en opbrems-
ning i udviklingen. Andelen af indvandrere og efterkommere, som bor i multietni-
ske byomrader, er ikke vokset siden slutningen af 90erne pa trods af fortsat ind-
vandring. Dette skyldes isaer en eendring i indvandringsmgnsteret, men det ty-

1 Kilde: Skifter Andersen H. 2015. Indvandring, integration og etnisk segrega-
tion: udviklingen i indvandrernes boseetning siden 1985. SBI forlag, 2015:01.
Statens Byggeforskningsinstitut

2 Baseret pa en opdeling af landet i 9000 by- og landomrader. Kilde: Skifter An-
dersen H. 2015. op. cit.



der ogsa pa at bypolitikken har virket. Der er desuden tegn pa, at naeste gene-
ration, efterkommerne, i mindre grad bor i almene boliger og multietniske byom-
rader 1.
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Figur 8.10. Udviklingen i den etniske segregation 1986-2016 for hhv. hele landet (venstre side) og for Kgbenhavns Kommune (Indeks of

dissimilarity ved opdeling i hhv. sma byomrader (bld), starre byomréader (red) og kommuner (gren))?2

Etnisk segregation og boligstruktur i de nordiske hovedstaeder

| forbindelse med et nordisk forskningsprojekt er gennemfgart en undersggelse
af sammenhaengen mellem segmentering af boligmarkedet (se Kapitel 7 om
segmentering), boligernes lokalisering og den etniske segregation i storbyomra-
der omkring de fire nordiske hovedstaeder3. Ud fra en opdeling af byerne i
mange sma byomrader blev beregnet D indeks for, hvor adskilte etniske minori-
teter var fra de 'indfgdte’, samt et indeks for den rumlige adskillelse af de for-
skellige ejerformer. Desuden blev beregnet et indeks for, hvor skeaevt etniske mi-
noriteter var fordelt pa ejerformer sammenlignet med alle i byerne, den sékaldte
etniske segmentering af boligmarkedet (figur 8.11).

1 Skifter Andersen H. 2015 op.cit.

Skovgaard Nielsen R. 2015. Leaving home in Denmark: a comparison of dif-

ferences between Turks, Somalis and Danes, Journal Housing and the Built En-
vironment 30, pp. 613-630

2 Kilde: Damm A. P., Hassani A. og Schultz-Nielsen M. L. 2019 op.cit.

8 Se Skifter Andersen H., Andersson R., Wessel T. and Vilkama K. 2016. The
impact of housing policies and housing markets on ethnic spatial segregation:
comparing the capital cities of four Nordic welfare states, International Journal
of Housing Policy 16 1, pp. 1-30
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Figur 8.11. Indeks for etnisk segmentering af boligmarked, for segregation af ejerformer og for etnisk segre-
gation i de fire nordiske hovedsteeder?.

Undersggelsen viste en steerk sammenhaeng mellem boligsammensaetningen i
byomraderne og andelen af etniske minoriteter blandt beboerne. En statistisk
analyse viste, at boligmarkedet kunne forklare mellem 45 og 85 pct. af variatio-
nen i den etniske sammenseetning af byomraderne i de fire byer.

Det der springer i gjnene er, at Helsingfors har en meget skaev fordeling af etni-
ske minoriteter mellem ejerformer, men alligevel har en lav segregation. Arsa-
gen er, at den rumlige fordeling af ejerformer pa byomrader (segregation af
ejerformer) er noget mindre skeev i Helsingfors end i de andre byer. Ejerfor-
merne er mere spredt ud i byen, fordi man siden 1970erne har haft en bevidst
politik med at blande ejerformer i bade nye og gamle byomrader2. Stockholm
har den hgjeste segregation, bl.a. som en fglge af en hgj rumlig segregation af
ejerformerne. Kgbenhavn (Hovedstadsomradet) har ogsa et opdelt boligmar-
ked, men det har ikke medfart sa steerk en segregation af etniske minoriteter
som i Oslo og Stockholm.

Arsager til etnisk segregations

| alle vestlige lande findes der byomrader med en koncentration af indvandrere
og af etniske minoriteter i almindelighed. | figur 8.12 er vist nogle data fra en eu-
ropeeisk survey, der viser andelen af befolkningen som bor i hhv. byomrader

1 Kilde: Skifter Andersen H. 2019 op. cit.

2 Dhalmann H. og Vilkama K. 2009. Housing policy and the ethnic mix in Hel-
sinki, Finland: perceptions of city officials and Somali immigrants, Journal of
Housing and the Built Environment 24, pp.423—-439

3 Dette afsnit er baseret pa bogen: Skifter Andersen H. 2019. Ethnic segrega-
tion in European Cities’. Abingdon ; New York: Routledge, 264 sider.



med mange etniske minoriteter eller i etnisk homogene byomréder naesten
uden minoriteter.
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Figur 8.12. Etnisk koncentration i europeeiske lande. Undersggelse af hvor mange indbyggere (%), der bor i byomrader med hhv. mange
0g naesten ingen etniske minoriteter!

Figuren viser, at der er meget store forskelle mellem landene med hensyn til,
hvor mange der bor i etniske byomrader. Danmark ligger i den lave ende. Andre
undersggelser? har desuden vist, at der er store forskelle pa segregationen af
forskellige etniske grupper, og forskelle mellem byer i samme land. Det er desu-
den ikke de samme grupper, der er mest rumligt koncentrerede i forskellige
byer. Der er saledes ikke nogen enkle forklaringer p& segregationen. Den af-
haenger af de konkrete forhold i lande og byer.

Nar etniske minoriteter ofte bor adskilt fra majoritetsbefolkningen i et land skyl-
des det ikke kun minoriteternes adfserd. Det har vist sig at majoritetsbefolknin-
gens adfaerd har starst betydning. Etnisk segregation kan i hovedtraek henfares
til fire hovedfaktorer:

— Indvandreres/etniske minoriteters praeferencer og adfserd. Har de seerlige
gnsker til bolig og naboskab?

— Majoritetsbefolkningens preeferencer og adfeerd. Hvilken social status har
omrader med etniske minoriteter? Er det acceptabelt for majoriteten at bo i
etnisk blandede boligomrader?

— Omfanget af ‘social’ segregation: Etniske minoriteter har ofte lav indkomst,
men etnisk segregation kan ikke forklares alene ved social segregation

— Vilkarene pa boligmarkedet. Hvilke boliger har etniske minoriteter adgang til,
og hvor er de lokaliseret i byerne?

1 EUROSTAT 2014 The European Social Survey ESS.
2 Skifter Andersen H. 2019 op.cit.
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Etniske minoriteters boligpraeferencer og boligvalg

Det er vist i litteraturen, at den kulturelle baggrund, og indvandrernes seerlige
position og integration i samfundet, pa nogle mader kan pavirke deres boligprae-
ferencer og faktiske boligvalg. Dette kan f& betydning for, hvor de boseetter sig i
byen, hvis de boliger de gnsker er lokaliseret bestemte steder.

En af de kulturelle faktorer er, at nogle minoriteter har praeferencer for at bo i
storfamilier, hvilket kan fare til preeferencer for starre hjem der kan opdeles i
dele?. Hvis dette ikke er muligt at fa, kan en lgsning veere at finde boliger teet pa
hinanden. En anden kulturel faktor er social gensidighed - forpligtelsen til at
hjeelpe familie og venner der ikke selv kan finde en bolig. Det er typisk for nogle
etniske grupper, at husstanden ofte skifter starrelse og karakter, nar familie-
medlemmer flytter ind og ud.

Af betydning er ogsa, hvornar og hvordan unge mennesker forlader deres for-
aeldres hjem2. Det pavirker boligforholdene hos bade foreeldre og barn. Nogle
undersggelser har vist, at bade traditioner for storfamilier og for at forlade foreel-
dre varierer mellem etniske grupper, og nogle af dem adskiller sig ogsa fra det
indfadte flertal.

Valgmulighederne for etniske minoriteter pa boligmarkedet bestemmes meget
af deres muligheder og preeferencer for at kgbe deres bolig. Ejerboliger er ofte
mere spredt i byen end lejeboliger, og det er derfor vigtigt for mulighederne for
at veelge, hvor man vil bo i en by, hvis man foretraekker ejerskab og har mulig-
hed for at opna det. @konomiske ressourcer er afgarende, men det har vist sig,
at etniske minoriteter af forskellige arsager sjeeldnere flytter til ejerboliger end
majoritetsbefolkningen, uanset hvilken indkomst de har3. Nogle af de etniske
minoriteter har traditioner, der far dem til at bruge deres indkomst og opsparing
til andre formal. Nogle af dem, der kom som arbejdskraft indvandrere til Europa
for mange ar siden, har aldrig opgivet tanken om at vende tilbage til deres op-
rindelsesland, og har investeret deres opsparing i fast ejendom der. Det er des-
uden velkendt at mange indvandrere starter deres egne virksomheder i sma bu-
tikker, der kraever investeringer. Andre har familie tilbage i deres hjemland, som
er fattige og meget afheengig af gkonomisk statte. | dette tilfeelde bruges en del
af indkomsten til at sende overfgrsler til familiemedlemmer. En anden hindring
for ejerskab, blandt iseer muslimske afrikanere, er forbuddet for muslimer mod
at betale renter og tjene penge pa boliginvesteringer, hvilket ger det vanskeligt
for dem at finansiere kgb af bolig#. Endelig er der evidens for i nogle lande at

1 Bowes A., Dar N. & Sim D. 1997. Tenure preference and housing strategy: An
exploration of Pakistani experiences, Housing Studies, 121, pp. 63-84

2 Skovgaard Nielsen R. 2015. Leaving home in Denmark: a comparison of dif-
ferences between Turks, Somalis and Danes, Journal Housing and the Built En-
vironment 30, pp. 613-630

3 Kauppinen T., Skifter Andersen H. and Hedman L. 2015. Determinants of im-
migrants’ entry to homeownership in three Nordic capital city regions. Geo-
grafiska Annaler: Series B, Human Geography 97 4, pp. 1-20

4 Skovgaard Nielsen R. 2017. The Potentials of a Strong Social Housing Sector:
The Case of Turks and Somalis in the Copenhagen Housing Market. Housing,
Theory and Society 34 (4), pp. 458-476



det er sveerere for etniske minoriteter at fa lan til keb af bolig pa grund af diskri-
mination?.

Den vigtigste arsag til, at etniske minoriteter sjeeldnere kaber bolig, kan imidler-
tid veere, at mange af dem er usikre pa deres fremtid og har kortvarig og ustabil
beskeeftigelse. Det vides fra boligforskningen, at det er vigtigt for familier, der
beslutter at kgbe bolig, om de forventer at have en stabil og voksende indkomst
i fremtiden. Nogle undersggelser har fundet, at usikkerhed om fremtiden redu-
cerer tilbgjeligheden for etniske minoriteter til at investere i boliger2.

Etniske minoriteters praeferencer for bosatningssted

I nogle lande er der opstaet sakaldte 'etniske enklaver’ (Nordamerika, Storbri-
tannien). Det er byomrader domineret af en og kun en etnisk gruppe. | Europa
er indvandreromrader som regel ret blandede med mange forskellige grupper
samlet, sakaldte 'multietniske byomrader’. Eksistensen af sddanne omrader
kan i en vis udstraekning forklares ved saerlige praeferencer blandt etniske mino-
riteter, og iseer blandt nyligt indvandrede.

| princippet kan der formuleres tre forskellige slags seerlige praeferencer blandt
etniske minoriteter:

1. At bo teet pa det nzere sociale netvaerk, familie og venner,

2. Atboikvarterer med mange landsmaend, eller etniske minoriteter med en
lignende kultur, for at blive en del af et lokalt etnisk socialt og gkonomisk
netveerk eller

3. Atundga at bo isoleret blandt majoritetsbefolkningen eller andre grupper for
at undslippe diskrimination eller racisme

Den fgrste er ikke meget forskellig fra praeferencer blandt majoritetsbefolknin-
gen, men det kan bidrage til en koncentration af etniske minoriteter, hvis det er
mere vigtigt for indvandrere, og hvis deres muligheder pa boligmarkedet er
mere begreensede. Det andet er et motiv, som isaer har veeret diskuteret i Nord-
amerika og Storbritannien. Den tredje preeference kunne motiveres af sggen ef-
ter sikkerhed i et velkendt socialt og kulturelt miljg, og for at undslippe hvad der
opleves som forfalgelse og diskrimination fra majoritetsbefolkningen.

Det har vist sig, at positive preeferencer for at bo i etniske kvarterer afheenger
meget af karakteren af sddanne byomrader. Der er et gensidigt forhold mellem
karakteren af etniske kvarterer og indholdet og styrken af praeferencer for at bo i
dem. Der er defineret forskellige typer af etniske kvarterer.

Nogle kvarterer er i den amerikanske litteratur blevet kaldt ‘ghettoer’, som er
kendetegnet ved, at beboerne ikke selv har valgt at bo der, men ikke har noget
andet valg. Ghettoer er skabt som en konsekvens af steerk diskrimination og ud-
stadelse, der fremmer bade geografisk og social isolering. Ghettoer er primzert

1 EU-MIDIS 2008. European Union Minorities and Discrimination Survey Main
Results Report. European Union Agency for Fundamental Rights

2 Kauppinen T., Skifter Andersen H. and Hedman L. 2015 op.cit.
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et amerikansk faenomen og vedrgrer isger kvarterer med en koncentration af af-
roamerikanere. Der er enighed i litteraturen om, at ghettoer ikke findes i Eu-
ropal.

En anden type etnisk kvarter kaldes den ‘etniske enklave’. | den amerikanske
litteratur er de beskrevet som omrader, hvor der er etableret et socialt, kulturelt
og til en vis grad gkonomisk feellesskab, der er seerligt fordelagtigt for visse etni-
ske grupper. Der er defineret to slags etniske enklaver. Den fgrste kaldes ’ind-
vandrerenklaven’. Det antages at boseetning i sddanne omrader er en del af ny-
ligt indvandredes strategi for overlevelse og integration i deres nye land, og at
de ofte har familie eller bekendte i nabolagene. Disse kan forsyne dem med et
socialt netveerk, som kan mindske deres isolation og stgtte dem til at overvinde
de nye udfordringer, de mgder. Boliger i indvandrerkvarterer har ofte en lavere
kvalitet, og er billigere og lettere tilgeengelige for indvandrere, fordi efterspargs-
len fra majoritetsbefolkningen her er lav.

En anden type etnisk enklave, beskrevet i den amerikanske litteratur, kaldes
‘the ethnic community model’. Disse enklaver bestar ikke af nylig indvandrede,
og er ikke omrader med en hgj koncentration af fattigdom. De er etableret fordi
fordelene ved at bo i dem kan opveje ulemperne, og er en fglge af markeds-
kreefter og personlige valg.

Det tredje af de naevnte seerlige praeferencer for bosaetning, at undgé at blive
isoleret blandt majoritetsbefolkningen, er fundet i nogle europaeiske studier i
Storbritannien, Nordirland, Holland og Finland. Nogle af dem konkluderer, at
dette er det vigtigste motiv for nogle etniske grupper, der er mere pavirket af
motivet end andre. Isger har det vist sig, at indvandrere fra muslimske lande el-
ler fra Afrika oftere har frygt for fordomme og diskrimination, og oftere gnsker at
bo i etnisk blandede kvarterer. Motivet er desuden mest vigtigt for nyligt indvan-
drede, og for minoriteter der har klaret sig darligt socialt og gkonomisk. Motivet
indebaerer dog ikke, at etniske minoriteter generelt gnsker at isolere sig i et
kvarter, der er domineret af deres egen gruppe eller tamt for indfadte. Flere un-
dersggelser viser tveertimod, at de fortrinsvis foretraekker en blanding af ind-
fadte og etniske minoriteter?.

En dansk undersggelse? har saledes vist, at meget fa ikke-vestlige indvandrere
og efterkommere gnsker at bo i et omrade med et flertal af etniske minoriteter
(tabel 8.2). Det geelder ogsa for beboere i multietniske byomrader, hvor kun 2
pct. gnsker det. 33 pct. af etniske minoriteter gnsker at bo i etnisk blandede by-
omrader, og dette gnske er steerkere blandt beboerne i de multietniske byomra-
der.

1 Skifter Andersen H. 2019 op.cit.
2 Skifter Andersen H. 2019 op.cit.

8 Skifter Andersen H., 2006. Bo sammen eller spredt? Etniske minoriteters bo-
liggnsker og motiver for bosaetning, Harsholm: Statens Byggeforskningsinstitut



Tabel 8.2. Preeferencer for boseetningssted (procentfordeling) blandt ikke-vestlige etniske minoriteter i tre multietniske byomrader, sam-

menlignet med alle etniske minoriteter 20051

Etniske minoriteter i tre multi-

@nsker til boligens beliggenhed (%) etniske byomrider? Alle etniske minoriteter

Etnisk sammenszetning af boligomrade

Der skal hgjest bo en tredjedel med udenlandsk baggrund 20 29
Der skal bo nogenlunde lige mange med dansk og udenlandsk baggrund 50 33
Der skal overvejende bo folk med udenlandsk baggrund 2 2
Fordelingen mellem folk med dansk og udenlandsk baggrund er uden be- 25 3
tydning
100 100
Afstand til familie og venner (%)
| samme boligomrade 18 17
| gangafstand 11 12
Kort afstand med bil/bus/tog 18 8
| samme by 28 31
Uden betydning 24 31
100 100

Undersggelsen viste, at relativt fa lagde veegt pa at bo teet pa landsmaend. Det
vigtigste motiv var at bo taet pa venner og familier — enten i samme boligomrade
eller i gangafstand. Det gjaldt for ca. en tredjedel, bade blandt alle og blandt be-
boerne i de tre omrader. Det er sdledes iseer naerheden til det teette sociale net-
veerk, der er vigtigt for nogle af de etniske minoriteter. Undersggelsen viste, at
det isaer er nyligt tilkomne, og mindre integrerede indvandrere med lave ind-
komster, som laegger veegt pa at bo teet deres netvaerk.

'Spatial assimilation’ — zendringer i indvandrernes bosatning over tid efter
indvandringstidspunktet

Den dominerende teori om, hvordan indvandrere bosaetter sig ndr de ankom-
mer, og hvordan de aendrer dette over tid, inklusive efterfalgende generationer,
kaldes 'The spatial assimilation theory’. Den var en del af den byteori, som blev
udviklet af den sakaldte Chicago-skole i 1920erne. | teorien antages indvandrer-
nes geografiske lokalisering at veere teet forbundet med deres sociale, kulturelle
og gkonomiske integration (i amerikansk litteratur kaldet assimilering) i veerts-
samfundet. Teorien haevdede, at nyankomne indvandrere vil have en tendens til
at boseette sig i kvarterer domineret af deres egen etniske gruppe, og at de i lg-
bet af tiden vil blive spredt mere ud i byen i takt med deres integration.

Der er steerk evidens for spatial assimilation i Nordamerika, mens forskningen i Eu-
ropa har veaeret mere spredt. Nogle undersggelser har vist, at spatial assimilation til
en vis grad finder sted i Europa, men ogsa at det varierer meget pa tveers af etni-

1 Kilde: Skifter Andersen H., 2006 op.cit

2 Gellerupparken, Vollsmose og Mjglnerparken
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ske grupper og til en vis grad ogsa pa tveers af lande. Det er pavist i en stgrre Eu-
ropaeisk undersggelse?, at den andel af indvandrerne, som bor i multietniske by-
omrader, falder med deres opholdstid. Dette mgnster var ret ensartet i forskellige
lande pa trods af betydelige forskelle i deres sociale, politiske og gkonomiske
struktur, velfeerdspolitik, boligpolitik og indvandrerintegrationspolitik. Det er ogsa
vist, at mens indflyttere til multietniske byomrader oftest er arbejdslgse, og har lav
uddannelse og indkomst, sa har fraflytterne veeret leengere tid i landet og har bedre
indkomster og beskeeftigelse. Dette er ogsa vist i en dansk undersggelse?.

De fa undersggelser, der er baseret pa longitudinale data og felger indvandrer-
nes boligkarriere fra deres ankomst og i de efterfglgende ar, peger mod at de i
stigende grad flytter til multietniske kvarterer i de fgrste ar af deres ophold3.
Dette kan forklares med deres meget begraensede muligheder pa boligmarke-
det lige efter ankomsten, som betyder at de starter med en meget utilfredsstil-
lende boligsituation, fx pa lejede vaerelser. Den nemmeste made for dem, til at
forbedre deres bolig i de farste ar, er at flytte til almene boliger, isaer i multietni-
ske byomrader, hvor der er nemmere adgang til boliger, fordi efterspargslen fra
de indfgdte flertal er lav. Den eneste undersggelse af indvandrernes boligkarri-
ere over mere end fem ar, en dansk undersggelse®, viste at bosaetningen i mul-
tietniske byomrader stagnerede efter 6 ars ophold i landet og faldt efter 10-15
ar, hvilket pegede pa en vis grad af spatial assimilation. Denne udvikling blev
ogsa fundet, ndr man kontrollerede for indkomstaendringer, hvilket indikerer at
social integration og eendrede praeferencer har en separat effekt.

Majoritetsbefolkningens preeferencer og flyttemanster

Skabelse og vedligeholdelse af multietniske byomrader har vaeret resultatet af
det, der er blevet kaldt etnisk 'selective migration’ - etniske forskelle mellem
dem, der forlader, flytter ind og forbliver i multietniske byomrader. Fire forskel-
lige slags selektive bevaegelser kan defineres. Nar majoritetsbefolkningen oftere
flytter veek fra kvarterer med en etnisk blandet befolkning kaldes det i litteratu-
ren for 'white flight'. Nar de sjaeldnere flytter til multietniske kvarterer kaldes det
'white avoidance’. 'Ethnic attraction’ er nar etniske minoriteter oftere flytter ind i
sadanne kvarterer, og 'Ethnic retention’ er nar de har tendens til at forblive leen-
gere, og mindre ofte flytter vaek. Ethnic attraction kan bade skyldes preeferencer
hos etniske minoriteter, og at de har nemmere adgang til multietniske byomra-
der, fordi indfedte fravaelger omraderne.

1 Glikman A. and Semyanov M. 2012. Ethnic Origin and Residential Attainment
of Immigrants in European Countries. City & Community, 112, pp. 198-219

2 Skifter Andersen H. 2010. Spatial Assimilation in Denmark. Why do Immi-
grants move to and from Multi-ethnic Neighbourhoods?, Housing Studies 25 3,
pp. 281-300

8 Skifter Andersen H., 2016. Spatial assimilation? The development in immi-
grants’ residential career with duration of stay in Denmark, Journal of Housing
and the Built Environment 31 2, pp. 297-320

4 Skovgaard Nielsen R. 2017, op.cit.
5 Skifter Andersen H., 2016, op.cit.
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Flere undersggelser i USA og i Vesteuropa har fundet staerk evidens for selec-
tive migration blandt det hvide flertal, pavirket af byomraders etniske sammen-
saetning. De europeeiske studier peger pa, at white flight har noget mindre be-
tydning end white avoidance®.
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Figur 8.13. Statistisk sandsynlighed (%) for hhv. mindsket tilflytning og @get fraflytning af danskere i byomra-
der, afhaengig af andelen af ikke-vestlige etniske minoriteter i omradet?

| figur 8.13 er vist resultaterne fra en statistisk analyse af til- og fraflytning af
personer med dansk baggrund fra byomrader med forskelle i andelen af ikke-
vestlige etniske minoriteter3. Figuren viser den beregnede statistiske sandsyn-
lighed for gget fraflytning eller mindsket tilflytning af personer af dansk afstam-
ning, sammenlignet med til- og fraflytningen for byomrader med mindre end 20
pct. etniske minoriteter. Det ses at sandsynligheden for gget fraflytning stiger
med andelen af etniske minoriteter i byomradet, men iseer at tilflytningen falder.
Det konkluderes i undersggelsen, at danskeres fravalg af multietniske byomra-
der har veeret langt den vigtigste arsag til dannelsen og vedligeholdelsen af
disse kvarterer. Det er de mere ressourcestaerke danskeres fravalg af omra-
derne, som har givet mulighed for indflytning af etniske minoriteter. Endvidere
er det blevet vist, at indkomsten blandt tilflyttede danskere er lavere jo flere etni-
ske minoriteter, der er i omradet. Undersggelsen viste ogsa, at ethnic retention
ikke havde betydning. Etniske minoriteter forblev ikke leengere tid i multietniske
kvarterer end i andre lignende kvarterer med fa etniske minoriteter.

Der har veeret fremsat den hypotese, at majoritetsbefolkningens fravalg af multi-
etniske byomrader ikke er pa grund af etniske fordomme, men skyldes at disse
omrader ofte har sociale problemer og lav status. Studier af dette har vist at den

1 Skifter Andersen H. 2017. Selective moving behaviour in ethnic neighbour-
hoods: white flight, white avoidance, ethnic attraction or ethnic retention? Hou-
sing Studies 32 (3), pp. 296-318

2 Korrigeret for social sammensaetning i omradet og personlig indkomst og be-
skeeftigelse. Baseret pa data om arlige til- og fraflytninger i 9000 danske byom-
rader i arene 1985-2012

- Kilde Skifter Andersen H. 2017, op.cit.
8 Skifter Andersen H. 2017, op.cit.
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sociale sammenseetning har en betydning, men at det langt fra eliminerer betyd-
ningen af den etniske sammenseaetning?.

En ofte naevnt grund til at flytte vaek fra — eller undga - multietniske kvarterer,
bade blandt majoritetsbefolkningen og blandt etniske minoriteter, er, at skoler i
sadanne byomrader ofte har en lavere kvalitet, hvilket motiverer middelind-
komstfamilier og iseer familier med barn til at flytte veek fra eller at undga disse
kvarterer2. Nar der er flere tosprogede bgarn er det ofte ngdvendigt at gennem-
fore ekstra sprogundervisning?, som kan belaste skolernes ressourcer og for-
ringe undervisningen hvis de skal tages fra andre aktiviteter. Derudover ligger
disse skoler ofte i udsatte boligomrader, hvor der ogsa kan veere starre sociale
problemer blandt bgrnene (se Kapitel 9). Der er fundet en ret steerk etnisk se-
gregation mellem skoler i Kgbenhavn#4, men den er aftaget gennem de senere
ar pa grund af en aktiv indsats for at forbedre forholdende i de udsatte skoler og
bestraebelser pa at tiltreekke danske barn.

Skolesegregationen skyldes ikke kun, at nogle skoler ligger i multietniske byom-
rader, men ogsa at majoritetsbefolkningen i omraderne sender deres bgrn i an-
dre end den lokale skole. Men hovedarsagen til skolesegregationen er den bo-

ligmaessige segregation®.

Skolesegregationens betydning for segregation afthaenger af, hvor nemt det er
at fraveelge lokale skoler. Dens betydning for bosaetningen varierer meget mel-
lem lande, bl.a. afhaengigt af hvorledes skolesystemet er indrettet. For eksem-
plet har en nordisk undersggelse® vist, at utilfredshed med skoler er en meget
stgrre arsag til fraflytning fra multietniske byomrader i nogle lande end i andre.

1 Dekker K. 2013. Testing the racial proxy hypothesis. What is it that residents
don’t like about their neighbourhood? In van Hamm M., Manley D., Bailey N.,

Simpson L. and Maclennan D. (eds.) Neighbourhood dynamics. New insights

for neighbourhood effects research, Dordrecht: Springer

2 Rangvid B. S. 2007. Living and learning separately? Ethnic segregation of
school children in Copenhagen. Urban Studies 44(7): 1329-1354

Boterman W.R. 2012. Dealing with Diversity: Middle-class Family Households
and the Issue of 'Black' and '"White' Schools in Amsterdam, Urban Studies 50
(6), pp. 1130-1147

8 Andersen D. m.fl. 2012. Indsatser for tosprogede elever kortlaegning og ana-
lyse. Sfi — det nationale forskningscenter for velfaerd

4 Skovgaard Nielsen R. og Andersen H. T. 2019. Ethnic school segregation in
Copenhagen: A step in the right direction? Urban Studies 2019, Vol. 56(15)
3234-3250

- Rangvid B. S. 2007 op. cit.

5 Boterman W. R. 2019. The role of geography in school segregation in the free pa-
rental choice context of Dutch cities. Urban Studies 2019, Vol. 56(15) 3074-3094

6 Brattbakk I., Andersson R. and Dhalman H. 2013. The role of the school for
residential mobility and ethnic residential segregation in Nordic capital regions.
Extended abstract for the ENHR-conference in Tarragona, June 19-22, 2013
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| forbindelse med evalueringen af de danske kvarterlgftindsatser i 12 nedslidte
byomrader i 00erne viste det sig, at der generelt var stor utilfredshed med de of-
fentlige institutioner i omraderne (46 %). Men meget f& anfarte dette som en
veesentlig grund til at flytte veek fra omraderne (5 %)*.

Boligmarkedets betydning

Forholdende pa boligmarkedet har stor betydning for etnisk segregering. Hvis
etniske minoriteters boligmuligheder er begraenset til bestemte dele af boligmar-
kedet, og disse boliger er koncentreret i visse dele af byerne, vil segregeringen
veere steerk. For det fgrste betyder det noget i hvor hgj grad boligmarkedet er
socialt opdelt, saledes at hgjindkomstgrupper bor i ejerboliger og lavindkomster
i udlejningsboliger. Det forsteerkes yderligere hvis lejemarkedet er socialt opdelt
i private og sociale boliger, hvor de sidste har en hgj koncentration af familie
med lav indkomst og udenfor arbejdsmarkedet. Det er det man kalder for den
'sociale segmentering’ af boligmarkedet. Etniske minoriteter har generelt lavere
indkomster, hvorfor social segmentering ma antages at have betydning for dem.
Men undersggelser har vist, at der ikke er nogen seerlig steerk sammen mellem
‘etnisk segmentering’ og social segmentering?2. Det er andre forhold end ind-
komst, som forklarer etniske minoriteters placering pa boligmarkedet.

En veesentlig arsag til den etniske segmentering er, at etniske minoriteter, som
ovenfor beskrevet, uafhaengigt af indkomst sjeeldnere bosaettes i ejerboliger, og
derfor er mere afheengige af udbuddet af lejeboliger. Desuden har iseer nyligt
ankomne indvandrere ikke et godt kendskab til deres muligheder p& boligmar-
kedet, og iseer ikke gode forbindelse til private udlejere. Dertil kommer diskrimi-
nation pa boligmarkedet, som i et vist omfang udelukker etniske minoriteter fra
dele af boligmassen. En dansk undersggelse? viste sdledes, at den statistiske
sandsynlighed for at etniske minoriteter boseetter sig i private udlejningsboliger
og andelsboliger, korrigeret for indkomst, familiesituation mv., var 40 pct. min-
dre end for danskere. Etniske minoriteter i Danmark er sdledes meget af-
haengige af deres muligheder i den almene sektor, hvor der er klare og enkle
regler for tildeling af boliger, selv om disse er blevet udhulet en del i de senere
ar med saerordninger. Det har desuden veeret nemmest for dem og relativt hurti-
gere at f& adgang til almene boliger i udsatte boligomrader, hvor ventetiderne
har veeret de korteste4. Dette betyder, at den skaeve rumlige fordeling af almene
boliger, og udviklingen af udsatte boligomrader, har medvirket til segregationen
af etniske minoriteter.

1 Skifter Andersen H. 2008. Why do residents want to leave deprived neigh-
bourhoods? The importance of residents' subjective evaluations of their neigh-
bourhood and its reputation. Journal of Housing and the Built Environment 23:
79-101

2 Dette er dokumenteret i Skifter Andersen H., Magnusson Turner L. and Sgholt
S., 2013. The Special Importance of Housing Policy for the Housing Situation of
Ethnic Minorities. Evidence from a Comparison of Four Nordic Countries, Inter-
national Journal of Housing Policy 13 1, pp. 20-44, og i Skifter Andersen H.
2019 op.cit.

3 Skifter Andersen H. 2006. Etniske minoriteters flytninger og boligvalg. En reg-
isteranalyse. SBi 2006:02. Statens Byggeforskningsinstitut

4 Skovgaard Nielsen R. 2017. The Potentials of a Strong Social Housing Sector:
The Case of Turks and Somalis in the Copenhagen Housing Market, Housing,
Theory and Society, 34 (4), pp.458-47.
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9 Udsatte (eller 'udstadte’) boligomrader

Som beskrevet i Kapitel 8 er der steerke mekanismer i byerne som skaber se-
gregation. Der er tendenser til, at nogle dele af en by med tiden bliver mere at-
traktive og far hgjere status, mens andre far lavere status og bliver mindre at-
traktive. Dette forsteerker, hvad vi har kaldt den rumlige ulighed, som sa igen
medfgrer gget tendens til segregation. Denne proces betyder at bestemte by-
omrader udskilles som de markant mindst attraktive omrader. | disse opstar der
seerlige problemer og processer, som gar dem til szerlige problemomrader, og
som ger dem endnu mere afvigende fra den gvrige by. Medvirkende hertil er,
at disse omrader ofte er udsat for en stigmatisering i medierne og blandt befolk-
ningen, som kan berettige til, at de kan kaldes for 'udstedte byomrader’. | Dan-
mark kaldes de for udsatte boligomrader.

Segregation og udsatte boligomrader

De udsatte boligomrader er bunden af boligmarkedet. Det er omrader som af
forskellige arsager opfattes som de mindst attraktive steder at bosaette sig, og
som har sveert ved at tiltraekke boligsggende, der selv kan vaelge hvor de vil bo.
Herved skabes der bedre muligheder for de svageste i samfundet til at bo i
disse omrader. Det har samtidigt medfart, at der her er blevet en hgj koncentra-
tion af de fattigste — ofte mennesker med sociale problemer. Der er ogsa ofte
mange etniske minoriteter, der, som beskrevet i Kapitel 8, har sveaert ved at fa
bolig andre steder. Udviklingen pa boligmarkedet, som beskrevet i Kapitel 7,
hvor mennesker med lav indkomst og udenfor arbejdsmarkedet i stigende om-
fang koncentreres i den almene sektor, har betydet at det sociale pres pa de
udsatte boligomrader er gget gennem de senere ar.

Det er isaer bestemte typer af boligomrader, der er blevet udsatte, og dette er
meget pavirket af forholdende i kommunen som helhed. | figur 9.1 ses nogle re-
sultater fra en statistisk analyse af, hvilke faktorer der har haft stgrst statistisk
betydning for, at der er sket en koncentration af beboere udenfor arbejdsmarke-
det i et alment boligomrade.

1 Skifter Andersen H. 2003. Urban Sores, London: Ashgate Publishers

166



Antal boliger i afdeling

Afdelingens opfarelsesar

Andel boliger > 90 m2

Andel boliger < 60 m2 i afd.

Andel lave boliger

Andel arbejdslgse i kommunen
Befolkningsvaekst i kommune..

Andel ejerbol i kommune

@konomisk vaekstregion

Andel almene i kommune

Kommun/by | Boligomrade

-0,15 -0,1 -0,05 0 0,05 0,1 0,15 0,2

Figur 9.1. Resultater fra statistisk analyse af hvilke faktorer, i boligomradet og i kommunen, der bestemmer andelen
af beboere udenfor arbejdsmarkedet i almene boligafdelinger 2003 (Standardiserede regressionskoefficienter)

Det er iseer store boligafdelinger, der har faet mange arbejdslase. Det er desuden
nyere afdelinger, hvoraf mange er opfart i 1960’erne og 70’erne. Det var ogsa en
periode, hvor man byggede mange store etageboliger, som har vaeret gode bolig-
muligheder for bgrnefamilier med lav indkomst. De nyere afdelinger har som re-
gel ogsa haft et hgjere huslejeniveau, og kan derfor oftere veere blevet fravalgt af
boligsggende med bedre indkomster, som ikke kan fa boligsikring. For de store
afdelingers vedkommende kan arsagen, som vi diskuterer neermere nedenfor,
dels veere en fysisk ensformighed, og dels at disse afdelinger af forskellige
grunde oftere far darlig omtale i medierne og er blevet mere stigmatiserede.

Beboersammensaetningen i de enkelte kommuner, og forholdende pa deres bolig-
marked, har ogsa haft stor betydning for segregationen. Kommuner med mange ar-
bejdslgse har ogs3, alt andet lige, haft flest af dem i deres boligafdelinger. Men
koncentration af sociale problemer i enkelte bebyggelser er noget mindre i kommu-
ner med en stor almen sektor, hvor der har veeret flere valgmuligheder for de soci-
alt svage. Eksempler er kommuner i Kgbenhavns vestegn som Ballerup og Alberts-
lund. Det har ogsa haft betydning, i hvor hgj grad der har veeret et pres pa bolig-
markedet og mangel pa boliger, som har tvunget flere beskaeftigede til at bosaette
sig i almene boliger og betydet en mindre koncentration af fattige. | kommuner med
befolkningsveekst og gkonomisk vaekst har der saledes relativt sjaeldnere veeret en
hgj koncentration af arbejdslgse i almene boligomrader.

Sammenhangen med segregationsprocesser

En koncentration af beboere udenfor arbejdsmarkedet, og sociale problemer i et
omrade, kan skabe nogle szerlige selvforsteerkende problemer og processer, som
over tid er med til at ggre dem endnu mere afvigende fra resten af byen. Man ta-
ler i forskningslitteraturen om udstadte og marginaliserede byomrader ('excluded
places’)2. Udsatte boligomrader er ikke kun et resultat af segregation — deres til-
stedeveerelse skaber selv yderligere segregation, fordi flertallet ikke vil bo der.

1 Kilde: Data fra Skifter Andersen H. 2005. Den sociale og etniske udvikling i al-
mene boligafdelinger. SBi 2005:10. Statens Byggeforskningsinstitut

2 Skifter Andersen H. 2002. Excluded places. On the interaction between segre-
gation, urban decay and deprived neighbourhoods. Housing, Theory and Soci-
ety, vol. 19, no.4.
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people N of poverty » places

Figur 9.2. Model for sammenhaengen mellem segregation og udsatte boligomrader?®

| figur 9.2 er vist en model for, hvordan segregation og udsatte — eller udstgdte
— byomrader gensidigt forstaerker hinanden. Som beskrevet i Kapitel 8 er se-
gregation et resultat af et samspil mellem pa den ene side social ulighed og kul-
turelle forskelle i befolkningen, og pa den anden side rumlig ulighed — forskelle i
byomraders attraktivitet og status. Segregation farer til, at der i dele af byen op-
star en koncentration af fattigdom og sociale problemer. Denne koncentration
medfarer, at der sker en udvikling i disse byomrader, som ger dem endnu min-
dre attraktive og mere stigmatiserede og 'udstgdte’. Herved gges den rumlige
ulighed i byen og segregationen forstaerkes som vist i hgjre side af figuren.

| den venstre side af figuren er beskrevet en mulig proces, som der har veeret
en del uenighed om. | forskningslitteraturen om sakaldte 'neighbourhood ef-
fects’ er diskuteret, om beboere i udsatte boligomrader pavirkes negativt af at
bo der, og som falge heraf klarer sig darligere i samfundet. Hvis det er tilfeeldet
medfarer dannelsen af udsatte boligomrader, at uligheden gges i samfundet.
Mens der er solid evidens for processen i hgjre side er den mere tvivisom for
venstre side. Som beskrevet nedenfor er der en del uenighed om, hvorvidt ne-
ighbourhood effects har en vaesentlig betydning - specielt i velfeerdssamfund
som det danske.

Problemer og processer i udsatte byomrader

Segregation kan fare til en hgj koncentration af mennesker med fa ressourcer i
bestemte dele af byen. Det er en generel erfaring fra lande i bade Europa og
Nordamerika, at dette kan igangsaette sakaldte forslumningsprocesser.

Som udgangspunkt har det ofte vaeret nogle mindre attraktive forhold i sddanne
kvarterer, som har dannet grobund for at starte en negativ udvikling. Det kan

! Fra Skifter Andersen H. 2003. Op.cit.



veere boligernes standard, stgrrelse eller ejerform. Det kan veere hgj husleje el-
ler mindre attraktive bykvaliteter, som dérlig beliggenhed, bebyggelsens fysiske
udformning, lang afstand til granne omrader, manglende privat og offentlig ser-
vice, samt gener fra trafik, stgj og forurening.

Fra nogle sider har der veeret peget p&, at udformningen af de nye bebyggelser
i efterkrigstiden havde uheldige effekter. De blev opfgrt i en tid, hvor der var stor
boligmangel, og der skulle bygges hurtigt og billigt, dvs. i store bebyggelser
med industrielle metoder, mest etageboliger bygget af betonelementer. De er
udformet efter ideer om trafikal tryghed og internt feellesskab. Det har betydet at
bebyggelserne er blevet fysisk afgreensede og skiller sig ud fra resten af byen
som lukkede omradert. Omraderne var temte for andre aktiviteter end at bo, og
det manglende byliv og udformningen af udearealerne skabte utryghed. Det er
forhold, som har medvirket til at de udsatte byomrader, som udgangspunkt har
veeret mindre attraktive. P& lokale boligmarkeder, hvor der var f& andre bolig-
muligheder for de fattige, har der ogsa vaeret en starre risiko for at de blev kon-
centreret i boligomrader med mange andre beboere med sociale problemer2.
Dette har veeret arsagerne til, at der blev sat negative udviklingsprocesser i
gang, som over en arraekke har gjort bydelene til problemomrader.

Mange af de boligomrader, der i dag har problemer, stammer fra en periode,
hvor boligefterspgrgslen skiftede brat fra lejeboliger til gnsker om parcelhuse. |
slutningen af 60erne og begyndelsen af 70erne blev der i Danmark opfarte en
reekke meget store almene bebyggelser med etageboliger, som hurtigt fik pro-
blemer med udlejningen, da en stadig stgrre del af befolkningen flyttede i eget
hus. | andre lande, fx Holland, fortsatte man med at bygge pa denne made ind i
80erne. Et meget markant eksempel pa, hvor galt det kunne g, er bebyggelsen
Hoptille i Amsterdam. Det var meget sveert at udleje boligerne fra starten, og de
der flyttede ind havde store sociale problemer. Bebyggelsen blev hurtigt preeget
af meget synlige sociale problemer og kriminalitet, og gennemtraekket var 55 %
allerede efter 1 &r. To ar efter tamte man hele bebyggelsen for beboere og gen-
nemfgrte en omfattende renovering®. Dette fik bebyggelsen til at fungere no-
genlunde, men den blev aldrig til et 'normalt’ boligomrade. Der var ogsa eksem-
pler p&, at man i 80erne rev hele bebyggelser ned i andre lande?. Herefter er
man i hgjere grad gdet over til Isbende at gennemfare sakaldte omradeindsat-
ser, der skal forebygge og forhindre et totalt kollaps i omraderne (se Kapitel 10).

Der er evidens i den internationale forskning for, at nar et byomrade farst er ble-
vet ramt af problemer, og er blevet stigmatiseret, er det meget sveert at gare det
til et mere normalt byomrade. Disse omrader har over tid bevaret deres position
som steder med koncentreret fattigdom>. Dette er sket naesten uanset hvor

1 Bech-Danielsen C. og Stender M. 2017. Fra ghetto til blandet by. Danske og
internationale erfaringer med omdannelse af udsatte boligomrader. Gads Forlag
2 Skifter Andersen H. 2005 op.cit

8 Wassenberg F. 2013. Large housing estates: Ideas, rise, fall and recovery.
Delft University Press s. 112

4 Christiansen U., Vestergard H. m.fl. 1993. Bedre bebyggelser - bedre liv? SBI-
byplanlaegning 65, Statens Byggeforskningsinstitut

5 | Sampson R. J. 2009. Disparity and diversity in the contemporary city: social
(dis)order revisited. The British Journal of Sociology Volume 60 Issue 1, er f x
vist at problematiske byomrader | Chicago bevarede deres status og problemer
over en periode pa mere end 40 ar.
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store indsatser, der er gjort for at 22ndre dem. En dansk undersggelse! har sa-
ledes vist, at de byomréader, der er udpeget som udsatte i 2018, ogsa — trods
flere ars indsatser for at &endre dem — allerede havde lave indkomster og
mange udenfor arbejdsmarkedet 30 ar tidligere. Den eneste markante aendring
er, at der er kommet flere etniske minoriteter.

Problemtyper i udsatte boligomrader

Séadanne problemomrader ('deprived neighbourhoods’) findes i naesten alle eu-
ropaeiske lande, og der har veeret en omfattende forskning om dem?2. Blandt de
problemer, som er observeret i mange af de veerst ramte europaeiske omrader,
ers;

— Fysisk forfald som fglge af byggeskader, fysisk nedbrydning og nedslidning
af bygninger og friarealer, gget uorden og synligt affald

— Synlig asocial opfarsel: kriminalitet og optgjer, vandalisme, narkotika, alko-
holisme og stgjende adfaerd

— Sociale og racemeessige spaendinger og konflikter
— Nedbrud af sociale relationer og social organisering
— Hgj fraflytningsfrekvens og social ustabilitet

— Faldende efterspgrgsel fra boligsggende, som kan resultere i tomme lejlighe-
der

— @konomiske problemer for ejendomsejere som falge af faldende huslejeind-
teegter, stigende driftsudgifter og faldende ejendomsveerdier

— Forringet boligadministration og -service

— Forringet privat service, pa grund af vigende kgbekraft, og nogen gange
ogsa forringet offentlig service pa grund af gget belastning af denne

— Daérligt fungerende skoler pa grund af mange barn med sociale problemer

Der er blevet peget pa, at problemerne, alt andet lige, er stgrre i hgjhuse end i
lavt byggeri, og at dette isaer geelder for store bebyggelser4. Som det vil fremga
nedenfor, er problemerne i danske udsatte boligomrader mere beskedne set i
forhold til, hvad man har observeret i andre lande.

Negative udviklingsprocesser
Det har veeret karakteristisk for mange af omraderne, at problemerne forveerres
over tid. Forskningen om udviklingen i 'deprived housing estates’ har saledes

1 Weatherall C.D., Boje-Kovacs B. og Egsgaard-Pedersen A. 2016. Et historisk
tilbageblik pa de seerligt udsatte boligomrader udpeget i 2014 — Udviklingen i til-
flyttere, fraflyttere og fastboende. Kraks Fond Byforskning

2 Skifter Andersen H. 2003 op.cit.

8 Kearns A. et al. 2012. ‘Living the High Life’? Residential, Social and Psycho-
social Outcomes for High-Rise Occupants in a Deprived Context, Housing Stud-
ies, 27:1, 97-126

- Wassenberg F. 2013, op.cit. s.132
4 Kearns A. et al. 2012 op. cit.



pavist negative udviklingsprocesser, hvor forskellige problemer internt i omra-
derne kan pavirke og forstaerke hinanden!. Det er processer, som opstar i by-
omrader med en fragmenteret beboersammensaetning og en hgj koncentration
af sociale problemer. | forskningslitteraturen? har det veeret beskrevet som ‘spi-
ral of decline in which underlying problems.. are perpetuated and compounded
over a period’3, ‘mutually reinforcing social, building and organisational prob-
lems’, ‘downward spirals and dynamics’®, ‘independent neighbourhood effects
to do with cumulative decline’® og ‘the cycle of labelling and exclusion’”.

Man kan gruppere disse processer i fglgende:

— Negativt samspil mellem fysisk forfald og normer for brug af det fysiske miljg:
Nar boliger og omrader nedslides vil beboerne ggre mindre ud af at passe pa
og vedligeholde deres omgivelser. Omfanget af direkte haerveerk tiltager®

— Synlige sociale problemer, som pavirker omradets image: Nar misbrugere
bliver synlige i gadebilledet, eller sociale problemer kommer til udtryk i form
af gget stgj og husspektakler, har det en steerk effekt pa omradets sociale
status og image bade blandt beboere og udenforstaende?®

— Selvforsteerkende konflikter i fragmenterede omrader: Omraderne er normalt
ikke homogene ghettoer, som medierne fremstiller det, men bebos af mange
forskellige etniske og sociale grupper som nogle gange kan komme i konflikt
med hinanden?°

1 Skifter Andersen H. 2003 op.cit.
2 Gennemgaet i Skifter Andersen H. 2002 op.cit.

8 Morrison, N. 1999. Addressing the difficulties in letting social housing across
the UK, Paper for ENHR Conference, Balatonfiired, Hungary

4 Power, A. and Tunstall, R. 1995. Swimming against the tide. Polarisation or
progress on 20 unpopular council estates, 1980-1995, The Homestead: Joseph
Rowntree Foundation

5Lee P. and A. Murie 1999. Spatial and Social Divisions within British Cities:
Beyond residualisation, Housing Studies, vol 14, no. 5, 625-640

6 Gibb K., Kearns A. and Kintrea K. 1999. Low demand housing preferences
and neighbourhood choices. Paper for ENHR Conference, Balatonfiired, Hun-

gary

7 Taylor M. 1998. Combating the social exclusion of housing estates, Housing
Studies, Vol. 13, No. 6, 819-832

8 Skogan W. G. 1990. Disorder and decline. Crime and the spiral of decay in
American neighbourhoods. Berkeley Los Angeles: University of California
Press.

- Salins, P. D. 1980. The Ecology of Housing Destruction, New York: New York
University Press

9 Dean J. and Hastings A. 2000. Challenging Images: Housing Estates, Stigma
and Regeneration. Bristol: The Policy Press

10 Modig A. 1985. Grannrelationer i forort. En studie av socialt liv i bostadsomra-
den med mange problemhushall, Rapport R147:1985, Byggforskningsradet,
Stockholm,
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— get kriminalitet og utryghed: Ved et samspil af udviklingen i beboersam-
mensaetningen og eendrede normer hos isaer grupper af unge i omraderne
kan ske en forggelse af kriminaliteten og af andre haendelser?, som skaber
gget utryghed.

— Social isolering og tilbagetreekning: Konflikter og kriminalitet farer til utryghed
og social tilbagetraekning, som igen farer til svagere sociale netveerk og min-
dre deltagelse i lokale aktiviteter. Dette sveekker mulighederne for at mobili-
sere beboerne til en feelles indsats for at modvirke den negative udvikling i
omraderne?

— Forringelse af vilkarene i skoler og andre offentlige institutioner: Koncentra-
tion af bgrn fra familier med sociale problemer og mange tosprogede elever
kan forringe vilkarene i de lokale skoler og institutioner, med mindre kommu-
nerne indsaetter flere ressourcer. Problemer i skolerne kan betyde at bydelen
bliver veesentligt mindre attraktiv for familier med bgrn.

| litteraturen om den sakaldte 'sociale disorganisationsteori’3, der handler om,
hvordan den sociale orden oplgses (social disorder), forklares mange af proble-
merne i udsatte boligomrader ved at sociale normer, som normalt geelder i by-
og boligomrader, er nedbrudt i udsatte boligomrader, og ved at den sociale
sammenhaeng og den sociale kontrol er svag. Dette er primaert en fglge af, at
man har en beboersammensaetning med mange marginaliserede beboere med
sociale problemer. Nogle forskere4 har ogsa ment at etnisk diversitet betyder en
darligere social sammenhaeng i omraderne med veesentlige konsekvenser for
den sociale orden.

Andre har peget pa at den subjektive opfattelse af, om der hersker social orden
eller ej, er preeget af fordomme mere end faktiske sammenhaenge®. Udgangs-
punktet for undersggelser af den sociale sammenhaeng i udsatte boligomrader er
ofte en urealistisk opfattelse af, hvordan sociale relationer generelt fungerer i bo-
ligomrader, eller en forestilling om at beboerne i fattige omrader burde veere mere

- Costa Pinho T. 2000. Residential contexts of social exclusion: Images and
identities, Paper for ENHR Conference, Gavle 2000

! Hirschfield A. and K. J. Bowers 1997. The effect of social cohesion on levels
of recorded crime in disadvantaged areas. Urban Studies, vol. 34, no. 8, 1275-
1295.

2Costa Pinho T. 2000 op.cit.

3Sampson R. J. et al. 1997. Neighborhoods and violent crime: A multilevel study
of collective efficacy. Science, 277(5328), 918-924.

-Kemppainen T. og Saarsalmi P. 2015. Perceived social disorder in suburban
housing estates in the Helsinki region: a contextual analysis. Research on Finn-
ish Society Vol. 8, pp. 47-60

-van Eijk G. 2012. Good Neighbours in Bad Neighbourhoods: Narratives of Dis-
sociation and Practices of Neighbouring in a ‘Problem’ Place. Urban Studies
49(14) 3009-3026

4 Kemppainen T. & Saarsalmi P. 2015 op.cit
5 Sampson R. J. 2009 op.cit
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lokalt orienterede end andre grupper i andre omrader®. Mere konkrete studier? af
relationerne mellem beboere i udsatte boligomrader har vist, at den faktiske inter-
aktion mellem beboerne ikke svarer til forestillingerne om social uorden.

Eksklusions- og stigmatiseringsprocesser for udsatte boligomrader

Udviklingen i udsatte boligomrader bestemmes desuden af relationerne mellem
omraderne og den gvrige by — relationer som isaer kommer til udtryk i flow’et af
menneskelig og gkonomisk kapital ind og ud af omraderne. Der er tendenser til
at beboere i beskaeftigelse, og med gode gkonomiske og sociale ressourcer,
fraflytter bydelen og erstattes af tilflyttere p& overfarselsindkomst — ofte med so-
ciale problemer. Med faldende indkomster hos beboerne formindskes ogsa det
gkonomiske grundlag for en privat finansieret forbedring og vedligeholdelse af
boligerne og for private serviceydelser. Investeringer i omradet falder og forret-
ningsudbuddet formindskes. Der sker desuden en gget belastning af den offent-
lige service. Disse processer medfarer, at omraderne over tid svaekkes, idet de
gradvist tammes for menneskelige og gkonomiske ressourcer, hvorved de in-
terne processer forsteerkes.

Hovedarsagen til denne negative udvikling er en stigmatisering?® af de ramte by-
omrader. De opfattes i stigende grad som afvigende fra den gvrige by. Fysisk
nedslidning og manglende investeringer forringer omradets attraktivitet, og de
sociale problemer og den svage sociale sammensaetning i omraderne giver
dem et darligt omdgmme og lav status, og gar dem til steder hvor "normale”
mennesker ikke bor.

Der sker saledes af forskellige grunde en stigmatisering af omraderne, som har
en teet sammenhaeng med, hvordan andre beboere i byen opfatter problemer
og social status i omraderne. Denne opfattelse er ikke kun baseret pa omrader-
nes konkrete fysiske og sociale fremtreeden, men i hgj grad pd omradernes om-
degmme blandt beboerne i den gvrige by. Opfattelsen og forstaelsen af et sted

1 Robinson D. 2011. The Spatial Routines of Daily Life in Low-income Neigh-
bourhoods: Escaping

the ‘Local Trap’, Space and Polity, 15:2, 125-141
2 van Eijk G. 2012 op.cit.

8 Larsen T. S og Delica K. N. 2019. The production of territorial stigmatisation.
City Volume 23, 2019 - Issue 4-5

- Hastings A. 2004. Stigma and social housing estates: Beyond pathological Ex-
planations. Journal of Housing and the Built Environment 19; 233-254

173


https://www.tandfonline.com/toc/ccit20/23/4-5

174

er forskellig for de, der bor der, og for de der kommer udefral, og ofte er et by-
omrades omdgmme "mere baseret pa fantasifulde og felelsesmaessige forestil-
linger end pa kendskab til realiteterne”2.

Stigmatiseringen af udsatte boligomrader er i vid udstraekning en fglge af den
made omraderne omtales af politikerne og medierne. | en engelsk undersg-
gelse af mediedaekningen af udsatte boligomrader i Glasgow? fandt man fx, at
langt den starste del af mediedaekningen var negativ, mens der kun var fa posi-
tive historier. Det samme fandt man i en undersggelse af et udsat boligomrade i
Aalborg®. Medvirkende til stigmatiseringen er at myndighederne med stor me-
diedaekning iveerksaetter seerlige indsatser i omraderne. Som beskrevet af
Wacquant®:

Once a place is publicly labelled as a ‘lawless zone’ or ‘outlaw estate’,
outside the common norm, it is easy for the authorities to justify special
measures, deviating from both law and custom, which can have the ef-
fect if not the intention of destabilizing and further marginalizing their
occupants, subjecting them to the dictates of the deregulated labour mar-
ket, and rendering them invisible or driving them out of a coveted space.

Den negative mediedaekning har ofte sammenhaeng med enkelte meget synlige
negative haendelser i omraderne som kriminalitet og haerveerk, der reelt fore-
kommer relativt sjeeldent. | store boligomrader vil der alt andet lige forekomme
flere negative haendelser, simpelthen fordi der bor flere mennesker. Store bolig-
omrader er derfor mere udsatte for darligt omdgmme og stigmatisering end sma
omréader. Der er imidlertid ogsa tegn p4, at der i store boligomréader nemmere
kan opsta grupper af unge som har afvigende normer og asocial adfeerd. Det er
der lavet nogle danske undersggelser af, som vi ser pa nedenfor.

Nar de farste synlige tegn pa social og fysisk deroute fremkommer i et kvarter —
og iseer hvis det omtales i medierne - kan der hurtigt ske en aendring af, hvor-
dan omradet opfattes af udenforstaende, som igen pavirker lokaliseringsvalg
hos bade husstande og virksomheder. Jo mere omraderne stigmatiseres, jo
flere vil fraveelge at bo der.

1 Mazanti B. 2002. Forteellinger fra et sted. PhD afhandling. Harsholm: Statens
Byggeforskningsinstitut

- Skifter Andersen H. 2008. Why do residents want to leave deprived neighbour-
hoods? The importance of residents' subjective evaluations of their neighbour-
hood and its reputation. Journal of Housing and the Built Environment 23: 79-
101

- Knox, P. 1995 Urban Social Geography. London: Longman

2 Bourdieu P. 1993. Effets de lieu (Importance of the place), in Bourdieu P. et.
al.: La misere du monde. Paris : Seulil.

3 Kearns A. et al. 2013. Notorious Places: Image, Reputation, Stigma. The Role
of Newspapers in Area Reputations for Social Housing Estates. Housing Stud-
ies 28:4, 579-598

4Jensen S. Q. og Christensen A-D. 2012. Territorial stigmatization and local be-
longing. City Volume 16, 2012 - Issue 1-2

5 Wacquant L, 2007, “Territorial stigmatization in the age of advanced marginal-
ity” Thesis Eleven 91(1) 6677
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Neighbourhood effects. Bliver man mere socialt udsat af at bo i et
udsat boligomrade?

Som det antydes i venstre side af figur 9.2 kan der ogsa veere tale om en anden
typer af selvforsteerkende processer. En af de problemstillinger, som har veeret
meget diskuteret i forskerkredse?, er, i hvor stor udstraekning mennesker, der
bor i problemramte byomrader, oplever en yderligere social udstadning fra sam-
fundet og far forringet deres livsmuligheder. Det er det man har kaldt for 'Ne-
ighbourhood effects’.

Diskussionen om neighbourhood effects gar tilbage til 1980’erne, hvor konser-
vative teenkere i USA og Storbritannien? heevdede, at fattigdom er selvforskyldt.
Man postulerede, at de fattige havde antaget andre normer end samfundet i al-
mindelighed, fx med hensyn til familiedannelse og arbejde, og havde valgt at
isolere sig i samfundet — iseer i bestemte byomrader. Som svar pa dette be-
skrev andre forskere, isser amerikaneren William Julius Wilson3, hvordan de fat-
tige udviklede seerlige normer for at overleve i en sarbar situation, der var skabt
af darlige gkonomiske vilkar i samfundet. Han mente ogs4, at de fattige var
tvunget til, mod deres vilje, at leve i byomrader med en hgj koncentration af fat-
tigdom. Dette, mente han, medfgrte social isolation og andre normer om familie
og arbejde, som gjorde dem mindre egnede til at fungere i samfundet. Han hen-
viste til adskillige undersggelser af fattige kvarterer i USA, der viste en hgjere
forekomst af frafald i skolen, teenager graviditet, fgdsler uden for segteskabet,
resignation i sggen efter beskeeftigelse, afvigelse fra normer i mainstream sam-
fundet, afvigende adfaerd og fysisk nedslidning af bygninger. Andre* har peget
pa, at darligere muligheder for beskeeftigelse kan skylde at beboere i amerikan-
ske slumomrader stigmatiseres og diskrimineres, som fglge af at de bor et stig-
matiseret sted. Hvis beboere i udstgdte boligomrader selv bliver udstgdte af
samfundet, vil dette mindske deres muligheder for beskaeftigelse og for at
komme veek fra de ramte omrader. Dette vil generelt virke forstaerkende pa ulig-
heden i samfundet og pa segregationen.

Der har vaeret en omfattende forskning om neighbourhood effects i bade USA
og Europa®. Stgrsteparten af studierne har brugt kvantitative data til at under-

1 Friedrichs J. 1998, Do poor neighborhoods make their residents poorer? Con-
text effects of poverty neighborhoods on residents, in Andress H. J. Empirical
Poverty Research in a Comparative Perspective, Brookfield: Ashgate

2 Eksempler er: Auletta K. 1982. The Underclass, New York: Random House.
0g

Murray C. 1990. The Emerging British Underclass. London: The IEA Health and
Welfare Unit.

3 Wilson W. J. 1987. The Truly Disadvantaged. The Inner City, the Underclass,
and Public Policy, The University of Chicago Press.

4Wacquant L. 1997. Urban Marginality in the coming Millennium, University of
California-Berkeley: Department of Sociology.

51Van Ham M. m.fl. 2012. Neighbourhood Research: New Perspectives,
Dordrecht,1-21, er det estimeret at der allerede pa dette tidspunkt var udgivet
mere end 1800 artikler om emnet
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sgge sammenhangen mellem boligomraders sociale eller etniske sammensaet-
ning og beboernes arbejdskarriere og indkomst, for at undersgge om beboerne
i fattigdomsomrader eller multietniske byomrader klarer sig darligere end de der
bor andre steder. Der har ogsa veeret studier af om man far darligere helbred af
at bo i udsatte omrader.

Der har imidlertid veeret store problemer med at klarlaegge arsagssammenhaen-
gent. Bliver man fattigere af at bo i fattige omrader, eller bor man i omraderne,
fordi man er fattig? Og hvilke mekanismer er det konkret, som skaber denne
sammenhaeng. Det har vaeret meget sveert pa grundlag af de fleste af disse stu-
dier at sige noget afggrende om, hvorvidt der er neighbourhood effects, og hvor
store de er. Der har sdledes veeret fa afgerende konklusioner?, isger for Europa.

De fleste undersggelser har set pa beboerne i almindelighed, men der har ogsa
veeret seerlig fokus pa to grupper. Den ene er de etniske minoriteter, hvor hypo-
tesen i noget af den europeaeiske forskning har veeret, at indvandrere bliver lang-
sommere integreret i samfundet, hvis de bor i etniske enklaver eller multietniske
byomrader. Den anden gruppe er bgrn og unge. Far det betydning for deres se-
nere livsforlgb, hvis de er vokset op i et fattigt eller multietnisk byomrade? Iszer

for denne gruppe er der fundet en vis sammenhaeng.

| de fleste undersggelser har neighbourhood effects vaeret en slags sort boks.
Man har sammenlignet det, der kom ind i boksen, med det der kom ud, men har
sjeeldent haft forklaringer pa hvordan boksen virker. Forskellige hypoteser er
stillet op for, hvordan neighbourhood effects i praksis skulle kunne fungere. De
har i vid udstraekning en sammenhaeng med de negative udviklingsprocesser,
som er beskrevet ovenfor. Forskellen er at disse processer drejer sig om, hvor-
dan byomradet som sadan aendres, mens Neighbourhood effects drejer sig om,
hvad de betyder for de enkelte beboere. Fglgende muligheder, som kan have
bade positive og negative effekter, er neevnt som mulige forklaringer3:

1. Beboerne kan indbyrdes pavirke hinanden socialt og kulturelt.

Den bagvedliggende antagelse for disse forklaringer er, at boligomrader udger
relativt taette sociale netveerk, hvor beboerne indbyrdes pavirker hinanden. Det
er en antagelse som i vid udstraekning kan problematiseres for de fleste bolig-
omrader. | de moderne samfund bevaeger man sig meget rundt i byen, og soci-
ale netveerk er normalt meget spredt rent geografisk. | de fleste tilfeelde har man

1 Hedman L. og van Ham M. 2012. Understanding Neighbourhood Effects: Se-
lection Bias and Residential Mobility, | Van Ham M. m.fl. (eds.), Neighbourhood
Research: New Perspectives, Dordrecht

2 Galster G. C. 2012. The Mechanism(s) of Neighborhood Effects. Theory, Evi-
dence, and Policy Implications. | | Van Ham M. et al. (eds.), Neighbourhood Re-
search: New Perspectives, Dordrecht

8 Galster G. C. 2012 op.cit.

- Friedrichs J. 2016. Neighbourhood Effects: Lost in Transition? Analyse & Kritik
01/2016; 73-89.

- Musterd S. og Andersson R. 2006. Employment, Social Mobility and Neigh-
bourhood Effects: The Case of Sweden. International Journal of Urban and Re-
gional Research Volume 30.1 120-40



kun en overfladisk kontakt med sine naboer!. Man kunne formode at interaktio-
nen er teettere i omradder med mange arbejdslgse, som tilbringer det meste af
deres tid i boligen, men de undersggelser, der er lavet i danske udsatte bolig-
omrader?, tyder ikke pa at dette er tilfeeldet. En af arsagerne er, at omraderne
er meget heterogene med mange forskellige etniske og sociale grupper. Dette
betyder ogsa, at der er mange forskellige normer i omraderne. Alligevel kan det
jo taenkes, at der er undergrupper som har feelles normer og pavirker hinanden.
Det geelder isaer for unge, som beskrevet nedenfor.

En af antagelserne er at negativ adfserd og normer kan 'smitte’ til andre, ved at
personer med afvigende adfeerd virker som rollemodeller for andre beboere, fx
med hensyn til manglende jobsggning, kriminalitet og misbrug. | hvor hgj grad
dette har stor eller lille betydning kan veere afheaengigt af, hvad der i litteraturen
er kaldt 'collective efficacy’ i boligomrader. Dette er betegnelsen for evnen for et
omrade til at synliggare og opretholde feelles positive normer og adfeerd, som er
retningsgivende for beboere i omradet, og som danner grundlag for et samar-
bejde om at lgse omradets problemer og opretholde en vis grad af social kon-
trol. Dette er afggrende for om det lykkes at begraense afvigende adfeerd som
kriminalitet, hvilket er pavist i en amerikansk undersggelse? af steerkt kriminelle
omrader. Omrader med en mere etnisk blandet befolkning har svaerere ved at
etablere collective efficacy*.

Uanset om der er mere generelle normer i et omrade, kan der veere seerlige net-
veerk med andre normer, som kan pavirke beboere med tilknytning til netvaer-
ket. Netveerk kan imidlertid have bade positive og negative konsekvenser. Det
er fx vist, som beskrevet nedenfor, at netveerk for etniske minoriteter kan hjeelpe
dem i beskaeftigelse. En hollandsk undersggelse? viste for eksempel, at bebo-
ere i udsatte boligomrader med lav indkomst pa kort sigt blev hjulpet i midlerti-
dige job af deres lokale netveerk, selvom det ikke hjalp dem pé leengere sigt. En
dansk undersggelse® har vist, at nyligt ankomne asylmodtagere i Danmark of-
tere kommer i arbejde, hvis de anbringes i et multietnisk byomrade med mange
andre i beskeeftigelse. Generelt kan man antage, at steerke lokale netveerk er en

1 Henning C. og Lieberg M. 1996. Strong ties or weak ties? Neighbourhood net-
works in a new perspective. Scandinavian Housing and Planning Research Vol-
ume 13, Issue 1, 3-26

2 Hansen K. E. m.fl. 2010. Om at bo sammen i et multietnisk boligomrade.
SBi2010:01 Statens Byggeforskningsinstitut

8 Sampson R. J. 2012. Great American City, University of Chicago Press

4 Algan Y., Hémet C., and Laitin D. D. 2016. The social effects of ethnic diver-
sity at the local level: A natural experiment with exogenous residential alloca-
tion. Journal of Political Economy, 124(3):696—733

5 Pinkster F. 2008. Living in Concentrated Poverty. PhD dissertation, Depart-
ment of Geography, Planning, and International Development Studies, Univer-
sity of Amsterdam

6 Damm A. P. 2014. Neighborhood quality and labor market outcomes: Evi-
dence from a quasi-random neighborhood assignment of immigrants, Journal of
Urban Economics 79, pp. 139-166
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styrke for de beboere der deltager, som kan hjeelpe dem med statte og hjeelp til
at lgse deres problemer?.

Eksistensen af collective efficacy og steerke netveerk er det, man normalt kalder
for den sociale sammenhaengskraft i et omrade. Et andet lignende begreb er
'social kapital’, som betegner evnen blandt en gruppe af mennesker til at ar-
bejde sammen om at na feelles mal. Det er blevet pavist at den sociale kapital
er mindre i boligomrader med en meget blandet befolkning?.

2. Beboerne kan blive negativ pavirket af oplevelser i omradet.

Hvis et boligomrade er praeget af social uorden og negative oplevelser, med kri-
minalitet, vold og afvigende adfeerd, kan det skabe utryghed hos beboerne og
pavirke deres mentale helbred, som s& igen mindsker deres ressourcer og ev-
ner til at forbedre deres liv3. Det er ogsa blevet pavist, at fysiske problemer i bo-
ligomradet, som haerveerk, affald og nedslidning, der signalerer afvigende soci-
ale normer, kan lede til utryghed og frygt for kriminalitet.

Der er gennemfgrt en del forskning om sammenhaengen mellem forhold i bolig-
omradet og beboernes helbred?. Nogle undersggelser har fundet effekter, men
som det geelder for forskningen om neighbourhood effects i almindelighed, er pro-
blemet igen, at det er sveert at bestemme arsag og virkning®. Bor man i udsatte
boligomrader, fordi man har darligt helbred, eller f&r man det darligt af at bo der?

3. Omréadets stigmatisering kan stigmatisere beboerne

Som beskrevet i Kapitel 2 identificerer man sig ofte med det sted man bor. Det
udggr en del af ens identitet, og det er vigtigt for mange — iseer de der har boet
mange ar i et omrade —, at de kan veere tilfredse med deres omréde og veere
stolte af det. Undersggelser har vist, at langt de fleste mennesker er tilfredse
med deres bosted — ogsa beboere i udsatte boligomrader. Det kan tildels forkla-
res ved, at hvis man bor et sted, som man ikke selv bryder sig om, er det et
tegn pa at ens liv er slaet fejl®.

Hvis et boligomrade er steerkt stigmatiseret i offentligheden — fx gennem negativ
medieomtale - kan dette teenkes at pavirke beboerne negativt, iseer de beboere

1 Farwick A et al. 2019. Neighbourhood-based social integration. The im-
portance of the local context for different forms of resource transfer. Spatial Re-
search and Planning 77(4) 417-434

2 Putnam, R. (2000), Bowling Alone. The Collapse and Revival of American
Community, London

% Ross, C. S., Mirowsky J. og Pribesh S. 2001. Powerlessness and the Amplica-
tion of Threat: Neighborhood Disadvantage, Disorder, and Mistrust. American
Sociological Review 66, 568-591

4Yen I. H., Shim J. K, and Martinez A. D. 2012. Application of Two Schools of
Social Theory to Neighbourhood, Place and Health Research. In O’Campo P. &
Dunn J. R. (eds.) Rethinking social epidemiology, pp 137-156. Springer

5 Shankardass K. og Dunn J. R. 2012. How Goes the Neighbourhood? Rethink-
ing Neighbourhoods and Health Research in Social Epidemiology. | O’Campo
P. & Dunn J. R. (eds.) Rethinking social epidemiology, pp 137-156. Springer

6 Lu M. 1999. Determinants of residential satisfaction. Growth and Change, 30,
pp. 264-287.
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som ikke har andet valg. Hvis de fgler, at de konstant skal forsvare, hvorfor de
bor der, og bebrejder sig selv for omradets darlige omdgmme, kan det sla indad
og give dem psykiske problemer eller forringe deres selvveerd. | nogle europaei-
ske studier er der fundet sddanne sammenhaenge!. Der findes to danske stu-
dier af virkningen for beboerne af at bo i et stigmatiseret boligomrade?2. Studi-
erne viste, at selv om omradet hyppigt blev omtalt negativt i medierne, ville de
fleste beboere ikke anerkende denne stigmatisering, og tillagde det ikke nogen
seerlig effekt for deres egen selvopfattelse. Denne manglende effekt kan skyl-
des, at danske udsatte boligomrader ikke er helt s& problemramte og stigmati-
serede, som omrader der findes i andre lande.

Bostedets darlige omdgmme kan ogsa smitte af pa beboernes personlige om-
demme i omverdenen. Dette kan betyde at de har sveerere ved at fa job eller
optage banklan pa grund af deres adresse. Dette er fundet i enkelte udenland-
ske studiers.

4. Forringede lokale institutioner, som skoler, kan pavirke de der vokser
op i omraderne

Som beskrevet i Kapitel 8 kan der ofte vaere darligere bade offentlig og privat
service i udsatte boligomrader. Den private service forringes pa grund af den
lave kabekraft blandt beboerne, og der er set eksempler pa at tilbageblevne for-
retninger leverer dyrere varer her end andre steder?, hvilket yderligere forringer
beboernes kagbekraft og gar dem fattigere. For de ydelser som ikke er tilgeenge-
lige lokalt skal beboerne bruge tid og penge pa et skaffe dem.

Det, der imidlertid er af stgrst betydning, er, om de offentlige institutioner som
skoler og bgrnehaver er af darligere kvalitet. Dette har ikke s& meget betydning
for de voksne beboere, men stor betydning for de barn og unge der vokser op i

omraderne. Der er gennemfart en del forskning om hvad det betyder for de unges

senere karriere i livet at vokse op i udsatte boligomrader, som vi ser pa nedenfor.

Er der solid evidens for neighbourhood effects i Europa?

Der er talrige studier af neighbourhood effects, hvor man ser pa sammenhzen-
gen mellem omrédevariable og beboernes indkomst og beskaeftigelse. Disse
studier behandler neighbourhood effects som en sort boks, hvor man ikke un-
dersgger, hvad der inde i boksen. Der er ofte fundet en sammenhaeng mellem
arbejdslgshed i boligomradet og sterre arbejdslgshed hos beboerne — ogsa i

! Dean J. og Hastings A. 2000. Challenging Images: Housing Estates, Stigma
and Regeneration. Bristol: The Policy Press.

- Costa Pinho T. 2000 op.cit.
2 Jensen S. Q. og Christensen A-D. 2012 op.cit.

- Mazanti B. 2002. Forteellinger fra et sted. Ph. D. afhandling. Statens Bygge-
forskningsinstitut

8 Dean J. og Hastings A. 2000 op.cit.

-White P. 1998. Ideologies, social exclusion and spatial segregation in Paris. |
S. Musterd and W. Ostendorf (eds.), Urban segregation and the welfare state:
inequality and exclusion in Western cities, Routledge, London

4 Dean J. and Hastings A. 2000 op.cit.
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perioden efter fraflytning. Der er ogsa fundet en sammenhaeng med helbred?.
Men problemet har veeret at udrede, hvad der er arsag, og hvad der er virkning.
Sammenhaengen kan skyldes at de mennesker der havner i udsatte boligomra-
der generelt er mere sarbare overfor arbejdslgshed, sociale problemer og dar-
ligt helbred — ogsa efter de har boet i omraderne.

Der er lavet f& undersggelser af de ovennaevnte mulige konkrete arsager til ne-
ighbourhood effects. Det konkluderes i to foreliggende oversigtsartikler?, at der
kun er svag evidens for disse teorier i Europa, og at man kun kan drage usikre
konklusioner om deres brugbarhed. Den eneste gruppe, for hvem der er fundet
mere sikre konklusioner, er bgrn og unge, der vokser op i udsatte boligomrader.
Desuden har der veeret en seerlig diskussion om, hvorvidt indvandrere bliver
langsommere integreret af at bo i multietniske byomrader.

Neighbourhood effects for etniske minoriteter

Byomrader med mange etniske minoriteter — kaldet etniske enklaver, eller multi-
etniske byomrader, hvis der er mange forskellige grupper — er i litteraturen om
indvandring set som et springbraet for indvandrere til at blive integreret i deres
nye samfund3. Isger i amerikansk litteratur er pavist, at mange indvandrere i
starten har boet i etniske byomréder. Arsagerne er, at de her kan finde boliger
til en overkommelig pris og fa statte fra andre tidligere indvandrede i en situa-
tion, hvor de ikke kan det lokale sprog og ikke kender vilkarene i det nye sam-
fund. | overensstemmelse med den sakaldte Spatial assimilation teori (se Kapi-
tel 8) flytter mange veek fra omraderne og blandes mere med majoritetsbefolk-
ningen, efterhdnden som de integreres i samfundet.

Sadan opfattes de multietniske byomrader imidlertid ikke i den politiske debat i
Danmark og mange andre europaeiske lande. Her opfattes omraderne som ste-
der, der forhindrer indvandrere i at blive integreret. | opleegget til den sakaldte
'ghettoplan’4, som den daveerende regering gennemfarte i 2018, star der saledes:

Vi har i artier lukket for mange flygtninge og familiesammenfarte ind i
Danmark, som ikke er blevet integreret i det danske samfund. Og de har
faet lov til at klumpe sig sammen i ghettoomrader uden kontakt til
det omkringliggende samfund’

‘Der er sldet huller i Danmarkskortet. Mange lever i starre eller mindre
isolerede enklaver. Her tager en alt for stor del af borgerne ikke tilstraek-
keligt ansvar. De deltager ikke aktivt i det danske samfund og pa arbejds-
markedet. Vi har faet en gruppe borgere, som ikke tager danske normer
og veerdier til sig’

1 Boje-Kovacsa B., Greve B. J. and Weatherall C. D. 2018. Can a shift of neigh-
borhoods affect mental health? Evidence from a quasi-random allocation of ap-
plicants in the public social housing system. MPRA Paper No. 88929 Kraks
Fond Byforskning

2 Galster G. C. 2012 op.cit. og Friedrichs J. 2016 op.cit.

3 Skifter Andersen H. 2019. Ethnic spatial segregation in European cities,
Routledge

4 Regeringen 2018: Et Danmark uden parallelsamfund — ingen ghettoer i 2030
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Ghettoplanen er baseret p& en antagelse om, at der i de multietniske byomra-
der findes sakaldte 'Parallelsamfund’, hvor etniske minoriteter har sggt sammen
for at dyrke saerlige vaerdier, der forhindrer dem i at deltage i samfundet. Af flere
grunde er disse antagelser i modstrid med det vi ved fra forskningen i Danmark
og i andre lande. Som vist i Kapitel 8 er der er et gennemtraek i de multietniske
byomrader, og der sker, ligesom i USA, en vis grad af spatial assimilation i Dan-
mark. En dansk undersggelse! har desuden vist at der ikke er voldsomt store
forskelle p& beboerne i tre multietniske byomrader og andre etniske minoriteter
med hensyn til en raekke integrations variable som deres sociale kontakter til
danskere, deres sprogkundskaber og deres medieorientering (figur 9.3).
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Figur 9.3. Sammenligning af ikke-vestlige etniske minoriteter i tre udsatte boligomrader (Vollsmose, Gellerupparken og Mjginerparken)
med alle ikke-vestlige etniske minoriteter med hensyn til forskellige indikatorer pa integration?2.

Den veesentligste forskel mellem etniske minoriteter, i og udenfor de multietni-
ske byomrader, er, at der er veesentlige flere arbejdslgse med lav indkomst i de
multietniske byomrader. Dette betyder imidlertid ikke ngdvendigvis at disse al-
drig har veeret i beskeeftigelse, som det fremgar af figuren gverst. Beboerne har
lidt mindre kontakt med danskere end det geelder for alle etniske minoriteter,
men mere end 80 pct. har danske venner og bekendte. Disse resultater stattes
af en tilsvarende tysk undersggelse?3, som viste at etniske minoriteter i multietni-
ske byomrader ikke havde mindre kontakt med tyskere end andre etniske mino-
riteter. De havde heller ikke steerkere band til oprindelseslandet og dets kultur.

1 Skifter Andersen H. 2006. Bo sammen eller spredt? Etniske minoriteters bolig-
gnsker og motiver for bosaetning, Harsholm: Statens Byggeforskningsinstitut

2 Baseret pa data fra Skifter Andersen H. 2006. op.cit

3 Drever A. I. 2004. Separate Spaces, Separate Outcomes? Neighbourhood Im-
pacts on Minorities in Germany. Urban Studies, Vol. 41, No. 8, 1423-1439
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Et afggrende punkt er, om det har en positiv eller negativ effekt for etniske mi-
noriteters beskeeftigelse at bo i multietniske byomrader. Generelt er der flere ar-
bejdslgse i de multietniske byomrader, men ligesom det gaelder for den gene-
relle forskning om neighbourhood effects har problemet her vaeret at adskille ar-
sag og virkning. De mest troveerdige studier har veeret baseret pa undersggel-
ser af, hvordan asylmodtagere, der af kommunerne er blevet anbragt i multietni-
ske byomrader, klarer sig i forhold til de der er anbragt andre steder. En dansk
undersggelse? har vist, at asylmodtagere, som er anbragt i multietniske byom-
rader, ikke kommer mindre i beskeeftigelse end andre asylmodtagere. Derimod
har det betydning hvor hgjt uddannede andre etniske minoriteter i omradet er.
Pointen er, at det ikke s& meget er omfanget af etniske og sociale netveerk i et
omrade, der har betydning, som kvaliteten af dem. Man kan sige at denne
forskning i en vis udstraekning bekraefter den traditionelle indvandringsforskning
konklusioner, om multietniske byomrader som steder, der hjeelper nye indvan-
drere i gang, men det afhaenger af om omraderne har menneskelige ressourcer.

Bgrn og unge

Som udgangspunkt kan det anfgres, at hvis foreeldre pavirkes negativt af deres
boligomrade, vil det ogsa sla igennem for bgrnene. Dette kan bl.a. ske hvis for-
aeldres gkonomiske muligheder og helbred pavirkes. Men som beskrevet er der
ikke sikker dokumentation for, at dette er tilfaeldet.

Generelt er bgrn og unges liv meget mere begraenset til bolig- og lokalomradet,
og det ma derfor forventes at de er mere pavirkede af lokale forhold end
voksne. Det er ogsa vist, at barnefamilier er mere lokalt bundne end andre
voksne?, hvilket kan betyde at barnefamilier generelt er mere orienteret mod lo-
kalomradet. Der er peget pa to mekanismer, som kan have en negativ betyd-
ning for barn og unge, der vokser op i udsatte boligomrader. Den ene er, at
unge bliver mere negativt pavirket af darlige rollemodeller blandt andre unge,
blandt andet af kriminelle. Den anden at der er darligere skoler i byomrader
med udsatte boligomrader.

De effekter, man isaer har undersggt, er kriminalitet og uddannelse. For begge
forhold er der fundet signifikante effekter. En dansk undersggelse?, baseret pa
samme materiale om boliganbragte asylansggere som ovenfor, viste en sam-
menhaeng mellem senere kriminalitet blandt anbragte unge, og andelen af be-
boere i deres boligomrade som havde en dom for kriminalitet. Det var iseer an-
delen i omradet demt for voldskriminalitet, der havde betydning for unge
maends senere kriminalitet, og isaer hvis de dgmte var unge maend. Det havde
ogsa betydning, om de dgmte kom fra samme etniske gruppe som de anbragte.
Iseer maend, som var unge teenagere ved ankomsten, blev pavirket af kriminali-

1 Damm A. P. 2014. Neighborhood quality and labor market outcomes: Evi-
dence from quasi-random neighborhood assignment of immigrants. Journal of
Urban Economics 79 (2014) 139-166

2 Henning og Lieberg 1996 op.cit.

8 Damm A. P. and Dustmann C. 2014. Does Growing Up in a High Crime
Neighborhood Affect Youth Criminal Behavior? American Economic Review,
104(6):1806-32.



tet i omradet. | dansk sammenhaeng har der veeret talt meget om bandedan-
nelse i udsatte boligomrader. Det findes der nogle danske undersggelser af,
som vi ser pa nedenfor.

Der er lavet mange studier, som viser, at unge, som er vokset op i udsatte bolig-
omréader, far darligere uddannelse end andre. Dette skyldes iszer, at de oftere har
foreeldre med lav uddannelse, men der er ogsa evidens for at boligomradets soci-
ale og etniske sammensaetning har en vis betydning?. En hollandsk undersg-
gelse? tyder pa, at dette ikke sd meget skyldes negative rollemodeller i boligom-
radet, som at kvaliteten af lokale skoler er darligere. Dette er bl.a. pa grund af
den ovenfor beskrevne skolesegregation, som betyder at bgrn fra familier med
hgjere uddannelse fraveelger de lokale skoler, der sa far en hgjere koncentration
af bgrn fra familier med lavere uddannelse og flere med sociale problemer.

De omfattende studier, af sammenhaengen mellem skolesegregation og unges
uddannelsesmgnster, har vist, at elever i skoler med en skaev social og etnisk
sammensaetning klarer sig darligere i uddannelsessystemet og far darligere ud-
dannelse. Unge med etnisk baggrund klarer sig generelt darligere, men nar
man sammenligner skoler geelder det for bade etniske minoriteter og majoritets-
befolkningen, at det er den sociale sammensaetning af skolerne som er afgg-
rende, ikke den etniske?. Der er peget pa 3 mulige arsager til, at skolerne pavir-
ker eleverne: 1. at eleverne pavirker hinanden i forhold til hvor vigtig uddan-
nelse er og hvordan man skal opfgre sig pa skolen, 2. at undervisningen er dar-
ligere pa udsatte skoler, fx pa grund af flere elever med problemer eller flere lee-
rere med darligere kvalifikationer og 3. at ressourcer og organisering er darli-
gere. Vi har nogle gode danske undersggelser af dette som refereres nedenfor.

Problemer i danske udsatte boligomrader

| andre europaeiske lande har problemerne i udsatte boligomrader i nogle til-
feelde udviklet sig til en grad hvor den eneste Igsning har veeret at nedrive om-
raderne helt eller delvist og flytte beboerne4. Takket veere et godt velfaerdssy-
stem, en stor almen sektor og lgbende indsatser i udsatte boligomrader er pro-
blemerne i danske omrader ikke blevet naer sa alvorlige. Vi har desuden i Dan-
mark en seerlig organisering af almene boliger, som adskiller sig fra socialt bo-

1 Norvik V. og Galster G. 2019. Neighborhood variation in early adult educa-
tional outcomes: The case of Norway. DIE ERDE Journal of the Geographical
Society of Berlin Vol. 150, No. 2

2 Sykes B. og Musterd S. 2011. Examining Neighbourhood and School Effects
Simultaneously: What Does the Dutch Evidence Show? Urban Studies 48(7)
1307-1331

8 Sykes B. 2011. Spatial order and social position: Neighbourhoods, schools and
educational inequality. Academisch Proefschrift. Universiteit van Amsterdam

4 Wassenberg F. 2013 op.cit
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ligbyggeri i andre lande. | hver enkelt boligafdeling er der en organisering af be-
boerne i et sékaldt beboerdemokrati. Dette indebaerer en starre grad af feelles-
folelse og et starre socialt feellesskab?.

= Gnmn
46%
Gul
m Rad
20%
9%
Landsdsskkends Alrmene Udsatte
boligomrader boligomrader

Figur 9.4. Tilfredshed med at bo i udsatte boligomrader sammenlignet med alle almene boliger og hele be-
folkningen (gren = tilfreds, red = utilfreds, gul = neutral)2.

Generelt er beboerne i udsatte boligomrader mindre tilfredse med deres bolig-
omrade sammenlignet med andre almene boliger og hele befolkningen, fremgar
det af figur 9.4.

Kun 46 pct. af beboerne i udsatte boligomrader er helt tilfredse med deres om-
rade, mens det gaelder for 65 pct. i alle almene og for 78 pct. af befolkningen
som helhed. 20 pct. er utilfredse. Men det er ikke pa grund af det fysiske miljg.
Det ses af figur 9.5, at tilfredsheden med de fysiske omgivelser i de udsatte bo-
ligomrader er helt p4 omgangshgjde med andre almene boliger, og endda en
smule bedre.

1 Jensen L. 2006. Lokalt beboerdemokrati i den almene boligsektor — bag-
grund, funktion og udfordringer. | Skifter Andersen H. og Friedberg T. Den al-
mene boligsektors rolle i samfundet. Statens Byggeforskningsinstitut

2 Kilde: Center for Boligsocial Udvikling 2015. Naboskab i udsatte boligomrader.
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Figur 9.5. Tilfredshed med det fysiske milj@ i udsatte boligomrader og i alle almene boliger (gran = tilfreds,
red = utilfreds, gul = neutral)®

| forbindelse med evalueringerne af de danske kvarterlgft i perioden 1998 til
2008 blev undersggt, hvordan beboerne opfattede problemerne i omraderne,
for man startede indsatsen (figur 9.6).

Stersteparten af kvarterlgftomraderne var eeldre bykvarterer (se Kapitel 10), kun
fire af dem var nyere almene boligomrader. Iseer i de aldre omrader var der util-
fredshed med de fysiske forhold, men det gjaldt ogsa i en vis udstraekning i
nogle af de nyere. Nogle var utilfredse med mangel p& opholds- og mgdesteder
i omraderne, og mente at der var for fa sociale aktiviteter. Det, man var mest
utilfreds med blandt funktionerne i omraderne, var imidlertid de offentlige institu-
tioner — skoler, bgrnehaver mv.

1 Kilde: Center for Boligsocial Udvikling 2015 op.cit.

185



186

oo Grimme bygninger, gader/torve
é g For meget trafik og stgj
gE Snavs, forfald og graffiti
Mangel pa grgnne omrader

é 5 Ikke gc:de offentlige institutioner
“3.5 Mangel pa opholds- og mﬂdestedgr
o Der sker for lidt
= Utrygge steder i omradet
< » Tyveri og indbrud
€ Heerveerk
NV Vold og slagsmal
Darligt omdgmme

% % Folk opfarer sig darligt
g £ Folk der drikker p& gaden
nL Husspektakler eller stgj fra andre
Narkomaner og lignende

0 10 20 30 40 50 60

Figur 9.6. Andelen (%) af beboere i 12 kvarterlgftomréader, som falte sig generet af forskellige hhv. fysiske
forhold, darlige byfunktioner, kriminalitet eller sociale problemer?.

Ca. 20 pct. af beboerne fglte sig mere eller mindre generet af sociale problemer
som alkoholikere, narkomaner mv. eller stgjende og generende naboer. Det,
man imidlertid opfattede som det starste problem, var, at omradet havde et dar-
ligt omdgmme. Pa et spgrgsmal om hvad de mente var arsagen til dette, sva-
rede 75 pct. at det skyldtes de sociale problemer, herunder forekomsten af kri-
minalitet, og 14 pct. naevnte darlig presseomtale. Kun syv pct. mente at de fysi-
ske forhold havde en betydning her, og det var primzert i de aeldre byomrader.

Utryghed i dele af omraderne var et problem for hver tredje beboer, og en del
frygtede ogsa konkrete former for kriminalitet. Andre undersggelser har imidler-
tid vist, at utryghed ikke altid har en sammenhaeng med det konkrete omfang af
kriminaliteten, men i lige s& hgj grad skyldes at der tales og skrives meget om
kriminalitet i medierne?.

Der er gennemfgrt en nyere mere omfattende undersggelse af tryghed og triv-
sel i 66 udsatte boligomrader3. Undersggelsen viser, at der generelt er en hgj
tryghed og trivsel i de udsatte boligomrader, og at den ikke er mindre i de omra-
der som er sat p& Regeringens sakaldte 'ghettoliste’. Trygheden er dog en
smule mindre end for befolkningen som helhed. Undersggelsen viser imidlertid,
at en stor del af forskellene mellem udsatte boligomrader og andre omrader kan
forklares ved forskelle i beboersammensaetningen.

1 Kilder: Norvig Larsen J. og Skifter Andersen H. 2003. Kvarterlgft i Danmark.
Integreret byfornyelse i syv danske bydele. Statens Byggeforskningsinstitut.

- Skifter Andersen H. 2009. Evaluering af indsatsen i fem kvarterlgftsomrader
2002 - 2008. SBi 2009:17. Statens Byggeforskningsinstitut

2 Ngrgaard H. og 4rg, T. 2004. Kriminalitet, tryghed og indsatser i de syv farste
kvarterlgftomrader. Statens Byggeforskningsinstitut

3 Christensen G. 2019. Tryghed og trivsel i udsatte boligomrader. Evaluering af
Landsbyggefondens boligsociale indsatser. VIVE


https://www.vive.dk/da/medarbejdere/gunvor-christensen-1570/

Et er hvilke forhold beboerne er utilfredse med. Noget andet er, hvorfor de veel-
ger at flytte. Figur 9.7 viser svarene i hhv. udsatte boligomrader og alle almene
boliger pa et spargsmal, om de kunne teenke sig at blive boende i mange ar.

Udsatte boligomréader 63% 32%

Almenboligomrade 81% 16% Fri

m Ja uNej myedikke

Figur 9.7. Svar p& spargsmalet: Kunne du taenke dig at blive boende i dit boligomrade mange &r?1

Det ses, at lysten til at blive boende er mindre i udsatte boligomrader. Men un-
dersggelsen er lidt usikker, fordi den ikke tager hgjde for forskelle i beboersam-
menseetningen, hvor bl.a. unge er mere tilbgjelige til at flytte end midaldrende
og eeldre, som vist i Kapitel 3.

| figur 9.8 er vist, hvilke begrundelser der var vigtige for at hhv. danskere og et-
niske minoriteter flyttede vaek fra tre udsatte boligomrader.

Falte sig utryg i omradet

Omréadet var nedslidt

Folk opferte sig darligt

Omradet grimt og kedeligt
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Figur 9.8. Begrundelser for at flytte fra tre udsatte boligomrader (Vollsmose, Gellerupparken og Mjginerpar-
ken) for hhv. flyttede etniske minoriteter og danskere. Andel (%) som har angivet det som meget vigtigt for
beslutningen om at flytte 20052,

1 Kilde: Center for Boligsocial Udvikling 2015 op.cit.

2 Skifter Andersen H. 2006. Undersggelse af til- og fraflytningen fra tre multietni-
ske boligomrader. Statens Byggeforskningsinstitut
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For langt de fleste fraflyttere var det forhold ved selve boligen, der var afgg-
rende — den var for lille, ikke god nok for dem, eller havde for hgj husleje. Iseer
beboere med dansk baggrund flyttede ofte pa grund af utilfredshed med boli-
gen. Blandt egenskaber ved boligomradet var det isser omradets darlige om-
demme, der betgd noget, men ogsa andre forhold som stgj og trafik og omra-
dets udseende. Feerre flyttede pa grund af de sociale forhold som utryghed og
darlig adfeerd.

Det fglgende er baseret p& nogle konkrete kvalitative undersggelser af livet i
udsatte boligomrader?. De viser, at problemerne er relativt begraensede, og at
hverdagen i boligomraderne synes at forlgbe uden stegrre konflikter. Det er for-
holdsvis fa beboere, der har en problematisk adfeerd. Det er grupper af barn og
unge og enkelte husstande, der giver problemer. | de enkelte opgange kan det
typisk afgraenses til hgjst en enkelt husstand. Det er ikke kun beboere med en
bestemt etnisk baggrund?. Det anslas, at det kun er i ca. 1 ud af 100 husstande,
at der er unge i en familie som skaber alvorlige problemer for livet i bebyggel-
sen.

Problematisk adfzerd bliver fgrst afvigende eller uacceptabel, nar den defineres
som sadan af andre. Der kan herske forskellige holdninger blandt beboerne til,
hvad der er acceptabel adfeerd. Problemskabende handlinger opstar ikke tit,
men i modsaetning til den almindelige og acceptable adfaerd huskes de meget
leengere. Stgjende adfeerd udgar et vaesentligt problem. Det kan veere unge,
der karer pa larmende knallerter pa udearealer, eller stgjende adfeerd blandt
naboer. Der kan ogsa veere unge der larmer pa udearealerne. Larm, der opstar
i forbindelse med smakriminelle og voldelige haendelser som husspektakler og
drikkelag, er specielt generende og skreemmende. Opfattelsen af, hvilken ad-
feerd der er generende, baserer sig imidlertid ofte pa subjektive vurderinger, og
afhzenger i gvrigt af beboernes indbyrdes relationer. Stgj tolereres mere, nar
man har et godt forhold til naboerne, end hvis man har et darligt. Stej kan med-
virke til at accelerere konflikter.

Forskelle i dagligdags rutiner kan skabe konflikter. Et forhold, der er naevnt, er,
hvordan man bruger trapperummene. Der kan veere affald og tilsvining af trap-
perummet, ofte fordi de voksne overlader ansvaret for affaldet til barnene. Det
kan ogsa ske, at trapperne bruges uhensigtsmaessigt af nogle voksne til at
komme af med storskrald, fx nar gamle aviser og reklamer i enkelte tilfeelde far
lov at ligge i bunden af trapperummet, eller i keeldrene. P& udearealerne kan
der veere problemer med at der smides affald i form af papir, emballage og ciga-
retskodder. Generelt ggres der imidlertid en stor indsats fra boligselskabernes
side for at fa fjernet affaldet pa udearealerne.

1 Kleis B. 2010. Livet i multietniske boligomrader. Integration, rummelighed og
konflikthandtering, SBi 2010:55 Statens Byggeforskningsinstitut, Aalborg Uni-
versitet

- Barresen S. K. 2008. Konflikter i boligomrader. Opfattelser og handtering. SBi
2008:14 Statens Byggeforskningsinstitut, Aalborg Universitet

- Hansen K. E. m.fl. 2010 op.cit.
2 Kleis B. 2010 op.cit.



Unge med problematisk adfserd

Det mest alvorlige problem i de udsatte boligomrader er, at der opstar grupper
af unge, som udvikler afvigende normer og har generende adfaerd, fx stgj, tru-
ende adfaerd og heerveerk — i veerste fald kriminalitet.

Haerveerk gar eksempelvis ud over baenke og legeredskaber i bebyggelserne,
men kan ogsa handle om at knuse ruder i dagrene til opgangene, smadre lamper
eller seette ild til affaldscontainere og smide breendende genstande ned i af-
faldsskakten. Keeldrene er udsatte steder, hvor unges uautoriserede ophold kan
resultere i svineri, haerveerk, brandstiftelse, indbrudsforsag i keelderrum, hash-
rygning og verbal chikane, og det kan betyde, at mange beboere er utrygge ved
at feerdes i og bruge keeldrene.

Hashrygning blandt nogle unge er et problem. Nogle f& af de unge star desuden
bag chikane og truende adfaerd, haervaerk, brandstiftelse og tyveri, hvilket udger
nogle af de vaesentligste problemer for omraderne. Der er oftest tale om ganske
fa unge, som i forvejen er kendt af politiet for kriminelle handlinger, og som udg-
ver uacceptabel truende adfeerd. Det er ikke ensbetydende med, at beboerne er
i reel fare for at blive fysisk forulempet af de unge. Men selve historierne om
denne type adfeerd kan vaere nok til at skabe frygt. De konkrete problemer dre-
jer sig i hgjere grad om verbal chikane, der kan opleves bade greenseoverskri-
dende og voldsomt truende, og skabe frygt for haevnaktioner blandt de beboere,
der konfronterer de unge med deres darlige opfarsel. Seerligt udsatte for verbal
chikane er alkoholikere, misbrugere og psykisk syge.

Undersggelser af arsagerne til dannelsen af grupper af unge med afvigende ad-
feerd! peger p4, at de unge bliver socialiseret dertil af deres jeevnaldrende.
Dette skyldes de gruppeprocesser, som finder sted blandt dem — gruppeproces-
ser som ligeledes medfgrer skabelse af en anderledes gadekultur blandt dem.
Venskabsgruppen er i en periode af de unge meends liv deres vigtigste primaer-
gruppe. Det er igennem disse grupper, at de unge meend leerer hvad gruppen
mener er korrekt eller forkert, anerkendelsesveerdigt eller ej osv. En vigtig grund
til, at de unge meend deltager i dette feellesskab, er deres behov for anerken-
delse. | faellesskabet s@ger og far de den anerkendelse, som mange af dem
ikke kan fa fra mainstreamsamfundet

Mange af familierne bor i overbefolkede lejligheder. Manglen pa socialt rum i
hjemmet medvirker til, at de unge meend sgger ud mod gaden. Dette sker iseer,
hvis der ikke er andre steder de kan g& hen, fx ungdoms- eller sportsklubber.
Familierne ved ikke, hvad deres sgnner laver pa gaden, da de holder det hem-
meligt for deres foraeldre. Mange foraeldre forsgger at holde deres sgnner vaek
fra gadelivet igennem diverse former for social kontrol, og keemper en — ofte for-
geaeves - kamp for at sikre at de ikke deltager i gadelivet.

Socialiseringen til alternative ungdomskulturer sker imidlertid ogsa i skolerne.
Mange af de unge — iseer drenge fra minoritetsfamilier — klarer sig darligere i

1 Kalkan H. 2014. Gadeliv blandt unge maend fra Narrebro. SBI 2014:13, Sta-
tens Byggeforskningsinstitut

- Ragilds F. 2004. De udsatte: Bander, kulturmgder, socialpsedagogik. Forlaget
politisk revy.

- Rasmussen L. K. 2005. Hvorfor bliver mange minoritetsunge utilpassede? So-
cial Forskning 2005:2. pp. 10-13, Socialforskningsinstituttet.
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skolen, og fgler sig mindreveerdige. Dette understgttes af den generelle nega-
tive diskurs i samfundet om etniske minoriteter, samt af at deres familie lever pa
kanten af samfundet. Hvis der er tilstraekkeligt mange af den type unge i skolen,
danner de en modkultur, hvor man udvikler alternative normer for, hvad der gi-
ver anerkendelse og status - normer som gar imod skolens. Det giver anerken-
delse at lave ballade, hvorimod det at ga op i at gagre en indsats i skolen ringe-
agtes. Balladen og antiskole kulturen er ikke et individuelt feenomen. Det er en
kultur, som ofte er blevet produceret og reproduceret pa de skoler, som har haft
en stor koncentration af marginaliserede drenge fra de etniske minoriteter.



10 Indsatser i udsatte by- og boligomrader

Som beskrevet i Kapitel 9 findes der i alle europeeiske lande byomrader, som
fravaelges af flertallet af befolkningen, og som far en reekke problemer som en
falge heraf. Vi har kaldt dem udsatte, eller udstadte, byomrader. De er blevet
opsamlingssted for de fattigste i samfundet og for mennesker med forskellige
former for sociale problemer. Der er desuden en del etniske minoriteter i mange
af dem. Som beskrevet har det vist sig, at disse omrader ikke er stabile, men
har haft en tendens til med tiden at blive endnu mere udstgdte og udsatte. Tidli-
gere har man, i andre lande i tilfeelde med seerligt omfattende problemer, valgt
at rive omraderne ned, helt eller delvist, og etablere helt andre bebyggelser i
omradet.

| den farste del af efterkrigstiden var man fokuseret pa at sendre og forbedre fy-
sisk og socialt forslummede aeldre byomrader med darlig boligstandard ved
hjeelp af den traditionelle byfornyelse. Fremgangsmaden i de farste ar efter kri-
gen var ofte nedrivning — senere mere gennemgribende istandsaettelse — der
som regel betad at de eksisterende beboere, far eller siden, blev udskiftet med
andre med hgjere indkomster. Det var selve den fysiske tilstand af byomra-
derne, der blev forbedret, mens der sjeeldent var fokus pa at lgse sociale pro-
blemer. Byfornyelsen betgd at mange udsatte familier matte forlade de seldre
centrale byomréader for i stedet at boseette sig i forstaederne, hvor de ofte endte i
bestemte boligomrader med socialt bolighyggeri.

Da man i 1980’erne begyndte at observere store sociale og gkonomiske proble-
mer i en raekke nyere forstadsbebyggelser i Europa, var reaktionen, i fgrste om-
gang, at falde tilbage pa den tankegang, som var fremherskende i forbindelse
med byfornyelsen. Fysisk forskgnnelse og forbedringer blev set som det middel,
der skulle rette omraderne op, ligesom i de eeldre centrale bydele. Det viste sig
imidlertid hurtigt, at de sociale problemer i omraderne ikke sendredes ved
dette!. Fra starten af 90erne begyndte man derfor at teenke i nye baner og
igangseette omfattende koordinerede fysiske, gkonomiske og sociale indsatser i
de ramte omrader.

Formal med indsatserne og de bagvedliggende opfattelser af
problemerne

Omréadeindsatser har veeret tidsbegraensede indsatser, hvor man har forestillet
sig, at man pa kort tid ville kunne sendre et udsat omrades situation og status,
og gare det til et 'normalt’ byomrade. De blev igangsat pa baggrund af observe-
rede omfattende problemer, som beskrevet i Kapitel 9. Det var isaer problemer
med tomme lejligheder, kriminalitet og darlig ejendomsgkonomi, som udlgste
krav om, at man burde ggre noget ved omraderne. Men hvorfor disse problemer

1 Wassenberg F. 2013. Large housing estates: Ideas, rise, fall and recovery.
Delft University Press
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opstod i neesten nye og moderne boligomrader, havde man ikke nogen klar for-
staelse afl. | et engelsk regeringsdokument konstaterede man:

There has been a lack of understanding of neighbourhood decline, and
what could turn them around again. In particular, for too long, deprivation
was seen as a housing problem to be fixed with bricks and mortar. This
missed important dimensions?.

Dette afspejledes, i at indsatserne ofte havde uklare formal3, som fx blot at for-
bedre omraderne eller at Igse specifikke sociale problemer. De havde mangel-
fulde strategier for, hvordan man skulle sendre forholdende, og havde en over-
dreven veegt pa fysiske forbedringer.

Ogsa blandt forskere har der veeret uenighed om, hvilke formal omradeindsatser
havde, eller burde have. Det var en uenighed, som afspejlede forskellige opfattel-
ser af, hvorfor udsatte boligomrader opstod, og hvad problemerne bestod i, sale-
des som beskrevet i Kapitel 9. Opfattelsen blandt mange byforskere4 var, at ud-
satte boligomrader, og deres problemer, er en entydig konsekvens af social ulig-
hed i samfundet, som skaber segregation. Man kan ikke ggre noget for at eendre
denne segregation, kun forsgge at ggr forholdende bedre for de udsatte boligom-
raders beboere, der ofte tilhgrer nogle af de fattigste og mest marginaliserede
samfundsgrupper. Omradeindsatser blev her forstdet som en slags socialpolitik
pa omradeniveau, og blev set som et middel til at forbedre livsmulighederne for
udsatte beboere i udsatte boligomrader. Blandt nogle forskere blev der sat et
stort spgrgsmalstegn ved, om dette havde noget szerskilt formal fremfor en mere
generel socialpolitik, som hjalp alle udsatte borgere i samfundet®. Man mente at
det afggrende spgrgsmal var, om der fandtes neighbourhood effects (se Kapitel
9), som medfarer szerligt darlige livsmuligheder for beboerne i udsatte boligomra-
der. Da man ikke havde fundet saerligt steerke sadanne effekter af dette i Europa,
var nogle forskere ret kritiske overfor omradeindsatser®.

En anden opfattelse, som med tiden har vundet mere frem, er, som beskrevet i
Kapitel 9, at de udsatte boligomrader er et resultat af en dynamisk udvikling,

1 Skifter Andersen H. 2002. Can deprived housing estates be revitalised? Urban
Studies 39(4), 767-790

2 Citeret i Carley M. 2002. Community regeneration and neighbourhood re-
newal: a review of the evidence, Communities Scotland

3 Se fx : Hertting N. og Urban S. 2020. Utsatta bostadsomraden och omrades-
orienterad politik: problembilder, malsattningar och implementeringsstrategieri
det svenska fallet. Samfundsgkonomen Nr. 3 pp. 79-90

4 Musterd S., Priemus H. og van Kempen R. 1999. Towards undivided cities:
the potential of economic revitalisation and housing redifferentiation, Housing
Studies, 14, pp. 573-584.

5 Kempen R. van and Priemus H. 1999. Undivided cities in the Netherlands:
present situation and political rhetoric, Housing Studies, 14, pp. 641-657

6 Et fremfart synspunkt var fx ‘The battle against segregation and concentration
is fought on the basis of ideas that are questionable in the Dutch situation, and

probably in other European countries as well’. Kempen R. van and Priemus H.

1999 op.cit.



hvor de over tid har udviklet sig til at blive mere og mere afvigende fra den gv-
rige by og mindre og mindre attraktive for flertallet i befolkningen. De er under-
lagt selvforstaerkende interne og eksterne processer, som betyder at deres situ-
ation med tiden forringes, og de bliver mere og mere udstagdte og stigmatise-
redel. Pa baggrund af denne made at forsta problemerne kunne formalet med
indsatserne veere at standse, og evt. vende, en negativ udvikling i de ramte om-
rader og at reducere forskellene mellem disse og den gvrige by2.

Formalene med omradeindsatser kunne derfor formuleres som?3:
1. Ggre omraderne mere velfungerende og mindske neighbourhood effects

2. Mindske udstgdning og stigmatisering af omraderne. Ggre dem mere attrak-
tive for tilflyttere med sociale og gkonomiske ressourcer for at opna en mere
blandet beboersammensaetning — sdkaldt 'social mix’.

Man kan sige at Formal 2 satser pa over tid at @&ndre beboersammensaetningen
(eller forhindre at den bliver mere skaev) ved at forbedre omradernes position i
byhierakiet, mens 1. forsgger at lgse de konkrete problemer i omraderne og
ggre dem mere velfungerende, uden ngdvendigvis at g@gre de store aendringer i
beboersammensaetningen. Men Formal 1. kan ogsa ses som en vigtig made at
ggre et udsat boligomrade mere attraktivt og mindre udstadt, da synlige sociale
problemer, som fx haerveerk og kriminalitet, har stor negativ betydning for et om-
rades image og attraktivitet (se Kapitel 9).

Eksempler pa indsatser i 1990’erne og starten af 00’erne, baseret primaert pa For-
mal 1, var det engelske program 'Single Regeneration Budget’# det svenske 'Stor-

stadssatsningen’s og det tyske byprogram 'Sozialer Stadt’®, der som formal havde:

To stabilise and improve the physical housing and living conditions in de-
prived urban areas as well as their economic basis. — To improve the life

1 Skifter Andersen H. 2003. Urban sores. On the interaction between segrega-
tion, urban decay and deprived neighbourhoods. London Ashgate

2 Lawless P. 2012. Can area-based regeneration programmes ever work? Evi-
dence from England’s New Deal for Communities Programme. Policy Studies
Vol. 33, No. 4, 313_328

3 Skifter Andersen H. 2002 op.cit.

- Matthews P. 2012. From area-based initiatives to strategic partnerships: have
we lost the meaning of regeneration? Environment and Planning C: Govern-
ment and Policy, volume 30, pages 147 — 161

4 Rhodes J., Tyler P., Brennan A. 2007. The single regeneration budget: final
evaluation. Department of Land Economy, University of Cambridge

5 Andersson R. 2006. Breaking Segregation’- Rhetorical Construct or Effective
Policy? The Case of the Metropolitan Development Initiative in Sweden. Urban
Studies, Vol. 43, No. 4, 787-799

6 Program Sozialer Stadt https://www.staedtebaufoerderung.info/StBauF/DE/Pro-
gramm/SozialeStadt/Programm/programm_node.html;jsessionid=-
E74630D71013A3137A43813350D6A959.live11294
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chances through capacity-development measures. — To strengthen the
community image and sense of place™.

Som det fremgar af det efterfglgende, viste det sig imidlertid, at disse indsatser
ikke farte til s& markante eendringer af omradernes situation som gnsket. De var
ofte, efter at indsatserne var gennemfart, fortsat praeget af stigmatisering og ud-
stgdning?. Dette skyldtes bl.a., at der ofte var tale om for sma og tidsbegraen-
sede indsatser, hvis virkning ophgarte nogle ar efter at aktiviteten stoppede?.
Formal 2 kom derfor mere og mere i fokus, men som regel kombineret med For-
mal 1. Forbedret social mix pa lang eller kort sigt blev et stadig oftere erklaeret
mal for indsatserne. Synspunktet var, at det ikke var nok at lgse sociale proble-
mer og forbedre beboernes beskaeftigelse og indkomst, men at det var ngdven-
digt at eendre omradernes omdgmme og sociale status, bl.a. ved fysiske indsat-
ser og ved direkte at ezendre bolig- og beboersammensaetningen.

Der er imidlertid blevet formuleret to forskellige begrundelser for social mix. Den
ene var, at det kunne zendre omradets sociale status, sa det blev mindre afvi-
gende fra andre byomrader og mindre stigmatiseret. Det andet var en forventning
om, at en mere blandet beboersammensaetning ville give positive neighbourhood
effects, og ville gge ressourcerne hos de tilbageblivende beboere ved interaktion
med de nye og forventeligt mere ressourcesteerke beboere. Desuden forventede
man at mere blandet beboersammensaetning kunne udtynde de sociale proble-
mer®s og gge den sociale kapital i omraderne, som forventelig ville ggre beboerne
bedre til i feellesskab at tackle deres problemer®. Man kan sige at den farste be-
grundelse var baseret pa den opfattelse, at det grundleeggende problem var om-
radernes sociale udstgdning i forhold til den gvrige by, mens den anden hvilede
pa ideen om neighbourhood effects (se Kapitel 9) — at beboere i udsatte boligom-
rader pavirker hinanden bade negativt og positivt”.

En mere blandet beboersammensaetning kunne enten ske ved sendringer i den

Igbende til- og fraflytning, saledes at man fik flere med beskeeftigelse blandt til-

flytterne og feerre blandt fraflytterne, eller ogsa ved at man direkte tvangsforflyt-
tede nogle af de eksisterende beboere for at erstatte dem med mere ressource-
steerke, fx ved nedrivning og nybyggeri eller omdannelse til andre ejerformer.

! Fra Hohmann R. P. 2013. Regenerating deprived urban areas. A cross na-
tional analysis of area-based initiatives. Bristol University Press, Policy Press.

2 Wassenberg F. 2013 op.cit
3 Skifter Andersen H. 2002 op.cit.

4Van Gent W. P. C. 2010. Housing Context and Social Transformation Strate-
gies in Neighbourhood Regeneration in Western European Cities, International
Journal of Housing Policy, 10:1, 63-87

5 Kleinhans R. 2004. Social implications of housing diversification in urban re-
newal: A review of recent literature. Journal of Housing and the Built Environ-
ment 19: 367-390

6 Carley M. 2002. Community regeneration and neighbourhood renewal: a re-
view of the evidence. Communities Scotland

7 Skovgaard Nielsen R. og Blomgren Jepsen M. 2020. Pa vej mod social mix?
Konsekvenser af ufrivillig fraflytning fra udsatte boligomrader. Samfundsgkono-
men Nr. 3, pp. 45-54



Man kan sige at der har vaeret brugt tre forskellige strategier i forbindelse med
omradeindsatser.

1. Ggre omradet mere attraktivt og mindre socialt og geografisk isoleret

2. Styrke beboere og social kapital

3. /Endre boligsammenseetningen for at aendre beboersammensaetning

Formal

Ggre omradet socialt mere vel-
fungerende og mindske
neighbourhood effects

Mindske udstgdning og
stigmatisering af omrade

Strategier

Ggre omradet mere
attraktivt og mindre
isoleret

- Bedre skoler og institutioner

- Tryghedsskabende fysiske an-
dringer

- Bedre faciliteter og serviceud-
bud

- Forbedringer af boliger, byg-
ninger og friarealer

- Integrering i den gvrige by

- Bedre faciliteter og service-
udbud

- Bedre skoler og institutioner

Styrke beboere og
social kapital

- stgtte til uddannelse, fritid og
kriminalitetsbeksempelse for
unge

- Beskeeftigelse
- Sociale problemer og sundhed

- Social organisering og social
kapital

- Mindske synlige sociale pro-
blemer som haervaerk, krimi-
nalitet og misbrugere

/ndre bolig- og beboer-
sammenseetning

- (Regulering af tilflytning,
AEndring af ejerformer,

Nedrivning og nybyggeri)

- Regulering af tilflytning
- AEndring af ejerformer

- Nedrivning og nybyggeri

Figur 10.1. Indsatstyper i omradeindsatser fordelt pa formal med indsatserne og erkleerede strategier.

| figur 10.1 er vist nogle typiske omradeindsatser fordelt pa erkleerede formal og
anvendte strategier. Fysiske forbedringer af boliger, bygninger og friarealer mv.
har ofte veeret set som den mest grundleeggende metode til at gare omraderne
mere attraktive. Dette har ofte veeret suppleret med forbedringer af faciliteter og
af private og offentlige servicetiloud i omraderne, heriblandt opkvalificering af lo-
kale skoler. Blandt iseer planleeggere og arkitekter har der veeret forestillinger
om, at et vaesentligt problem for nogle af omraderne er fysisk afsondrethed fra
den gvrige by, som kan lgses ved oplgsning af fysiske barrierer og ved bedre
transportforbindelser. Nogle fysiske tiltag har ogsa veeret set som et middel til at
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skabe socialt mere velfungerende omrader ud fra ideer om, at fysiske rammer
pavirker det sociale livi. Det kan iseer veere forbedring af faciliteter og madeste-
der i bygninger og pa friarealer, samt at sendre fysiske forhold som skaber gro-
bund for kriminelle aktiviteter og giver utryghed.

Sociale indsatser har primeert haft til formal at ggre omraderne mere velfunge-
rende ved at styrke beboerne, forbedre deres levevilkar og skabe mere social
kapital i omradet. | de omrader, hvor der har vaeret store problemer med krimi-
nalitet og utryghedsskabende adfeerd blandt unge, har indsatserne ofte gaet pa
at fa dem i gang med fritidsaktiviteter, uddannelse og arbejde. Beskaeftigelses-
foranstaltninger har ogsa ofte veeret set som centrale for en mindskelse af soci-
ale problemer. Der har desuden vaeret malrettede indsatser rettet mod at for-
bedre vilkarene for seerligt udsatte grupper som psykisk syge, alkoholikere og
narkomaner.

De sociale indsatser kan imidlertid ogsa ses som et middel til at forbedre omra-
dernes darlige omdgmme, som ofte hidrgrer fra forekomsten af kriminalitet,
haerveerk og synlige sociale problemer. Sociale indsatser kan herved bidrage til
at forbedre deres attraktivitet og mindske udstgdningen af de udsatte boligom-
rader.

Mens de tidlige indsatser ofte var ensidigt rettet mod nogle fa af disse indsats-
former — fx mod fysiske sendringer eller sociale indsatser alene — sa blev der i
de efterfalgende indsatser i hgjere grad brugt en bredere palet — en sakaldt hel-
hedsorienteret (‘holistic’) indsats - hvor flere forskellige indsatsformer blev kom-
bineret2. | forskellige lande har der imidlertid veeret forskellige forstaelser af,
hvad problemerne bestod i, og hvilke indsatser der var vaesentlige. | Sverige var
det fx opfattelsen, at der var tale om sociale problemer. Indsatserne var derfor
primeert sociale, mens de fysiske indsatser var steerkt nedprioriterede?. | andre
lande, som Holland og England, har man tidligt i hgjere grad lagt vaegt pa fysi-
ske indsatser og iseer aendring af boligbestanden. Dette er senere ogsa blevet
mere centralt i lande som Tyskland og Frankrig4.

Nedrivning, nybyggeri og eendring af ejerform har isaer veeret brugt som mere
direkte midler til at eendre beboersammensaetningen. Ofte er en starre eller
mindre del af de hidtidige beboere blevet flyttet ud af bebyggelserne. | nogle til-
feelde har der veeret brugt meget voldsomme indgreb, hvor stagrsteparten af boli-
gerne i en bebyggelse er blevet revet ned og erstattet af nybyggeri®. Nedrivning

1 Verhage R. 2005. Renewing urban renewal in France, the UK and the Nether-
lands. Journal of Housing and the Built Environment 20: 215-227

2 Rhodes J., Tyler P. og Brennan A. 2007. The single regeneration budget: final
evaluation. Department of Land Economy, University of Cambridge

3 Andersson R., Bramé& A. og Holmaqvist E. 2010. Counteracting Segregation:
Swedish Policies and Experiences. Housing Studies, Vol. 25, No. 2, 237-256

4Verhage R. 2005, op.cit.

5 Wassenberg F. 2011. Demolition in the Bijlmermeer: Lessons from transform-
ing a large housing estate. Building Research & Information, 39, 363-379

- Alves S. 2017. Assessing the impact of area-based initiatives in deprived
neighborhoods: The example of S. Jodo de Deus in Porto, Portugal. Journal of
Urban Affairs, VOL. 39, NO. 3, 381-399



har imidlertid i de fleste lande mest veeret brugt i boligomrader med mange
tomme lejligheder, hvor man vurderede, at det ikke ville veere muligt at fa nogen
til at flytte ind. Dette har mest fundet sted i byer med befolkningstilbagegang,
men ogsa i seerligt steerkt problematiske boligomrader i andre byer®. Nedrivnin-
gerne har veeret fulgt af nybyggeri pa de blotlagte grunde. | de fleste tilfaelde har
dette bestaet af en blanding af forskellige ejerformer. Sammensaetningen af
dette har afhaengt af, hvor let eller sveert det har veeret at afsaette private boliger
i det pageeldende omrade af byen. Det har veeret nemmere i de mere centrale
bydele — sveerere i forstaederne, hvor en starre del har vaeret nye sociale boli-
ger2. | de seneste ar er nedrivning i hgjere grad erstattet af omdannelse af soci-
ale boliger til andre ejerformers.

Den mest omfattende nedrivning har fundet sted i det meget store hollandske
boligomrade Biljmermeer i Amsterdam, der oprindelig havde 13.000 boliger.
7.000 af disse blev nedrevet i perioden 1990 til 2012. og 5.000 nye boliger er
blevet bygget i omradet, hvoraf de 3.450 var privatejede boliger*. Det var et om-
rade med meget store problemer allerede i 80erne: 25 pct. af boligerne stod
tomme og gennemtraekket var 40-50 pct. i dele af bebyggelsen. Der var store
sociale problemer, store vedligeholdelsesudgifter og en darlig gkonomi®.

AEndring af bolig- og beboersammensaetningen er blevet set som middel til
bade, at gare omraderne mere velfungerende, og til at @&ndre deres sociale sta-
tus i byhierarkiet. Man har ogsa i nogle tilfaelde haft forventninger om at nedriv-
ning og aendring af ejerformer ville mindske sociale problemer og skabe positive
neighbourhood effects, ud fra forestillinger om at 'social mix’ ville betyde aen-
drede normer i boligomradet og mere social kapital®. | andre tilfeelde har man
lagt mere veegt p& at man ville opna en eendring af omradernes boligudbud og
sociale status, som ville mindske deres udstgdning og stigmatisering”.

-Van Gent W. P. C. 2010 op.cit.

1 Power A. and Mumford K. 1999.The slow death of great cities? Urban aban-
donment or urban renaissance. Joseph Rowntree Foundation

- Fenton A. and Lupton R. 2013. Low-demand Housing and Unpopular Neigh-
bourhoods under Labour. Research Note Series RN006, Centre for Analysis of
Social Exclusion, London School of Economics

2 Hochstenbach C. 2017. Geography of Market-oriented Housing Policies.
Housing, Theory and Society, 2017 Vol. 34, No. 4, 399-419

8 Hochstenbach C. 2017 op.cit.
4 Wassenberg F. 2013 op.cit.
5 Wassenberg F. 2013 op.cit.

6 Kearns A. og Mason P. 2007. Mixed Tenure Communities and Neighbourhood
Quality. Housing Studies,

Vol. 22, No. 5, 661-691
7 Wassenberg, F. 2011 op.cit.

- Carley M. 2002. Community regeneration and neighbourhood renewal: a re-
view of the evidence,

Communities Scotland
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I mange af indsatserne har organisering og inddragelse af forskellige lokale
partshavere veeret set som meget vigtige for at gennemfgre indsatserne og
ggre omraderne mere velfungerende!. Det drejer sig ikke kun om organisering
af beboere og boligselskaber, men ogsa inddragelse af eksterne parter som
kommuneforvaltninger, skoler, politi og foreninger. | de seneste engelske bypro-
grammer har man set organiseringen som det vigtigste element i indsatserne,
hvor man forestillede sig, at dette i de enkelte byomrader ville medfere en mere
praecis fokusering pa, hvad problemerne bestod i, og en mere effektiv organise-
ring af indsatsen2. Her har man bl.a. satset p& sakaldte private-public partner-
ships, hvor private firmaer og andre aktgrer sgges inddraget. Der har i de se-
nere ar ogsa veeret en debat om, i hvor hgj grad problemerne i udsatte boligom-
rader kan lgses isoleret, eller i stedet bgr ses som en fglge af problemer og
mangler i den generelle bypolitik og byudvikling?, hvor den rumlige ulighed har
faet lov til at eskalere.

Erfaringer med virkningerne

Som beskrevet i Kapitel 9 er det grundleeggende problem for udsatte boligomra-
der, at de har sveert ved at tiltreekke boligsggende, som selv kan veelge hvor de
vil bo, og derfor far en skaev social og etnisk beboersammensaetning. Man kan
sige at omraderne har en darlig konkurrenceevne pa boligmarkedet, og at denne
forveerres med tiden efterhdnden som problemerne i omraderne bliver mere og
mere synlige. Udsatte boligomrader opstar som felge af generelle steerke segre-
gationsmekanismer i byerne, hvor social og rumlig ulighed har en afggrende be-
tydning, som beskrevet i Kapitel 8 og 9. Arsagerne til problemerne ligger derfor i
lige s& hgj grad udenfor, som i selve omraderne, ligesom effekterne af indsat-
serne kan have virkninger for resten af byen, hvis sociale problemer flyttes til an-
dre mere eller mindre udsatte boligomrader. Man har sjeeldent sat arsagerne til
problemerne og lgsningen pa dem ind i en starre lokal kontekst, selv om denne
har haft stor og forskellig betydning for de enkelte omrader4.

P& samme made, som der har vaeret en del uklarhed om forméalene med omra-
deindsatser, har der ogsa veeret uklarhed om, hvordan man skulle evaluere de-
res virkninger®. Man har sjeeldent haft konkret dokumentation for de leengereva-
rende effekter af de som regel tidsbegraensede indsatser. Dette vil veere ngd-

vendigt for at kunne afggre i hvor hgj grad omraderne er blevet 'normaliserede’,

1 Rhodes J., Tyler P. og Brennan A. 2007. The single regeneration budget: final
evaluation. Department of Land Economy, University of Cambridge

2 Rhodes J., Tyler P. og Brennan A. 2007. Op.cit.

8 Matthews P. 2012. From area-based initiatives to strategic partnerships: have
we lost the meaning of regeneration? Environment and Planning C: Govern-
ment and Policy volume 30, pages 147 - 161

4 Batty E. m.fl. 2010. New Deal for Communities national evaluation. Depart-
ment for Communities and Local Government

5 Rhodes J., Tyler P. og Brennan A. 2005. Assessing the Effect of Area Based
Initiatives on Local Area Outcomes: Some Thoughts Based on the National
Evaluation of the Single Regeneration Budget in England. Urban Studies, Vol.
42, No. 11 pp. 1919-1946



pa den made at de har faet en normal, stabil situation, hvor negative udviklings-
spiraler og behovet for nye indsatser er ophgrt. Der, hvor man er kommet naer-
mest p& at pavise dette, er, hvor problemer med udlejningen er ophgrt, eller
hvor surveys blandt beboerne har vist at de mener at omradets darlige om-
dgmme er forbedret.

Omvendt kan indsatserne godt have haft positive virkninger, selv om man ikke
har kunnet male nogen saerlige generelle forbedringer, fordi der kunne veere
sket en negativ udvikling og forvaerring af problemerne, hvis man intet havde
gjort. Evalueringerne har ikke kunnet forholde sig til, hvad der ville vaere sket,
hvis man havde ladet omraderne fortseette en negativ spiral?.

Det har desuden veeret meget sveert at udrede hvilke foranstaltninger, der har
haft hvilke effekter, fordi der har veeret tale om meget komplekse indgreb med
komplekse virkninger. Det har i mange tilfeelde veeret sveert pa kort sigt at kon-
kludere p& andet end subjektive vurderinger af, hvordan de fysiske, sociale og
organisatoriske forhold som helhed har sendret sig i omraderne. Det er en gene-
rel konklusion i litteraturen at det har veeret sveert at uddrage generel viden om,
hvordan forskellige typer af indsatser virker2.

Evalueringerne har stort set kun forholdt sig til, om der er konkrete forhold i om-
raderne, som er blevet bedre umiddelbart efter at indsatserne er ophart. Iseer
har man set pa forhold som beskeeftigelse og uddannelse blandt beboerne, kri-
minalitet, tryghed og sundhed. Man har ogsa ofte malt zendringer i beboersam-
mensaetningen og beboernes tilfredshed med omradet, eller undersggt udviklin-
gen i specifikke fysiske og sociale forhold, ofte baseret pa naglepersoners op-
fattelser af udviklingen. | bedste fald har man foretaget malinger bade far og ef-
ter indsatsen. Mindre valide evalueringer har veeret baseret pa tilbageskuende
subjektive opfattelser af, om omradet er blevet bedre. Et eksempel p&, hvordan
man har forsggt at male eendringerne i omraderne er vist i figur 10.2.

1 Batty E. m.fl. 2010 op.cit.
2 Carley M. 2002 op.cit.
- Rhodes J, Tyler P. og Brennan A. 2005 op.cit.

- Archibald D., Feng Z. og Graham E. 2019. Estimating the Impacts of Area Re-
generation Programmes in Scotland on Health and Unemployment: a quasi-ex-
perimental approach. People, Place and Policy 13/1, pp. 1-28
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Table 17: 36 Core indicators

Indicators Time period Soun
Education
Key Stage 2 English % reaching level 4 2002-2008
Key Stage 3 English % reaching level 5 2002-2008
Key Stage 4 - % with 5 or more GCSE's at A*-C level 2002-2008
% of working age respondents with no qualifications 2002-2008
% taking part in education/training in past year (exc. in f-tedu.)  2002-2008
% who need to improve basic skills 2002-2008
Worklessness and finance
% unemployed 1999-2008
% work limiting illness 1999-2008
Y% of households with income less than £200 per week 2002-2008
Employment rate (working age) 2002-2008
% receiving benefits 2002-2008
% workless households (working age) 2002-2008
Health
% no physical activity for at least 20 minutes at a time 2002-2008
% residents who smoke 2002-2008
% residents feel own health not good 2002-2008
SF36 mental health well-being score 2002-2008
% health worse over past year 2002-2008
% satisfied with doctor 2002-2008
Crime
Burglary rate per 1,000 2002-2008
Criminal damage rate per 1,000 2002-2008
Crime rate per 1,000 2002-2008
Lawlessness and dereliction score 2002-2008
% feel a bit/very unsafe after dark 2002-2008
Fear of crime score 2002-2008
Housing and physical environment
% satisfied with area as a place to live 2002-2008
% 'trapped' 2002-2008
% want to move 2002-2008
% satisfied with accommodation 2002-2008
% think area has improved over past two years 2002-2008
Local environment score 2002-2008
Community
% feel part of the community 2002-2008
% feel it is a place where neighbours look out for each other 2002-2008
% think NDC has improved the area 2002-2008
% feel good quality of life 2002-2008
% feel can influence decisions that affect the area 2002-2008
% involved with activities organised by NDC 2002-2008

Figur 10.2. Eksempel pa anvendte indikatorer for fremskridt i omradeindsatser, fra evalueringen af det en-
gelske program 'New Deal for Communities’?

| denne engelske evaluering var de forhold i omraderne, som man gnskede at
forbedre, delt op i uddannelse, beskaeftigelse og sundhed for beboerne, krimi-
nalitet i omradet, tilfredshed med det fysiske miljg og tilfredshed med det soci-
ale miljg. Evalueringer med maling pa indikatorer som vist i figur 10.2 har som
regel vist positive fremskridt p& de fleste af de formulerede delmal2. Evaluerin-

1 Batty E. m.fl. 2010 op.cit.

2 Tunstall R. og Coulter A. 2006. Twenty-five years on twenty estates Turning
the tide? Joseph Rowntree Foundation The Policy Press
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gen undersggte imidlertid ikke direkte, i hvor hgj grad omradernes stigmatise-
ring og udstgdelse blev forbedret, og om der var aendringer i, hvordan omverde-
nen sa pa omradet.

| forskningslitteraturen har der veeret stor uenighed om, hvilke permanente virk-
ninger omradeindsatser har haft. Er omraderne blevet 'normaliserede’ i forhold
til den gvrige by, og kan man regne med at de ikke falder tilbage til en negativ
udvikling, nér indsatserne er ophgart? Der er ogsa uenighed om, hvad man
egentlig ved om det, fordi langtidsanalyser har veeret sjeeldne. Ofte har den ge-
nerelle vurdering af indsatsernes permanente effekt veere ret negativ, og nogle
forskere har ment, at der er fa eller ingen af omraderne, som er blevet normali-
serede, iseer ikke de mest problemramte?.

Det eneste studie, som har set pd langtidsvirkningerne af indsatserne, er en un-
dersggelse i 20 omrader i England over en periode pa 25 ar2. De 20 omrader
havde faet markante indsatser, hvor nedrivning, nybyggeri og andring af ejer-
former spillede en stor rolle. Undersggelsen konkluderede, at 6 af omraderne
havde haft en stabil fremgang, 10 omrader havde haft forbedringer p& nogle
omrader og tilbagegang pa andre, mens 4 omrader fortsat havde store proble-
mer. Selv om forskellen mellem omraderne og den gvrige by var blevet reduce-
ret, afveg omraderne fortsat betydeligt fra andre byomrader. Den vaesentligste
forbedring var, at problemerne med tomme lejligheder var elimineret.

AEndringer i boligbestanden for at skabe en mere blandet befolkningssammen-
seetning har veeret et centralt element i de sidste 30 ars indsatser i England og
Holland, og der er lavet en del forskning om hvilke effekter det har haft3. | de
fleste tilfeelde er det lykkedes at fa indflyttere med en anden social profil end tid-
ligere til de nybyggede, eller omdannede, boliger4, selv om det i nogle tilfaelde

- Wassenberg F. 2013 op.cit.,
- Batty E. m.fl. 2010 op.cit

- Krings-Heckemeier M. T. et al. 2009. Evaluation Uber die Stadtteilsanierung
Hasenbergl. Programm "Soziale Stadt”

- Oresjo E. m.fl. 2004. Large Housing Estates in the Sweden: Policies and Prac-
tices. RESTATE report 3 (D5/6)

1 Matthews P. 2012 op.cit.,

- Rhodes J m.fl. 2005 op.cit.,

- Carley M. 2002 op.cit.

- Skifter Andersen H. 2002, op.cit.

2 Tunstall R. og Coulter A. 2006 op.cit.

3 Se en oversigt i Blomgren Jepsen M. og Skovgaard Nielsen R. 2018. Ufrivillig
fraflytning fra udsatte Boligomrader. SBi 2018:10 Statens Byggeforskningsinstitut

4 Zwiers M., van Ham M. og Kleinhans R. 2018. The effects of physical restruc-
turing on the socioeconomic status of neighbourhoods: Selective migration and
upgrading. Urban Studies Vol. 56(8) 1647-1663
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ikke har veeret nemt at finde tilflyttere®. Det, der har vaeret mere diskussion om,
er, hvorvidt der ogsa er sket sociale aendringer i de tilbageblevne eksisterende
boliger, og om omradet som helhed har faet et bedre omdgmme. Nogle studier
peger pa forbedringer2, mens andre konkluderer, at man ikke har faet de for-
ventede andringer i den sociale sammensaetning i de usendrede boliger i omra-
det og at omdgmmet ikke synes forbedret — i hvert fald ikke pa kortere sigt2.

En af de forventede positive effekter af aendringer i bolig- og beboersammen-
seetningen var, at dette ville styrke den sociale kapital i omraderne, og fare til
sociale forbedringer for de oprindelige tilbageblevne beboere. Flere studier har
set pa, hvordan det sociale liv har udviklet sig i omraderne efter sendringerne.
De fleste af disse undersggelser viser at man ikke har faet de forventede for-
bedringer i de sociale forhold blandt de tilbageblevne beboere eller faet mere
social kapital i omradet. | nogle tilfeelde er der fortsat problemer med utryghed
og sociale konflikter4. Kontakten mellem nye og gamle beboere er minimal, og i
nogle tilfaelde har der direkte veeret konflikter®. De meget forskellige konklusio-
ner kan skyldes, at vilkarene har vaeret meget forskellige i de berarte omrader,
og at indsatsatserne har varieret i omfang og indhold. For eksempel méa det an-
tages, at omradernes udgangspunkt — hvor stigmatiserede og problemfyldte de
var, og hvor steerk segregationen var i den pageeldende by - har haft stor betyd-
ning.

/ZEndringer i bolig- og beboersammensaetningen i udsatte boligomrader har
0gsa nogle gange veeret begrundet med, at man vil mindske den sociale og et-
niske segregation i byen. Det afggrende er her, i hvor hgj grad de oprindelige
beboere i de aendrede omréder er blevet flyttet til omrader med en mere blandet
beboersammenseetning. Her er der imidlertid evidens for, at de forflyttede bebo-
ere ofte havner i andre udsatte boligomrader, eller i omrader der er pa vej til at

1 Carnegie A., Norris M. og Byrne M. 2018. Tenure mixing to combat public
housing stigmatization: External benefits, internal challenges and contextual in-
fluences in three Dublin neighborhoods. Cities 79, 12-17

2 Carley M, 2002. Community regeneration and neighbourhood renewal: a re-
view of the evidence,

Communities Scotland
8 Carnegie A, Norris M. og Byrne M. 2018. op.cit.
- Zwiers M., van Ham, M., og Kleinhans, R. 2018 op.cit.-

- Kleinhans R. (2004). Social implications of housing diversification in urban re-
newal: A review of recent literature. Journal of Housing and the Built Environ-
ment, 19, 367-390

4 Bolt G. og Van Kempen R. 2011. Successful Mixing? Effects of Urban Re-
structuring Policies in Dutch Neighbourhoods. Tijdschrift Voor Economische en
Sociale Geogra e Vol. 102, No. 3, pp. 361-368

5 Bailey N., Kearns A. og Livingston M. 2012. Place Attachment in Deprived
Neighbourhoods: The Impacts of Population Turnover and Social Mix. Housing
Studies Volume 27, Issue 2, pages 208-231

- Carnegie A, Norris M. og Byrne M. 2018. op.cit.
- Blomgren Jepsen M. og Skovgaard Nielsen R. 2018 op.cit.
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blive det!. En starre hollandsk undersggelse af udviklingen i byer, hvor nogle
omrader havde faet sendringer af boligbestanden, viste at den generelle segre-
gation fortsat blev gget efter indsatserne?.

Hvad virker og hvordan?

Som det er fremgaet, er der en del usikkerhed om, hvad formalet er med omra-
deindsatserne, og hvilke effekter de har. Dette har tildels en sammenhaeng
med, at man har manglet en klar forstaelse af, hvorfor og hvordan udsatte bolig-
omrader opstar, og hvad deres grundleeggende problemer er.

Omradeindsatsers effekt ma imidlertid ikke kun vurderes ud fra hvilke aendrin-
ger, de medfarer pa kort og lang sigt, men maske i hgjere grad efter hvilken ud-
vikling de forhindrede. Der er steerke segregationsmekanismer i byerne, som
medfarer, at nogle byomrader ekskluderes som mulige bosted for de, der selv
kan veelge hvor de vil bo, og som farer til en koncentration af sociale problemer.
Der er en selvforsteerkende proces i sdidanne omrader som med tiden gger de-
res udstagdning og koncentrationen af problemer, hvis ikke der ggres noget for
at stoppe udviklingen. Det er her omradeindsatser har haft deres stgrste mis-
sion. | mange lande er det lykkedes at standse en negativ udvikling i udsatte
boligomrader og gare dem rimeligt velfungerende, selv om de méaske aldrig
kommer helt ud af deres stigmatisering og problemer.

Der er iseer tre forhold som har haft betydning for omradeindsatsers succes3:

— Indsatsen skal veere tilstraekkelig omfattende. Nar man starter en indsats
skaber det negativ medieopmaerksomhed om et omrades problemer, og hvis
der ikke gares tilstreekkeligt for at rette op pa dette, risikerer man at den
samlede effekt bliver negativ

— Indsatsen skal veere tilstraekkelig langvarig. Der har veeret en tendens til at
den ofte har haft karakter af kortvarige projekter, som ikke nar at szette sig
lzengerevarende spor. Effekten ophgrer s umiddelbart efter at indsatsen er
ophgrt

— Indsatsen skal veere helhedsorienteret. Der er ikke gode erfaringer med fx
kun at gennemfare fysiske forbedringer eller kun at ggre sociale indsatser.
Med udgangspunkt i hver enkelt omrades saerlige problemstillinger skal man
kombinere mange forskellige typer af indsatser.

Omréadeindsatser har vaeret baret af en tro pd at man med et slag kunne aendre
et byomrades status og problemer. Det har vist sig sjeeldent at veere tilfseldet,
og nogle gange har man bare flyttet problemerne til andre udsatte boligomra-
der. En erkendelse heraf burde veere, at det ikke er kortvarige meget omfat-
tende indsatser, som er den bedste lgsning, men derimod en lgbende mindre
indsats som tager de veerste problemer, som fx ungdomskriminalitet, i oplgbet.

1 Blomgren Jepsen M. og Skovgaard Nielsen R. 2018 op.cit.

2 Boschman S. m. fl. 2013. Mixed Neighbourhoods. Effects of Urban Restructur-
ing and New Housing Development. Tijdschrift voor economische en sociale
geografie Volume 104, Issue 2, pages 233-242

8 Skifter Andersen H. 2002 op.cit.
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De danske omradeindsatser

Som beskrevet ovenfor forstar vi omradeindsatser som forsgg pa at sendre og
forbedre forholdende i nyere byomrader, der oprindelig har haft en god og mo-
derne standard, men som med tiden har faet sociale, gkonomiske og fysiske
problemer.

Som i andre lande begyndte disse problemer fgrste gang at vise sig i Danmark i
1980’erne efter en periode, hvor en stor del af Isnmodtagerne havde forladt den
almene sektor for at bosaette sig i ejerboliger. Samtidigt betad byfornyelsen, og
indvandringen, at almene boliger i stadigt stgrre udstraekning bestod af menne-
sker udenfor arbejdsmarkedet og etniske minoriteter.

Der har ogsa i Danmark veeret en del uklarhed om de grundleeggende arsager
til, at der er opstaet udsatte boligomrader og om karakteren af deres problemer.
Opfattelsen af dette har desuden aendret sig en del over tid.

Renoveringsindsatsen i 80’erne

Da problemerne blev synlige i 80erne opfattede man det pA samme made, som
man gjorde med byfornyelsen. Bebyggelsernes problemer skyldtes, at de var fy-
sisk uattraktive. Lgsningen var derfor at gennemfare fysiske forbedringer. |
1985 blev igangsat en indsats for at forbedre de ramte afdelingers gkonomi, og
give dem mulighed for afhjeelpning af byggeskader og at gennemfare fysiske
forbedringer. Indsatsen blev finansieret ved omprioritering af 1an og ved direkte
tilfgrsel af midler fra forskellige kilder. Indsatsen omfattede fra starten 81 bolig-
afdelinger med i alt 26.000 boliger. Indsatsen var enstrenget pa den made, at
der naesten udelukkende var tale om statte til fysiske sendringer i bebyggel-
serne. Men malet med indsatsen var bredere, idet man antog, at fysiske forbed-
ringer ogsa ville medfare gkonomiske og sociale forbedringer.

Byudvalgsindsatsen i 90erne

| starten af 90erne blev igangsat en stgrre indsats gennem det sakaldte Byud-
valg. Det var et udvalg bestdende af ministre fra 7 ministerier, hvilken afspejler
den veegt, man lagde pa sagen. Som optakt til indsatsen blev udarbejdet en
rapport! om problemerne, der beskrives som:

'hgj husleje, hgj flyttefrekvens, mange arbejdslgse og bistandsklienter,
stor nedslidning af byggeriet, misbrugsproblemer, vold, haervaerk mm.
Samtidig er det karakteristisk med en stor procentdel fremmedsprogede
indvandrere og flygtninge, som i praksis ofte kun har adgang til denne be-
greensede del af boligmarkedet’

| rapporten tages afstand fra betegnelsen ghetto, som allerede dengang blev
brugt af medierne. | stedet lagde man vaegt pa at se problemerne — og isser
koncentrationen af etniske minoriteter — som et resultat af forholdende pa bolig-
markedet. Det anfgres at indvandrere ikke har adgang til store dele af det pri-
vate boligmarked, bade af gkonomiske arsager, men ogsa fordi adgangen til
dele af det private boligmarked er betinget af sociale netveerk, som isaer res-
sourcesvage indvandrere ikke har. Det foreslas at man forsgger at inddrage en

! Indenrigsministeren et al. 1994. Rapport fra Byudvalget. Statens Information.
Kgbenhavn K



del af den private boligmasse til at sprede indvandrere. Indvandrere blev define-
ret som statsborgere fra lande uden for Norden, EF og Nordamerika. Danske
statsborgere med indvandrerbaggrund blev saledes anset for at vaere danskere.

De veesentligste direkte malsaetninger for Byudvalget var, at igangsaette en
samlet indsats over for sociale problemer og kriminalitet m.v. i boligomraderne,
og at mindske koncentrationen af socialt truede danskere og af indvandrere i
bestemte bebyggelser. Desuden gnskede man at fremme integrationen af ind-
vandrere og flygtninge i boligomraderne og i samfundet.

Der var to hovedstrategier i Byudvalgets indsats — som senere er blevet kaldet
hhv. "Naermiljgstrategien” og "Konkurrenceevnestrategien”?.

Neermiljgstrategien var, at man gnskede en forbedring af vilkar og muligheder for
socialt svage og for flygtninge og indvandrere ved en indsats i naermiljget, hvor
lokale ressourcer sa vidt muligt blev inddraget. Denne indsats kunne dels vaere
direkte rettet mod disse grupper, eller hjaelpe dem mere indirekte ved generelt at
forbedre boligomraderne og styrke det sociale netvaerk i dem. Det var desuden et
vigtigt element i denne strategi, at fa etableret et samarbejde mellem boligomra-
der, kommuner og andre lokale aktgrer om en feelles indsats, og at ggre kommu-
nernes sociale indsat mere orienteret mod en indsats i naermiljget.

Konkurrenceevnestrategien var en social, fysisk og gkonomisk indsats, med
henblik p& at gge boligomradernes attraktivitet, omdgmme og konkurrence-
evne, for at kunne mindske fraflytningen fra bebyggelserne, og for at kunne til-
traekke andre beboergrupper end kun indvandrere og socialt svage. Herved gn-
skede man at standse en selvforstaerkende negativ udvikling i boligomraderne i
retning af ggede fysiske, organisatoriske og gkonomiske problemer og en sta-
digt starre koncentration af beboere med sociale problemer eller indvandrere.

Byudvalget igangsatte i lgbet af 1994 og -95 en reekke indsatser som var plan-
lagt til at forega i perioden frem til og med 1998. Hovedelementerne var husleje-
nedseettelser, fysisk renovering af bebyggelserne, anseettelse af beboerradgi-
vere og igangseetning af forskellige sociale aktiviteter.

| alt sma 500 boligomrader fik en eller anden form for stgtte. | tabel 10.1 ses,
hvor mange bebyggelser der fik hhv. en fysisk renovering, huslejenedseettelse
og social indsats i form af beboerradgivere eller sociale aktiviteter. Tabellen vi-
ser 0gsa, i hvor hgj grad man har kombineret disse indsatser. Tabellen viser at
en stor del af indsatserne var enstrengede — typisk kun en social indsats.

Tabel 10.1. Antallet af boligomrader, som fik hhv. en huslejenedsaettelse, en fysisk eller en social indsats,
fordelt pa kombinationer af indsatser i byudvalgsindsatsen

Indsatstyper Kun én indsatstype  To indsats-typer Alle tre typer | alt
Fysisk 14 74 85 173
Husleje 18 73 85 176
Socialt 259 47 85 391
| alt 291 97 85 473

1 Skifter Andersen H. 1999. Byudvalgets indsats 1993-98. Sammenfattende
evaluering. SBI-Rapport 320, Statens Byggeforskningsinstitut
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Kvarterlgft 1997-2008

Det var ikke kun nyere almene boliger i forstaederne, som var begyndt at fa so-
ciale problemer i 90erne. Den stigende segregation i de store byer betad, at der
ogsa var byomrader fra mellemkrigstiden, i det man kalder brokvartererne, som
havde faet en hgj koncentration af lavindkomstgrupper. | Kgbenhavn var fx det
tidligere sa velrenommerede Kgs. Enghave — engang kaldet 'Arbejderklassens
Hellerup’ — blevet det fattigste omrade i Kgbenhavns Kommune. Disse kvarterer
havde ikke faet byfornyelse i stagrre malestok og var ogsa fysisk nedslidte med
mange sma og darlige boliger.

Det tidligere nedsatte Byudvalg tog denne problemstilling op i midten af 90erne
og foreslog nogle nye former for indsatser, der var en kombination af byforny-
else og omradeindsatser. Kvarterlgft omfattede mest sterre blandede byomra-
der med eeldre boliger, men der var ogsa enkelte stgrre almene boligomrader.

Kvarterlgft blev defineret som en bredspektret indsats i et stort afgreenset byom-
rade med det formal at forbedre omradet fysisk, skonomisk og socialt - at
"vende negative udviklingsspiraler til positive"!. Kvarterlgft blev defineret ved
falgende punkter:

— kvarterlgftet retter sig imod omradet, og ikke mod den enkelte borger eller
ejendom.

— kvarterlgft er helhedsorienteret, dvs. baseret pa en koordineret og integreret
indsats.

— kvarterlgft er baseret p&, at inddrage de lokale kraefter i sa vidt et omfang
som muligt.

— kvarterlgftprocessen er styret gennem samarbejdsaftaler mellem staten og
den enkelte kommune som har et kvarterlgftomrade

Kvarterlgftindsatsen blev gennemfart i 2 omgange. | fgrste runde 1997-2002 fo-
regik den i 7 udvalgte byomrader med ca. 63.000 beboere, i anden runde 2002-
08 i 5 andre med 55.000. Der var store forskelle pa de udvalgte omrader og pa
deres problemstillinger. | udveelgelsen blev der, udover at kvartererne skulle
have problemer, der egnede sig til at blive lgst med kvarterlgft, lagt veegt pa, at
der indgik forskellige typer af problemstillinger og indsatser, saledes at man
kunne drage forskellige erfaringer og leere noget af dem. Der blev desuden lagt
vaegt pa en geografisk spredning, saledes at ogsa kvarterer i provinsbyer skulle
indga.

Omraderne kan opdeles i falgende grupper:

1. Fire gamle byomrader med mange boliger med darlig standard (traditionelle
byfornyelsesomrader), men ogsd med store potentialer og en blandet bebo-
ersammensaetning (Holmbladsgadekvarteret, og Ngrrebro Park i Kgben-
havn, Vestbyen i Horsens og Tgjhushaven i Randers).

2. Tre mellemkrigsomrader, i princippet med moderne standard, men ned-
slidte. Store og voksende sociale problemer og inde i en forslumningsspiral
(Kgs. Enghave, Nordvest Kvarteret og Femkanten i Kgbenhavn).

1 Skifter Andersen H. og Kielgast L. 2003. De syv farste kvarterlgft. Sammenfat-
tende evaluering af udviklingen 1997-2002. Statens Byggeforskningsinstitut



3. Fire nyere forstadsomrader med sociale problemer, tre af dem ensidigt med
almene boliger (Avedgre Stationsby og Brgndby Strand i Hovedstadsomra-
det og Vollsmose i Odense), og et lidt mere blandet (Aalborg dst).

4. Et blandet provinsbykvarter (Sydvest Kvarteret i Kolding). Visse strukturelle
fysiske problemer og enklaver med sociale problemer, men dog rimeligt vel-
fungerende.

I hvert af kvarterne blev der oprettet et lokalt kvarterlgftsekretariat som koordi-
nerede indsatsen sammen med kommunen og boligselskaberne. Der blev lagt
veegt p4, at bydelens aktarer — borgere, virksomheder, private og offentlige or-
ganisationer — skulle inddrages, og pa at Staten skulle veere direkte involveret i
et samarbejde med bydelen og kommunen. Samarbejdet blev reguleret gennem
kontrakter (mal- og rammestyring), og der blev oprettet et szerlig statsligt kvar-
terlgftsekretariat, der stod for samarbejdet. Man lagde op til indgéelse af lokale
partnerskaber, 'dvs. et forpligtende samarbejde mellem offentlige myndigheder
og institutioner indbyrdes og mellem det offentlige og den private sektor. Det
kan dreje sig om inddragelse af private foreninger (idraetsklubber, handels-
tandsforeninger mv.) eller helt nye veje i samarbejdet mellem den offentlige og
private sektor’'l. Internt i kommunerne kraevedes det, at man gennemfgrte en
helhedsorientering og en koordination pa tveers af forvaltningerne.

Omfanget og karakteren af indsatsen varierede meget mellem omraderne. Nar
man ser pa de almene omrader, fik Vollsmose den stgrste indsats, men den
blev fortrinsvis brugt pa sociale indsatser. De gvrige brugte langt stersteparten
af midlerne pa fysiske indsatser med meget fa sociale. | Aalborg @st var den
samlede indsats beskeden. Sidst i kapitlet viser vi hvilken betydning disse for-
skelle i indsatserne havde for udviklingen i omraderne.

25000
m | alt sociale indsatser mv.

20000 . -

| alt fysiske indsatser
15000
10000 —
5000 .
O T T T 1

Avedgre Alborg @st Brgndby Strand Vollsmose

Figur 10.3. Indsatsen i de fire almene kvarterlgftomrader, malt ved antal kr. pr beboer, opdelt pa sociale og
fysiske indsatser?

1 Byudvalget 1996. Kravsspecifikation vedrgrende 'kvarterlgft-model-projekter'.
Kgbenhavn

2 Skifter Andersen H. og Kielgast L. 2003 op. cit. og

- Skifter Andersen H. m.fl. 2009. Evaluering af indsatsen i fem kvarterlgftsomra-
der 2002 — 2008. SBi 2009:17, Statens Byggeforskningsinstitut
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Indsatser finansieret af Landsbyggefonden og ved omprioritering af 1an 2000-2014
Indsatserne i udsatte almene boligomrader fortsatte efter 2000, men nu finan-
sieret anderledes. Staten trak sig naesten ud og overlod finansieringen til Lands-
byggefonden, som er dannet ved huslejeindbetalinger fra almene lejere.

Med omprioriteringsloven fra 2000 blev der desuden abnet for, at 100 almene
boligafdelinger kunne omprioritere indestédende I&n, som frigav et provenu til fy-
siske, sociale og gkonomiske indsatser i omraderne. Der blev desuden givet
penge via en reekke mindre puljer i 00erne. Den neeste store indsats blev finan-
sieret af Landsbyggefonden i 2006-10 med 2,2. mia. kr. til boligsociale indsatser
og huslejestgtte. 545 boligafdelinger blev omfattet af indsatsen, svarende til 13
pct. af lejerne i den almene sektor. Endelig kom der en ny pulje for perioden
2011-14 til boligsociale indsatser og huslejestette. 89 omrader fik boligsociale
indsatser, mens 94 afdelinger modtog huslejestatte. Udsatte boligomrader
kunne desuden f& stgtte til fysiske indsatser fra den almindelige investerings-
ramme i fonden pa 2,4 mia. kr. pr. ar.

Strategi mod ghettoisering 2004

Det politiske syn pa udsatte boligomrader og deres problemer sendredes mar-
kant efter 2001. Det man nu s& som det helt store problem, var den koncentra-
tion af etniske minoriteter i bebyggelserne, som var sket op gennem 90erne.
Man begyndte at karakterisere omraderne som 'ghettoer’, og det dominerende
problem blev karakteriseret som 'ghettoisering’.

| 2004 fremlagde Regeringen en sékaldt 'strategi mod ghettoisering’®. Det var
en central tese i denne strategi, at 'Nar andelen af indvandrere og efterkom-
mere i disse omrader er hgj, opstar der en alvorlig barriere for en vellykket inte-
gration’. Kampen mod ghettoisering blev derfor set som et led i en indsats for
bedre integration af indvandrere.

Opleegget fra 2004 indeholdt en rimelig sagligt funderet beskrivelse af, hvorfor
de udsatte boligomrader er opstaet, og hvad problemerne er i dem. Der var
ogsa i oplaegget en del forslag til forskellige typer af indsatser. Et af forslagene
var, at boligselskabernes skulle gives mulighed for at saelge en del af boligerne
til private. Oplaegget indeholdt imidlertid — i modsaetning til tidligere programmer
- ikke nogen statslige midler til finansiering af indsatserne, men foreslar i stedet
at kommunerne og boligorganisationerne selv fik ansvaret for at tilvejebringe
midler til finansiering af de konkrete projekter via eksisterende puljer, bl.a.
Landsbyggefondens finansiering af statte til renovering af almene boligomrader.
De mest konkrete statslige tiltag var nye boliganvisningsregler, der gav nye mu-
ligheder for at regulere tilflytningen til udsatte boligomrader.

Der blev nedsat et seerligt udvalg — kaldet 'Programbestyrelsen’ — hvor man i
samarbejde med boligselskaber og kommuner skulle fglge udviklingen og
komme med forslag til indsatser. Udvalget barslede i 2005 med en rapport med
en reekke forslag?. Der blev fremsat syv punkter: Omdannelse af de monofunkti-
onelle kvarterer og bebyggelser, styring af beboersammensaetning mod starre
'social beeredygtighed’, forsgg med nye undervisnings- og uddannelsesformer,

! Regeringen 2004. Regeringens strategi mod ghettoisering , Kgbenhavn K: Mi-
nisteriet for Flygtninge, Indvandrere og Integration

2 Programbestyrelsen for dialog og balance i udsatte boligomrader 2005. Stra-
tegi 2005-08. Boligudvalget L 70 - Bilag 8



en indsats for bedre beskeeftigelse, en indsats for tryghed og naboskab, effektiv
organisation samt kommunikation.

Ghettoen tilbage til samfundet 2010

6 ar senere i 2010 udarbejdede Regeringen et nyt opleeg!. Opfattelsen af arsa-
gerne til at udsatte boligomrader er opstéet, og hvad problemerne bestar i, har

nu féet en ny drejning. Titlen pa oplaegget er 'Ghettoen tilbage til samfundet. Et
opggr med parallelsamfund i Danmark’. Udgangspunktet er at udsatte boligom-
rader er parallelsamfund, som er isolerede fra det danske samfund. Dette med-
farer at 'mange vedbliver med at veere teettere knyttet til det land og den kultur,

de eller deres foraeldre kommer fra, end til det danske samfund, de lever og bor
i’, og at 'danske veerdier er fraveerende’. Man kan sige, at med dette opleeg aen-
dredes holdningen til beboerne i de udsatte boligomrader fra medfalelse til hard
kritik.

Opgaven formuleredes som, at omforme omraderne sé de bliver en del af det
danske samfund. Man identificerede fem seerlige indsatsomrader:

Mere attraktive boligomréder, der bryder isolationen

Bedre balance i beboersammensaetningen

Styrket indsats for bgrn og unge

Veek fra passiv forsgrgelse pa offentlige ydelser

Bekaempelse af socialt bedrageri og kriminalitet

Med udgangspunkt i en opfattelse af, at problemerne tildels skyldes omrader-
nes fysiske isolation fra den gvrige by, etablerede man en pulje pa 150 mio. kr.
arligt i Landsbyggefonden. Herfra skulle ydes statte til infrastruktureendringer,
der sigtede mod at integrere omraderne fysisk med det omkringliggende by-
samfund. Det blev desuden besluttet at Landsbyggefonden, i perioden 2011-14,
kunne bevillige 220 mio. kr. arligt til boligsociale indsatser, og op til 220 mio. kr.
til huslejenedseettelse.

Det er med dette oplaeg, at man for farste gang etablerer, hvad man kaldte
'ghettolisten’. Man definerede ud fra rent statistiske kriterier boligomrader som
ghettoer, hvis de havde 1000 eller flere beboere, og beboersammensaetningen
opfyldte en raekke kriterier mht. andelen med indvandrerbaggrund, andelen af
arbejdslgse og andelen der har faet en dom for kriminalitet. Andelen af bebo-
erne, der er danske statsborgere, indgik ikke. Denne liste opdateredes fra nu af
hvert &r, og blev offentliggjort under stor mediedaekning, hvor de naevnte bolig-
omrader blev stemplet som ghettoer. Kriterierne blev ogsa aendret med tiden for
at inddrage flere omrader.

Regeringens tidligere nedsatte programudvalg foreslog at Staten skulle ga mere
ind i finansieringen af de efterfalgende indsatser, saledes at det ikke kun var le-
jerne i almene boliger der betalte for dem. Men der kom ikke flere statslige mid-
ler. Indsatsen blev nu helt overladt til Landsbyggefonden. Til gengeeld blandede
Staten sig heller ikke i, hvilke omrader og projekter der blev stgttet. Midlerne
blev fordelt efter ansggning til Landsbyggefonden, hvor man bl.a. skulle rede-
gare for hvilke konkrete problemer, der var, hvilke malsaetninger man havde,

1 Regeringen 2010. Ghettoen tilbage til samfundet. Et opger med parallelsam-
fund i Danmark
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hvilke indsatser man ville gennemfgre, og hvordan de skulle organiseres.
Landsbyggefonden stgttede langt flere omrader end de udpegede 'ghettoer’, og
flere af dem pa listen fik ikke statte. Der var saledes ikke nogen sammenhaeng
mellem ghettolisten og de konkrete indsatser. Alligevel fortsatte skiftende rege-
ringer de efterfalgende ar med at offentliggere listen.

| 2011 skete der et regeringsskifte. Den nye regering forkastede ghettobeteg-
nelsen og vendte tilbage til den gamle betegnelse udsatte boligomrader, men
fortsatte i gvrigt med at offentliggare en liste.

Et Danmark uden parallelsamfund 2018

Mens ghettolisten indtil da ikke havde haft betydning for, hvilke udsatte boligom-
rader der blev udvalgt til forbedring, og hvilke indsatser der blev gennemfgart, sa
blev listen med den sdkaldte ghettolov i 2018 til et stramt styrende instrument.
Ghettoloven kan ses som en opfglgning pa en vedtagelse i Folketinget den
7.2.2017:

Folketinget konstaterer med bekymring, at der i dag er omrader i Dan-
mark, hvor andelen af indvandrere og efterkommere fra ikke-vestlige
lande er over 50 pct. Det er Folketingets opfattelse, at danskere ikke bar
veere i mindretal i boligomrader i Danmark.

| den daveaerende regerings oplaeg til loven i foraret 2018 var hovedbegrundel-
sen for den:

Vi har i artier lukket for mange flygtninge og familiesammenfarte ind i
Danmark, som ikke er blevet integreret i det danske samfund. Og de har
faet lov til at klumpe sig sammen i ghettoomrader uden kontakt til det om-
kringliggende samfund.

Desuden stod der i oplaegget:

Der er slaet huller i Danmarkskortet. Mange lever i stgrre eller mindre iso-
lerede enklaver. Her tager en alt for stor del af borgerne ikke tilstraekkeligt
ansvar. De deltager ikke aktivt i det danske samfund og p& arbejdsmarke-
det. Vi har faet en gruppe borgere, som ikke tager danske normer og vaer-
dier til sig.

Det er sdledes tydeligt, at ghettolovens formal var at eendre beboersammen-
seetningen i multietniske byomrader og mindske andelen af etniske minoriteter i
dem. Retorikken i oplaegget var meget hard med beskyldninger mod beboerne i
udsatte boligomrader for at ville danne parallelsamfund og ikke ville veere en del
af det danske samfund. Den er baseret pa en raekke forestillinger om, hvorfor vi
har faet boligomrader med mange etniske minoriteter, og hvad det betyder at de
bor der. Disse forestillinger er imidlertid i steerk modstrid med det vi ved fra
forskningen, som beskrevet i kapitel 8 og 9.

Lovens udfgrelse var baseret pa en udpegning af boligomrader via statistik om
beboersammensaetningen. | alt 57 omrader med 120.000 beboere blev udpeget
som ’udsatte’. Det er ca. 12 pct. af alle almene beboere. Af disse blev 25 omra-
der med 60.000 beboere karakteriseret som ghettoer.

1 Regeringen 2018. Et Danmark uden parallelsamfund. Ingen ghettoer i 2030



Hovedelementet i loven? var et krav om, at en raekke udvalgte omrader skulle
a&ndres markant i boligsammensaetningen og beboerne flyttes veek. Ghettoli-
sten aendredes pa en raekke punkter, og der blev defineret en seerlig gruppe
kaldet 'harde ghettoer’. Det er omrader, som har veeret karakteriseret som ghet-
toer i mindst 4 ar efter de nye kriterier. | disse omrader var kravet, at andelen af
almene familieboliger skulle reduceres til max 40 pct. Dette indebar, at op til 60
pct. af boligerne skulle omdannes til private boliger enten ved salg eller ved
nedrivning og nybyggeri. Alternativt kunne man omdanne familieboliger til sl-
dre- eller ungdomsboliger. Loven gav staten mulighed for at ekspropriere bolig-
omrader, der ikke levede op til de kraevede sendringer. Med aftalen blev desu-
den malrettet 10 mia. kr. til indsatser i disse boligomréder til renovering, husleje-
nedsaettelser, boligsociale indsatser, infrastrukturforbedringer og nedrivninger i
2019-2026. Pengene skulle tages fra Landsbyggefondens midler.

| farste runde blev 15 boligomrader udpeget som harde ghettoer. Det blev hur-
tigt til 16 omrader med ca. 46.000 beboere. | Igbet af 2019 blev udarbejdet ind-
satsplaner for omraderne og aftaler med ministeriet om, hvordan kravene skulle
udmgntes. Det blev til nedrivning af 3.700 boliger, salg af 740, nybyggeri pa
omradernes areal af 10.000 private boliger og aendring til andre almene boliger
af sméa 900. Planerne betgd saledes, at ca. 4.500 boliger skulle tsmmes for be-
boere, med den konsekvens at ca. 10.000 beboer skulle forlade deres hjem, en-
ten i forbindelse med almindelig fraflytning eller ved tvangsforflytning.

Loven betyder imidlertid at nye omrader i fremtiden ogsa vil kunne blive udpe-
get som harde ghettoer, hvis de har veeret pa ghettolisten i mere end 4 ar. Det
var der allerede i 2018 en del omrader som var pa vej til2. Kravene om nedlaeg-
gelse af boliger kunne derfor med tiden komme til at omfatte en del flere omra-
der end de farste 16.

Aftalen betgd desuden, at der blev indfgrt strammere regler for, hvem der
kunne flytte ind i udsatte boligomrader. Der blev et stop for kommunal anvisning
af modtagere af offentlige ydelser til udsatte boligomrader. | de skaldte ghet-
toer blev der forbud mod at ydelsesmodtagere kunne flytte ind. Sakaldt fleksibel
udlejning, som giver fortrinsret til boligsggende i arbejde eller uddannelse, blev
desuden obligatorisk i alle udsatte boligomrader.

Erfaringer med indsatserne i Danmark

| forbindelse med alle de gennemfarte omradeprogrammer er der blevet gen-
nemfgrt evalueringer. De har vekslet i omfang og dybde. De har ofte haft de
samme problemer som naevnt ovenfor for de udenlandske. Desuden har det
veeret et generelt problem, at de har skullet gennemfgres ved slutningen af ind-
satsen, og derfor kun har kunnet registrere de kortsigtede virkninger.

1 Aftale mellem regeringen (Venstre, Liberal Alliance og Det Konservative Fol-
keparti) og Socialdemokratiet, Dansk Folkeparti og Socialistisk Folkeparti om:
Initiativer p& boligomradet, der modvirker parallelsamfund

2 Boligselskabernes Landsforening 2018. De 16 "hardeste ghettoomrader”. Do-
kumentation af de konkrete virkninger af parallelsamfundspakken
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De forste indsatser i 80erne

Evalueringen af denne indsats?! konkluderede, at den fysiske indsats som sé&-
dan var vellykket, idet de fysiske problemer blev reduceret og bebyggelserne
blev mere attraktive. Dette farte ogsa i mange tilfeelde til en bedring af afdelin-
gernes gkonomiske situation, idet problemer med tomme lejligheder blev mind-
sket. Evalueringen viste imidlertid ogsa, at de sociale problemer i afdelingerne
kun i meget lille omfang blev aendret af indsatsen. Rapporten pegede p4, at an-
dre indsatser end rent fysiske ville vaere ngdvendige for at gagre noget ved de
voksende sociale problemer i mange almene boligomrader.

Byudvalgsindsatsen i 90’erne

Evalueringen var en af de mest omfattende, der er gennemfgrt i Danmark og
udlandet. Dels blev der indsamlet mange data og gennemfgrt kvalitative under-
sggelser, dels gav det store antal af omrader mulighed for at gennemfare stati-
stiske analyser af, hvordan de forskellige indsatstyper virkede. Evalueringen un-
dersggte ikke kun udviklingen i omraderne i indsatsperioden, men sa ogsa pa,
om den var anderledes end i den foregaende periode, for at kunne vise om om-
raderne havde standset en negativ udvikling. Som i andre evalueringer blev den
gennemfgrt for tidligt. Indsatsen var knapt nok feerdig.

Hovedkonklusionen pa evalueringen? var: '‘Byudvalgsindsatsen har betydet, at
en negativ udvikling i de stgttede boligomrader er standset. Den har forhindret,
at mange af problemerne i omraderne er blevet veerre, og har betydet at nogle
af dem er blevet mindsket. Men den har ikke fijernet dem’.

Byudvalgsindsatsen medfgrte saledes ikke at udsatte boligomrader opharte
med at vaere udsatte, men indsatsen var alligevel ikke uden virkninger.

Der blev peget p3, at indsatsen var alt for spredt til for mange boligomrader, og
tidsbegraensningen for den sociale indsats var et stort problem. Det var ikke
mindst fordi der var en lang startperiode, hvor samarbejdet skulle etableres, og
hvor man mange steder reelt startede pa bar bund med at planleegge og igang-
saette indsatsen. For beboerradgiverne betad usikre arbejdsvilkar, at mange af
dem var pa vej mod andre stillinger i god tid far periodens udlgb. Reelt var der
derfor ofte kun tale om en periode pa 1%-2 ar, hvor den sociale indsats var pa
fuld omdrejning. Dette var for kort tid til at give en varig effekt.

Det lykkedes kun at bremse den skeeve udvikling i beboersammensaetningen -
ikke at vende den. | &rene 1994-95, far byudvalgsindsatsen startede, var der en
relativ steerk stigning i andelen af beboere pa overfgrselsindkomster og et fald i
andelen af beskeeftigede. Denne udvikling blev bremset veesentligt op i 1996-
97, saledes at fordelingen mellem beboere indenfor og udenfor arbejdsmarke-
det neesten blev stabiliseret. Dette pa trods af, at den gvrige almene boligsektor
fortsatte mod en mere skaev beboersammensaetning.

Evalueringen viste3, at fraflytningen fra omraderne faldt i indsatsperioden, og
der var flere beskeaeftigede blandt tilflytterne, men beboersammensaetningen

1 Christiansen U. m.fl. 1993. Bedre bebyggelser - bedre liv? Statens Bygge-
forskningsinstitut. SBI-byplanlaegning 65.

2 Skifter Andersen H. 1999 op.cit.

8 Skifter Andersen H. 1999. Virkningerne af Byudvalgets indsats i almene bolig-
afdelinger 1994-1997. Statens Byggeforskningsinstitut



&ndredes ikke. Der kom flere indvandrere blandt tilflytterne — isaer fordi Dan-
mark modtog en del flygtninge i perioden. Sammenlignet med den forudgdende
periode var tilflytningen af indvandrere dog noget mindre. Desuden var udviklin-
gen i hele den almene boligsektor, og iseer de nyere bebyggelser, gdet mod en
etnisk mere skeev beboersammenseetning og en lidt gget fraflytning i 1996-97.
De stgttede omrader klarede sig bedre, selv om de var den mest udsatte del af
den almene sektor.

En statistisk analyse af sammenhsengen mellem huslejenedseettelsernes star-
relse og til- og fraflytningen, viste at disse havde en direkte og positiv effekt. De
medfgrte en mindre fraflytning — iseer af beskeeftigede og mere ressource-
steerke beboere. De havde desuden gget tilflytningen af disse grupper, men kun
i kommuner med relativt hgje ejerboligpriser. | disse kommuner var der forment-
ligt flere beskaeftigede, som ikke havde rad til en ejerbolig.

Den fysiske indsats i bebyggelserne medfgrte udbedring af byggeskader, reno-
vering og forskannelse af bygningerne, forbedrede feellesfaciliteter og bedre
udearealer. Indsatsen havde en vis betydning for til- og fraflytningen.

Den sociale indsats med beboerradgivere og tilskud til sociale aktiviteter slog
ikke helt sa steerkt igennem i de statistiske analyser som de to andre indsatsfor-
mer. Indsatsen opfyldte iszer sit primaere formal med at gge de sociale aktivite-
ter i afdelingerne og gare flere beboere aktive.

Beboerradgiverne havde den starste effekt med hensyn til at mindske sociale
problemer — iszer problemer med barn og unge. Beboerradgiverne var det bae-
rende element i den sociale indsats, og har i mange tilfeelde veaeret forudseetnin-
gen for at de sociale aktiviteter kunne etableres. De havde ofte en central rolle i
etableringen af samarbejdet mellem boligomradet og kommunerne?. Beboer-
radgiverne medvirkede ogsa til en bedre udnyttelse af feellesfaciliteterne. Be-
byggelsernes omdgmme blev desuden i en vis grad forbedret som fglge af de
sociale aktiviteter, men ikke i omrader med mange indvandrere.

| en del bebyggelser lykkedes det med indsatsen at na nogle af de socialt svage
eller problematiske grupper. Der var sdledes stor succes med aktiviteter rettet
mod adfeerdsvanskelige unge, hvor det, i de tilfeelde hvor man bevidst gjorde en
indsats, i veesentlig grad lykkedes at reducere problemer med kriminalitet og
haerveerk fra denne gruppe. En stor del af de igangsatte sociale aktiviteter var
imidlertid tilbud til alle beboere, og ikke kun de socialt svage. Det var en udbredt
erfaring at disse generelle aktiviteter kun i mindre omfang blev brugt af udsatte
grupper som sindslidende, misbrugere og andre med sociale problemer, samt
indvandrere2. Evalueringen viste saledes, at de meget svage grupper kun van-
skeligt kan lgftes gennem bedre trivsel for de steerkere. Derimod lykkedes det i
en vis udstraekning med de generelle aktiviteter at nd mellemgruppen af perso-
ner, som er uden for arbejdsmarkedet, men ikke har de seerligt sveere proble-
mer.

En del af indsatsen var direkte rette mod indvandrere og flygtninge, men aktivi-
teten ndede ikke helt det omfang som man gnskede fra Byudvalgets side. Ind-
satsen var - med succes - primeert rettet mod en styrkelse af indvandrernes

1 Vestergaard H. m.fl. 1999. Byudvalgets boligsociale aktiviteter - 20 eksempler.
Statens Byggeforskningsinstitut. SBI-rapport 311. Hgrsholm

2 Vestergaard H. m.fl. 1999. op.cit.

213



214

egne aktiviteter og netveerk, mens den sjeeldnere sigtede pa at gge deres inte-
gration i bebyggelserne eller samfundet. Kun fa af projekterne - bade for kvinder
og maend -var malrettet mod en direkte opkvalificering i forhold til arbejdsmarke-
det.

I mange kommuner lykkedes det at etablere et fastere samarbejde mellem bo-
ligomraderne og den kommunale forvaltning om en seerlig indsats for socialt
svage i omraderne, og opna en stgrre forstdelse i kommunerne for denne ind-
sats. Det lykkedes ogsa i nogle tilfelde at &ndre kommunernes generelle soci-
ale indsats mod at vaere mere "neermiljgorienteret”, dvs. orienteret mod det so-
ciale arbejde i boligomréader. Men der var ogsd mange kommuner, hvor byud-
valgssamarbejdet ikke satte sig mange spor i socialforvaltningernes generelle
praksis, og det var mange steder sveert at inddrage andre forvaltninger i indsat-
sen.

Evalueringen undersggte ikke de individuelle virkninger for beboerne. En se-
nere undersggelse! viste at flere af beboerne kom i arbejde, selv om der ikke
var seerlige beskeaeftigelsesforanstaltninger, men de blev ikke ngdvendigvis bo-
ende i omraderne.

Kvarterlgft

Der blev gennemfart to evalueringer?. En af den farste bglge 1997-2001 med 7
omrader og endnu en af den anden bglge 2002-08 med 5 omrader. Vurderings-
kriterierne i evalueringen var opdelt i 4 grupper: 1. Omdgmme, samt til - og fra-
flytning, 2. Udviklingen i beboersammenseetning i forhold til kommunens, samt
beskeeftigelse og sociale forhold, 3. Fysiske forhold. 4. Byfunktioner og forsy-
ning med service

En mere generel konklusion pa evalueringen af de farste syv kvarterlgft, som
blev gennemfart i perioden 1997-2002, var fglgende?3:

Udviklingen i kvarterne har veeret meget forskellig, men som helhed er det
lykkedes med indsatsen at skabe aendringer, som har gjort kvarterne
mere attraktive og beboerne mere positive. Disse holdningssendringer
blandt beboerne er delvist sldet igennem i aendringer i til - og fraflytningen,
men har, med en enkelt undtagelse, endnu ikke - pa den korte tid indsat-
sen har veeret i gang - fart til en mere blandet beboersammensaetning i
kvarterne.

Et af de overordnede mal med kvarterlgftene var at forbedre omradernes om-
dgmme og forbedre stedsidentiteten hos beboerne, fordi dette er en forudsaet-
ning for en positiv selvforstaerkende udvikling i kvartererne. Dette lykkedes stort
set i naesten alle kvartererne. Det satte sig spor i en reduktion af gnsker om fra-
flytning og i en lavere flyttehyppighed.

Effekterne var generelt noget starre i de seldre byomrader end i de nyere al-
mene. Arsagerne var, at de zeldre kvarterer primzert havde fysiske problemer,

1 Christensen G. 2013. Indsatser i udsatte boligomrader. Hvad virker, hvorfor og
hvordan? Kraks Fond Byforskning

2 Skifter Andersen H. og Kielgast L. 2003 op.cit. og Skifter Andersen H. m.fl.
2009 op.cit.

3 Skifter Andersen H. og Kielgast L. 2003 op.cit.



som man kunne ggre noget ved, mens det var sveerere at fijerne de sociale pro-
blemer og det darlige omdgmme i de almene boliger. Et omrade fra mellem-
krigstiden i Kgbenhavns Nordvest omrade klarede sig dog darligere - tilflytnin-
gen var fortsat praeget af arbejdslgse. Omvendt fik det almene boligomrade
Vollsmose den mest succesfulde udvikling af alle omraderne.

Nogle af de mest markante succeser i indsatserne var bekaeempelse af kriminalitet
og bestraebelser for at fa unge vaek fra gaden og i gang med arbejde og uddan-
nelse. En seerlig succes var et projekt i Vollsmose, hvor man bekeempede krimi-
naliteten ved at tage fat i de familier, som de fleste af de unge kriminelle kom fra.
Tryghedsskabende fysiske eendringer, som mindskede utrygge steder, havde
desuden en vaesentlig betydning for at trygheden steg i nogle af omraderne.

Der var ogsa indsatser som var mindre succesfulde. Forsag pa lokal erhvervs-
fremme havde ikke nogen seerlig effekt, og eendrede anvisningsregler virkede
ikke i omrader, hvor boligmarkedet ikke var presset. Beskeeftigelsesindsatser fik
flere i arbejde, men mange af dem flyttede bagefter fra omraderne og blev er-
stattet af nye arbejdslgse.

Som ovenfor beskrevet var der fire almene boligomrader. De fik en meget for-
skellig indsats mht. omfanget og karakteren af indsatsen. Vollsmose fik den
mest omfattende indsats, men den bestod fortrinsvis af sociale tiltag. Brandby
Strand og Avedgare fik naesten kun fysiske indsatser (se figur 10.3). Evaluerin-
gen viste at kvarterlgftet havde lang den steerkeste effekt i Vollsmose, hvor an-
delen af beboerne, som mente omradet havde et darligt omdemme, faldt fra 77
til 54 pct. Det var opfattelsen, at dette primeert skyldtes faerre sociale problemer.
| de gvrige omrader var eendringerne i omdgmmet sma, og i Aalborg Jst gik de
endda i den forkerte retning. Udviklingen med hensyn til, hvor mange der gn-
skede at flytte vaek, og udviklingen i andelen af beskaeftigede blandt tilflytterne,
var ogsa veesentligt mere positiv i Vollsmose, som det fremgar af figur 10.4.

Andel af beboere (%), som har
planer om at flytte vaek indenfor de
naeste to ar
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Figur 10.4. Udviklingen under kvarterlgftperioden, hvad angar til- og fraflytning, i de fire almene kvarterlgft '

1 Kilder: Skifter Andersen H. og Kielgast L. 2003 op.cit. og Skifter Andersen H.
m.fl. 2009 op.cit.
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Ud fra denne sammenligning er det neerliggende at konkludere, at sociale ind-
satser pa kort sigt har en vaesentlig starre effekt end fysiske. Men der kan veere
en risiko for, at effekterne bliver rullet tilbage med tiden, hvis man ikke fglger op
pa indsatserne. Vollsmose var langt det mest udsatte af de fire omrader, hvor
beskaeftigede og studerende kun udgjorde 30 pct. af tilflytterne far kvarterlgftet.
Kvarterlgftet betgd at Vollsmose kom op pa samme niveau som de gvrige mht.
darligt omdgmme, utryghed og gnsker om fraflytning, men havde, trods den po-
sitive udvikling, stadig feerre beskeaeftigede blandt tilflytterne. Konklusionen for
Vollsmose var sdledes, at indsatserne havde haft stor effekt, men omradet var
fortsat udsat og langt fra at vaere 'normaliseret’. De gvrige omrader havde kun
faet mindre forbedringer i deres position pa kort sigt, men indsatsen styrkede
omraderne og ville formentlig give flere positive effekter pa laengere sigt.

Landsbyggefondens indsatser
Som beskrevet ovenfor stgttede Landsbyggefonden sociale, fysiske og gkono-
miske indsatser i mere end 600 boligafdelinger i perioden 2000 til 2014.

Evalueringerne af indsatserne har lidt af de seedvanlige ovennaevnte problemer.
De blev foretaget for tidligt, far effekterne var slaet rigtigt igennem, og det har
veeret sveert at udrede, hvilke indsatser der havde hvilken effekt. De er ofte ba-
seret pa udsagn fra projektledere og boligselskaber eller pa beboersurveys — i
nogle tilfeelde pa data om beboeraendringer og flytninger. Med en enkelt undta-
gelse, hvor man har malt beboernes vurderinger af omradet bade far og efter
indsatsen, sa er evalueringerne baseret pa mere usikre tilbageskuende subjek-
tive opfattelser af, hvilke forbedringer der er opnaet.

Det geelder ikke mindst for evalueringerne af de fysiske indsatser. Beboere og
boligselskaber var normalt tilfredse med indsatserne, og mente at det havde for-
bedret bebyggelsens omdgmme?!, men det var ikke muligt at afdeekke effek-
terne pa omradernes udsathed. En generel konklusion fra en af evalueringerne?
var, at der er 'flere tegn pa, at de fysiske renoveringer har medvirket til at frem-
tidssikre boligafdelingerne og forbedre de sociale forhold i de udsatte boligom-
rader. | flere boligafdelinger er tomgang afviklet, og i andre meldes om venteli-
ster til boliger, man tidligere havde sveert ved at udleje’.

En af ideerne, om arsagerne til de udsatte boligomraders problemer, har veeret
at de er fysisk isoleret fra omverdenen (se Kapitel 9). Der har derfor veeret en
reekke indsatser med det formal at bryde denne isolation ved at nedbryde fysi-
ske barrierer og ved at bygge bro og skabe sammenhange mellem almene bo-
ligomrader og omgivende bykvarterer, fx ved at tynde ud i treeer og fjerne hegn
og nedrive boligblokke, der virker som barrierer. Man har ogsa forsagt at bryde
isolationen ved at anlaegge stisystemer og etablere aktiviteter, der traekker folk
ind i omradet. Ideen har vaeret, at flere mennesker i omradet ville skabe mere
tryghed, men en af evalueringerne har vist, at der ikke har veeret en forbedring

1 Jaeger M. M. 2008. Mere attraktive almene boliger? Effektevaluering af ompri-
oriteringsloven 2000. SFI — Det Nationale Forskningscenter for Velfeerd

2 Bech-Danielsen C. og Mechlenborg M. 2017 Renovering af almene boligomra-
der. Evaluering af fysiske indsatser gennemfgrt i perioden 2014-2016. SBi
2017:11, Statens Byggeforskningsinstitut



af trygheden i de bergrte omrader!. En anden viste at beboerne ikke var udelt
tilfredse med at der 'gar fremmede rundt’ i deres omrade?2.

En anden made at skabe kontakt til omverdenen har veeret at etablere funktio-
ner og mgdesteder i bebyggelserne, som kan tiltreekke brugere udefra. Det har
der veeret en vis succes med i nogle tilfeeldes.

De boligsociale indsatser er ogsa blevet evalueret gennem udsagn fra de invol-
verede projektledere, som — uden naermere dokumentation — mente, at indsat-
ser malrettet boligomradets omdgmme havde haft en positiv betydning for om-
dgmmet og at indsatser malrettet socialt udsatte voksne ggede trivslen for
denne gruppe*.

Der har isaer vaeret fokus pa indsatsernes betydning for unges kriminalitet og
uddannelsesaktivitet. Det vurderes at disse boligsociale indsatser ogsa har haft
en positiv virkning p& generelt at gge trygheden blandt beboere i de stgttede
boligomrader. Det skete bade gennem de deciderede tryghedsskabende indsat-
ser og gennem at foregribe, at bgrn og unge havde kriminel aktivitet. Analyser
af hvilke unge, der deltog i indsatserne, viste at deltagerne fortrinsvist kom fra
mere socialt udsatte familiers. Det vurderedes at indsatserne i hgj eller meget
hgj grad bidrog til at denne malgruppe styrkede deres deltagelse i positive fag-
lige og sociale fritidsaktiviteter, og at de fik flere positive sociale relationer med
andre jeevnaldrende og rollemodeller. Malinger af udviklingen i ungdomskrimi-
naliteten viste, at der skete et betydeligt fald i disse udsatte omrader, mens ni-
veauet var uaendret i befolkningen som helhed. Ungdomskriminaliteten i de ud-
satte boligomrader var dog fortsat noget hgjere end udenfor.

En evaluering af indsatsernes betydning for unge® konkluderede, at 'Centrale
aktarer pa skole- og uddannelsesomradet vurderer, at de boligsociale indsatser
har en positiv virkning pa barn og unges motivation for uddannelse, deres selv-
tillid og deres sociale relationer’. Evalueringen viste at bgrn og unge i boligom-
rader, med en boligsocial indsats, kom op pa samme niveau som bgrn og unge
andre steder med hensyn til det faglige niveau i skolen, feerdigggrelse af folke-
skolens afgangseksamen og pabegyndelse af uddannelse. De bgrn og unge,
der deltog i bestemte boligsociale skole- og uddannelsesaktiviteter, fik desuden

1 Jeeger M. M. 2008 op.cit.
2 Bech-Danielsen C. og Mechlenborg M. 2017 op.cit.

3 Clementsen A. m.fl. 2020. Sociale mgder i udsatte boligomrader. Center for
Boligsocial Udvikling

4 Christensen G. m.fl. 2010. Boligsociale Indsatser og Huslejestatte. Kortleeg-
ning og Programevaluering af Landsbyggefondens 2006-10-Pulje. Socialforsk-
ningsinstituttet

5 Christensen G. m.fl. 2019. Boligsociale indsatsers bidrag til at forebygge krimi-
nalitet i udsatte boligomrader — Evaluering af Landsbyggefondens boligsociale
indsatser finansieret af 2011-14-midlerne. VIVE Det Nationale Forsknings- og
Analysecenter for Velfeerd

6 Christensen G. m.fl. 2018. Bgrn og unges uddannelseschancer — de boligsoci-
ale indsatsers bidrag — Evaluering af Landsbyggefondens boligsociale indsatser
finansieret af 2011-14-midlerne. VIVE
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en vaesentlig bedre tilknytning til uddannelsessystemet end andre bgrn og unge
i boligomraderne, der ikke deltog i disse aktiviteter.

Statte til huslejenedseettelser havde primeert til formal at mindske fraflytningen

og gge tilflytningen af beboere i beskeeftigelse. Der blev ikke foretaget analyser
af effekter pa tilflytningen, men evalueringen® konkluderede, at huslejenedsaet-
telserne gav beboerne starre lyst til at blive boende i boligomradet og deltage i

flere sociale aktiviteter.

Endelig var det inkluderet i indsatserne, at boligomraderne mere aktivt skulle
anvende seerlige anvisningsregler for at regulere tilflytningen, med det formal at
fa flere tilflyttere i beskaeftigelse og aendre beboersammensaetningen. Der blev
iseer anvendt Fleksibel udlejning som gav mulighed for at springe ventelisten til
ledige almene familieboliger over efter saerlige kriterier, fx forrang til borgere i
beskeeftigelse, under uddannelse, pendlere eller tilflytter til kommunen i beskaef-
tigelse, og Kombineret udlejning, som gav mulighed for at afvise ansggere, som
var modtagere af kontanthjaelp, starthjaelp eller introduktionsydelse. Der var
ogsa givet mulighed for at boligselskabet kunne annoncere ledige boliger
udenom ventelisterne, og lade lejligheder st& tomme, hvis der kun var arbejds-
lgse pa ventelisten. Endelig kunne man give gkonomisk statte til at fa arbejds-
Igse til at fraflytte.

| evalueringen? af forlgbet 2006-10 gav kommuner og boligselskaber udtryk for
at anvisningsreglerne havde en positiv effekt pa tilflytningen. Den statistiske
analyse af beboeraendringer i omraderne var imidlertid ikke helt s& positiv. Eva-
lueringen konkluderede:

Hverken i forhold til uddannelse, beskaeftigelse, indkomst eller etnicitet ser
de undersggte udlejningsredskaber ud til at have gennemslagskraft. Lo-
kalt kan der veere gode erfaringer med at anvende eksempelvis fleksibel
udlejning, mens vi, nar vi sammenligner alle boligomrader, der har modta-
get statte fra Landsbyggefondens 2006-10-midler, og som har tilkendegi-
vet at bruge forskellige udlejningsredskaber, ikke finder, at der sker aen-
dringer i beboersammensaetningen

En arsag til forskelle i vurderingerne kan vaere at det maske lykkedes at sendre
sammenseetningen af tilflytterne, men at mange af de beskaeftigede flyttede
hurtigt igen.

Nyere projekter med aktiv beboerudskiftning

| to nyere indsatser, Gellerupparken i Aarhus og Aalborg @st i Aalborg, har man
gennemfgrt stagrre eendringer af boligerne, som medfarte udskiftning af bebo-
erne.

Projektet i Aalborg @st omfattede 1.500 boliger. Der gennemfgartes et begraen-
set antal nedrivninger (56). Den stgrste udskiftning af beboerne skete i forbin-
delse med renovering af boligerne. Tre ud af fem beboere blev udskiftet over en

1 Jeeger M. M. 2008 op.cit.

2 Christensen G m.fl. 2015. Erfaringer med at sendre socialt mix i udsatte Bolig-
omrader. Evaluering af brugen af anvisnings- og Udlejningsredskaber som led i
landsbyggefondens 2006-10-midler. SFI — Det nationale forskningscenter for
velfeerd



seks arig periode. En evaluering? har vist, at den sociale sammenszetning af til-
flyttere eendredes veesentligt. Beskeeftigelsen blandt nytilflyttede beboere blev
knap 20 pct.-point hgjere i 2017 end i 2011. Tilsvarende faldt andelen af perso-
ner uden for arbejdsmarkedet blandt tilflytterne. Udviklingen medfarte en gen-
nemsnitlig stigning i beskeeftigelsen for beboerne, men denne stigning skyldtes
de nytilflyttede, mens de oprindelige beboere ikke kom mere i beskaeftigelse.

Aalborg projektet synes sdledes at vise de samme resultater som de udenland-
ske indsatser med beboerudskiftning, som beskrevet ovenfor. Det kan lykkes at
fa nye grupper af beboere ind i omdannede boliger, men det sendrer ikke meget
i de sociale forhold for de beboere, som er blevet tilbage fra tidligere. Forelgbigt
har teorien om positive neighbourhood effects af beboeraendringer saledes ikke
kunnet verificeres.

Konklusioner pa de danske omradeindsatser

Som beskrevet er det en meget usikker viden, vi har om effekterne af de omfat-
tende indsatser i udsatte boligomrader i Danmark, og hvilke indsatser der har
hvilke virkninger. Isaer ved vi ikke noget om effekterne pa leengere sigt. Men det
er vel ikke forkert at konkludere, at indsatserne fgrst og fremmest har forhindret
omraderne i at blive s& hardt problemramte, at det har vaeret ngdvendigt med
nogle af de drastiske tiltag, der er set i andre lande med helt eller delvis nedriv-
ning. Der er mange omrader, som er blevet rimeligt velfungerende, og forhol-
dende for beboerne er blevet bedre, men det har vist sig sveert, som i udlandet,
helt at fierne stigmatisering og lav social status fra omraderne. De er ikke kom-
met helt ud af deres position som 'udstadte’ omrader. | nogle tilfelde har det
veeret relevant at gennemfare nye indsatser nogle ar efter, og det har som regel
veeret ngdvendigt i et eller andet omfang at fortseette med at stgtte omraderne
med forskellige Izbende indsatser for at undga en ny deroute. De nyeste forsgg
med beboerudskiftning har vist, at man i en vis udstraekning pa kortere sigt kan
eendre beboersammensaetningen, men vi ved ikke om det ogsa holder p& lang
sigt, og vi ved ikke i hvor hgj grad udflytningen af beboere farer til en social be-
lastning af andre omrader.

De sociale indsatser i de udsatte boligomrader har derimod haft markante effek-
ter. Det er iseer indsatserne overfor unge som har virket. | figur 10.5 er vist re-
sultaterne fra en undersggelse af udviklingen i, hvor mange unge der far uddan-
nelse.

1 BL — Danmarks Almene Boliger 2019. De farste resultater af Aalborg-model-
len. BL-ANALYSE
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Andel 27-28-arige som har afsluttet
en erhvervskompetencegivende uddannelse

2008/09
M 2016/17

Taastrupgaard Tingbjerg Hérd ghetio

Figur 10.5. Udviklingen fra 2008/09 til 2016/17 i andelen af unge 27-29 &r i udsatte boligomréder, som har afsluttet en erhvervskompe-
tencegivende uddannelse?.

For alle de sakaldte 'harde ghettoer’ steg andelen af unge med uddannelse fra
29 til 46 pct. — en stigning pa 60 pct. pa otte ar. En anden undersggelse? har
vist at andelen af skoleelever i de sékaldte ghettoomrader, som fik mindst 02 i
dansk og matematik steg fra 60 pct. i 2002 til mere end 80 pct. i 2014, og nu
naesten ligger pa niveau med landsgennemsnittet.

Der er ogsa sket vaesentlige fremskridt med hensyn til kriminaliteten blandt
unge. | 2000 havde 5.9 pct. af de unge i ghettoomraderne en dom for kriminali-
tet. Dette var faldet til 4,5 pct. i 20163, et fald pa 25 pct.. Ogsa en anden under-
sggelse* har vist en faldende kriminalitet blandt unge generelt og iseer i udsatte
boligomrader.

1 KAB: Flittige unge i Tingbjerg og Taastrupgaard. Baseret pd en undersggelse
fra Arbejderbeveegelsens Erhvervsrad.
https://www.kab-bolig.dk/nyheder/2019/flittige-unge-i-tingbjerg-og-taastrupgaard

2 Zkonomi- og Indenrigsministeriet 2018. Opvaekst i ghettoomrader. @konomisk
analyse no. 29.

3 Deloitte og Kraka 2018. En lysere fremtid for unge ghettobeboere.

4 Christensen G. m. fl. 2019. Boligsociale indsatsers bidrag til at forebygge kri-
minalitet i udsatte boligomrader. VIVE
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Denne bog er taenkt som grundlag for undervisning pa
universiteter, professionshgjskoler og i en vis udstraek-
ning ogsa i gymnasier. Den giver en relativ koncentreret
fremstilling af vores viden om de mange emner som
boligforskningen har beskaftiget sig med. Det er bl.a.
boligens betydning for os som levested og hjem, hvilke
forhold ved boligen forskellige mennesker lagger vaegt
pad, hvorfor og hvornar vi skifter bolig, samt boligens
gkonomiske betydning, boligmarkedet og boligpolitik-
ken. Den beskriver desuden arsagerne til segregation
— hvorfor forskellige mennesker bor forskellige steder
i byerne — og arsagerne til at vi har de sakaldte udsatte
boligomrader. Endelig gennemgas erfaringerne med
forbedringsindsatser i udsatte boligomrader i Danmark
og i udlandet.
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